T.C.
ISTANBUL UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
IKTISAT ANABILIM DALI

Doktora Tezi

TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM
POLITIKALARI
VE
FINANSMAN MODELLERI

Ayca DOGANER
2502110534

Tez Damismam

Prof. Dr. Zekai OZDEMIR

istanbul-2017



T, ISTAMNBELIL T:]’I*Ii“?."ERSITEEi
SOSYAL BILIMILER
2yl EMSTITUSLY

DOKTORA

TEZ ONAYI

OGRENCININ
Adi ve Soyadi : AYCA DOGANER Numarasi : 2502110534
Anabilim/Bilim Dali : IKTISAT Danisman : PROF. DR. ZEKAI OZDEMIR

Tez Savunma Tarihi : 15.03.2017 Tez Savunma Saati  : 14:30

Tez Bashgi TURKIYE’'DE KENTSEL DONUSUM POLITIKALARI VE FINANSMAN

MODELLERI

TEZ SAVUNMA SINAVI, Lisansiistii Ogretim Yénetmeligi'nin 50. Maddesi uyarinca yapilmis, sorulan
sorulara alinan cevaplar sonunda adayin tezinin KABULU’NE OYBIRLIGI / O¥COKEIGUYEA karar
verilmigtir.

KANAATI
(KABUL / RED / DUZELTME)

JURI UYESI IMZA

1- PROF. DR. AHMET INCEKARA

2- PROF. DR. ZEKA{ OZDEMIR

N\

3- PROF. DR. ERISAH ARICAN (ﬁm

I S Wbl
Kobul.

4- PROF. DR. YUSUF TUNA )L_Q\\CU]

poT

‘ \ﬂﬂ/}j/)p?\ /Z["(/,] Y3

5- DOC. DR. YUKSEL BAYRAKTAR

KQE v

—

KANAA’l:i
(KABUL / RED / DUZELTME)

YEDEK JURI UYESI iMzZA

1- PROF. DR. BAHAR SANLI GULBAHAR

2- DOC. DR. GULTEN DURSUN

i e e



0z

Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Politikalar: ve Finansman Modelleri

Ayc¢a Doganer

Insaat sektorii, Tiirkiye’nin bugiiniinii ve yarimm sekillendirerek, gelecegin
altyapisim1 olusturan, olduk¢a onemli bir sektdrdiir. Ulke ekonomisine yon veren
lokomotif sektorlerden biri olarak nitelendirebilecegimiz insaat sektdrii, bagli oldugu
birgok alt sektorii gelistirerek, biiylimesinde etkili olmanin yan1 sira makroekonomik
acidan iilke ekonomisine de olumlu katkilar1 bulunmaktadir. insaat sektoriiniin, bu ve
benzeri bir¢ok nedenle, 6zellikle ekonominin temel sorunlarindan olan biiyiimeyi

destekleyici, issizligi ise azaltict etkileri bulunmaktadir.

Yogun goc nedeniyle kentlerde olusan carpik yapilasma, giivensiz binalarin
olusmasina neden olmustur. Tiirkiye’nin deprem kusaginda olan bir bolgede yer aldig1
diistintildiglinde, diizensiz, sagliksiz, afet riski tagiyan s6z konusu yapilarin yeniden
tiretilmesi, yenilenmesi veya doniistliriilmesi icin uygulamalar yapilmalidir. Bu

kapsamda kentsel doniisiim politikalar1 gergeklestirilmektedir.

Kentsel doniisiim projeleri ile ortaya ¢ikacak olan katma deger ve istthdam
artis1 lilke ekonomisini olumlu anlamda etkileyecektir. Ancak, séz konusu
uygulamalar ile olusacak maliyetlerin kim tarafindan iistleneceginin ve kentsel
doniistimiin finansmaninin modellerinin ne olacaginin belirlenmesi olduk¢a 6nemlidir.
Bu ¢alismada, daha 6nce yapilan ¢aligmalarda eksikligi hissedilen kentsel doniistimiin
finansman modellerinin ne olabilecegi konusu incelenmeye calisilmigtir. Calismanin
sonu¢ boliimiinde ise Tirkiye’de kentsel doniisiimiin finansman modellerinin heniiz

olusturulmadigi ve ¢aligmalarin bu dogrultuda siirdiigii gorilmistiir.

Anahtar Kelimeler: Kent, Kentsel Doniisiim, Finansman Modelleri, imar Haklarinin

Transferi, Gayrimenkul Sertifikalari, Gayrimenkul Borsasi.
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ABSTRACT

Urban Transformation Policies and Financing Models in Turkey

Ayc¢a Doganer

The construction industry sector is an important sector which forms the
infrastructure of the future by shaping Turkey’s present and future. The construction
industry sector, which can be defined as one of the leading sectors which dominate the
country's economy, has a positive impact on the country's economy in terms of
macroeconomics as well as being effective in its growth by developing many sub-
sectors to which it belongs. The construction industry sector is supporting growth in
this and many other similar reasons, especially from the basic problems of the

economy, while unemployment has mitigating effects.

Choatic construction in cities due to intensive migration has caused insecure
buildings. When Turkey is thought to be located in an earthquake zone, applications
should be made for the regeneration, renewal or conversion of irregular, unhealthy,

disastrous structures. In this context, urban transformation policies are realized.

The increase in added value and employment that will be generated by urban
transformation projects will positively affect the country's economy. However, it is
very important to determine who will incharge of the costs that will arise through such
applications and what will be the models of financing the urban transformation. In this
study, it is attempted to examine what might be the financing models of urban
transformation that have been lacking in previous studies. In the conclusion of the
study, it is seen that the finance models of urban transformation in Turkey have not

been established yet and the studies are contining in this direction.

Keywords: Urban, Urban Regeneration, Financing models, Transfer of Development

Rights, Real Estate Certificate, Real Estate Certificate.
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ONSOZ

Sehri imar ederken nesli ihya etmeyi ihmal ederseniz,
[hmal ettiginiz nesil imar ettiginiz sehri tahrip eder.

Mimar Turgut CANSEVER

Diinyada bircok iilkede oldugu gibi Tiirkiye ekonomisinde de lokomotif
sektorlerden olan insaat sektorii, olusturdugu katma deger ve istihdama sagladigi
katkilar ile olduk¢a &nemlidir. Insaat sektorii, kendisi ile birlikte diger bircok is
sektoriinii de hareketlendirdiginden {ilkelerin gelismesi ve kalkinmasi agisindan da

oldukca dnemlidir.

Tiirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillardan sonra yasanan hizli ve denetimsiz
kentlesme ve yapilasma nedeniyle carpik kentler olugsmustur. Ayni zamanda siireg
icerisinde kentlerin dogal afetlere kars1 direngsiz ve dnlem alinmadan biiytimesine de
neden olmustur. Tiirkiye’nin 6nemli 6l¢iide deprem kusaginda yer almakta oldugu g6z
ontinde bulunduruldugunda, diizensiz, sagliksiz, afet riski tasiyan, can ve mal
giivenligi olmayan, kentsel altyap1 hizmetlerinden yoksun, imar mevzuatlarina aykiri
olusan s6z konusu ¢arpik kentler, bir¢ok kisinin olumsuz etkilendigi hale biiriinmiistiir.
Bu kapsamda, ekonomik omriinii tamamlamis bulunan, afet riski tasiyan yapilarin
doniistiiriilmesi gerekmektedir. Yapilacak olan doniisiim c¢aligmalari, yalnizca fiziki
yenilemeyi ya da yikip yeniden yapmay1 degil, kapsamli bir sosyal, kiiltiirel, cevresel

yapilanmay1 da i¢cermelidir.

Literatiirde kentsel doniisiim ile ilgili caligmalara yonelik ihtiya¢ uzun yillardir
benimsenmis ancak kentsel doniisiim ile ilgili calismalarin kamu ekseninde
uygulanmast Van Depremi siireci ile birlikte hizlanmistir. 2009 yilindan itibaren
siiregelen “Kentsel Doniisiim” uygulamalarinin hukuki, siyasal ve sosyal 6zellikleri
on planda tutulmus, ancak iktisadi agidan gelismeler hem sektorel hem de makro

acidan aktarilmamustir.



Bu doktora tezinde kentsel doniisiimiin iktisadi boyutlar1 aktarilarak, yasanan
ve yasanacak olan kentsel doniisiim uygulamalarinda finansal boyutta yapilacaklarin
belirlenmesi amaglanmaktadir. Ayrica halihazirda kentsel doniisiim yapan firmalarin,
kentsel doniisiimde finansman yontemleri arastirilarak, gelecege yonelik bulgular ele
aliacaktir. Bu doktora tezi, iktisadi bir bakis agisiyla kentsel doniigiimiin uygulama
stirecinin iktisadi boyutunun kurulmasi agisindan literatiire katki saglayacak ve
ozellikle tilkemiz literatiiriinde daha 6nce deginilmemis olan finansman yonii analiz

edilecektir.

Bu tezin hazirlanmasiin her agamasinda yardimlarini esirgemeyen ve bana
cok biiyiik destek veren, yapici ve yonlendirici fikirleri ile yol gosteren tez danismanim
Saym Prof. Dr. Zekai Ozdemir’e, ¢calismamin tiim asamalarinda gdstermis olduklar
yonlendirici ve olumlu katkilarindan dolayr Doktora Tez izleme Komitesi iiyelerim
Saymn Prof. Dr. Ahmet incekara ve Saymn Prof. Dr. Yusuf Tuna’ya, ¢cok degerli
arkadaglarim Sayin Dr. Taha Egri ve Saym Dr. Giildenur Cetin’e de katkilarindan
dolay1 tesekkiirleri bir borg bilirim.

Ayrica tezime vermis olduklar1 desteklerden dolay1 T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Miistesar Yardimcisi Sayin Miicahit Demirtas’a ve Marmara Belediyeler
Birligi Genel Sekreteri Saym Dr. Cemil Arslan’a, tezin hazirlanma siirecindeki
destekleri ve dzverileri dolayistyla TUMSIAD Istanbul Subesi Y6netim Kurulu Uyesi
Saym Ergun Keceli ve Insaat Sektér Kurulu Baskan1 Sayim Serkan Bilir’e, MUSIAD
Insaat, Cevre ve Yapt Malzemeleri Sektér Kurulu Baskan1 Saymn Reha Yeltekin’e,
tezimin analiz kisminda gostermis oldugu destek ve yonlendirici katkilarindan dolay1
Saym Dog. Dr. Beliz Ozorhon Orakgal ve Sayin Dog. Dr. Giilten Dursun’a sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.

Son olarak uygun bir calisma ortamina sahip olmam konusunda benden
destegini hicbir zaman esirgemeyen esim Kenan Doganer’e anlayisi, destegi ve motive
edici tavrindan dolayr minnettarim. Tez calismami, benden hicbir zaman destegini

esirgemeyen annem Aylin Karaman’a ithaf ederim.
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GIRIiS
Kiiresellesme ile iilkeler arasindaki iktisadi, sosyal ve siyasal iligkiler
gelismekte olup, ayn1 zamanda farkli kiiltiirler ve toplumlar ile uluslararasi iligkiler de
yogunlagmistir. S6z konusu siire¢ 1960’larda ortaya ¢ikarak gilinlimiize dek hizla

geligsmesini siirdiirmiistiir. Sosyal, ekonomik ve politik alanlarda goriilen bu degisim

siireci birgok kesimi etkileyerek yeni bir diizen kurulmasina yol agmustir.

Insaat sektdrii bagli oldugu bir¢ok alt sektdrii de olumlu yonde etkileyerek,
basta ekonomik biiyiime ve istthdam olmak iizere, makroekonomik dengelerde
olumlu etkilere neden olmaktadir. Ayn1 zamanda sosyal yap1 degisiklikleri, altyap1

diizenlemeleri ile tilke ekonomisinin kalkinmasinda da katkilar: bulunmaktadir.

Tiirkiye’de son elli yildir yogun sekilde kdyden kente goglerin gerceklesmesi
ve goc edilen yerlerde goriilen ¢arpik kentlesme neticesinde birgok sorun ortaya
cikmistir. Belli basl biiytliksehirlerde yogunlasan niifus nedeniyle sanayi bolgeleri yer
degistirmis, ormanlar ve su havzalar yok olmaya baslamistir. insanlarin genellikle
belli basli bolgelerde daha yogun olarak yasamasi, dogal dengenin bozulmasinin yani

sira, sosyal yap1 degisikliklerine de neden olmustur.

Insanlarin yogun olarak yasamayi tercih ettikleri biiyiiksehirlerde, hem
toplumsal agidan hem de mekansal agidan kalitesizlesme ve niteliksizlesme
gerceklesmistir. Dogduklar1 ve biiytidiikleri yerden go¢ eden insanlar sahip olduklari
kiiltiirel degerlerini ve sosyal yapilarini biiyiliksehirlere tagiyarak, kent merkezlerinde
de koy hayatin1 yasamaya devam etmisglerdir. Biiyliksehirlerde goriilen bu durum
zaman igerisinde kimlik degistirme siire¢lerinin yasanmasina da neden olmustur. Bu
kimlik degistirme siiregleri ise zaman igerisinde belli bir politika dahilinde
gerceklesmemistir. Ayrica 1999 yilinda yasanan Golciik Depremi’nden sonra
insanlarda “niteliksiz bina” kavrami 6n plana ¢ikmaya baglamistir. Yasanan tiim bu
gelismelerin sonucunda, ortak bir tutum olusturmak ve bu alanlarin yeniden tiretilmesi,
sagliklilagtirilmasi, yenilenmesi ve/veya doniistliriilmesi i¢in gerekli adimlarin

atilmasi zorunluluk haline gelmistir.



Kentsel doniisiim veya kentsel yenileme, Tiirkiye’de son yillarda neredeyse
herkesin en giincel konularindan biri haline gelmistir. T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, TOKI, Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeler nezdinde gerceklesen “kentsel
doniisiim politikalar1” kapsaminda, hem daha saglikli ve giivenli hem de sosyal hayatin
her alanda yasanabilecegi bir hale getirilmeye ¢alisilmaktadir. Bu kapsamda yalnizca
fiziksel yenileme ile kalmayip, ayn1 zamanda istihdami artirarak igsizligi azaltmak,
sosyal dislanmayr Onlemek, sosyal donati alanlarinin ve egitim imkanlarinin

artirtlmasi gibi konularin gelistirilmesi de 6n plana ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim politikalar1 kapsaminda ¢aligmalar yapilmasi igin
“Kentsel Doniisiim Kanunu” tabiriyle ifade edilen bir Kanun olusturulmustur. S6z
konusu Kanun ile birlikte kentsel doniisiim uygulamalariyla birgok il ve ilgede kent

ekonomilerini degistirmek tizere faaliyetlere baglanmistir.

Kentsel doniisiim, ilk asamada c¢ok biiyliik maliyetlerin dogmasina neden
olmaktadir. Bu maliyetlerin Oncelikle kapsamli bir doniisiim politikasi
uygulamalariyla belirlenmesi ve s6z konusu maliyetlerin kimin tarafindan
iistlenileceginin ya da karsilanabileceginin belirlenmesi gerekmektedir. Giiniimiizde,
kentsel doniisiim eylemi ¢ogunlukla 6zel sektdr tarafindan tistlenilmis olup, 6zellikle
kent merkezinde kiymetli olan arsalarda yer alan eski binalarin yeniden yapilarak,
ekonomiye kazandirilmasini hedefleyen bir “kentsel yenileme” haline doniismustiir.
Kentsel dontigiime ihtiyact olan, kent merkezinde olmayan ve gorece daha az degerli
arsalarda ise T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI ve ilce Belediyelerin
belirledikleri mevzuata gore “kentsel doniisiim” gerceklestirilmektedir. Bu tiir
alanlarda kentsel doniisiimiin kar amaciyla yapilarak projelerin ziyan edilmemesi i¢in
kamu sektoriinlin  Onciilik yaparak firmalar1 desteklemesi ve ekonomik
hareketlenmeyi saglamasi Onemlidir. Konut sorununun ¢oziilememesinin temel
nedeninden bir tanesi yeterli finansman politikalarinin uygulanamamis olmasidir.
Kentsel doniisiim uygulamalarinin faaliyetine baslanmasi ve konut sorununun asilmasi

icin alternatif finansman kaynaklarina ihtiya¢ bulunmaktadir.

Kentsel dontigsiimle olusturulan yeni binalarin, bireylerin konut ihtiyacini

kargilamasi saglanmalidir. Bu kapsamda olusturulan ya da olusturulacak olan konut

2



finansman yontemlerinin bireyler agisindan kilit 6neme sahip olmasinin yani sira,
ingaat ve finans sektorleri ile bu sektorlerle alakali olan sektdrlerinin gelisimini de
saglamalidir. Konut finansmaninin ¢éziimii ayn1 zamanda toplumda konuta sahip
kesimin artmasina yol agarak olumlu sosyal etkiler de olusturmaktadir. Ayrica kayit
disiligin 6nlenmesi, ekonomik biiylime ve kalkinma ile planli kentlesme saglanmasi

acisindan dogru finansman yontemlerinin bulunmasi olduk¢a dnemlidir.

Calismanin birinci boliimiinde, kent, kentlesme ve kent kuramlar1 kavramlarina
ve tanimlarma yer verilmeye calisilmig olup, kentlesmenin nedenleri, kapitalist,
sosyalist iilkelerde ve Tiirkiye’de kentlesmenin siireglerine deginilmistir. Kentsel
doniisim kavrami agiklanarak, kentsel doniisiim uygulamalarmmin 6nemi sosyal,
ekonomik ve siyasal hayata katkilar1 agisindan incelenmeye calisilmistir. Kentsel
doniistimiin tarihsel evriminin 6nemi vurgulanarak, diinyada ve Tiirkiye’de kentsel

doniisiim uygulamalarinin tarihsel evrimine yer verilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde, Diinya’da ve Tiirkiye’de oOncelikle genel
ekonomik goriinlim incelenmis olup, bu siire¢ genel ekonomik veriler ile de
desteklenmistir. Ayrica Diinya’da ve Tiirkiye’de ingaat sektoriinlin incelemesi de
veriler ile belirtilerek ele alinmaya calisilmistir. Insaat sektorii ve kentsel doniisiim

incelenerek, kentsel doniisiimiin ekonomiye etkileri ayrintili olarak aciklanmustir.

Calismanin {¢iincii boliimiinde, Tiirkiye’deki kentsel doniisiimiin gelisim
stireci tarihsel ve kurumsal acidan aktarilarak, giiniimiizde kentsel doniisiimiin mevcut
uygulamalar1 agiklanmistir. Tiirkiye’de kentsel doniistimde devletin, 6zel sektoriin,
kamu-o6zel ortakliklarmin ve TOKi’nin rollerine deginilmistir. Tiirkiye’de kentsel
doniislimiin finansmanin nasil oldugu agiklanarak, Tirkiye’nin kentsel doniisiim
politikas1 ve kentsel doniisiimiin gelisiminde finansman modellerinin rolii ¢oziim
Onerileri ile birlikte ele alinmaya ¢alisilmistir. Bu kapsamda bireyler ve igletmeler
iizerinde ankete dayali bir arastirma calismasi yapilmis ve sonuglar1 faktor analizi

kullanilarak incelenmistir.



BIiRINCI BOLUM
KAVRAMLAR VE TANIMLAR

1. Kent ve Kentsel Doniisiim: Kuramsal Arka Plan

Kent denilince akla, yogun niifusun oldugu, genellikle tarimsal etkinliklerin
olmadigi, insanlarin hizmet, ticaret ve sanayi sektoriinde agirlikli olarak calistigt
yerlesim alanlar1 gelmektedir. Tiirk Dil Kurumu’nda (TDK) da bu genellemeye uygun
olarak, kent tanimlamasi “Siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun,
yerlesme, barinma, gidisgelis, ¢alisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinmelerinin
karsilandig, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu, kdylere bakarak niifus
yoniinden daha yogun olan ve kiigiik komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimi”

seklinde yapilmaktadur'.

Literatiirde kente iliskin yapilan tanimlamalarda ise, genellikle belirli bir tanim
tizerinde durularak, kentin tarimsal olmayan iiretimin yapildigi, belirli biiytikliik,
heterojenlik ve biitlinlesme diizeylerine ulasmis bir yer oldugu vurgulanmaktadir.
Benzer olarak, ancak, farkli kriterlere gore, iktisadi, siyasi, demografik, sosyolojik gibi

ayrimlar yapilarak, daha farkli tanimlar da yapilabilmektedir’.
Kent tanimlamasi yapilirken;

o Iktisadi Yoniiyle;  Tarimsal faaliyetlerin genellikle daha az,
sanayilesmenin ise yogun sekilde yasandigindan séz edilmektedir. Bu kapsamda,
kentlesme siirecinin sanayilesme sonrasi yagsandigi agikca ortaya ¢ikmaktadir. Yani,
bir yerlesim yerinin kent olarak tanimlanmasi i¢in, o yerlesim yerinin iktisadi

faaliyetlerinin tarimsal degil, sanayi, hizmet ve ticarete yonelik olmasi1 gerekmektedir.

o Siyasi Yoniiyle; Niifusun yogun oldugu yerler belirtilmektedir. Bu

kapsamda, siyasi iktidarin “kent” olarak tanimladig1 yerlerin, kanunlara gore belirli bir

' Tirk Dil Kurumu (TDK), “Kent Nedir?”, Kentbilim Terimleri Sézligi, (Cevrimigi),
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.548¢25d399¢d86
.68317180, 12 Aralik 2014.

? Yusuf Sahin, Kentlesme Politikasi, 3. bsk., Trabzon, Murathan Yayinevi, 2013, s. 3-4.




niifus yogunluguna sahip olmasi gerekmektedir. Ornegin, 5393 Sayili Belediye
Kanunu’nun 4iincii maddesine gore, “Niifus sayis1 5 bin ve daha fazla olan yerlesim
birimlerinde Belediye kurulabilir. Illerin ve ilgelerin merkezlerinde Belediye
kurulmasi zorunludur” denilerek, bir yerlesim biriminin niifusunun 5 binden fazla

olmasi halinde “kent” olarak nitelenebilecegi agikca belirtilmektedir. Kentlerin;

o Demografik Yoniiyle; Niifus 6zellikleri belirtilirken bahsedildigi gibi,
bir yerin “kent” olarak nitelendirilebilmesi i¢in belirli niifus yogunlugu kriterlerini
saglamalar1 gerekmektedir. Ancak niifusu 5 binden fazla olan her yer “kent” olarak
nitelendirilemez. Kentlerin belirli demografik 06zelliklere de sahip olmasi

gerekmektedir.

. Sosyolojik Yoniiyle; Kentte var olan sosyal 6zelliklerin, kirla zithik
icerisinde olmasi bazi sosyalbilimciler tarafindan iddia edilmektedir. Bu kapsamda,
kentlerin, “kentlesme, kentlilesme ve kentsellik” kavramlarina baglh olduklar iddia

edilmektedir.
gibi 6zelliklerinin de olmasi beklenmektedir.

Siirekli bir toplumsal degisme igerisinde bulunan ve toplumun, sosyal, kiiltiirel,
mekansal ve yagamsal tiim 6gelerini barindiran, genellikle tarimsal faaliyetlerin az
oldugu ve niifus yoniinden kdylere nazaran daha c¢ok insanin yasadigi yerlesme
birimleri kent olarak tamimlanmaktadir’. Ulkelerin en kiigiik birimleri olan koyler,
giiniimiizde kent haline gelmistir. Kentler simdilerde islevsel olarak bir¢ok 6zelligi

barmdirmaktadir®.

Unlii arkeolog Vere Gordon Childe’mn en énemli teorilerinden olan “Urban
Revolution” Kent Devrimi (Sehircilik Devrimi)’nde bir yerleskenin kent olarak

nitelendirilmesi i¢in;

3 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikasi, Ankara, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Yaynlar,
1984, 5.70.

* Safak Kaypak, “Kentsel Doniisiim Faaliyetlerine Etik ve Sosyal Sorumluluk Temelli Bir Yaklasim”,
Nigde Universitesi I.I.B.F. Dergisi, Cilt:3, Say1:2, 2010, s5.84.



Niifus yogunlugu,

Mesleki uzmanlagma (zanaatkar, tarimla ugrasan, rahip),
Art1 iirliniin depolanmas: (tapinak ya da kral himayesinde),
Anitsal mimarinin olugmasi,

Yazimin kullanilmasi,

Bilimin kullanilmasi (takvimler, astronomi, kanallar vb.),
Sanat eserlerinin ve sanatcilarin ortaya ¢ikmast,

Y Onetici sinifin olusmasi ve yetistirilmesi,

Ticari ve sanayide kullanilacak hammaddenin temini i¢in yakin ve uzak

ticaretin olusmasi,

Devletin olusmasi,

gerektigi belirtilmektedir’.

Kent tanimlanirken bir¢ok degisken kullanilmaktadir. Ancak bazi degiskenler

temel degiskenler olarak nitelendirilir. Bunlar;

Uretim 6zelligi,
Biiytikligi,
Yogunlugu,
Heterojenligi,

Biitiinlesmesi,

olarak siralanmaktadir®.

Sehir denilince, akla sanki kent ile ayni anlamda bir kelime oldugu

gelmektedir. Bir¢ok kentbilimcei bu goriiste hemfikirdir. Ancak sehir ile kent arasinda

sosyolojik anlamda bir ayrim oldugunu iddia edenler de bulunmaktadir.

3 Jean-Louis Huot, Jean-Paul Thalmann, Dominique Valbelle, Kentlerin Dogusu, Cev: Ali Bektas
Girgin, Ankara, Imge Kitabevi, 2000, s.42.
® Riistem Erkan, Kentlesme ve Sosyal Degisme, 3. bsk., Ankara, Bilimadami Yayinlari, 2010, s.16.
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TDK’da, “Niifusunun ¢ogu ticaret, sanayi, hizmet veya yonetimle ilgili islerle
ugrasan, genellikle tarimsal etkinliklerin olmadig1 yerlesim alani, kent, site” denilerek,

kentle benzer sekilde bir “sehir” tanimlamasi yapilmaktadir’.

Bu iki kavram ile, iki farkli diinyanin iki farkli mekan anlayisma isaret
edilmekte oldugu, sehir, “din ile ayn1 kokten gelen ve din-diinya ayrimi yapilmayan
yerlesimler” olarak tanimlanirken, kent, “tek kutuplu/diinyevi yerlesimler” olarak
tanimlanmaktadir®. Bu iki tanimlama arasindaki farkin sosyolojik boyutta oldugu
aciktir. Bu kapsamda, sehir kavramint medeniyet, kent kavramimi da uygarlik ile

bagdastirmakta miimkiindiir.

Sehir ile kent arasinda olgusal olarak farkli tanimlamalar bulundugu da iddia
edilmektedir. Ornegin Harvey tarafindan; “Sehir, her tiirden ve smiftan insanin yan
yana gelerek durmadan degisen, gelip gegici, ama yine de miisterek bir yasantiy1

{irettigi bir mekandir.” seklinde tanimlanmaktadir’.

Kent ve sehirle ilgili arastirmalara bakildiginda, ayrica, her aragtirmacinin
farkli tanimlar oldugunu iddia etmeden, sehir ve kent kavramlarini ayni anlamdaymis

gibi kullandig1 goriilmektedir.

Oziinde, derinlemesine diisiiniildiigiinde, her agidan farkli cagrisimlar yaratan
bu iki kavram, tezin 6ziiniin “kentsel doniisiim” olmasi nedeniyle, tek bir kavrammis

gibi yansitilacaktir.

1.1. Kent, Kentlesme ve Kent Kuramlari

Kent tanimlamalarinin ardindan, kent ve kentin olusumunu agiklayan
faktorlerin 6nemi dikkate alinmalidir. Bu kapsamda kenti olusturan faktorler, kent

kuramlar1 ve kentlesme olgusu birbiriyle baglantili oldugu goriilecektir.

" Tirk Dil Kurumu (TDK), “Sehir Nedir?”, Kentbilim Terimleri Sozligi, (Cevrimigi),
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com gts&kelime=SEHIR, 06 Haziran 2015.

¥ Semih Aksener, “Sehir ve Kent Ayrimi”, Kentsel Déniisiimiin Sosyal Boyutu Sempozyumu,
Istanbul, ITO Yayinlari, 2014, s.104.

’ David Harvey, Asi Sehirler Sehir Hakkindan Kentsel Devrime Dogru, Cev: Ayse Deniz Temiz,
Metis yay., 2013, s.117.




1.1.1. Kent ve Kentin Dogusu

Tarihsel siire¢ igerisinde insanoglunun geg¢irmis oldugu bazi 6énemli agamalar

bulunmaktadir. Bunlar;

e Paleolitik Donem,
e Neolitik Dénem,

e Endiistri Donemi,

olarak siralanmaktadir. Her donemin kendine ait 6zellikleri bulunmakla birlikte bu
donemlerde insanlik adina &nemli degisim ve déniisiimler gerceklesmistir. Uretim
iligkileri a¢isindan insanlarin yerlesim ve yasam bi¢imlerinin degistigi, bu kapsamda
da ilk yerlesim birimleri olan kdylerin sonrasinda da kentlerin ortaya ¢gikmasina neden

oldugu bilinmektedir'.

Kentin kokenlerine ulagsma arastirmalarinda, yapilan arkeolojik kazilarda,
genellikle maddi kalintilar 6nemsenmekte ve bu kalintilara ulasilmaya ¢alisilmaktadir.
Yapilan kazilarda ele gecirilen kemiklerin ya da kalintilarin ka¢ yillik oldugu
onemsenmekte, hicbir sekilde ulagilamayan dil, kiiltiir ya da ritiiel gibi buluslar
diisiiniilmemektedir. Glinlimiizde yasanilan sekilde, kent olusmadan yiizyillar 6nce,
insanlarin kent kavramina bakis agisi ya da kentin bazi islevlerini nasil yerine
getirdikleri konusu her zaman tahminlere dayali olarak kalmaktadir. Bu agidan
incelemeler yapildiginda; kent 6ncesi mezralar, kdyler ve kutsal yerler; kdyden 6nce
obalar, ilkel siginaklar, magaralar; daha da 6ncesinde insanlarin hayvanlarla bir arada

yasadig1 toplumsal birlikteligin var konusu oldugu diisiiniilmektedir' ',

Ik kentsel yerlesimlerin ve kentlere ait en eski kalintilarin, Mezopotamya’da
M.O. 3500 yillarinda ¢iktig1 dile getirilmektedir. Ayrica, Misir’da M.O. 3000, Cin ve
Hindistan’da ise M.O. 2500°de ortaya ¢iktig1, bu donemin de Neolitik Dénem’e

rastladig1 da bilinmektedir. Bu yerlesimlerin, yapilan arkeolojik kazilarda elde edilen

' Erkan, a.g.e., s.37.
"' Lewis Mumford, Tarih Boyunca Kent, Kokenleri, Ge¢irdigi Degisimler ve Gelecegi, 2. bsk.,
Istanbul, Ayrintt Yayinlari, 2013, s.15.



bulgular ile, biliylik nehirlerin gegtigi verimli ovalarda yiiksek niifuslu yerlesmelerin

ortaya ¢ikmasi neticesinde “kent” olarak nitelendirildigi de dile getirilmektedir'*.

Arkeolojik kazilarda elde edilen bulgulara gore, kent olgusunun ilk ortaya
ciktig1 Mezopotamya’da, kentlerin ekonomik ve dinsel boyutunun i¢ ice gectiginin

goriildiigii ve tapmaklarin, kentlerin simgesi olarak benimsendigi ifade edilmektedir'’.

Medeniyet tarihinde kent tanimlamasma uygun olacak sekilde goriilen ilk
biiylik topluluklarin, Nil Nehri vadisinde, Firat ve Dicle nehirleri arasinda kalan
vadilerde, Indus nehri dolaylarinda ve Akdeniz kiyilarinda kurulmaya basladig1 dile
getirilmektedir. Bu dogrultuda olugmaya baslayan kent topluluklari, dogu ve bati
yonlerinde olmak iizere, iki yonde gelismislerdir. Eski Misir’in merkezi olan Memfis
sehri, Babil imparatorlugu’nun merkezi olan Babil, Asur Imparatorlugu’nun merkezi
olan Ninova sehri, Akdeniz’in kiyilarinda kurulan Fenike sehirleri, ilk ¢agin en 6nemli
askeri, politik ve kiiltiirel merkezleri olduklar1 belirtilmektedir. Tarihin ilklerinden
sayilan bu kent topluluklarinda, yakin ¢aglara kadar birgok medeniyetlerin goriildigii,
her medeniyetin kendine 6zgii farkli kasaba ve sehirlerini olusturarak, kiiltiirel

¢esitlenme siiregleri yasadiklari ifade edilmektedir'”.

Uygarlik tarihinde, tarimsal aktivitelerin baslamasi ile bitki ve hayvanlarin
ehlilestirilmesi sonucunda insanlar topraga yerlesmeye baglamislardir. Bu kapsamda,
insanlarin belirli bir yerde toplanmasi ve yogunluk kazanmasmin tarim nedeniyle
oldugu dile getirilmektedir. Bu toplanma ve yogunlasma ile ilk yerlesmeler olugsmus
ve uygarliklarin tarihi de kentlerin tarihi olarak nitelendirilmistir. Feodal toplumlarda,
modern donemlerden ¢cok dnce ekonomik anlamda igboliimii ve uzmanlagmanin yok
denecek kadar az oldugu, kentlerin pazar ve miibadele yerleri olarak kullanildig: dile
getirilmektedir. Feodal donemdeki kentlerde ise sert ayrimlar bulunmaktadir. Ornegin
kente yeni gogenler ve istenmeyen unsurlarin (bireyler) kentin dig mahallelerinde

yasadiklar1 belirtilmektedir. Ancak, arazi kullanma bi¢imlerinde uzmanlagmanin

2 Rana A. Aslanoglu, Kent, Kimlik ve Kiiresellesme, 2. bsk., Bursa, Ezgi Kitabevi, 2000, s.14.

B Ae.,s.17.

'* Ayda Yoriikan, Sehir Sosyolojisinin ve insan Ekolojisinin Teorik Temelleri, Der:Turhan Yoriikan,
Ankara, Nobel Yayinlari, 2006, s.33.



olmadig1 Ortagag’da konutlar hem isyeri, hem dinsel bina, hem de egitim merkezi
olarak kullanildigi da belirtilmektedir. Calisma yerleri ev arasinda ise bir ayrim

bulunmamaktadir®.

Ortacag boyunca hizli bir kentlesme siirecinin  yasanmadigi dile
getirilmektedir. Ortacag kentlerinde belli bir kentlesme islevi egemen olmus olup,
bunlar ya siyasal ve kiiltiirel, ya da sadece ekonomik islevler olarak nitelendirilmistir.

Kentlesme siireci daha ¢ok Sanayi Devrimi ile hiz kazanmustir'®.

Ilk Cag, Orta Cag ve Yakin Cag boyunca yasanan olaylar, kent hayatina da
yansimistir. Devlet hayatindaki sarsintilar, ¢esitli din savaglar gibi siirekli buhranlarla
sarsilan diinyada, 6zellikle sanayi devriminden sonra kentlesme olgusu yayginlagsmaya
baslamistir. Sanayi devrimiyle birlikte, sehirler biiyiik endiistri merkezi haline gelmis,
koylerden sehirlere olan gé¢ yogunlasmis, hizli sehirlesme ile de biiyiik sehirler olgusu
ortaya c¢cikmistir. 20inci ylizyilda giderek artan sehirlesme, glinlimiizde o kadar
yayginlasmistir ki, yalmizca Avrupa iilkeleri ve Amerika Birlesik Devletleri gibi
gelismis ekonomiler haricinde, endiistrilesmemis ve geri kalmis iilkelerde de
sehirlesme yayginlasmistir. Bu kapsamda, sanayilesmemis ve geri kalmig iilkelerde

koylerden sehirlere gog olgusu gittikge artmaktadir'”.

Yasanan yapisal degisimler insanlarin birbirleriyle olan iligkilerini de
etkilemektedir. Bu nedenle toplumsal yapinin ozellikleriyle kentlerin ozellikleri
arasinda bir uyum oldugu tarihsel siirecte de gozlenmektedir. Kent olgusunun
geemisten glinlimiize yasadig1 degisimler ne olursa olsun, gercekte kokleri binlerce yil
oncesine dayanan bir kent olgusu dogasi geregi temel Ozelliklerini korumay1
siirdiirmiistiir'®. E. Gutkind tarafindan 1962°de yayimlanan Kentlerin Safag: isimli
kitapta konu ile ilgili olarak, “Cagdas kentlerimizin dogrudan mirascist olduklar

Siimer ve Indus vadisi kentleriyle aramizda yaklasik yiiz seksen kusak vardir. Bes bin

"> Miibeccel Belik Kiray, “Modern Sehirlerin Gelismesi ve Tiirkiye’ye Has Bazi Egilimler”, 1964-65
Dénemi ITU Mimarhk Fakiiltesi Sehircilik Kiirsiisi  Konferansi, (Cevrimici),
http://dergi.mo.org.tr/dergiler/4/319/9330.pdf, 06 Ekim 2016.

' Hasan Ertiirk, Neslihan Sam, Kent Ekonomisi, Bursa, Ekin Yayinlari, 2011, s.9.

17 Yoriikan, a.g.e., s.35.

'8 Erkan, a.g.e., 5.39.
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yilda kentlerin iglevleri, boyutlar1 ve yapilari elbette ki degisikliklere ugramis, ancak
kentsel yasantiy1 kirsal yasantidan farkli kilan genel hatlar 6zde ayn1 kalmistir. Tarim
devrimiyle baslayan bir siireci tamamlayan kentlesme devriminin insanoglu ile doga
arasindaki dayanisma ve yakinliga son vermesiyle, yeni bir insan tiirii ortaya ¢ikmistir.
Ve bu iki devrim, tarim ve kentlesme, uygarligimizin dayandigi temelleri

olusturmustur.” denilmektedir'’.

Kentlerin dogusu, ekonomik, dinsel ve sosyal siirecleri bir arada
bulundurmaktadir. Bu acidan bakildiginda, kentlerin kokeni ve ortaya c¢ikis
nedenlerinin agikliga kavusturulmasi olduk¢a zordur. Bu nedenle, kent bi¢imlerinin
ortaya ¢ikmasina sebep olan, sosyal, ekonomik ve siyasi iligkilerin birlikte varligi

diisiiniildiigiinde, tek bir neden belirtilmesi kolay goriinmemektedir™.

Kentler var olduklar1 giinden bu yana siirekli degisim igerisinde olan mekanlar
olduklarindan, sosyal, ekonomik ve siyasal yapiya gore zaman iginde farkli olarak
sekillendirilmekte ve degisiklik gecirmektedirler. Ayrica, kentlerin insan yasami
tizerindeki etkileri de olduk¢a fazladir*'. Her insanim hatta her ailenin kendi kiiltiirel
degerleri oldugu gibi her kentin de kendine ait kiiltiirel yapist bulunmaktadir.
Insanlarin sahip olduklari kiiltiirel 6zellikleri kente yansitmalar1 gibi, kentlerde kendi
ozelliklerini insanlara yansitmaktadir. ikili etkilesim icerisinde olan kent ve insan

birbirini tamamlayarak kentsel kiiltiirli olusturmaktadir.

1.1.2. Kent Kuramlari

Kent tanimlarmin yan sira; kuramsal agidan kente yaklasildiginda, kentlerin
dogus ve olusum nedenleri tarihsel bir bakis agisiyla farkli sorular ve farkl kuramlar

ile degerlendirilmektedir.

Kuram, “diinyanin, gorebildigimiz ve dl¢ebildigimiz seylerin dtesine gegen bir

aciklamasini yapmaktir. Ampirik diinyayla ilgili kavramlarimizi ve anlayisimizi

1 Huot vd., a.g.e., s.12.
20 Aslanoglu, a.g.e., s.24.
2! Muharrem Es, Kent Uzerine Diisiinceler, Istanbul, Okutan Yayinlari, 2007, s.47.
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sistematik bir bicimde diizenleyen bir dizi birbiriyle ilintili tanimlar1 ve iliskileri

kapsar.” seklinde tanimlanmaktadir®.
Bu baglamda, kuramlar yontemlerine gore;

o Kentlerin dogusunu belirleyen temel bir nedene bagli olan,

. Birden fazla nedenin karsilikl etkilesimini agiklayan,
seklinde siralanmaktadir™.

Kuram, bir diislince sistemi olarak, olgularin nedenlerini ag¢iklamaya
caligmaktadir. Ayrica, bir diizen iginde olusup olusmadiklarini ve aralarindaki
iligkileri aydinlatmaya ve bunlarin bagl oldugu yasalar bulunup bulunmadigimni da
ortaya koymaya c¢alismaktadir. Bu agidan bakildiginda, kent kuramlari, kent adi
verilen toplumlarin neden var olduklarini, temel yapilarinin ve 6gelerinin neler
oldugunu, nasil biiylidiiklerini agiklamaya calisan bir diisiince sistemi olarak

degerlendirilmektedir®.

Bahsi gegen kuram tanimlar1 da dikkate alindiginda, kent kurami tanimlamalar1

yapilirken®;
. Kent olgusu neden ortaya ¢ikmistir,
o Kentin temel yapilari nelerdir,
o Kentin temel yapilar1 arasindaki iligkiler nasil kurgulanmastir,
o Kentler nasil biiylimektedir,
. Kentler nasil degisim ve doniisiim gerceklestirmektedir,
. Kentlerin gelecekte durumlari nasil olacaktir,

sorulart 6nem kazanmaktadir. Bu haliyle kent kuramlar1 var olan1 degerlendirmekte,

gelecege yonelik yapilan tahminler sinirli kalmaktadir.

*2 Sahin, a.g.e., 5.93.
2 Aslanoglu, a.g.e., s.13.
** Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, Ankara, Imge Kitabevi, 2013, s.113.
25
A.e.
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Kent kuramlarmi farkli sekillerde smiflandirmak miimkiindiir. Bu

siniflandirmalar yapilirken®;

° Tarihi bir bakis acisina sahip olunabilir. Bu kapsamda, 19uncu
yiizyilda ortaya c¢ikan kuramlar, 20inci yiizyilda ortaya c¢ikan kuramlar gibi
simiflandirmalar yapilabilir. Bu sekilde yapilan siniflandirmalar birbirinin tekrar1 ve
gelistirilmis hali olan kuramlarda hataya yol agabilmektedir.

o Kisiye gore degerlendirme yapilabilir. Bu kapsamda, sosyologlarin
kent kuramlari, cografyacilarin kent kuramlari, siyasetbilimcilerin kent kuramlari

seklinde siiflandirmalar yapilabilmektedir.

Kuramsal a¢idan inceleme yapildiginda, geleneksel ve cagdas kuramlar adi
altinda degerlendirmeler yapilmaktadir. Kent yapisin1 agiklamaya c¢alisan bu

kuramlardan “Geleneksel Kuramlar”;

e Ortak Merkezli Cemberler Kuramu,
e Dilimler Kuramui,
e Birden Fazla Merkezli Gelisme Kurami (Cok Merkezli Sehir Tipi),

e Merkezlesen Yerler Kurami,
olarak siralanmaktadir.
“Modern(Cagdas) Kuramlar” ise;

¢ Ekonomik Yaklagimlarla Kenti A¢iklayan Kuramlar,

e Toplumbilimsel Yaklasimla Kenti A¢iklayan Kuramlar,

olarak siralanmaktadir’’. S6z konusu kuramlar kendi iclerinde kent calismalari

yapmakta olup, konuyla alakasi geregi yalnizca bagliklar halinde agiklanmistir.

% Keles, Kentlesme Politikas, s.113.
" Erkan, a.g.e., s.201-213.
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1.1.3. Kentlesme Kavrami

Kentlesme kavramiin kent kavrami ile benzer oOzellikler tasidigi dile
getirilmektedir. Ancak bu iki kavram derinlemesine diisliniildiigiinde, kent olmadan

kentlesme olamayacagi da agiktir. Kentlesme, devam eden bir siireci belirtmektedir™.

Kentlesme kavrami basit bir aciklamayla, “Elverisli kosullarin dogmasiyla
kirsal yorede bulunan kiigiik bir yerlesim yerinin zamanla biiyiiyiip kalabaliklagmasi,
kent niteligini kazanmasi” olarak tanimlanmaktadir”’. Daha genis bir bakis acisiyla
ise, “Isleyimlesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinmn artmasi ve
kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda Orgiitlesmeye,
uzmanlagmaya ve insanlararasi iliskilerde kentlere 6zgii degisikliklere yol acan niifus

birikimi siireci.” olarak tanimlanmaktadir™’.

Kentlesme olgusunun bazi o6zellikleri onun olduk¢a Onemli oldugunu

aciklamaktadir. Bunlar;

o Kentlesme bir sonuctur. Tarimda ve sanayide yasanan degisimler
nedeniyle ortaya ¢ikmustir.
o Kentlesme, toplumsal degisme  siirecini Onemli  derecede

etkilemektedir.
olarak siralanmaktadir’’.

Gilinlimiizde ortaya ¢ikan modern kentler, 18’inci yiizyi1lda Sanayi Devrimi ile
baslayan slirecte yasanan sanayilesme sonucunda olusmustur. Toplumsal ve kiiltiirel
yapiy1 degistirip yeniden sekillendiren Sanayi Devrimi sonrasinda olusan sanayi

toplumu, modern ve kentlesmis toplumun Ozelliklerini yansitmaktadir. Kentler,

** Erkan, a.g.e., 5.19.

¥ Tirk Dil Kurumu (TDK), “Kentlesme Nedir?”, Cografya Terimleri Sézligi, (Cevrimici),
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.548¢25d399¢d86
.68317180, 12 Aralik 2014.

* Tirk Dil Kurumu (TDK), “Kentlesme Nedir?”, Kentbilim Terimleri Sézligi, (Cevrimigi),
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.548¢25d399¢d86
.68317180, 12 Aralik 2014.

! Erkan, a.g.e, s.20.
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modernligin, bilimin, uygarligin ve ilerlemenin temellerini olusturmaktadir.
Kentlesme, sanayi toplumunun dnemli bir niteligini temsil etmektedir’”. Sanayilesme,
sadece isin dogasinda temel bir doniisiim getirmekle kalmamais, ayn1 zamanda ulagim
sistemleri, kent yonetiminin yapisi ve iglemleri, yoksullugun deneyimi ve irksal ve
etnik gruplarin demografik hareketi ile esi benzeri goriilmemis bir Olgekte

gergeklesmistir>.

Tiim diinyada, sanayilesme ve ekonomik gelismelerin artmasi sonucu kent
sayilarinda artis yasanmistir. Kiiresellesen diinyada yasayan insanlar kentin yasam
kosullarini daha fazla tercih etmektedirler. Artan kent sayisi, toplumda 6rgiitlesmeye,
uzmanlagmaya ve insanlar arasi iliskilerde, kentlere ait olan yaklagimlarin ortaya

¢ikmasina neden olmaktadir™”.

Kentlesme olgusunun boyutlar1 ve gériiniimii tarihsel siire¢ icerisinde ne kadar
degisirse degissin, giiniimiizdeki sekliyle kent gercegi, kokleri binlerce yillik bir

gecmise uzanmaktadir ve dogasi geregi temel dzelliklerini korumaktadir®”.

Kentlesme bir siirec olarak ifade edilmektedir. Kentlesmeyi tanimlarken dikkat

edilmesi gereken siirecler;

o Demografik, kentlerde yasayan niifusun, toplam niifusun ic¢indeki
payinin artmasi,

o Siyasal, kent olarak kabul goren yerlesim yerlerinin sayisinin artmasi,

o Iktisadi, kentin ekonomik goriiniimiinde sanayi, ticaret ve hizmet
sektdrlerinin payinin artmasi, tarimin payinin ise azalmasi,

. Sosyolojik, kente 6zgii olan yasam tarzinin belirlenmesi ve hakim hale

gelmesi,

3% Safak Kaypak, “Modernizmden Postmodernizme Degisen Kentlesme”, Kiiresel iktisat ve isletme
Calismalanr Dergisi, Cilt:2, Say1:4, 2013, s.92.

33 Kevin Fox Gotham, “Urban Redevelopment, Past and Present”, Critical Perspectives on Urban
Redevelopment, Volume:6, p.5.

** Keles, Kentlesme Politikasa, s.80.

35 Huot vd., a.g.e., s.12.
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olarak siralanmaktadir. Bu agidan bakildigindan kentlesmenin bir zaman siirecinden
olustugu ve kirsal olan seylerden uzaklasarak, kentsel olan seylere yonelmeyi ifade

ettigi belirtilmektedir™.

Kentlesme olgusu, iilkelerin gegmis zamanlarda yasamis olduklari tecriibelerle
yakindan ilgilidir. Kentsel mekanda gergeklesen degisimler ve dontisiimler, tilkelerin
ekonomik, sosyal yapilariyla dogrudan iligkili olup, ayrica cografi, demografik

6zelliklerinden de oldukga etkilenmektedir’’.

Kentlesmenin bir¢ok nedeni bulunmaktadir. Bu nedenlerin kentlesme hizini
etkiledigi de diisiiniilmektedir. Bu nedenler; ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyal
nedenler olarak siralanmaktadir. Her biri kendi alaninda kentlesmeyi etkilemekte ve

ayr1 bir sekilde incelenmesi gerekmektedir.

1.1.3.1. Kentlesmenin Ekonomik Nedenleri ve Sonuclari

Glinlimiizde tiim diinyada yasanan kiiresellesme olgusu, yapisal sektor
degisikliklerine neden olmustur. Sanayilesme sonucu goriilen tarimda makinelesme,
tarimsal faaliyetlerden insan giiciinii azaltmistir. Eskiye gore daha az insan giicii
gerektiren tarimsal faaliyetler, kirsal kesimde issizlige neden olarak, insanlarin

kentlerde is bulma firsatin1 degerlendirmek {izere, gé¢ etmelerine neden olmustur.

Kentler, sanayi alaninda da genis imkanlara sahip yerler olarak
diisiiniildiiglinden, is bulamayan insanlarin kentlere go¢ etmesine neden olmaktadir.
Ancak kentler, sadece gelismis sanayi ile degil, ticari faaliyetlerin yogun olmast ile de
tercih edilmektedir. Tarihte kentlerin ortaya ¢ikisinda da ticari faaliyetlerin yogunlugu

onemli roller oynamuistir.

Ekonomik faaliyetler, tarim, sanayi ve hizmet sektorii olarak ii¢ temel sektdrde
siralanmaktadir. Tarim ve madencilik sektorleri birinci grupta yer alirken, imalat

sanayii ve ingaat sektorii ikinci grupta degerlendirilmektedir. Ugiincii grup olan hizmet

%% Sahin, a.g.e., s.7.
3" Halil ibrahim Aydinli, Hilal Turan, “Kuramsal ve Yasal Cergevede Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim”,
Sel¢uk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1:28, 2012, 5.63.
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sektorii ise oldukca kapsamli olup, ulastirma, turizm, ticaret, bankacilik, egitim, saglik
ve yonetim faaliyetlerini icermektedir’®. Tiim bu sektorlerin gelisme diizeyi yiiksek

olan yerler, kentlesme i¢in ideal yerler olarak degerlendirilmektedir.

Kentlesme olgusunun en 6nemli nedenlerinden biri olan ekonomik nedenleri,
kent ve kentlesme tanimlarinda da ¢ogu kez belirtilen, tarimsal faaliyetlerin 6nemini
yitirerek, sanayilesmenin artmasi, hizmet sektoriiniin genislemesi ve ticari faaliyetlerin

artmas olarak nitelendirilebilir’”.
Bireyler i¢in kentlere gogii cazip kilan ekonomik nedenler;

. Uzmanlasma (i¢sel Tasarruflar): Uretim maliyetinde yasanan
azalmaya ve gelirde yasanan artisa neden olmaktadir.

. Tasarruflar (Digsal Tasarruflar): Birbirleri ile tamamlayicilik iligkisi
icerisinde olan isletmelerde goriilmektedir. S6z konusu isletmelerin birbirlerinden
sagladiklari yararlar olarak ifade edilir ve kent ne kadar biiyiik olursa bu yararlar da o
kadar biiyiik olur.

° Kentlesme Tasarruflari: Belirli bir mekanda birbirinden farkli
ekonomik etkinlikler gerceklestirilebilmektedir. S6z konusu farkli ekonomik
etkinlikleri gerceklestiren birimlerin belirli bir mekanda olmasi nedeniyle de
altyapinin  gelismesi, arastrma ve egitim olanaklart gibi ¢esitli yararlar
saglanmaktadir.

o Uretim faktorlerine daha kolay ulasabilme: Kentler diger yerlere
gore tretim faktorlerine daha kolay ulasabilme imkanina sahiptirler. Cok sayida
nitelikli iggiiciiniin rahatlikla bulunabilecegi gibi, kisi basina gelirde, diger yerlere gore
daha ytiksektir.

. Sosyal Faydalar: Kentte yasayan bireyler ve isletmeler, kirsal kesime
gore bulunabilmesi daha zor olan mal ve hizmetleri kolaylikla bulmakta ve erigim

imkanlar1 daha miimkiin olmaktadir.

3% fsmet Kilingaslan, Kent Ekonomisi, Istanbul, Ninova Yayinlari., 2010, s.71.
%% Sahin, a.g.e., 5.66.
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seklinde siralanmaktadir®.

1.1.3.2. Kentlesmenin Teknolojik Nedenleri ve Sonuc¢lari

Kentlesmenin teknolojik nedenleri denildiginde, bir sanayi dalinda kullanilan
iiretim yoOntemlerini, bu kapsamda kullanilan arag, gere¢ ve aletleri, bunlarin
iiretilmesinden tiiketilmesine kadar olan tiim asamalarinda bilgiye olan ihtiyacin
artmasi kastedilmektedir. Ayrica insanlarin etrafindaki maddi diinyay1 degistirmek ve
doniistiirmek amaclariyla ortaya ¢ikardigi degisimlerin de kentlesmeye neden oldugu

belirtilmektedir®'.

Teknoloji, “Bir sanayi dali ile ilgili yapim yontemlerini, kullanilan arag, gereg
ve aletleri, bunlarin kullanim bigimlerini kapsayan uygulama bilgisi, uygulayim
bilimi” olarak tanimlanmaktadir*. iktisadi acidan bakildiginda ise; “Mal ve
hizmetlerin iiretiminde kullanilan ara¢ ve yontemlere iliskin bilgi biitiini” olarak

tanimlanmaktadir®.

Tanimlarda dikkati ¢eken nokta, bilginin ana unsur olmasidir. Sanayilesme
devriminden sonra tiim diinyada yayginlasan teknoloji, giiniimiiziin “bilgi ¢agi’nda

daha da ilerleyerek, hayatimizin her noktasinda mutlaka yer almaktadir.

20°nci ylizyilin ikinci yarisinda, teknolojik gelismelerin simdiye dek
goriilmemis boyutta arttigi, llkelerin tek bir ililkeymisgesine bilgi ve haberlesme
alaninda birlestigi ve ekonomik biiylime oranlarinin hizla yiikseldigi bir donem
yasanmaya baslanmigtir. Dlinyada hemen hemen biitiin iilkelerde kiiresellesme olgusu
yogun bir sekilde yasanmaktadir. Kiiresellesme ile gelisen bilgi ve iletisim
teknolojileri nedeniyle, ekonomik, siyasi, yonetim, sosyal yapi, kiiltlir gibi bir¢cok

alanda kiiresellesmenin etkileri goriilmektedir.

40 Ertiirk ve Sam, a.g.e., 5.20.

*I Sahin, a.g.e., s.68.

2 Tirk Dil Kurumu (TDK), “Teknoloji Nedir?”, Genel Tirkge Sozlik, (Cevrimigi),
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.548¢c25d399¢d86
.68317180, 12 Aralik 2014.

¥ Tirk Dil Kurumu (TDK), “Teknoloji Nedir?”, iktisat Terimleri Sozligi, (Cevrimigi),
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.548¢25d399¢d86
.68317180, 12 Aralik 2014.
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Teknolojinin gelismesi kentlesmeye olumlu anlamda katkilar saglamistir.
Ulasim aglarinin gelismesi, haberlesmelerin artmasi, karayolu, havayolu, trenyolu gibi
aglarin artmasi, telefonun, internetin hayatimizdaki énemi gibi unsurlar kentlesmenin

temel nedenleridir ve kentlesmenin artmasinda da katkilar1 oldukga fazladir.

Artan teknolojik aglarla, insanlar birbirlerinden daha fazla haberdar olmakta,
bir yerden bir yere ulasmak daha kolay olmaktadir. Bu nedenle, halinden ve
kosullarindan memnun olmayan kisiler, kolaylikla yer degistirebilmekte,
kentlesmenin ekonomik nedenlerinde de belirtilen, diger yorelere gére daha gelismis
olan kentlerin ekonomik ac¢idan daha iyi oldugu diisiiniilerek, kentlere go¢

edilmektedir.

1.1.3.3. Kentlesmenin Siyasal Nedenleri ve Sonuclari

Kentlesmenin en 6nemli nedenlerinden birisi de siyasal nedenlerdir. Cesitli
nedenler ile gerceklestirilen siyasal kararlar, yonetim yapisinin 6zellikleri, hukuk
kurumlariin bazilar1 ve uluslararas: iligkiler kentlesmenin artmasina neden olan
ozellikler olarak sayilmaktadir*®. Bu kapsamda yapilan degisikliklerle bir yore kent

haline getirilebilir.

Modern hayatta hemen hemen her seyin arkasinda siyasal nedenler vardir.
Kentlesmenin siyasal nedenleri de, siyasi iktidarin aldig1 kararlarin sonucu olarak
kentlesmede meydana gelen degisiklikler olarak incelenmektedir. Bu kapsamda, 6rnek
olarak, bir sehrin siyasi otoriteler tarafindan baskent haline getirilmesi, o sehrin
kentlesmesinde ana neden olmaktadir™. Kentlesmenin ana unsurlari ise, daha
sonrasinda “Ornegin iiniversite veya devlet hastanesi agmak™ gibi sosyal yatirimlarla

bolgesel gelisme saglanarak gerceklestirilmektedir.

Diinyada bircok iilkede yonetimsel ve hukuki yapinin 6zellikleri, uluslararasi

iliskiler gibi faktorler kentlesme iizerinde etkili olmaktadir. Ornegin Ingiltere’de Yeni

a4 Erkan, a.g.e., s.76.
* Sahin, a.g.e., s.67.
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Kentler Kanunu 1946 yilinda ¢ikartildiginda bu iilkedeki kentlesme hareketlerinde
etkili oldugu dile getirilmektedir*®. Benzer sekilde Osmanl Devleti’nde de 14iincii ve
15inci yiizyillarda hem siyasi hem hukuksal hem de idari anlamda olusturulan yapilar

ile baz1 bolgeler kentsel 6zellikler kazanmaya baglanustir*’.

1.1.3.4. Kentlesmenin Sosyal Nedenleri ve Sonuclari

Kentlesmeye neden olan bir diger unsur da bireysel veya toplum olarak
meydana gelen degisimlerin kentlesme {izerindeki etkileridir. Bazi toplumsal sorunlar,
kentlesmeye neden olmaktadir. Yasanan i¢ savaslar, kiiltiirel 6zellikler ve benzeri

durumlar nedeniyle kirsaldan kente gocler hizlanmaktadir.

Kentlesmenin sosyal nedenleri halihazirda ¢ok tartisilan konular arasinda yer
almaktadir. Kirsal ve kentsel yasam arasinda gozlenen fark, yasam diizeyi ve bigim
olarak diisiiniildiigiinde, bireyler icin kentler cazip konuma gelmektedir. Ayni
zamanda, kentlerin sahip oldugu toplumsal, kiiltiirel imkanlar, sagladig1 hizmetler
kirsal yagsamda bulunmadigindan, yine kentlerin sagladigi egitim, saglik gibi imkanlar

kentin kirsal kesime gére daha yasanilasi bir yer olma 6zelligi barindirmaktadir*®.

Kentlesme stirecinde 6zellikle 20°nci yiizyilin sonlarinda gelisen iletisim ve
ulagim altyapisi ile kentlerin daha cazip yerler oldugu bilincinin yayilmasinda etken
olmustur. Kentlerin cezbedici olanaklar1 gelecekte de bireyler i¢in ¢ekim alan1 olarak

6nemini korumayi siirdiirecegi dile getirilmektedir®.

Kentlesmenin genel nedenleri; kentlerde yasayan insanlarin sayilarinin
artmasi, kentte var olan iiretim tarzinin tarimdan, sanayi ve hizmet sektoriine kaymasi,
kentlerde yasayan insanlarin farkli kiiltiirel oOzelliklere sahip olmasi olarak
siralanmaktadir. Bu agidan, kentlesmenin nedenlerinin hepsini kapsayan en genel

nedeni de daha iyi bir yasama sahip olmak istegidir’.

46 Ertiirk ve Sam, a.g.e., s.21.
4 Erkan, a.g.e., s.76.
8 Ertiirk ve Sam, a.g.e., s.21.
* Erkan, a.g.e., 5.78.
*% Sahin, a.g.e., 5.66.
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1.1.4. Kentlesme Siirecleri

Toplumsal, ekonomik ve siyasal alanlarda siirekli degisim ve dontigiimler
yasanmaktadir. Fordist iiretim tarzindan post-fordist iiretime, sanayi toplumundan
bilgi toplumuna, moderniteden post-moderniteye dogru siirekli degisim ve
doniistimler yasanmaktadir. Tiim bu degisimler yagamin her alanina yansidigi gibi
kent ve kentlesme olgularina da yansimaktadir. Fordizm olusturdugu standartlastiric
kitlesel iiretiminin kente yansimasi ile, postfordizmin esnekligi de kentte kendi mekan
ve yasam tarzlarini olugturmustur. Ayni sekilde modernizm ve postmodernizm de kent
olgularin1 kendi standartlar1 6l¢iisiinde degistirmistir. Modernizmde kent sanayiden,

postmodernizim de ise bilisim-teknolojiden nemli 6l¢iide etkilenmektedir’'.

Kiiresellesme olgusunun kentlesme siirecindeki etkisi oldukca fazladir.
Kiiresel anlamda diisiiniildiiglinde, iiretim siirecinin cografi olarak yer degistirmesi ile
iiretim iligkilerinin degismesi bu durumun en Onemli nedenleri arasindadir.
Teknolojinin gelismesine ve geleneksel agir sanayiye dayanan iiretim yapisinin
doniismesine neden olmustur. 1970’1 yillarda gelisme gosteren bilgi teknolojisi ile
post-fordist iiretim tarzi sanayileri mekansal olarak degisim gostermistir. Ayni
zamanda ekonomik iligkilerde uluslararasi anlamda serbestligin artmis olmasi, mal,
hizmet ve paranin serbest bir sekilde dolagiminin hizlanmasi da bu siirecin
gelismesinde etken olmustur. Sanayinin geleneksel anlamdaki tiretiminin degigmesi
de ‘kentlesme esittir sanayilesme’ dnermesinin ortaya atilmasina ve kent yazinlarinin

kavramlarinin farklilasmasina neden olmustur’>.

20’nci ylizyilin baslarinda, diinya niifusunun yalnizca onda birinin kentlerde
yasadig1 bilinmektedir. 1980°li yillarda bu durum degiserek, genel niifus oram
icerisinde kentlerde yasayanlarin orani artmistir. Bu oran giiniimiizde neredeyse

yeryliziindeki ii¢ kisiden biri denilecek seviyeye ulasmistir. Dolayisiyla kentlesme

3 Kaypak, “Modernizmden Postmodernizme Degisen Kentlesme”, s.92.
32 frfan Kaygalak, Sevket Isik, “Kentlesmenin Yeni Ekonomik Boyutlari”, Ege Cografya Dergisi
Say1:16, 2007, s.26.
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olgusu, tipki kiiresellesme gibi 20°nci ylizyilla damgasini vurmustur. Ayni zamanda

kentlesme olgusu, gelismis tilkelerin bir 6zelligi olmaktan dteye gitmistir™.

Tablo 1-1 : Diinya Toplam Niifusu Verileri ve Kent Niifusu Oranlar

Yil Diinya Diinya Kent | Gelismis Gelismekte | Azgelismis
toplam Niifusu (%) | Ulkeler olan Ulkeler
niifusu (Bin) (%) Ulkeler (%)

(%)

1950 2.535.093 29,1 52,5 17,9 7,4

1960 3.031.931 32,9 58,6 21,7 9,5

1970 3.698.676 36,0 64,7 25,2 13,0

1980 4.451.470 39,2 69,2 29,5 17,5

1990 5.294.879 43,2 71,8 35,2 20,9

2000 6.124.123 47,1 73.9 40,5 25,2

2005 6.514.751 49,2 74,9 43,2 27,7

2010 6.906.558 51,3 76,1 45,9 30,5

2020 7.667.090 55,9 78,7 514 36,5

2030 8.317.707 60,8 81,7 57,1 43,3

Kaynak: irfan Kaygalak, Sevket Isik, “Kentlesmenin Yeni Ekonomik Boyutlar1”, Ege Cografya
Dergisi, 16(2007), s.21.

Tablo 1-1’de diinya toplam niifusu verileri ve kent niifusu oranlar1 1950’li
yillardan itibaren yer almaktadir. Bu kapsamda gelismis iilkelerde, gelismekte olan
iilkelerde ve az gelismis {ilkelerde kentlesme oranlar1 1950’1 yillardan bu yana artis
gostermistir. Gelecekte de artis gdstermesi muhtemel goriinmektedir. Ayni zamanda

diinya toplam niifusu da 1950°1i yillardan giiniimiize dek artig yasamistir.

1.1.4.1. Kapitalist Ulkelerde Kentlesme

Kapitalizm, liretim araglarinin genel olarak bireylerin sahibinde oldugu ve kar
saglamak amaciyla tiretim yapildig bir ekonomik sistemdir. Bu kapsamda kapitalist
ozellikler toplumun diger unsurlarina da yansimaktadir. Kapitalist toplumlarin
ozellikleri, kapitalist kentlerin 6zellikleri ile benzer unsurlar géstermektedir. Toprak
sahipliginin kamunun degil bireylerin elinde olmasi, kentlerin imarinda ve
planlanmasinda yiiksek gelirli kesimlerin s6z sahibi olmasina neden olmaktadir.

Gelismis kapitalist iilkelerin kentleri, modern sanayinin bulundugu kentlerdir.

53 Huot, vd, a.g.e., s.11.
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Amerika, Ingiltere ve Japonya’nin biiyiik sanayi bolgelerine, sanayilesme sonrasi

kentler tanimlamas: yapilmaktadir™®,

Ikinci Diinya Savasi yillarindan 1970 yilinin sonlarina kadar olan siiregte,
gelismis ve az geligsmis lilkelerde kentsel gelismenin emegin yeniden tiretimi sorunu
ile ilgilendigi belirtilmektedir. Gelismis iilkelerde bu yillarda devletin yogun
miidahalesi bulunmaktadir. Az gelismis iilkelerde ise yerel topluluklar bu siireci
yiirtitmiglerdir. 1980 sonrast donemde ise, kent i¢in emegin yeniden iiretimin 6n plana
cikarildig1 kentlesme deneyimleri, hakim hale gelen neo-liberal politikalar ile son
bulmustur. Bunun en 6nemli nedenlerinin ise Keynes¢i ve ithal ikameci gelisme

stratejilerinin 1970°1i yillar siiresinde yasadig: sikintilar oldugu belirtilmektedir.

Kapitalist toplumlarda denetim ve planlama, kentlesmenin sonuglarma gore
yapilanmaktadir. Ekonomik ve toplumsal gelismenin bir plana baglanmamis olmasi
nedeniyle kdyden kente olan gdglerin belirli bir plan gercevesinde ele alinma imkani
bulunmamaktadir. Bu nedenle, {ilkenin bir ya da birkag kenti asir1 derecede biiyiiyerek
dev kent ozelligi edinmektedir. Kentlesme hareketi bu sekilde biiyiik kentlerin
bulundugu ve genellikle gelismis olan bolgelere yonelmektedir. Diizensiz kentlesme,

bolgeler arasindaki var olan dengesizlerin gogalmasima neden olmaktadir™.

19’uncu ylizyilda yasanan sanayi devrimi ile kentsel niifus artmaya baglamistir.
Artan kentsel niifus ile kentlerde konut sorunlar1 yasanmaya baslanmistir. Artan konut
sorununa iligkin Avrupa lilkelerinde devlet alt gelir gruplari i¢in sosyal konut
iiretimine baslamistir. 20°nci yiizyilda ise s6z konusu sosyal konut {iretimi bir devlet
politikas1 haline gelmeye baslamistir. Devlet sosyal konut iiretimini sayica
fazlalastirmanin yani1 sira, modernist bir bakis agisina da sahip olmaya baslamistir. Bu
kapsamda, olusturulan sosyal konutlara niteliksel bir standart getirilerek, yasam

kalitesinin de artirilmast hedeflenmistir®”.

>* Keles, Kentlesme Politikasi, s.86.

> H. Tarik Sengiil, “Kapitalist Kentlesme Dinamikleri, Kiiresellesme ve Tiirkiye Kentleri”, Adana
Kent Sorunlar1 Sempozyumu/24, TMMOB Yayini, 2008, s.284.

% Keles, Kentlesme Politikasi, s.88.

" Oya Akin, Dilek Ozdemir, “Konut Uretim Siirecinde Tiirkiye ve Avrupa Birligi Uzerine
Karsilagtirmali Bir Degerlendirme ve TOKI Uygulamalari”, Kentsel Déniisiimde Politika, Mevzuat,
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Kapitalist iilkeler, hem konut hem de bolgesel dengesizlik konularinda yasanan
sorunlar1 klasik ekonominin mikro ekonomik ¢oziimlemelerini uygulayarak agmak
istemektedir. Kapitalist sistemin dogasindan kaynaklanan sorunlarin ¢ézimii
toplumsal adaletin mekan kavraminda saglanmasina caligmakla olmaktadir. Bu
amacla, bu sistemlerde, kentlerle kentler, kentlerle kdyler ve bdolgeler arasindaki
farkliliklarin giderilmesinde devletin ekonomik ve toplumsal yagsama karigmasi
saglanarak olusan gelir dagilimini diizenlemesi gerekmektedir. Bu siiregte her kent ya
da k&yiin niifusunun ihtiyaglarina gore karsilanmasi oldukga énemlidir. Ozellikle en
az Ustiinliige sahip olan kent, kdy ve bdlgelerin soz konusu dagilimdan en fazla

yararlanmasi saglanmaya ¢alisiimaktadir™®,

Diinyadaki konut politikalarinda yasanan gelismelere bakildiginda, 1992
yilinda Rio’da diizenlenen “Diinya Cevre ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Zirvesi” dikkati
cekmektedir. Bu Zirve’de diinyada o yillarda yayginlasan “stirdiiriilebilir kalkinma ve
cevre” eksenli politikalar ile konut alaninda 6nemli saptamalarda bulunulmustur. Ayn1
tarihlerde kabul edilen “Avrupa Kentsel Sart1” ile mevcut konut arzinin iyilestirilmesi
ongoriilerek, daha kolay satin alinabilir ve yeterli konut arzinin saglanmasi
hususlarinda hedefler ortaya konulmustur. 1996 yilinda gerceklestirilen Habitat
Zirvesi-Istanbul’da ise birkac husus iizerinde durulmustur. Bunlar, biitiin vatandaslara
yeterli barmmma imkani saglanmasi, siirdiiriilebilir kentler olusturulmasi, piyasa
mekanizmalariin “satin alinabilir” konut arzini artirmak iizere etkinlestirilmesi ve
caligtirilmasi, arsa ve kredi imkanlarinda sikint1 yasayanlarin belirlenmesi ve 6n plana
alinmasi, hiikiimetlerin ve uluslararasi kuruluglarin barinma konusundaki roliidiir.
2000 yilinda ise, 6zellikle gecekondularda yasayan halkin ihtiyaclarinin kargilanmasi
ve yasam alanlarinin iyilestirilmesi hususunda hedefler iceren “Bin Yil Kalkinma
Hedefleri” kabul edilmistir. 2005 yilinda Avrupa Birligi iilkelerinin ilgili Bakanlarinca

imzalanan Bristol Mutabakati’nda da siirdiiriilebilir yerlesmeler; canli, iyi altyap1 ile

Uygulama, Avrupa Deneyi ve Istanbul Uygulamalari, Der:Dilek Ozdemir, Ankara, Nobel
Yayinlar1., 2010, s.285.
% Keles, Kentlesme Politikasa, s.89.
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desteklenmis, cevreye duyarli, iyi yonetilen ve iyi insa edilmis yerlesmeler olarak

59
tanimlanmistir™.

1.1.4.2. Sosyalist Ulkelerde Kentlesme

Sosyalist diigsiincenin temelleri Marx, Engels ve Lenin tarafindan atilmistir.
Sosyalist kurama gore, toplumla mekan, yani kentlesmenin iligkisinin tarihsel bir
gelismenin sonucu olarak ortaya ¢ikmis olan belli bir {iretim bigimi Orgilitlenmesinin
ozelligi oldugu dile getirilmektedir. Sosyalizme gore temel 6ge iiretim araglarinin 6zel
sahiplenmeye konu olmamasidir. Bu kapsamda, iiretim araglar1 kamuya mal edilmis

olup, devletin araciligiyla esit bir sekilde dagitiimaktadir®.

Eski Sovyetler Birligi’nde Stalin doneminde sosyalist kentlerin kendilerine
ozgii Ozelliklerinin, karakterlerinin bulunmasi gerektigi diisliniilmektedir. Ayni
zamanda kentlerin, diger sosyalist olmayan kentlerden ayr1 6zelliklere sahip olmasi
gerektigi diislincesi de bulunmaktadir. Ayn1 diisiince yapist Sovyetler Birligi’'nde
oldugu kadar, Cekoslovaklar, Macarlar, Polonyalilar da bulunmaktadir. Onlar da
Marksizmin ve Lenininizmin diisiince yapisina gore kentlerin gelistirilmesinin nasil

olacagim saptamaya calismuslardir®'.

Sosyalizmde, yasanan hizli sanayilesme sonucunda kentlesme yayginlagsmastir.
Sosyalist kentler arasindaki ayrimlar, gegirdikleri gelisimin siiresini uzunlugu ya da

kisaligindan belli olmaktadir. Kentler arasinda nitel ayrimlar yoktur®.

Eski Sovyetler Birligi’nde 1917 devriminden giiniimiize 900’den fazla yeni
kent kurulmustur. Bu kentlerin kurulmasindaki asil amag, biliylik demir ve celik

fabrikalarinda ya da baska sanayi kuruluslarinda calisan iscilerin yerlestirilecegi

%% Sema Bayazit, “Konut Sorununun Coéziimiinde Farkli Yaklasimlar:Konut Politikalari”, 2011 Konut
Kurultay1 Konutta Yeni Yaklasimlar, Stratejiler, Eylemler ve Kentsel Doniisiim Dogal Afetlere
Hazirhikh Bir Tiirkiye icin Kentsel Doniisiim Seferberligi, Ankara, TOKI Yayinlar1, 2012, s. 50.

0 Keles, Kentlesme Politikasi, s.90.

T A.e.

62 A.e.
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yerlerin olusturulmasi, ilgili bdlgenin yakinlarindaki yerlerde yigilmalarin azaltilmasi

ve bolgesel gelismenin saglanmasi olarak belirtilmektedir®.

Kiiresellesme, 20°nci yiizyilin son yillarinda olduk¢a yayginlagmistir.
Toplumlarin ekonomik, toplumsal, siyasal ve kiiltiirel yagamini da etkiler bir sekil
almistir. Kiiresellesme, kapitalizmin bir yasam bi¢imi halini almasi ve uluslararasi
sermayenin yeryiiziindeki egemenligini giiclendirmesine de neden olmustur. Aslinda
baglantili olarak birbirlerini etkilemislerdir. 1980’lerde Sovyetler Birligi’nin
dagilmasi ile komiinist birlikler art arda yikilarak, kiiresellesmenin de artmasina neden
olmuglardir. Diinya ticaretinin liberallesmesi nedeniyle ¢evre ve kentler derinden
etkilenmislerdir®. Kentlesmenin ana unsurlaridan olan ticaretin yaygmlasmas: da

sosyalist lilkelerde de kapitalist kentlesmenin hizlanmasina neden olmustur.

1.1.4.3. Tiirkiye’de Kentlesme

Tiirkiye Cumhuriyeti 600 yil siiren Osmanli Imparatorlugu’nun sonrasinda
kurulmustur. Bu nedenle Osmanli Imparatorlugunun bazi niteliklerini yapisinda
tasimaktadir. Osmanli imparatorlugu déneminde kent olgusu daha ¢ok “Islam Kenti”
olarak nitelendirilmektedir. Bu durum Osmanli Devleti’nin Islami yoniiniin agr
basmasindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle kentin mekéansal yapisinin

belirlenmesinde islam Dini olduk¢a 6nemli bir yer edinmistir®.

Ulkemizde uzun yillar hiikiim siiren Osmanli Imparatorlugu’nun ardindan,
toplumsal yasamin ilk reformlart sayillan Cumhuriyetin kurulusundan itibaren
kentlesme siireci etkilenmeye baslamistir. Tiirkiye’deki kentlesme olgusu toplumsal
ve ekonomik yapinin en 6nemli 6gelerinden birisidir. Diger kentlesme siireglerinden
farkli olarak, sanayilesme ve tarimsal gelismelerden degil, ayn1 zamanda toplumsal

degismeler de kentlesmenin gelismesi agisindan etkili olmustur®.

% Keles, Kentlesme Politikasi, s.90.
64 A.e., s.57.

% Erkan, a.g.e., 5.85.

% A.e., s.86.
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Cumbhuriyet’in  kurulusu ve sonrasindaki yillarda yasanan gelismeler
neticesinde, Oncelikle Ankara’da degisiklikler gerceklesmeye baglamistir.
Cumbhuriyetin bagkenti secilen Ankara icin Alman bir mimara imar plani
hazirlatilmigtir. S6z konusu imar plani, kentsel gelisim uygulamalari, kamu binalari,
sosyal ve teknik altyapi tesislerinin ingaatin1 icermektedir. Bu tesislerin insaatlar ile
sosyo-ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel yasam canlandirilmis olup, bahsi gegen durum

Tiirkiye nin diger illerini de etkilemistir®’.

Cumbhuriyetin ~ kurulusundan  sonra  birgok  alanda  degisiklikler
gerceklestirilmistir.  S6z konusu degisimler, imar, planlama ve taginmaz miilkiyeti
konularinda da yasanmis olup, bu alanlarda 6nemli hukuksal degisimler yapilmistir.
Ancak tiim bu diizenlemelere ragmen, o dénemlerde, ililkemizde kentlesme 6zelligi
gosteren iller Ankara, Istanbul ve Izmir illeriyle smirli kalmistir. Tiirkiye’de
Cumhuriyetin kurulusundan 1950’li yillara kadar kentlerde yasayan niifus orani

onemli degisimler gostermemistir®®.

Tablo 1-2 : Tiirkiye Niifus Verileri ve Niifus Artis Hizlan

Yil Niifus Yillik Artis | Yil Niifus Yillik Artis

(%) (%)
1927 13.648.987 | - 1990 56.473.653 | 2,29
1935 16.158.567 | 2,29 2000 67.804.543 | 2,00
1940 17.821.543 | 2,05 2007 70.586.256 | 0,58
1945 18.790.987 | 1,08 2008 71.517.100 | 1,31
1950 20.947.155 | 2,29 2009 72.561.312 | 1,48
1955 24.065.543 | 2,97 2010 73.722.988 | 1,60
1960 27.755.532 | 3,06 2011 74.724.269 | 1,35
1965 31.391.651 | 2,62 2012 75.627.384 | 1,20
1970 35.605.653 | 2,68 2013 76.667.864 | 1,37
1975 40.348.789 | 2,66 2014 77.695.904 | 1,34
1980 44.737.321 | 2,17 2015 78.741.053 | 1,34
1985 50.664.654 | 2,64

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu Niifus Verileri’nden derlenmistir.

%7 Erdal Koktiirk, Erol Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Almanya Deneyimi”, 11. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayr, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1, Ankara, 2-6
Nisan 2007, s.4.

o8 A.e., s.4-5.
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Tablo 1-2’de 1927 yilindan itibaren yillara gore ve son agiklanan veriler
dahilinde Tiirkiye’de yasayan niifus ve yillik niifus artis hiz1 gosterilmistir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2015 yili sonuglarina gore
Tiirkiye’nin niifusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle 78 milyon 741 bin 53 kisi olarak
belirlenmistir. Bu kapsamda Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki
yila gore 1 milyon 45 bin 149 kisi artmis bulunmaktadir. Cumhuriyet’in kuruldugu
1923 yilindan sonra ilk niifus saymmi 1927 yilinda yapilmistir. Ulkemizin niifusu,
niifus artig hizinin en yiiksek seviyeye ulastigt 1955 yilinda 24 milyona, 1960’1l
yillarin baginda ise 1927 yilindaki orana gore 2 kat artarak 28 milyona ulagmistir.
Niifus artis hiz1 daha sonraki yillarda azalmaya baslayarak, 1990 yillara kadar niifus
artis1 %2 nin lizerinde gerceklesmistir. 2000 y1l1 ve sonraki yillarda ise niifus artis hizi
azalmistir. 1960’lardan itibaren azalmaya baglayan niifus artisi, 1990 yilinda 56
milyona ulasarak 1960 yilinin iki katina ulagsmistir. 2000°1i yillarin sonunda 72
milyona ulasan niifus biiyiikliigii, 2023 yilinda Cumhuriyet’in 100’lincii yilinda ise

82,3 milyona ulasmas: beklenmektedir®.

Cumbhuriyetin ilanindan giliniimiize kadar gegen siiregte, iilkemizde kentlesme
oran1 hizli bir sekilde artmustir. Tiirkiye’nin niifusu Cumhuriyetin ilk yillarinda
gosterdigi kirsal niifus Ozellikleri, kentsel bir niifus olmaya dogru doniisiim
gerceklestirmigtir. 1927 yilinda 3 milyon kisi kentlerde yasarken 2012 yilinda bu
rakam 58 milyona yiikselmistir. 1927 yilinda her 10 kisiden 8 kisinin kirsal yerlesim
yerlerinde yasadig1 verilerden anlasilmaktadir. Giiniimiizde ise her 10 kisiden 8 kigisi

kentsel yerlesim yerlerinde yasamaktadir’.

Cumhuriyetin kurulusundan 1950°1i yillara kadar kentsel yerlesim yerlerinde
yasayan niifusun oraninda fazla degisim goriilmemektedir. Niifusun yaklasik %75’
kirsal kesimde, %25’i de kentlerde yasamaktadir. Tiirkiye’de kentlesme siireci
ozellikle 1950’11 yillardan sonra gelismeye baslamistir. Ancak bu gelisme agsamalarini

da hazirlayan bir takim siireclere dikkat etmek gerekmektedir. Bunlardan en 6nemlisi

% Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”, (Cevrimigi),
http://www.tuik.gov.tr/PreTabloArama.do?metod=search&araType=hb x, 28 Ocak 2016.

" Erdogan Bayraktar, Gecekondu ve Kentsel Yenileme, Ankara, Ekonomik Arastirmalar Merkezi
Yayinlari, 2006, s.101.
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Cumhuriyet’in ilani, digeri ise Ikinci Diinya Savasi sonrasinda diger iilkelerde de
oldugu gibi iilkemizde de yogun sekilde goriilen sanayilesme siirecidir’'. 1950°li
yillardan sonra hizlanan kentlesme olgusu, ayni zamanda, bu donemde yiiriirliige
konan yeni ekonomik-sosyal politikalarla da bagdastirilmaktadir. Bu kapsamda
iilkemizde kentlesmenin hizlanmasi yalnizca tarimm makinelesmesi ile degil,

gergeklestirilen toplumsal degisme siireci ile de baglantilidir’>.

1950°1i yillardan sonra Tiirkiye nin yasadigi hizli kentlegsme ile niifusu 500
binden fazla olan sehir sayis1 2 iken, giiniimiizde 40’1n lizerinde sehir bulunmaktadir.
Bu siiregte Tiirkiye nin kentleri, ekonomik biiylimenin, iilkenin sanayilesmesinin ve

ekonomik gelismenin onciisii konumuna gelmislerdir’.

1950’11 yillar ile kirsal kesimden kentlere dogru, temelde gogunlukla ekonomik
faktorlerin etkili oldugu yogun bir i¢ gb¢ hareketi yasanmistir. Yasanan bu i¢ gog
hareketiyle, kentsel yerlesim yerlerinde carpik yapilasma ortaya c¢ikmistir. Bunun

sonucunda da gecekondulasma olgusu ile karsilasiimistir’*.

Ulkemizde 1980°li yillarin basindan itibaren ihracata dayali biiyiime
modellerini iceren liberal ekonomi politikalar1 uygulamalar1 gerceklestirilmeye
baslanmistir. Boylelikle, kentsel yerlesim alanlarinda bulunan hizmet sektorii ve
kentsel yerlesim alanlarinin etrafindaki sanayi sektoriiniin iggiicti ihtiyaci artmistir.
Kentsel yerlesim alanlarina go¢ eden kirsal niifusun dogurganlik oranlari ile bu
bolgelerin niifusunun paymnin artmasma da katki saglamistir. Bu kapsamda
iilkemizdeki kentlesme olgusu daha c¢ok kirsal alanlardan kentsel alanlara yasanan i¢

gd¢iin nedeniyle olusmustur”.

! Bayraktar, a.g.e., s.101.

2 Erkan, a.g.e., 5.87.

& Tirkiye Habitat 1l Ulusal Raporu, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/ HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR TURKCE.pdf, 19 Aralik 2016.

" Ismet Kog, Mehmet Ali Eryurt, Tugba Adali, Pelin Seckiner, “Tiirkiye’nin Demografik Doniigimii”,
Hacettepe Universitesi Niifus Etiitleri Enstitiisii, (Cevrimigi),
http://www.hips.hacettepe.edu.tr/TurkiyeninDemografikDonusumu 220410.pdf, 07 Kasim 2016.

7> Ismet Kog, Mehmet Ali Eryurt, Tugba Adali, Pelin Seckiner, “Tiirkiye nin Demografik Déniistimii”,
Hacettepe Universitesi Niifus Etiitleri Enstitiisii, (Cevrimigi),
http://www.hips.hacettepe.edu.tr/TurkiyeninDemografikDonusumu 220410.pdf, 07 Kasim 2016.
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Tablo 1-3 : Yillara Gore il Niifuslar *

il 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Adana 2.062.226 | 2.085.225 | 2.108.805 2.125.635 | 2.149.260 | 2.165.595 2.183.167
Ankara 4.650.802 | 4.771.716 | 4.890.893 4.965.542 5.045.083 5.150.072 5.270.575
Antalya 1.919.729 1.978.333 2.043.482 | 2.092.537 | 2.158.265 | 2.222.562 | 2.288.456
Diyarbakir | 1.515.011 1.528 958 1.570.943 1.592.167 1.607.437 1.635.048 1.654.196
Gaziantep 1.653.670 1.700 763 1.753.596 1.799.558 1.844.438 1.889.466 1.931.836
Istanbul 12.915.158 | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434
Izmir 3.868.308 3.948.848 3.965.232 | 4.005.459 | 4.061.074 | 4.113.072 | 4.168.415
Konya 1.992.675 2.013.845 | 2.038.555 2.052.281 2.079.225 | 2.108.808 2.130.544
Trabzon 765.127 763.714 757.353 757.898 758.237 766.782 768.417
Sanlurfa 1.613.737 1.663.371 1.716.254 1.762.075 1.801.980 1.845.667 1.892.320
Zonguldak 619.812 619.703 612.406 606.527 601.567 598.796 595.907

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumundan derlenmistir.
* Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari

Tablo 1-3’de Tiirkiye’nin belli basl biiyiik illerinin yillara gore niifuslar1 yer
almaktadir. Bu kapsamda tablodan goriilecegi iizere, Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin
ikamet ettigi Istanbul’da niifus 14 milyon 657 bin 434 kisi olarak belirlenmistir. Bu
verilere gore ikinci sirada Ankara, %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) bulunmaktadir.
%3,3 orani ile Izmir 4 milyon 168 bin 415 kisi niifusa sahiptir. Bayburt ili ise 78 bin
550 kisi niifus ile Tiirkiye nin en az niifusuna sahip ili olarak belirlenmistir’®.

Ulkemizde kent sayis1 da siirekli olarak artmaktadir. 1927°de 66 olan kent
say1st, 1950°de 102’ye, 1960°da 147’ye, 1970°de 238’e, 1980°te 320’ye, 1985°de
380°e, 1990°da 424°e ve 1997°de 453 ¢ yiikselmistir. 2000°li yillarda 470’1 gegen kent
say1s1, 2010 yilinda da 528 olarak belirlenmistir’’.

Ulkemizde kentlesmenin olusma siirecinde i¢ gogler olduk¢a dnemlidir. Bu
stirecte ¢esitli yillarda ve yillar1 etkileyen 6nemli gelismelerde kdyden kente gdcler
azalmig ya da artmistir. Yapilan incelemelerde, Tirkiye’de yapilan gdclerin en
onemlileri Istanbul, Ankara, Izmir ve Adana’da yogunlastig1 goriilmektedir. Yapilan
goclerin sonlanma noktalar1 ¢esitli yonlerden de incelenmistir. Bu bakimdan,
Istanbul’da sonlanan géclerde, Giineydogu’dan ve Cukurova’dan gelen gdgmenlerin
en alt egitim diizeyinde, izmir ve Ankara’dan gelen gdclerin ise en iist diizeyde oldugu,
Karadenizlilerin ilkokul ve lise arasinda, orta egitim diizeyinde oldugunun belirlendigi

ifade edilmektedir. Is pazarma katim diizeyleri incelendiginde ise, izmir ve

" Tirkiye Istatistik Kurumu, “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”,

http://www.tuik.gov.tr/PreTabloArama.do?metod=search&araType=hb x, 28 Ocak 2016.
" Keles, Kentlesme Politikasa, s.62.

(Cevrimigi),
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Ankara’dan gelenlerin teknik elemanlar, idareci, miitesebbis ve iiretici hizmetler
alaninda, egitim diizeyinde altsinifi olusturan Cukurova ve Dogu bdlgesinin enformel
sektorde yani tanimsiz islerde calistigi, Karadenizlilerin ise agirlikla kiigiik idari
islerde ve sanayide calistiginin belirlendigi ifade edilmektedir. Giineydogu, Dogu ve
Cukurova bolgesinden gelen gogmenlerin biiyiik cogunlugunun gegici iskan ve ikamet
yerlerinde bulundugu, ne kiract ne de ev sahibi olduklari, Izmir ve Ankara’dan
gelenlerin ise formel konut miilkiyet tiplerine katildiklar: belirtilmektedir. Tiim bu
belirtilen hususlarin yeni toplumbilim ve temsil yaklagimlar1 baglaminda, gogmenlerin
i hayatina katilm kaliplarina, 6deme bigimlerine daha uygun ve duyarli konut

politikalar gelistirilmesi agisindan imkanlar sundugu dile getirilmektedir’®.
1.2. Kentsel Doniisiim : Kavramsal Cerceve

Kentlerin kendine 6zgii yapilar1 bulunmaktadir. Bu kapsamda her kent kendine
Ozgl siirecler ve toplumsal dinamiklerle belirlenerek ortaya cikmistir. Kentleri
dontistliriirken bu O6zelliklerin mutlaka dikkate alinmasi gerekmektedir. Farkli
iilkelerde yapilmasi hedeflenen kentsel dontisiim, farkli degiskenler dikkate alinarak

gerceklestirilmektedir.

1.2.1. Kentsel Yeniden Gelistirme (Urban Redevelopment)

Kentin gelisimi ekonomik, sosyal ve ¢evresel gelismelerin etkilerine cevap
veren evrimsel bir siiregtir. Bir kentin mekansal diizenlemesi genellikle toplumun
ihtiyaglarma gore yapilandirilmistir. Doniisiim, yeni ekonomik, sosyal ve siyasal
kosullar ortaya ¢iktiginda yeniden gelisme bigiminde gergeklesmektedir. Bu nedenle,
kentsel gelisme, kentsel evrim zincirinin bir pargasi olarak diisiiniilmektedir. Kentsel
yeniden gelistirme, eski bir yasam alanim1 yeniden canlandirmaya yardimeci olan
yeniden bir arazi gelistirme siirecidir. Bu siire¢ genellikle eski yapilarin yikilmasini,
isletmelerin ve kisilerin tasinmasini igcermektedir. Ayrica, hedeflenen yeniden

gelistirme bolgelerine yeni kentsel tasarimlar ve yeni kavramlar getirilmektedir.

" Murat H. Giiveng, “Yeni Konut Politikalarma Dogru”, 2011 Konut Kurultay1 Konutta Yeni
Yaklasimlar, Stratejiler, Eylemler ve Kentsel Doniisiim Dogal Afetlere Hazirlikh Bir Tiirkiye I¢in
Kentsel Doniisiim Seferberligi, Ankara, TOKI Yayinlari, 2012, s. 48.
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Kentsel yeniden gelisme, yeniden gelistirme bolgelerinin siirdiiriilebilirligini artirmak
ve uyumlu bir sekilde ¢aligmasini saglamak i¢in sosyal, ¢evresel, ekonomik ve kiiltiirel

boyutlar arasinda uygun bir dengenin korunmasina da yardimer olmaktadir”.

Kentsel yenilemenin karsilastigi engeller nedeniyle hiikiimetler kentsel
yeniden gelistirme kavramini ortaya ¢ikarmislardir®’. Kentsel yeniden gelistirme, son
yillarda hem teorik hem de ampirik ortamda kentsel sosyal bilimin ana kaygilarindan
biri olarak ortaya ¢ikmistir. Metropol alanlardaki farkli arazi kullanimlarinin, 1tk ve
sinifsal ayrimlagsma ile bir¢cok farkli sehirden ve mekansal formdan olustugu
goriilmektedir. Bu ayrimda, zengin ve varlikli insanlar icin ayr1 bir kent saklidir. Bir
digeri, is¢i sinifi ve orta sinif mahallede yasayanlardan olugmaktadir. Diger alanlar
ticari ilgi alanlarma, eglence alanlarina, turistlere ve tiiketicilere hitap etmektedir.
Digerleri ise evsizlere, yoksullara, azinliklara ve kentsel alt katmanlara ayrilmis olan

kronik bir yikim ve ¢okiisii anlatmaktadir®'.

1.2.2. Kentsel Yeniden Saghklastirma-Rehabilitasyon (Urban
Rehabilitation)

Eski kent mekanlarinda bozulma ve deformasyonlarin heniiz baslamasi
halinde, kentin 0zglin niteligini kaybetmedigi durumlarda kentsel yeniden

sagliklastirma projeleri uygulanmaktadir.

Kamuya ait ve insa edilmis olan kentsel g¢evrenin mevcut binalarinin
yasanabilir konutlara doniistiiriilmesi ile kentsel sagliklastirma yapilmaktadir. Bu

binalarda yasamak i¢in onlari iyilestirmek, iyi yasam kosullari, alan islevselligi ve

" Cheuk Ling Julianna, “The Effect of Urban Redevelopment on the Community: A Case Study in
Kwun Tong”, Dissertation Master of Housing Management, The University of Hong Kong, July
2014, p.3.

%0 C. Theodore Koebel, Urban Redevelopment, Displacement and the Future of the American City,
Community Affairs Office Federal Reserve Bank of Richmond, 1996, p.4.

#1 Kevin Fox Gotham, “Urban Redevelopment, Past and Present”, Critical Perspectives on Urban
Redevelopment, Volume 6, p.l.
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cevresel etkinlik saglamak, yani mevcut binalari iyilestirmek, verimliliklerini artirmak

gerekmektedir®”.
Kentsel yeniden sagliklastirma (rehabilitasyon)nin;

e Basit rehabilitasyon; Sorumluluk ve masraflarinin bina sahiplerinde olan,
e Sistematik rehabilitasyon; Kentsel rehabilitasyonun detayli yerel planinin

merkez biirosu tarafindan belirlendigi, sorumlulugun belediye makamlarinda oldugu,

seklinde cesitleri bulunmaktadir®.
1.2.3. Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Kamunun bizzat ya da yardimlariyla yapilan, yoksul semtlerin yenilenmesi,
yapilarin iyilestirilmesi, barmmma kosullariin gozden gegirilmesi, daha iyi sosyal
olanaklarin saglanmasi amaciyla yerel plan ve programlar uyarinca, kentlerin,
binalarin, bolgelerin yikilarak yeniden yapilmas: anlaminda gergeklestirilen

politikalardir.

Kentsel yenileme, yoksul yerlerin temizlenmesi (slum clearence) ile kalmayip,
canlandirma (rehabilitation), koruma (Conservation) ve yeniden gelistirme

(redevelopment) de gergeklestirmektedir®.

Canlandirma, 6zgiinliigiinii yitiren, yap1 olarak dayanikli olan ancak yapisal
islevlerinin cesitli nedenlerle azaldig1 yapilara uygulanan islemlerdir. Biiyiik tarihsel,
mimari ve kiiltiirel deger tasiyan bolgeler icinde, islevlerini genellikle yapabilen
yapilarin, onlarla birlikte korunmasini saglamak i¢in plansizligin denetlenmesi ve asiri

niifus birikiminin Onlenmesi amaciyla koruma gergeklestirilmektedir. Yeniden

%2 Patricia Oliveira, Luis Bragan¢a, “Urban Rehabilitation Towards Sustainability”, Seminario
Reabilitacao Energetica de Edificios, Universidade do Minho, p.130.

%3 Ana Virtudes, “Urban Rehabilitation: The Challenge of Town Planning in Portugal”, Architecture
Civil Engineering Environment, The Silesian University of Technology, No:4, 2010, p.34.

% Keles, Kentlesme Politikasi, s.391.
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gelistirme ise, var olan yapilarin yikilmasi ve kazanilan topragin yeni kullanimlara

ayrilmasi anlamina gelmektedir®.

1.2.4. Kentsel Yeniden Canlandirma (Urban Revival-Urban

Revitalization)

Kentsel alanlarin, tarihi kent merkezlerinin eskiden olan canliligini kaybetmesi

sonucunda, yeniden canlilik kazanmasi amaciyla alinmis sosyal nlemlerdir®.

Bagka bir tanimlamayla, sosyo-Kkiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel olarak
cokiintii yasanan kentsel alan pargalarinin canlandirilmasidir. Bu dogrultuda
cokiintiiye neden olan faktorler ortadan kaldirilmakta veya degistirilmektedir. Bu

sekilde, s6z konusu alan tekrar hayata dondiiriilmektedir®’.

1.2.5. Kentsel Doniisiim

Kentsel yeniden canlandirma ya da soylulagtirma gibi kavramlara gliniimiizde
kentsel doniisiim kavrami da eklenmistir. Kentsel doniisiim, yerlesim bdlgelerinin
fiziksel, ekonomik ve sosyal refah anlaminda gii¢lendirilmesi olarak

nitelendirilmektedir®®.

Kentsel doniisiim kendiliginden olusan bir siire¢ olarak diisliniilemez. Ciinkii,
toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve siyasal boyutlar1 da bulunmaktadir. Tiim bu
amaglarla kent parcalarinin kullanim bicimine disaridan miidahale sonucunda
gerceklesmektedir. Gecekondu bolgeleri, cogunluklu olarak kagak yapilarin

bulundugu alanlar, dogal afet sonucu yikilma ihtimali yiiksek alanlar, ¢okiintii alanlari,

% Keles, Kentlesme Politikasi, s.391.

% Sibel Polat, Neslihan Dostoglu, “Kentsel Déniisiim Kavrami Uzerine:Bursa’da Kiikiirtlii ve Mudanya
Ornekleri”, Uludag Universitesi Miihendislik-Mimarhk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:12, Sayi:1, 2007,
s.63.

7 Pelin Pmar Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine
Diisiinceler ve Istanbul Ornegi”, Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, No: 23-24,
Ekim 2000-Mart 2001, s.257.

% Frank Friesecke, “The Role of Partnerships in Urban Regeneration-Similarities and Differences
between Germany and United Kingdom”, Strategic Integration of Surveying Conferance, Hong
Kong, 2007, s.2.
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ekonomik Omriinii doldurmus alanlar, doniistiirme etkinliklerinin  6ncelikli

bolgeleridir®.

Kentsel doniisiim tanimlamalarina bakildiginda, “kentsel sorunlarin ¢oziimiinii
saglayan ve degisime ugrayan bolgenin ekonomik, sosyal, fiziksel ve g¢evresel
kosullarina kalict bir ¢6ziim saglamaya ¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem”
tanimlamas: yer almaktadir’™®. Bu bakimdan kentsel doniisiim, toplumsal, ekonomik
ve mekansal olarak kentlerin yeniden diizenlendigi bir kavram olarak
diistintilmektedir. Kentte yer alan sorunlu bolgelerin saglikli, estetik ve diizenli sekilde
olusturulmas: amaciyla yikilmasi, yeniden yapilmasi veya canlandirilmasi igin

uygulama yapilarak kentsel doniislim ile gelisimin saglanmasi hedeflenmektedir.

Kentsel doniisiim, biitiinlesik bir eylem olarak bir alanin, fiziksel, ekonomik,
cevresel ve toplumsal kosullarinin diizenli sekilde 1iyilestirilmesini saglamaya

calismak olarak nitelendirilmektedir®'.

Kamu, 0zel sektor ve halkin igbirligi ile gerceklestirilen kentsel doniisiim
uygulamalarinda, yoksul bolgelerin 1slahina, sosyal, kiiltiirel ve yasamsal imkanlarin
iyilestirilmesine, ekonomik biiyiime ve gelismenin saglanmasina, ayni zamanda

nitelikli yasam mekanlar1 olusturmaya oncelik verilmektedir.

1.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Amaci, Kapsami

Kentsel gelisim ve kentsel doniisiim igerisinde bircok kosullarin bulundugu
karmagik bir yapiya sahip olan siireglerdir. Giiniimiizde, kentsel gelisim ve doniisiimii

etkileyen en 6nemli unsurlar, demografik siiregler ve ekonomik degisimlerdir’.

Literatiirde kentsel donlisim uygulamalar1  birgok unsuru birlikte

barindirmaktadir. Bunlar; fiziksel, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel doniisiim olarak

% Keles, Kentlesme Politikasi, s.388.

% Yunus Emre Ozkan, Siileyman Sidal, “Kentin Déniisiimii ve Yoksulluk”, Egitim Bilim Toplum
Dergisi, Say1:24, 2010, s.34.

o' Peter Roberts, “The Evoluotion, Definition and Purpose of Urban Regeneration”, Urban
Regeneration a Handbook, Sage pub., Ed. By Peter Roberts, Hugh Sykes, London, 2008.

92 Friesecke, a.g.e., , s.2.
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siralanmaktadir. Kentsel dontisiim denildiginde, yapt ve zemin riskleri, ulagim ve
altyap1 sorunlari, gecekondulagsma gibi sosyal sorunlar, yesil alan ve donatilarin

yoksunlugu kriterleri de ele alinmaktadir.

Kentsel doniisiimii gerektiren unsurlar;

. Gog,

o Kentsel yoksulluk,

. Kentsel yoksunluk,

o Yasadis1 ve sagliksiz yapilasma,
° Afetler,

olarak siralanmaktadir.

Kentsel dontigiim, kentlerin halihazirda var olan sorunlar1 ve ihtiyaglar1 goz
ontinde bulundurularak, bolgesel olarak ekonomik, toplumsal ve mekansal 6zelliklerin

incelenip, uygulanabilir bir yol haritasinin olusturulmasi sonucunda uygulanmalidir.

Kentsel doniisiimiin gerceklestirilirken yapilmasi gerekenler;

o Kentin fiziksel ve toplumsal kosullar arasinda baglantilar kurulmali,

o Kenti olusturan birgok Ogenin fiziksel degisim gereksinimlerini
karsilamali,

o Kentsel refah ve yasam kalitesini artirmak amaciyla uygulanan basarilt

bir ekonomik kalkinma yaklagimini ortaya koymali,
. Kentsel alanlarin, en etkin bir sekilde kullanilmasi i¢in gereksiz

yapilagmaya engel olunmali,
seklinde siralanmaktadir’.

Kentsel doniigiimiin yalnizca bir donilisim eylemi olarak kalmayip, ayni

zamanda birka¢ 6geyi i¢inde barindirmaktadir. Bunlar;

% Hatun Korkmaz, “Yerel Politikalarda Kentsel Déniisiim Uygulamalar:Kayseri ili Ornegi”, Yerel
Politikalar, Temmuz-Aralik 2013, s.110-120.
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o Yenileme (Renewal) : Iskan diizeni ve bulunan yapilarm konumu
acisindan, yagama ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi imkani olmayan bolgelerdeki
ya da alanlardaki yapilarin tiimiiniin veya bir boliimiiniin yikilarak yeniden insa
edilmesi,

. Soylulastirma (Gentrification) : Sosyokiiltiirel olarak bozulmus,
kohnelesmis ve fiziksel ¢evresi bozulmus bolgelerde ya da alanlarda sosyal yapinin
gelistirilmesi,

. Saghklastirma (Rehabilitation) : Eskimis olan kent dokusunun ve
cokiintii bolgelerinin ya da alanlarimin kismen yenilenmesi neticesinde tekrardan
kullanilma ag¢ilmast,

o Koruma (Preservation) : Toplumun ge¢mis yillardaki sosyal ve
ekonomik kosullarini ve kiiltiirel yapisini ortaya koyan fiziksel yapisinin, degisim ve
gelismeler neticesinde yok olmasinin engellenmesi, kentsel dokunun ¢agdas yasam
kosullariyla bir araya getirilmesi, kiiltiirel varliklarin toplum i¢in fayda saglayan
ekonomik ve iglevsel olarak sagliklastirilmasi,

. Yeniden Canlandirma (Revitalization) : Eski canliligin1 kaybetmis
kentsel bolgelerin ya da alanlarin alinacak olan sosyal 6nlemlerle yeniden canlilik
kazanmasini saglamak,

o Yeniden Gelistirme (Redevelopment) : Ekonomik ve yapisal
ozellikleri bakimindan iyilestirilmesine olanak olmayacak derecede kotii olan alt
gelire sahip olan kisilerin ya da ailelerin konutlarinin yikilmasi ve bu alanlarin
bulundugu bélgelerin yeniden insaa edilmesi,

o Diizenleme (Improvement) : Bir kentin, bir kasabanin tiimiiniin veya
bir yerlesim yerinin bir boliimiiniin kendiliginden gelismesinin engellenerek toplum
yararina gelismesinin bi¢cimlendirilmesi,

o Temizleme (Clearance) : Alt gelire sahip olan kisilerin ya da ailelerin
bulundugu boélgelerde ya da alanlardaki konutlarin ve diger yapilarin sagliga uygun

olmayan niteliklerinin giderilmesi’,

% Muharrem Es, “Kentsel Déniisiim”, Biiyiite¢, Ankara Sanayi Odasi1 Yaymn Organi, Temmuz-Agustos
2012, s.63.
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. Bosluklar1 Doldurarak Gelistirme (Infill Development)

. Tazeleme-Parlatma (Refurbishment)

olarak siralanmaktadir’.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda temel olarak;

o Kentin bdlgesel doniisiimiinde, halihazirda var olan toplumsal sorunlari
ve fiziksel kosullar1 arasinda dogrudan baglantilar kurulmali,

° Kent dokusunu olusturan sosyal, kiiltiirel, ekonomik 6gelerin zaman
icerisinde siirekli gelisim ve degisim siirecinde olabilecegi dikkate alinmali,

o Kentsel doniisiim siirecinde yapilan uygulamalarda kentsel refah ve

yasam kalitesi bir arada bulundurularak, s6z konusu unsurlarin gelisimine agik

olunmali,
o Ekonomik kalkinma boélgesel agidan da dnemsenmeli,
o Dontigiim alanlarinin en etkin bir sekilde planlanmasina ve gereksiz

politikalardan kacinilmasina dikkat edilmeli,
seklinde yaklasimlara mutlaka dikkat edilmelidir™®.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda mutlaka dikkat edilmesi gereken stirecler

ise;

o Toplumsal yasam giivenligi acisindan riskli bir bolge olmasi,
o Yapilan zemin etiitlerinin riskli ¢ikmasi,

o Miilkiyet sahiplerinin talebi,

o Altyap1 ve ulagim kosullarinin yetersiz olmasi,

o Fiziki ve sosyal kosullarin yetersiz olmasi,

o Arsa bedellerinin yiiksek ya da diisiik olmasi,

% Mustafa Goriin, Mustafa Kara, “Kentsel Doniisiim ve Sosyal Girisimcilik Baglaminda Tiirkiye’de
Kentsel Yasam Kalitesinin Artirlmasi”, T.C. Canakkale On Sekiz Mart Universitesi Yonetim
Bilimleri Dergisi, Cilt:8, Say1:2, 2010, s.145.

% Mehmet Ertas, “Kentsel Doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi, Ankara ve Londra
Ornekleri”, Selcuk Universitesi Teknik Bilimler Meslek Yiiksekokulu Dergisi, Cilt: 10, Say1:1, 2011,
s.3.
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o Toplumsal ya da bolgesel olarak nitelikli konut ihtiyaci,

olmalidir. Bahsi gegen sorunlarin bir ya da birkaginin var olmasi halinde kentsel

doniisiim projelerinin olusturulmas: siireci baglamaktadir.

Kentsel donilisim genis bir bakis acist ile degerlendirildiginde, olumlu
ozellikleri agir basmaktadir. Ancak her uygulamada oldugu gibi, kentsel doniisiim

uygulamalarinda da sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlardan bazilari;

o Kurumsal yap1 kaynakli,

o Yerel yonetim kaynakli,

o Yeterli bilgiye sahip olmayan personel kaynakli,
o Mevzuat eksikligi kaynakli,

o Yer se¢iminde yapilan yanlisliklardan kaynakli,

o Projelerin bilgilendirme siirecinde karsilasilan sorunlar,
. Finansman sorunu,
o Diger sorunlar,

olarak swralanmaktadir. Ulkemizde insaat sektdriinde &zellikle son yillarda
gbzlemlenen kentsel doniisiim projelerindeki artis ile sorunlar daha agik sekilde ortaya
cikmaktadir. Coziim yollarinin hizla tiretilmesi, sz konusu projelerin bagarili olmasi

ile dogru orantil1 olacaktir.

Kentsel doniisiimde halihazirda yaganan en biiyiik sorunlar, mevzuatta yasanan
sorunlar ve finansman sorunlari olarak siralanmaktadir. Mevzuatta yasanan sikintilar
kentsel doniisiimiin siyasi etkileri kapsaminda degerlendirilebilirken, finansman

sorunlar1 ¢esitli politikalarin iiretilmesi sonucunda asilabilecek boyuttadir.

Kentsel doniigiimiin hayata gecirilmesi i¢in bazi uygulamalar yapilmaktadir.
Bu uygulamalar bir eylem plani dahilinde olusturulmaktadir. Eylem plani, kentsel
doniislim politikalarinin ve stratejilerinin arastirilmasi ve yasama gegirilmesi i¢in
gerceklestirilmesi gereken uygulamalar1 igermektedir. Bu dogrultuda hazirlanan

eylem planinda;
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e Kentsel doniisiim projesi ve uygulama programlari,
¢ Projenin yonetim yapisi,

¢ Projenin finansmant

gibi siireglerin ayr1 ayr1 degerlendirilerek uygulama asamalarinin belirlenmesi
gereklidir. Kentsel doniisiim caligsmalari bu minvalde degerlendirilerek, bahsi gecen
iic konunun i¢ ice bulundugu ve cok taraflarin oldugu karmasik bir diizen

dogrultusunda gergeklestirilmektedir’’.
1.4. Tarihsel Evrim

Kentsel doniisiim politikalar1 diinya iizerinde ge¢gmisten giiniimiize bircok iilke
tarafindan uygulanmis olup, halen uygulanmaktadir. Ulkeler tarafindan doniisiim
uygulamalar1 genellikle savaslardan sonra yapilmistir. Savaslarin dogal sonucu olarak,
yikilan ve yerle bir edilen kentler, yeniden bir doniisiim ve yapilanma igerisine
girmektedirler. Ayni zamanda batililasma ve sanayilesme sonucu yogun gog¢ alan

iilkelerde zamanla doniisiim icerisinde girmektedirler.

Bu acgidan degerlendirildiginde, diinyada ve {lilkemizde kentsel doniisiim
siiregleri yapisal olarak ayri incelenmektedir. Kentsel doniisiim iilkelerin sosyal
yapilariyla da baglantili oldugundan, her bir lilkede uygulanan politikalar kentin ya da
bolgenin sosyal yapisiyla da alakali olmak durumundadir.

Tablo 1-4 : Yillara Gore Kentsel Doniisiim Siirecleri

Yillar
1950 Yeniden Insa (Reconstruction)

1960 Canlandirma (Revitalization)
1970 Yenileme (Renewal)

1980 Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

1990 Yeniden Olusum (Regeneration)

Kaynak: Peter Roberts, “The Evoluotion, Definition and Purpose of Urban Regeneration”, Urban
Regeneration a Handbook, Ed. By Peter Roberts, Hugh Sykes, Sage pub. , London, 2008, p.14.

7 Koktiirk ve Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Almanya Deneyimi”, s.4.
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Tablo 1-4’de tiim diinyada genel itibariyle kentsel doniisiim siire¢lerinin genel
cercevesi kisa bir agiklama ile gosterilmektedir. Bu kapsamda, 1950’11 yillarda genel
itibariyle “Yeniden Insa”, 1960’larda “Canlandirma”, 1970’lerde “Yenileme”,
1980’lerde “Yeniden Gelistirme” ve 1990’larda “Yeniden Olusum” siireglerinde

kentlerin doniisiim gegirdikleri goriilmektedir.

1.4.1. Diinyada Kentsel Doniisiim Uygulamalarimin Tarihsel

Evrimi

Diinyada kentsel doniisiim uygulamalari, iilkemize gore daha eski yillara
dayanmaktadir. Gelismis bati iilkelerinde 6zellikle sanayilesme {ilkemize gore daha

erken ortaya ciktigindan, kentsel doniisiim de bu donemle iliskilendirilmektedir.

Sanayi Devrimi gerceklestikten sonra ortaya cikan sanayi kentlerinde ¢evre
kirliligi hizli bir sekilde artmis, sanayi alanlarinda diizensiz yapilagmalar olusmus,
niifus yogunlugu yiiksek ve yasam standartlari diisiik konutlar tiretilmis olup, bu konut
alanlarinin da yetersiz altyap1 hizmetlerine sahip olmasi sagliksiz kentlerin olugsmasina
neden olmustur. Avrupa iilkelerinde, saglikli ve yasanabilir kentlerin gelistirilmesi
amaciyla ilk diizenlemeler kamusal alanlardaki artigla ger¢eklestirilmeye calisilmigtir.

Bu calismalar ilk kentsel doniisiim projeleri olarak nitelendirilmektedir’™.

Birinci Diinya Savasi’ndan sonra Avrupa’da gerceklesen yikim nedeniyle
ortaya biiyiik bir kentsel ¢okiintii ¢ikmistir. Bu kentsel ¢okiintlinlin diizenlenmesi
amaciyla ¢ozlim arayislarina gidilmistir. Ayrica, Kuzey Amerika ve Avrupa’da da
kentsel doniisiim projeleri gelistirilmistir. Bu kentsel doniisiim projeleri Amerika’da
“siyahlar1 yerinden etme hareketi” olarak diisliniilmiis olup, aslinda bozulmus olan

yasam kosullarini iyilestirebilmek adina gergeklestirilmistir’”.

% Fatma Ayhan, “Kentsel Doniisiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi”, Der:Melihsah Yasin, Cenk Sahin,
Kentsel Doniisiim Hukuku, No:2013/1, Istanbul Universitesi S.S.Onar Idare Hukuku ve flimleri
Arastirma ve Uygulama Merkezi Yayinlari., s.84.

% Hatice Selcen Seydiogullari, “Yeni Yasal Diizenlemelerle Kentsel Doniisiim”, Planlama Dergisi,
26(1), TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Yayini, 2016, s.53.
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Diger bir etken ise Ikinci Diinya Savas1 olarak degerlendirilmektedir. ikinci
Diinya Savagi ile yakilip yikilan iilkeler, mecburi bir degisim ve donilisim
faaliyetlerine girismislerdir. S6z konusu kentlerin yeniden insasi, canlandirilmasi ve
eski haline getirilmesi i¢in yapilan uygulamalar kentsel yenileme olarak

nitelendirilebilecegi gibi kentsel doniisiim olarak da diistiniilmektedir'*.

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda Bati Avrupa iilkeleri, Almanya, Fransa,
Belgika, Hollanda gibi iilkeler, yasanan tahribatlar1 gidermek adma c¢alismalar
yapmiglardir. Bu kapsamda yikilmis olan tarihi yapilar yeniden insa edilmistir.
Kentlerin yeniden doéniisiimii adina ABD, Almanya, Ingiltere ve Fransa’da ciddi
caligmalar yapilmistir. Bu iilkelerden ABD “New Heaven” kentini yenilemek i¢in,
Almanya Ikinci Diinya Savast ve Hitlerin sonrasinda olusan izlerini silmek icin,
Ingiltere Sanayi Devrimi sonrasinda ortaya cikan is¢i kentlerini degistirmek icin,
Fransa olusan isyanlar1 engellemek ve kontrol etmek icin kentsel doniisiim projeleri

uygulamuslardir'’,

Tablo 1-5 : Avrupa Ulkelerinde Kentsel Yenileme (Doniisiim) nin Uluslararasi
Karsilastirilmasi

Ulke Evet/Hay1r
Belcika Flanders Evet
Wallonia Evet
Briiksel Hayir
Bat1 Almanya Evet
Biiyiik Britanya Evet
Fransa Evet
Danimarka Evet
Isveg Evet
Norveg Evet
Finlandiya Evet
Isvigre Hayir
Avusturya Evet

Kaynak: Hugo Priemus, Gerard Metselaar, Urban Renewal Policy In A European Perspective An
International Comparative Analysis, Delft University Press, 1992, p.2.

1% Kaypak, “Kentsel Doniisiim Faaliyetlerine Etik ve Sosyal Sorumluluk Temelli Bir Yaklagim”,

s.89.
%1 Seydiogullari, a.g.e., 5.53.
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Tablo 1-5’te Avrupa’da yer alan bazi iilkelerde kentsel yenilemenin halk
tarafindan nasil kabul gordiigiine iliskin bir aragtirmanin sonuclar1 yer almaktadir. Bu
kapsamda tablodan goriilecegi lizere, belli basli Avrupa iilkelerinde gogunlukla kentsel
doniisiim politikalar1 kabul edilmistir. ilgili tabloda listelenen iilkelerde yapilan bir
anket sonucunda, tilke bazinda kentsel doniisiimiin analizi yapilmistir'*>. Ulusal bazda
yapilan kentsel doniisiimiin hedefleri, motive edici 6zellikleri ve arka plani iilkelere
gore degismektedir'®”.

Avrupa’nin diinyanin en kentlesmis bolgelerinden biri olmasinin, Avrupa
Birligi’nin kentsel yasami ve kentsel politikalar1 6nemsemesinin nedenlerindendir.
Niifusunun yaklasik %80’1 kentsel bolgelerde yasayan kisilerden olusan Avrupa
Birligi iilkelerinde, kentsel konular diger konulara nazaran daha 6nemli bir yerde
bulunmaktadir. Ayrica, kentlerin tarih boyunca Avrupa uygarligindaki 6nemi de goz

ard1 edilmemektedir'®.

Amerika Birlesik Devletleri’nde 1930’11 yillar kentsel doniisiimiin baglangici
olarak kabul edilmektedir. Bu tarihlerde ¢okiintli alanlarinin temizlenmesi ve kamu
konutlarinin insaatlar1 gergeklestirilmistir. Ger¢cek anlamda kentsel doniisiim
faaliyetleri ise 1949-1962 tarihlerinde uygulanmistir. S6z konusu uygulamalarda daha

¢ok ‘kentsel yenileme’ yaklasimi benimsenmistir' .

Genel itibariyle, kentsel doniisiim uygulamalarinda, Avrupa {ilkelerinde
yasanan egilimler benzer sekilde ABD’de de yasanmistir. Kentsel yenileme ile
baglayan doniisim uygulamalari, kentsel yeniden canlandirma ve koruma
uygulamalar1 seklinde siirerek, yeniden canlandirma (revitalization), yapilarin
iyilestirilmesi ve yoksul kisilerin yapilarin1 soylulagtirma projeleri ile devam

etmistir'*°.

"2 Hugo Priemus, Gerard Metselaar, Urban Renewal Policy In A European Perspective An

International Comparative Analysis, Delft University Press, 1992, p.2.

1% Ae., 5.13.

"% Tirkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (IMSAD), Kentsel Doniisiim ve Finansman,
Istanbul, Murat Ofset Matbaacilik, Aralik 2014, s.11.

195 Ayhan, a.g.e., 5.86.

106 A.e., s.87.
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Ingiltere’de ise, 20°nci yiizyilm ikinci yarisinda, “Modernist Hareket” olarak
adlandirilan, kentin sagliksiz boliimlerinin yikilmasina, yesil alanlar1 daha ¢ok iceren
ve yiksek kiitlelerle yeniden planlanmasina dayanan doniislim stratejileri
uygulanmistir. Modernist Hareket sonrasinda Avrupa iilkelerinde basta Paris olmak
iizere, bircok kent yikilip bu ilkelere uygun olarak yeniden insa edilmistir. Bu
kentlesme politikas1 (slum clearance) ikinci Diinya Savasi sirasinda kesintiye
ugramistir. Ancak savag sonrasinda ekonomik kalkinmayi1 saglama ve kentleri yeniden
inga etme siirecinde yeniden glindeme gelerek, 6zellikle 1950’1 yillarda slum adi
verilen sefalet yuvalarinin temizlenmesi ve tiim kentsel alanlarin yikilip yerine
yeniden bir kent insa edilmesi, yeni caddeler olusturulmasi gibi diizenlemeler
yapilmistir. 1960’11 yillarda ise bu goriisten vazgegilerek tarihi yapilarin korunmasi

diisiincesi agirlik kazanmustir'®’.

1945-1954 yillar1 arasinda “Slum Clearance” yillart olmustur. Kent
merkezlerinin yogun bir sekilde 1890 ve 1920 yillar1 arasinda inga edilmis depolarda
yasayan evsizler, kiracillar ve is¢i smifi evler gelismis olup, harap edildigi
goriilmektedir. Slum denilen bu yerleri dnleme ¢abalar1 ile diisiik ve orta gelirli
konutlagsmanin saglanmasi amaglanmig olup, bu politika basarisizlifa ugramistir.

Temizlenmis araziler bos kalmis ya da biiyiik 6l¢ekli konut projeleri gelistirilmistir' .

1960’11 yillarda ve 1970’li yillarin baslarinda, kentsel iyilestirme (urban
impovement) ve kentsel yenileme (urban renewal) yoOntemine Onem verildigi
goriilmektedir. Bu donemlerde fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki
iligkilerin dogrudan oldugu kabul edilerek, ger¢eklestirilen doniisiim projelerinin kent
merkezlerinin ¢evrelerindeki alanlar ve kenar mahallelerde uygulanmasina 6ncelik
verilmistir'®”.

1970’li yillara kadar kentsel doniisim projeleri kamu kaynaklar1 ile

desteklenmistir. Daha sonraki yillarda ise kentsel doniisiim projelerinin igerikleri,

17 Ayhan, a.g.e., 5.84,85.

18 C. Theodore Koebel, Urban Redevelopment, Displacement and the Future of the American
City, Community Affairs Office Federal Reserve Bank of Richmond, 1996, p.4.

109 Z Miige Akkar, “Kentsel Déniisiim Uzerine Bat1’daki Kavramlar, Tanimlar, Siirecler ve Tiirkiye”,
Planlama Dergisi, 2006/2, TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yayn, s.31.
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finansmanlar1 ve uygulamalar1 degisime ugramistir. Bu degisimin en Onemli
nedenlerinin diinyada yasanan ekonomik bunalimlar ve neoliberal ekonomi
politikalar1 oldugu dile getirilmektedir''°.

1980’lerde goriilen kentsel doniisiim uygulamalart ise, ¢okiintii alanlarinda
ekonomik canlandirmay1 saglamak amaciyla gerceklestirilmistir. Bu yaklagimla, kent
merkezlerinde ya da merkezin yakin ¢evresinde kiymetli olan alanlarda islevlerini
yitirmis olan eski fabrika alanlari, liman bolgeleri, antrepolar, depo alanlar1 gibi alanlar
doniisiimiin temel alanlar1 olmustur. Bu yaklasim da Ingiliz akademik literatiiriinde

111

‘kentlerin yeniden {iretimi (urban regeneration)’ diye adlandirilmaktadir' . Bu amagla

Ingiltere basta olmak iizere, Kita Avrupasi ve Kuzey Amerika’da kentsel doniisiimde
oncii projeler gergeklestirilmistir' ',

1980’1i yillardan sonra neoliberal politikalarin uygulanmasiyla cesitli aktorler
kentsel dontistimde sz sahibi olmaya baslamislardir. Kamu, 6zel sektor, yerel halk ve
sivil toplum kuruluslarinin dahil oldugu bu aktorler kentsel doniisiim projelerinde
ortakliklar olusturmuslardir. Uluslararas1 baglantilarin da kullandigi bu projelerde
IMF ve Diinya Bankas1 gibi fon saglayicilarin da kentlerin gelecegi iizerinde rol

oynadiklar1 goriilmektedir' .

1990 yilindan sonra giinlimiize dek kentsel doniisiim uygulamalarinda en ¢ok
‘kentsel yenilesme’ ya da ‘kentsel canlandirma(urban regeneration)’ kullanilmaktadir.
Bu donemde, kamu ve 6zel sektor haricinde goniillii kuruluslar ve toplumun farkl
kesimlerinin kentsel doniisiim siirecine katki saglamasmin onemine istinaden yeni
yasal diizenlemeler yapilmistir. Yerel yonetimlerin kentsel doniisiim projelerinde etkin
oldugu goriilmiistiir. 1980°li yillara nazaran bu yillarda kentsel dontlisiimde kentsel
alanlarin fiziksel ve ekonomik yonleri vurgulanmis ve doniigiimiin fiziksel, ekonomik,
toplumsal ve cevresel boyutlar1 ile bir arada oldugu dile getirilmistir. Kent

merkezlerinin yeniden canlandirilmas1t ve kentsel genisleme ve yayilmanin

10 Seydiogullari, a.g.e., 5.53.
" Ayhan, a.g.e., 5.85.

"2 Akkar, a.g.e., s.31.

'3 Korkmaz, a.g.e., s.126.
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sinirlandirilmasi saglanmistir. Kentsel alanlarin birgok islevi barindirmasina ve ulagim
tekniklerinin stirdiiriilebilir olarak gelistirilmesine dnem verilmistir. Dogal ve tarihi

mirasin korunmasi konusu tartisilmaya baslanmstir' ™.

1980’1i yillardan giiniimiize kadar, Avrupa lilkelerinde ve Amerika’da kentsel
doniisiim projelerinde bir¢ok kesim bir arada yer almaktadir. Bunlardan, devlet, sivil
toplum, 6zel sektor ortakliklar: agirlikli olarak goriilmektedir. Bu durumun en 6nemli
nedeninin neoliberal ekonomik sistemin gelismesi oldugu dile getirilmektedir.
Neoliberal ekonomi politikalar1 ile kamu kaynaklar1 zayiflamig, o6zellestirmeler

gergeklestirilmis ve sosyal devlet anlayisindan uzaklasilmistir' .

Diinyada gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 agirlikli olarak tarihi
bolgelerde veya fonksiyonunu ya da islevini kaybetmis olan ¢okiintii alanlarinda yeni
bir planlama yapilarak gergeklestirilmektedir. Bu uygulamalar yeniden canlandirma
uygulamalar1 olarak yapilmaktadir. Ulkemizde ise tarihi alanlarda restorasyon ve
yenileme, diger bolgelerde ise mevcut yapilarin yikilarak yerlerine depreme dayanikli

olan binalarin yapilmasi seklinde uygulanmaktadir.

Kentsel doniigiim diinyada uzun yillardir birgok iilke tarafindan uygulama alani

bulmaktadir. Diinya’da baslica kentsel doniisiim projeleri;

. Dockland Projesi (Ingiltere) : Londra Limanlar Bolgesi’nde 1980’li
yillarda kamu 6zel sektor isbirligi ile olusturulan en biiyiik doniisiim projelerinden bir
tanesidir.

o Elephant&Castle Projesi (Ingiltere) : Londra’da yasayan diisiik
gelirli gruplarin yasadig1 ve genel olarak kentsel yoksullugun varoldugu bir bolgede
yapilan bir projedir. Projenin temeli kamu ve 6zel sektor isbirligi ile yerel halki
icermektedir.

o Paddington Projesi (Ingiltere) : Londra’nin en merkezi ve en liiks
konutlarin bulundugu il¢elerden birinde yapilan bu proje bdlgesel gelistirme amaciyla

yapilmustir.

"% Akkar, a.g.e., 5.32,33.
15 Seydiogullari, a.g.e., 5.53.
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. Thebes Yerlesmesi Planlamaya Katim Projesi (Yunanistan) :
Thebes bolgesinde yasayan genellikle gogmen olan vatandaslarin konut ve issizlik
sorunlarint ¢6zmek amactyla merkezi ve yerel yonetim isbirligi ile gergeklestirilen bir
projedir.

° Hirosima-Danbara Kenti Yeniden Insaa Projesi (Japonya) : 1945
yilinda gerceklesen savas ile harap duruma gelen Hirosima kenti i¢in yapilan yeniden
inga projesi, kamu, 6zel sektdr ve yerel halkin isbirligi ile gerceklestirilmistir.

. Rio Kenti Gecekondu Saghklastirma Programm (Brezilya) : Rio
kentinin genelinde insanlar gecekondularda yasamaktadirlar. 1994 yilinda baslatilan
bu proje ile amaglanan s6z konusu gecekondudaki insanlarin yagam standartlarini
yiikseltmektedir. Bu proje, 0zel sektor, kamu ve yerel halk isbirligi ile
gerceklestirilmistir.

o Bellenden Yenilesme Projesi : Bellenden yerlesim bdélgesinin
gelistirilmesi ve kalkindirilmast amaciyla yerel halk ve kamu isbirligi ile
gerceklestirilen bir projedir''°.

. Postdam Meydam Kentsel Doniisiim Projesi (Almanya) : Postdam
Meydani1 Almanya’nin bagkenti Berlin’de bulunmaktadir ve savas doneminde yerle bir
olmustur. S6z konusu meydanin kaybetmis oldugu degeri geri kazanmasi amaciyla
gerceklestirilmistir. Bu projede 6zel sektor yonetimli liderlik modeli secilmistir.

. La Defense Kentsel Doniisiim Projesi (Fransa) : La Defense
bolgesinde gerceklestirilen kentsel doniisim projesinde, yiiksek binalarin
yayginlastirilmasi, geleneksel yol dokusunun ortadan kaldirilmasi ve yaya ve otomobil
akigin1 birbirinden ayrilmasi olarak ii¢ temel yaklasim bulunmaktadir. Bu proje %70
kamu, %30 6zel sektor ortakliginda gergeklestirilmistir.

o Trafalgar Meydam Kentsel Doniisiim Projesi (Ingiltere) : Trafalgar
Meydan1’nin cazibe merkezi haline getirilmesi amaciyla yapilmistir. Projede kamu ve
ozel sektor ile sivil toplum oOrglitleri birlikte calismalar gerceklestirmistir.

. Guangzhou — Pearl Nehri Kentsel Doniisiim Projesi (Cin) :

Guangzou kentinde gerceklesen hizli kentlesme ve Pearl Nehri deltasinin etrafinda yer

"1® G. Kara, “Kentsel Déniisiim Uygulamalari”, 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay:,
TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Ankara, 2007, s.2-3.
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alan endistrilerin artmasi ile kentte arazi kullanimi ve cevresel kaynaklar sikinti
olusturmustur.

. Solidere (Beyrut Tarihi Kent Merkezi) Kentsel Doniisiim Projesi
(Liibnan) : Savasin sona ermesi ile Beyrut merkez bdlgesinin iyilestirilmesi,
gelistirilmesi ve yeniden yapilanmasi amaciyla olusturulmustur. Solidere adinda bir

anonim sirket tarafindan gergeklestirilmistir''’.

olarak siralanmaktadir. S6z konusu projeler diinyadaki en onemli kentsel doniisiim

projeleri sayilmakta olup, konu ile ilgili 6rnekler daha da fazlalastirilabilmektedir.

Diinyada baglica kentsel doniisiim projelerinin giderek artan sayilarda
gerceklestirilmesinin bir diger nedeni de artan toplumsal sorunlardir. Son dénemde
izlenen ekonomik ve siyasal politikalarin sonucunda, kentsel alanlara gog, isgsizlik
olgusu, konut edinimi gibi sosyal sorunlarin yogunlastig1 goriilmektedir. Ayrica, dogal
kaynaklarin tizerindeki baskilar, giindelik yasam standartlarinin gittik¢ce agirlagmasi,
su, kanalizasyon, trafik gibi sorunlarin da eklenmesiyle 6zellikle Avrupa Birligi
iilkelerinde kent yasamina ve kentsel politikalara dair ¢alismalarin sayist énemli bir

sekilde artmaktadir''®.

2000’11 yillardan gilinlimiize dek yapilan kentsel doniisiim politikalarinda
diinyada baz1 ilkeler esas alinmaktadir. Avrupa Kentsel Sart1 ile Avrupa Mekansal
Gelisme Perspektifi (ESDP)’nin Avrupa’da kentsel politikanin baglica ilkelerini
belirmektedir. Ancak ikisi arasinda karsilastirma yapilmasi gerektiginde kentsel
gelisimin farkli acgilardan ele alindigir goriilmektedir. Avrupa Birligi’nin organlari
tarafindan hazirlanan ESDP’nin odaklandig1 noktalar, kent planlamasi, altyapilarin
gelistirilmesi, kentsel gelisme ve kentin ekonomik bir ara¢ olarak diizenlenmesi
konularidir. Avrupa Konseyi tarafindan hazirlanan Avrupa Kentsel Sart1 bu kapsamda
daha farkli konulara odaklanmaktadir. Avrupa Kentsel Sarti, kentsel giindelik yasami1

gelistirme ve kent kiiltiirlinii diizenleme amagclarint icermektedir. Genel bir

"7 A. Sisman, D. Kibaroglu, “Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Uygulamalarr” , 12. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayr, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 11-15 May1s
2009, Ankara, s.y.

"% Imsad, a.g.e., s.11.
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degerlendirme yapildiginda, ESDP’nin ekonomi ve plancilar ile yoneticilere odakli
oldugu, Avrupa Kentsel Sarti’nin ise insan odakli ve yurttasa yonelik oldugu

belirtilmektedir' ",

1.4.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Tarihsel

Evrimi

Tiirkiye’de yasanan kentsel donilisim gecmisi incelendiginde, plan ve
programlarin, politik miidahalelerin etkilerinin gozlenmedigi, daha ¢ok piyasanin
durumuna, halkin “anlik” c¢oziimlerine ve merkezi ydnetim ile yerel ydnetimin
karsilikli etkilesimleri sonucunda ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Tiirkiye’de kentler Bat1
iilkelerine gore daha hizli bir sekilde donilismiistiir. S6z konusu doniigiim ise kurumsal
ve yasal denetimden yoksun olarak gergeklesmistir. Kentsel doniisiim stratejilerinin
olusturulmast amaciyla faaliyetler Oncelikle kamu kurumlar1 tarafindan
gerceklestirilmistir. Daha sonraki uygulamalarda piyasa, 6zel kisiler ve kuruluglar
kentsel doniisiimde etkin olmuslardir. Plan ve stratejiler ise uygulamalardan sonra
ortaya ¢ikmuslardir'*’.

Ulkemizde 1950’li yillardan sonra yonetimde bulunan hiikiimet tarafindan
benimsenen liberal ekonomi politikasi ile onemli yapisal degisiklikler goriilmeye
baslanmistir. Sanayilesme sonucunda yasanan gelismeler neticesinde, 6zellikle tarim
makinelerinin artmasi, emege olan ihtiyacit azaltarak kirsal bolgelerde yasayan
niifusun, sanayilesmis yogun sehirlere go¢ etmesine neden olmustur. Aynit zamanda
gelisen iktisadi kalkinma, artan iletisim ve ulasim imkan1 da gé¢ eden insanlarin sosyal
ve kiiltiirel bakimdan da degismelerine neden olmustur''. 1950-1980 yillar1 arasinda
gerceklesen ekonomik bilylime ve sanayilesme politikalar: sanayi kentlerini ortaya
cikarmistir. Bu sanayi kentlerinin olusumu ile ¢evre ¢eperlerinde var olan kirsal veya

bos alanlar, kentsel alana dontiserek, hizli bir kentsel biiylimeye neden olmustur.

"9 Kentsel Déniisiim Rehberi, (Cevrimigi), http://www.kentseldonusumvehukuk.com/wp-

content/uploads/2016/12/kentsel-donusum-rehberi.pdf, 09 Ocak 2017.

120 Anlt Atadv, Sevin Osmay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiime Yontemsel Bir Yaklagim”, Metu JFA,
2007/2, 5.59,62.

2! Dinger Ozer, “Gé¢ Olgusu ve Kentsel Yasama Uyumda Yerel Yonetimlerin Rolii”, Cevrimici,
http://www.baltalimani.com/pdf/YerelY onetimlerdeGocolgusu.pdf, 22 Agustos 2013.
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Kentlerde var olan altyapi yetersizlikleri nedeniyle kirdan kente go¢ eden niifus, konut

ihtiyacini kendileri karsilamislardir' .

Tiim bu siire¢ sonucunda kentlerde imar, planlama ve altyap1 eksiklikleri
yogun bir sekilde gozlenmeye baslamistir. Ayrica go¢ eden insanlarin barinacagi
konut tiretimi, go¢ sayisini karsilayamamis ve 1950-2000 yillar1 arasinda kentlerde
yogun bir sekilde kacak yapilagsma ve gecekondulagma siireci yasanmistir. Bu siirecte
merkezi yonetim ve yerel yonetimler kentlesmenin gerektirdigi 06zellikleri
saglayamamis ve Tiirkiye’de kentlesme, her tiirlii kontrolden uzak ve yasa dis1 sekilde
gerceklesmistir. Bu nedenle, merkezi yonetim ve yerel yonetimlerin denetiminde imar

planlari yapilamamistir'*.

1950-1980 yillar1 arasinda, ruhsatsiz konut alanlarina iligkin, sagliklastirma,
yeniden yapilandirma ve kentsel yenileme uygulamalart gerceklestirilmistir.
Sagliklagtirma siireci (upgrading-rehabilitation), gecekondu bolgelerinde altyapi
hizmetlerinin ggergeklestirilmesi ve yeni olusturulacak olan gecekondu yerlesimlerine
diizgiin ve diisik yogunluklu alanlarin gecekondu 1slaht alant olarak
degerlendirilmesidir. Yeniden yapilandirma (redevelopment), kent ¢eperlerinde yer
alan gecekondularin kendi imkanlar1 dahilinde binalar insa ederek, bu binalarda
yasamina devam etmesi siirecidir. Kentsel yenileme (urban renewal) ise, 6zel sektor
girisimiyle yapilan gecekondu doniisiim siirecidir. Bu siirecte, biiyliyen kentin
ceperlerinde var olan yapilara yonelik orta ve iist gelir grubunun talebinin artmasi
neticesinde, mevcut yapilarda olan gecekondularin bedel karsiliginda baska alanlara

tasinmasi s6z konusudur'?*.

Kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalar1 bircok Avrupa iilkesinde ve
Amerika’da tlilkemize goére uzun yillar once tartisilmaya baslanmistir. S6z konusu

iilkelerde kentsel doniisim uygulamalart yasal ve kurumsal bir yapiya

122 Atadv ve Osmay, a.g.e., 5.62.
123 K 5ktiirk ve Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Almanya Deneyimi”, s.5.
124 Ayhan, a.g.e., 5.87.
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kavusturulmustur. Ancak iilkemizde 1950 ve 1980 yillarindan itibaren kismen

giindeme gelip, asil 6nemini 2000°1i y1llardan sonra kazanmaya baglamugtir' >,

Ulkemizde yasanan kentsel déniisiim siireci ve uygulamalari, Avrupa iilkeleri
ve ABD’de yasanan siirecin tam tersi olarak uygulanmistir. Bu kapsamda tilkemizde
yasanan kentsel doniislim uygulamalarinin, kentlerin fiziksel olarak iyilestirme ve
gelistirme agirhikli gergeklestirildigi goriilmektedir. Ayrica, ililkemizde kentlerin,
sosyal, ekonomik, g¢evresel ve Kkiiltiirel olarak iyilestirme agisindan herhangi bir
uygulama yapilmadigi goriilmektedir. Avrupa ve ABD’de 1950’11 yillarda oldukca
uygulanan ancak giiniimiizde uygulanmayan kentsel yenileme projelerinin iilkemizde
siklikla uygulandig1 da goriilmektedir'*°.

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda degerlendirilmesi

gereken alanlar;

. Gecekondu alanlari,

o Kacak yapilanmanin goriildiigii alanlar,

° Tarihi kentsel alanlar,

o Ekonomik 0mriinii tamamlamis yapilar/yap1 alanlari,
. Kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlari,

olarak siralanmaktadir. Ancak bahsi gecen alanlardan herhangi bir dogal afet sirasinda
oldukga riskli grupta yer alan deprem yonetmeliklerine uygun yapilmamis, dayanikli
olmayan yap1 alanlarmin var olmasidir. Ozellikle Istanbul’da, genelde tiim Tiirkiye’de
bir¢ok yap1 bu gruba dahildir ve olas1 bir depremde ciddi risk tasimaktadir. S6z konusu
yapilar, en dnemli kentsel doniisiim politikalarinin baslangi¢ noktasini olusturmakta
ve llkesel olarak kent planlama ve kalkinma politikalar1 igerisinde mutlaka 6nemle

yer almas1 gerekmektedir'*’.

125 Aydmli ve Turan, a.g.e., s.64.

2% Ayhan, a.g.e., 5.88.

27 Mehmet Emin Birpmar, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Olgusu ve 6306 Sayili Yeni Yasa”,
MUSIAD Cerceve Dergisi, Y11:20, Say1:59, 2012, 5.33.
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1.5. Kentsel Doniisiimiin Sosyal ve Siyasal Boyutu

Insanlarin barinma ve bir arada yasama ihtiyaci1 kentsellesmenin en énemli
nedenlerinden sayilmaktadir. Insanlarmn cevresel faktorlere karsi korunma ve giivenlik
saglamak i¢in ugrasmalart sonucunda barmmak i¢in uygun olan mekanlar ortaya
¢ikmis ve bu mekanlarin da bir arada olmasi kaginilmaz hale gelmistir. Barinma
mekanlarinin ~ bir arada oldugu yapilar toplulugunun belli bir plan dahilinde
olusturulmasi i¢in yapilagma siirecinin yonetilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda idare
imar planlamalar1 yapmakta ve diizenli, saglikli ve estetik kentlesme saglamak adina
caligmaktadir. Idarenin planlama ve uygulamayi olusturma konusunda yetersiz olmasi,
toplumun ihtiyaci olan konut {iiretimini karsilayamamasi neticesinde kacak ve

gecekondu yapilasmalari ortaya ¢ikmustir'>®,

Ulkemizde 1960’11 y1llardan sonra gdzlenen yogun gég neticesinde kent niifusu
oldukc¢a artmistir. Kdyden kente dogru olan yogun gdg, kentli niifusun artmasina ve
ayni zamanda kent kiiltiirliniin de degismesine neden olarak gesitli sosyal sikintilar

ortaya ¢ikarmigtir.

Tarimsal gelirin azalmasi ve sanayilesmenin yogunlagmasi neticesinde ve diger
baska nedenlerle koyden kente go¢ eden insanlar, bulunduklar1 yerin kiiltiiriinii de
kente tasimislardir. Ayni1 zamanda gecekondularin da ¢ogalmasiyla ¢arpik kentlesme
daha da belirgin sekilde ortaya ¢ikmistir. Yogun goclerin yasandigi yillarda goz
yumulan gecekondulasma olgusu, simdilerde istenmeyen bir hal almis ve 6zellikle

sehrin en 6nemli bolgelerinde, sosyal bir sikintiya neden olmaya baglamistir.

Ayn1 zamanda, belli bash biiyiiksehirlerde yogunlasan niifus nedeniyle sanayi
bolgeleri yer degistirmis, ormanlar ve su havzalar1 yok olmaya baglamiglardir. Bu
durum, dogal dengenin bozulmasina neden olmasinin yani sira, sosyal yapi

degisikliklerine de neden olmaktadir.

128 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),

http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.
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Insanlarin  yogun olarak yasamay: tercih ettikleri biiyiiksehirlerde, hem
toplumsal agidan hem de mekansal agidan kalitesizlesme ve niteliksizlesme
gerceklesmektedir. Dogduklar1 ve biiytidiikleri yerden go¢ eden insanlar sahip
olduklar1 kiiltiirel degerlerini ve sosyal yapilarmi biiyliksehirlere tagiyarak, kent
merkezlerinde de kdy hayatini yasamaya devam etmektedirler. Biiyiiksehirlerde
goriilen bu durum zaman igerisinde kimlik degistirme siire¢lerinin yaganmasina neden
olmaktadir. Bu kimlik degistirme siiregleri ise belli bir politika dahilinde

gerceklesmemektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin yapilmasin1 gerektiren baglica etkenler
diisiiniildiigiinde, dogal afetler (6zellikle deprem) bas siralar1 almaktadir. Ulkemizde
deprem olasilig1 yiliksek olan bolgelerin haritasi esas alindiginda, iilke topraklarinin
%96’sinin deprem tehlikesine sahip bolgeler icerisinde yer aldig1 goriilmektedir. Bu
noktada dikkati ceken en dnemli husus ise, Tiirkiye niifusunun %98’inin bu bolgelerde

yasadig1 gercegidir'>’.

Kentsel dontisiim yalnizca fiziksel bir degisiklik olarak diisiiniilmemelidir.
Kentsel doniisiim sosyal, ekonomik, siyasal boyutlar1 da icerisinde barindirmaktadir.
Bu boyutlar1 ortak bir yaklagimda degerlendirerek, yapilacak olan plan ve projelerde
gbz Onilinde bulundurulmast gerekmektedir. Kentsel doniisiim, iilkemizin dogal
kaynaklarin1 koruyarak, ¢evreyi kirletmeden, etik kaygilar ve sosyal sorumluluk gz
onlinde bulundurularak yapilmalidir. Kentsel mekanda, dogal kiiltiirel varliklarin
korunmasina, toplumsal fayda ve kullanim degeri ilkesi ¢er¢evesinde iiretilmesine, ve
paylasilmasina dikkat edilmelidir. Ayrica s6z konusu uygulamalarin belirli bir yasal
¢ergeve benimsenerek tiim iilkede ayn1 6lgiide yapilmasi da oldukga dnemlidir'*°.

Kentsel standartlarin olusturulmasina yonelik olarak ise, uygulama alanlarinda
biitiinciil bir planlama anlayis1 teknik ve sosyal altyapisi, ulagim ag1 ve donatilari ile
birlikte asgari konfor kosullarina sahip, enerjiyi fazlasiyla harcamayan ¢evre dostu

yapilardan olusan kentsel alanlar yaratilmas1 hedeflenmelidir.

129
130

Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
Kaypak, “Kentsel Doniisiim Faaliyetlerine Etik ve Sosyal Sorumluluk Temelli Bir Yaklasim”,
s.94.
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Bu noktada, Harvey “Kentsel sistemlerle ilgili herhangi kapsamli bir strateji,
kentin mekansal bi¢imini degistirmek icin tasarlanan politikalarla, bir kentteki
toplumsal stirecleri (yani kisileri kisilere, kurumlar1 kisilere, istihdam firsatlarini
caliganlara, gelir sahiplerini hizmetlere vb baglayan toplumsal yap1 ve faaliyetleri)
etkileyen politikalar1 icermeli ve bagdastirmalidir. Ideal olarak, tutarli bir toplumsal
amaca ulasmak icin bu politikalar1 uyumlu kilmamiz gerekirdi.”"*' diyerek toplumsal
biitiinliik kavraminin énemine deginmektedir. Ancak burada en dnemli diisliniilmesi

gereken nokta “tutarli bir toplumsal amag” ile ne kastedilmek istendigidir.

Kentsel doniisiim ya da kentsel yenileme uygulamalari, kamunun onciiliiglinde
yapilmas1 gereken bir silire¢ olarak degerlendirilmektedir. Tarihi degerlerin
kaybedilmesi ya da dogal afetler nedeniyle yapilarin zarar gérmesi ihtimali, insanlarin
can ve mal giivenligi tehdidi olusturmaktadir. Bu kapsamda, fiziki olarak kent
mekanlarinin hizli bir sekilde doniistiiriilmesi gerekmektedir. Kenti doniistiirme
stirecinde kamunun 6ncii olarak rol oynamasi gerektigi, idareye verilen kamusal
yetkilerin kullanilarak uygulamalar yapilacagindan, insanlarin hak ve 6zgiirliikleri
(6zellikle miilkiyet hakki kapsaminda) iizerinde olumsuz etkiler dogurmaktadir. Kamu
tarafindan yapilacak olan miidahalelerin hukuki dayanaklarinin mutlaka olusturulmasi

gerekmektedir' %,

B David Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, Cev:Mehmet Moraly, Istanbul, Metis Yaynlar1, 2013, 5.52.
132 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://www.yargitay.gov.tr/abproje/belge/conf8/kentselDonusumMevzHukuksalDegerlendirmeN.Cola
k.pdf, 14 Haziran 2014.
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IKINCi BOLUM
INSAAT SEKTORU

2. Diinya’da ve Tiirkiye’de insaat Sektorii

2.1. Diinya’nin Genel Ekonomik Goriiniimii

1980’1 yillar tiim diinyada birgok iilkenin ekonomilerinde 6nemli politika
degisimlerinin yasandig1 yillar olmustur. IMF, Diinya Bankas1 gibi kapitalizmin 6ncii
temsilcileri olan uluslararast kuruluslar tarafindan belirlenen neo-liberal politikalar
Asya, Latin Amerika, Afrika ve Cin, Hindistan gibi iilkeler de dahil olmak iizere tiim
diinyada yaygin olarak goriilmeye baslanmistir. Gelismis tilkeler tarafindan yogun bir
sekilde kullanilan teknolojinin neticesinde bilgisayar tuslariyla tiim {lkelerdeki
sermaye akislarmin giivenli bir sekilde iilkeler arasinda aktarilmasi saglanmaktadir.
Boylelikle uluslararasi sermaye en kii¢lik iilkelerin bile piyasalarina girmekte olup,
yatirimeilarin daha yiiksek kar saglamasina neden olmaktadir. Geligsmekte olan ya da
kiigtik piyasa ekonomisine sahip olan iilkelerin en ¢ok ihtiya¢ duyduklar1 yatirimlar
icin finansman kaynagi olan uluslararasi sermaye de bu sekilde saglanmaktadir. Bu

kapsamda, diinya refahma da katk1 sunulmaktadir'>.

Gilinlimiizde birgok tilkenin hatta tiim diinyanin gelecegini sekillendireceginin
varsayildigi bazi parametreler bulunmaktadir. Bu parametrelerden en oOnemlisi
demografik parametrelerdir. Ulkeler demografik verilerine bakarak gelecege yonelik
bazi tahminlerde bulunmaktadir. Niifus verileri baslica 6nemli parametrelerdendir. Bu
kapsamda diinyadaki niifus biiytikliigiiniin geldigi diizey 6nemli analizler yapilmasini

saglamaktadir'*,

Diinyanin en énemli iilkelerinde 2000 yilindan giiniimiize dek ag¢iklanan niifus

(Milyon kisi) verilerinde yapilan inceleme neticesinde, ingiltere, Iran, isveg, Italya,

133 Rana Eskinat, Filiz Tepecik, “Insaat Sektoriine Kiiresel Bakis”, Afyon Kocatepe Universitesi [iBF

Dergisi, C: X1V, S:1, 2012, s.30.
B Tbrahim Oztiirk, Kiiresel Kriz ve Tiirkiye Ekonomisinin Déniisiimii, 2012-25, Istanbul, ito
Yayinlari, 2012, s.41.
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Kore, Hollanda, ABD, Belcika, Brezilya, Cin, Fransa, Giiney Afrika ve Hindistan
iilkelerinin niifuslar1 2000 yilindan giiniimiize dek artmis oldugu goriilmektedir. Bu
iilkelerden bazilarinin niifus artis hiz1 yliksekken, bazilarinin diisiiktiir. Ancak tiim bu
iilkelerin niifuslar1 net bir bigimde artmistir. Yunanistan niifusu, 2010 yilina kadar
yavas bir yiikseligin ardindan duraganlasarak, azalmaya baslamistir. Japonya niifusu,
2007 yilia kadar yavas bir artis yasarken, bu yildan sonra bir siire duraganlasip, daha
sonrasinda diisiis yasamaya baslamistir. Almanya 2010 yilina kadar diisiik niifus
oranlarina sahipken, 2012 yilinda siddetli bir diisiis, 2013 yilinda siddetli bir yiikselis
yasamis olup, sonrasinda ise yine diisiis yasamistir. Rusya 2008 yilina kadar diisiik
niifus oranlarina sahipken, bu yildan sonra yavas bir artis yasanmaya baslanmistir.

Tablo Ek-1"de diinyada niifus verileri {ilkeler bazinda siralanmaktadir.

Ulkelerin en &nemli demografik ozelliklerinden bir digeri de issizlik
oranlaridir. Diinyanin en 6nemli iilkelerinde 2000 yilindan giliniimiize dek agiklanan
issizlik (%) verilerinde yapilan inceleme neticesinde, tiim iilkelerde issizlik oranlari
2000 yilindan 2015 yilina kadar dalgali bir seyir izledigi goriilmektedir. En diisiik
igsizlik oranina sahip iilke %3.74 orani ile Japonya olarak goriilmektedir. En yiiksek
igsizlik oranina sahip iilke ise %24,92 orani ile Giiney Afrika’dir. Tablo Ek-2’de

diinyada igsizlik oranlar1 verileri yiizde olarak {iilkeler bazinda siralanmaktadir.

Diinyada demografinin gilinlimiizde ve gelecekte onemli Slgiide farkliliklar
yaratacagi bircok kesim tarafindan dile getirilmektedir. Verilerden de anlasilacagi
iizere, yaganan gelismelerin tilke pazarlarinin dinamikleri agisindan énemli sonuglar
doguracag: disiiniilmektedir. Bu kapsamda, diger 6nemli parametrelerden biri olan

iilkelerin ithalat ve ihracat verileridir'>’.

Ulkelerin demografik 6zelliklerinden sonra, en énemli parametrelerinden bir
digeri de ithalat ve ihracat oranlaridir. Diinyanin en énemli {ilkelerinde 2000 yilindan
giinlimiize dek agiklanan ithalat (Milyar USD) verilerinde yapilan inceleme
neticesinde, tiim {iilkelerde ithalat oranlar1 2000 yilindan 2015 yilina kadar dalgali bir

seyir izledigi goriilmektedir. ABD, en ¢ok ithalat yapan {ilke olup, onu ikinci sirada

135 Oztiirk, a.g.e., 5.45.
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Cin izlemektedir. Almanya ise 2000’li yillarda Cin’e gore daha yiiksek ithalat
oranlarina sahipken, diger yillarda Cin’in hizin1 yakalayamamuistir. Brezilya ise diger
iilkelere gore en diisiik ithalat oranina sahip iilkedir. Diinyanin en 6nemli iilkelerinde
2000 yilindan giiniimiize dek agiklanan ihracat (Milyar USD) verilerinde yapilan
inceleme neticesinde ise, tiim tilkelerde ihracat oranlarinin da 2000 yilindan 2015
yilina kadar dalgal1 bir seyir izledigi goriilmektedir. ABD, en ¢ok ihracat yapan iilke
olup, onu ikinci sirada Cin izlemektedir. Almanya ise 2000’11 yillarda Cin’e gore daha
yiiksek ihracat oranlarma sahipken, diger yillarda Cin’in hizim1 yakalayamamuistir.
Gliney Afrika ise diger {ilkelere gore en diisiik ithalat oranina sahip iilkedir. Tablo Ek-
3’de diinyadaki ithalat verileri, Tablo Ek-4’de ise diinyadaki ihracat verileri iilkeler

bazinda siralanmaktadir.

Ulkelerin en 6nemli parametrelerinden bir digeri de GSYIH oranlaridir.
Diinyanin en 6nemli lilkelerinde 2000 yilindan giiniimiize dek ac¢iklanan cari fiyatlarla
GSYIH (Milyar USD) verilerinde yapilan inceleme neticesinde, ABD, Cin, Hindistan
gibi iilkelerde 2000 yilindan 2015 yilina kadar yillar bazinda cari fiyatlarla GSYIH
degerlerinin ylikseldigi goriilmektedir. Diger iilkelerde ise genellikle dalgali bir seyir
izlenmistir. 2105 yilinda Almanya, Belcika, Fransa, Hollanda, Italya, Japonya,
Yunanistan gibi iilkeler 2000 yilma gére diisik GSYIH degerlerine sahiptirler.
Brezilya, Giiney Afrika, Ingiltere, Iran, isve¢, Kore, Rusya gibi iilkeler ise daha énceki
yillarda daha yiiksek GSYIH degerlerine sahipken, 2000 yilina gére 2015 yilinda
kismi artislar yasanmuslardir. ABD, diger iilkelere gore cari fiyatlarla GSYIH en
yiiksek iilkedir. Tablo Ek-5’te diinyadaki en 6nemli iilkelerin cari fiyatlarla GSYIH

verileri siralanmaktadir.

Diinyanin en 6nemli iilkelerinde 2000 yilindan giliniimiize dek agiklanan
biliylime oranlar1 (%) verilerinde yapilan inceleme neticesinde ise, tiim {iilkelerde
biiytime oranlarinin 2000 yilindan 2015 yilina dek dalgali seyir izledigi goriilmektedir.
Diinya ekonomisi 2007 yilinda %35,4 biiylime oraniyla en yiiksek ivmesini
yakalamistir. 2009 yilinda ise 0,6 kiiciilme oran1 gostermistir. 2012 yilinda %3,2, 2013
yilinda %2.,4, 2014 yilinda gbrece daha yiiksek (%3,4), 2015 yilinda ise 2014 yilina
gore diisiik (%2,5) bir biliylime performansi gostermistir. ABD Merkez Bankasi
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FED’in para politikasindaki normallesmenin yarattig1 yeni kiiresel kosullar, gelisen
iilkelerde ortaya ¢ikan yavaslama, Rusya ve Ukrayna arasinda ve Ortadogu’da yasanan
jeopolitik gelismeler nedenleriyle 2014 yili i¢in diinya ekonomisinin yiizde 3,0
oraninda biiyiiyecegi beklentisi gerceklesmemistir'’®. Genel biiyiime oranlari
incelendiginde, 2012, 2013, 2015 ve 2016 yillarinda Asya bdlgesinde en yiiksek
biiylime oranlarinin gercgeklestigi, ikinci olarak Sahra Afrikasi’nin yiiksek biiylime
oranlarina sahip oldugu goriilmektedir. Japonya, BDT, Orta Dogu ve K.Afrika, Sahra
Afrikast ve Latin Amerika’nin biiyiime oranlar1 2014 yilindan sonra disiis
gostermistir. Diger iilkelerde ise kismen toparlanmalar goriilmektedir. Tablo Ek-6’da
diinya ekonomisindeki en 6nemli iilkelerde biiylime oranlar1 verileri ylizde olarak

ulkeler bazinda siralanmaktadir.

Geligmis tlilkelerde biiyiime oranlar yiizdelik olarak incelendiginde, en yiiksek
bliylime rakamiin 2000 yilinda yasandigir goriilmektedir. 2009 yilinda ise %3,6
oraninda kii¢clilme yasanmistir. 2014 yilinda gelismis iilkelerin biliylime oranlarinda
2012 ve 2013 yillarina gore toparlanma yasanmustir. Ulke bazinda degerlendirme
yapildiginda, diinya ekonomisine yon veren gelismis iilkelerden ABD, 2015 yilinda
%?2,4 oraninda biiyiiyerek, daha kalic1 ve hizli bir biiylime oranina ulagmistir. 2012
yilinda %2,8 oraninda, 2013 yilinda ise %]1,5 oraninda biiyiiyen ABD, biiyiime
performansi agisindan fazla degiskenlik gdstermemektedir. Bu kapsamda FED parasal
genisleme politikalarina son verme karar1 almistir. Almanya %]l,7 oraninda
biiyiiyerek, 2012 ve 2013 yillarindaki diisiik biiyiime oranlarmi asmistir. Ispanya ise
2012 ve 2013 yillarinda negatif seviyelerde olan biiyltime oranini 2014 yilinda %1,4’e
ylkseltmistir. 2015 yilinda ise %3,2 oraninda biiyiimiistiir. Diger iilkelerde, daha
diisiik  biiylime oranlari, hatta bazilar1 negatif biliylime oranlar1 gostermislerdir.
Ornegin italya, pozitif biiyiime oranlarina 2015 yilinda %0,8 oraniyla ulasmistir. Ayni
sekilde Ispanya ise 2012 ve 2013 yillarinda negatif oranda biiyiirken, 2014 yilinda

pozitif biiylime oranin1 yakalamistir.

136 Tiirkiye Thracatgilar Meclisi (TIM), Ekonomi ve Dis Ticaret Raporu 2015, Tiirkiye Thracatcilar

Meclisi Yaymlari., s.14.
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Gelismekte olan iilkelerde biiylime oranlar1 yiizdelik olarak incelendiginde,
gelismis {llkelerin aksine, biilylime performans: acisindan zayif kaldiklart
goriilmektedir. Gelismekte olan iilkelerde en yiiksek biiylime orani %8,7 olarak 2007
yilinda yasanmistir. Gelismis tilkeler, 2012 yilinda %1,5 ve 2013 yilinda %1,4 biiyiime
ardindan 2014 yilinda %1,8, 2015 yilinda ise 2,1 oraninda biiyiimiistiir. Gelismekte
olan iilkeler ise, 2012 yilinda %4,9 ve 2013 yilinda %4,7 biiyiime ardindan 2014
yilinda %4,6, 2015 yilinda ise %4,0 oraninda biiylime gdstermislerdir. Bu kapsamda
geligen iilkeler, yeni kiiresel mali kosullarin etkileri, enerji ve emtia piyasalarindaki

diisiisler ve jeopolitik degisikliklerden etkilenmis goriinmektedirler'’.

Diinya ekonomisine yon veren biliylime oranlarmma sahip Cin, her yil
bliylimesini artirmayi siirdiirmiistiir. Hindistan ise tam tersine 2012 yilinda 3,2 olan
biiytime oranin1 2013, 2014 ve 2015 yillarinda yiikseltmistir. Diger gelismekte olan

iilkelerdeki biiyiime oranlar1 da belirtilen yillarda dalgali bir seyir gostermislerdir.

Tiim diinyay1 etkileyen en biiylik ekonomik kriz olarak nitelendirilen 1929
Biiyiik Buhran’in ardindan 2008 yilinda Amerika’da 2007 yilinin yaz déneminden
itibaren konut kredilerinde yasanan geri 6denememe durumu ve bu nedenle alt gelir
grubuna mortgage kredisi veren firmalarin iflas etmesiyle birlikte yeni bir kriz ortaya
cikmistir. S6z konusu kriz, likidite bollugu nedeniyle dikkatsiz bir sekilde verilen
krediler, fazla menkul kiymetlestirme, saydam olmayan durumlar, derecelendirme
kuruluslarinin etkinsizligi ve diizenleyici ve denetleyici kuruluslarin bahsi gegen
durumlara miidahalede gecikmesi gibi nedenlerle daha da biiyliyerek, kiiresel bir
finansal kriz haline gelmistir. Bu krizin etkileri 2009 yilinda derin bir sekilde
hissedilmistir. S6z konusu finansal kriz nedeniyle kiiresel dlgekte ticaret dengeleri

bozulmus, issizlik oranlari artmis, ekonomik daralmalar yasanmistir'>®.

Tiim diinyaya yansiyarak biiyiiyen ve kiiresel bir boyuta doniisen kriz ile ilk

olarak finansal piyasalar derinden etkilenmistir. Yalnizca finansal piyasalar degil, reel

B7TiM, a.g.e., s.14-15.

% Ciineyt Kilig, Burcu Kiling Savrul, Ozgiir Topkaya, Halil Ozekicioglu, “Kiiresel Finansal Krizin
Tiirkiye’nin Insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri”, Uluslararasi Alanya Isletme Fakiiltesi Dergisi,
Cilt:5, Say1:3, 2013, 5.95-104, 5.96.
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sektorde zamanla etkilenmeye baslamistir. Reel sektoriin etkilenmesinin nedenlerinin

altinda;

o Biitiin ekonomik aktdrlerin birarada yer aldigi bir gilivensizlik ortami
olusmustur. Finansal piyasalarda yasanan kriz ile bankalar birbirlerine bile kredi
vermekte goniilsiiz davranmiglardir. Bu kosullarda hanehalki tarafindan tasarruflar
bankalarda tutulmamas,

o Kredi kullanmak isteyenler i¢in kredilere ulagmak daha maliyetli ve zor
hale gelmistir. Kredi faizleri ylikselmis, yasanan yiiksek iflas oranlari nedeniyle
krediler durma noktasina gelmis,

o Hanehalki ve kurumsal yatirirm durma noktasina geldiginden, talepte

diisiisler yaganmis, tiim bu nedenlerle diinya ticareti olduk¢a yavaglamis,

olup, bu kosullarda s6z konusu kriz tiim diinyay1 etkileyerek kiiresel bir kriz haline

déniismiistir'>’.

Diinya ekonomisinde 2008 yilinda yasanan kiiresel ekonomik krizin ardindan
toparlanmalar yavas yavas goriilmektedir. Ancak diinya ekonomisi halen yasanan
finansal kriz sonrasinda kalic1 ve dengeli bir biiylime siirecine girememistir. Ekonomik
degiskenler heniliz normal zamanlardaki haline donmemistir. Gelismis {ilkelerin
ekonomilerinde toparlanma etkileri halen siirdiigiinden gelismekte olan iilkelerin

ekonomilerinde de biiyiime sorunlari etkilerini gostermeye baslamistir.

Kiiresel krizin ardindan reel sektorde yasanan sikintilar nedeniyle diinyada
genel anlamda iiretim hacmi daralmistir. Ayrica, issizlik ve enflasyon oranlari artmais,
iilkeler arasindaki dig ticaret ve yabanci sermaye yatirimlart azalmis ve giiven
endekslerinde  diisiisler goriilmeye baslanmistir.  Ulkelerin makro ekonomik
dengelerini sarsan s6z konusu kriz, reel sektorii de etkilediginden finansal krizin daha
da derinlesmesine neden olmus, iilkeler tarafindan ekonominin tekrar istikrar

saglamasi i¢in genisletici para ve maliye politikalar1 uygulamaya konulmustur'*.

139 Jean-Charles Bricongne, Vincent Lapegue, Olivier Monso, “Subprimes:from the financial Crisis to

the Economic Crisis”, Conjoncture in France, March 2009, s.23.
10Kilig, v.d., a.g.e., 5.96.
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Diinyanin en biiyiikk ekonomisi olan ABD’de diger yillara kiyasla
toparlanmalar yasanmaktadir. Euro Bolgesinde ise beklenenden zayif bir toparlanma
gerceklesmektedir. Bunun nedenleri incelendiginde ise, yiiksek kamu borglari,
kredilerdeki durgunluk, atil kapasite sikintilarr oldugu gériilmektedir. Ozellikle Cin
basta olmak iizere, bircok gelisen iilkede ise ekonominin performansini, finansal

riskler, jeopolitik sorunlar, zayif i¢ talep ve yapisal bazi sorunlar etkilemektedir'*',

Kiiresel ekonomik krizin birinci evresi olarak dile getirilen 2008 ile 2013 yillar1
arasinda, gelismis {llkelerde deflasyonist etkiler goriilmiistiir. Fiyatlar genel
seviyesindeki bu diislisler sonrasinda bir¢ok iilkede durgunluk ve negatif biiyiime
oranlar1 yasanmistir. Gelismekte olan {ilkelerde ise ayn1 donemde enflasyonist etkiler
yasandig1 gozlenmektedir. Fiyatlar genel seviyesinde yasanan bu artiglar nedeniyle
bliylime rakamlar1 ¢ok etkilenmemistir. Krizin ikinci evresinde ise, yani 2013 ile 2015
yillar1 arasindaki donemde, ABD haricinde diger gelismis tilkelerin biiyiliyemedikleri
gozlenmektedir. Bu dénemde biiylime oranlarinda sikintilar yasayan gelismis iilkeler,
geligsmekte olan tilkeleri de olumsuz etkilemeye baslamislardir. Kriz nedeniyle parasal
genisleme yoluna giden ABD, Japonya ve AB’ne iliye iilkeler nedeniyle gelismekte
olan iilkeler 6nceleri olumlu yonde etkilenirken, talep yetersizligi ve parasal bollugun
etkilerini yitirmesi nedeniyle sikinti yasamaya baslamislardir. Krizin {iglincii
doneminde 2015 yilindan sonraki siiregte hem gelismis iilkelerde hem de gelismekte
olan iilkelerde hizli biiylime oranlar1 diisiisleri, issizlik oranlarinda artiglar ve hizl
gerileyen emtia fiyatlar1 goriilmiistiir. FED’in 6nce tahvil alim programini bitirip,
sonrasinda likidite Onlemlerini azaltmasi ve faiz artirnmina gitmesi gibi parasal
genislemeyi sonlandirici politikalar izlemesi ile s6z konusu siire¢ hizli bir sekilde

devam etmistir'*%.

2013 yilinda kiiresel iktisadi faaliyet zayif bir seyir izlemistir. Gelismis

ekonomilerdeki 1limli toparlanma egilimleri de bu durumu diizeltememistir.

el T.C. Maliye Bakanligi, “Diinya ekonomisi”, (Cevrimigi),
http://www.maliye.gov.tr/Documents/Y1ll1k%20Ekonomik%20Rapor%202014.pdf, 19 Agustos 2015.
"2 Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S., “Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis”,
(Cevrimigi), http://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/2016-Haziran-Konut-
Raporu.pdf, 07 Ekim 2016.
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Gelismekte olan ekonomilerde 2013 yilinda ivme kayiplar1 goézlenmistir. Geligmis
ekonomilerde bu yilda uygulanan genisletici para politikalari, ilgili iilkelerin biiyiime
rakamlarin1 desteklemek amaciyla kullanilmistir. Ayni zamanda kiiresel finansal
piyasalar tizerinde de etkiler yaratmistir. FED tarafindan yapilan sikilagtirma

sinyalleri, kiiresel piyasalardaki dengelerin degismesine neden olmustur.

2014 yili genel itibariyle degerlendirildiginde, baz1 6nemli hususlar dikkati
¢ekmektedir. Bunlar;

o Geligmis iilkelerde uygulanan para politikalari etkilerini artirmistir,
. Yeni kiiresel mali kosullar olusmaktadir,

. Petrol fiyatlarinda ani diisiisler yasanmaktadir,

o Gelismis iilkelerde deflasyon endiseleri bas gdstermektedir,

. Jeopolitik gelismeler yaganmaktadir,

. Yeni kiiresel mali kosullar gelisen iilkeleri daha fazla etkilemektedir,

olarak siralanmaktadir'®.

2014 yilinda goriilen ve 2015 yilinda da siiregelen kiiresel anlamda diinyadaki

temel sorunlarin bazilari;

o Gelir esitsizliginin artarak stirmesi,
. Siirekli issizlerin sayisindaki artis,
o Jeo-stratejik rekabetteki arts,

. Gelismis tlkelerdeki ¢evre kirlilikleri,

. Kiiresel iklim degisikliklerinin sik¢a yasanmast,

o Su ve su kaynaklar ile ilgili sorunlarin ortaya ¢ikmasi,
o Saglikla ilgili sorunlarin ortaya ¢ikmast,

o Milliyetgiligin artarak devam etmesi,

' TiM, a.g.e., 5.16-17.
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olarak siralanmaktadir'*,

Yeni kiiresel mali kosullara uyum siireci bazi belirsizlikler gostermistir. Bu
dogrultuda yasanan oynakliklar belirsizlikleri daha da artirmis ve diinya mal ticaretini
bir nebze sinirlandirmustir. Ozellikle Cin basta gelmek iizere, gelisen iilkelerde
yasanan yavaslama, her tilirlii hammadde talebini sinirlamistir. Petrol ve diger emtia
fiyatlarindan yasanan disiisler ihra¢ maliyetlerini olumsuz yonde etkilemistir. Ayn1
zamanda yapilan ticaretin de deger olarak diismesine neden olmustur. 2014 yilinda
iilkeler arasinda yasanan bazi jeopolitik geligsmeler ve karsilikli yaptirnmlar da diinya

ticaretinin simrlanmasina neden olmustur'*.

Tim bu ekonomik kosullar ayni zamanda jeopolitik risklerden de
etkilenmektedir. 2014 y1linda ortaya ¢ikan Orta Dogu’daki sorunlar ve Ukrayna-Rusya

krizi kiiresel ekonomide risk olusturmustur'*°.
2015 yilinda makroekonomik goriiniim diinyada;

. Kiiresel biiyiime, uzun donem ortalamalarinin altinda seyretmistir.
Geligmis tlilkelerde biliylime oranlar1 zayif siirerken, gelismekte olan iilkelerde de
biiytime hiz1 ivme kaybetmektedir.

o Artan arz ve zayiflayan talep ile emtia fiyatlarinda diisiisler
gozlenmistir. Kiiresel iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama egilimlerinden kaynaklanan
bu durum emtia fiyatlarinin diisiik seviyelerde istikrar kazanmasina neden olmustur.

. Kiiresel enflasyon oranlar1 diisiik seyretmistir. Bunun en Onemli
nedeninin emtia fiyatlarindaki diigiik seviyeler oldugu dile getirilmektedir.

o FED tarafindan yapilacak olan faiz artiglarimin ilimhi ve kademeli
olacag1 anlasilmistir. Bu nedenle diger gelismekte olan iilkelerin merkez bankalari
diisiik seyreden enflasyon oranlarma ilave destekleyici para politikalar

uygulamiglardir.

'4* Anadolu Aslanlar1 isadamlar: Dernegi (ASKON), Tiirkiye ve Diinya Ekonomisi 2015 Uzayan
Kiiresel Kriz: Direnenler Dékiilenler, Istanbul, GD Ofset Matbaacilik, 2015, s.19.

5 TiM, a.g.e., s.18.

146 T.C. Maliye Bakanlig, “Yillik Ekonomik Rapor 2014”, (Cevrimigi),
http://www.maliye.gov.tr/Documents/Y1ll1k%20Ekonomik%20Rapor%202014.pdf, 19 Agustos 2015.
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o Finansal piyasalarda dalgali bir seyir izlenmektedir. Finansal oynaklik
gostergeleri ozellikle 2015 yil sonunda ve 2016 yilbasinda artig gostermistir. Bunun
nedenleri arasinda kiiresel biiylime beklentilerindeki diisiis, risk alma istahinda

yasanan azalma, giivenli olan iilkelere yatirim yapma konusundaki egilim olarak

siralanmaktadir.

o Gelismekte olan {ilkelere yonelik portfoy yatirimlari artig egilimi
gostermistir.

o Tiim bu durumlara istinaden, iilkelerin ge¢miste oldugu gibi finansal

istikrar1 artirici tedbirler almaya devam etmesi 6nem arz etmektedir.

olarak siralanmaktadir'®’.

Kiiresel biiytime 2015 yilinda uzun dénem ortalamalarinin altinda yasanmastir.
Emtia fiyatlarinda gozlenen diisiik oranlar, kiiresel enflasyon yasanan bu donemde
yukar1 yonlii baski olugsmasini engellemektedir. FED’in faiz artislarinin beklenenden
daha 1liml1 ve kademeli olacagi anlasildigindan diger gelismis iilke merkez bankalar1
diisiik enflasyon oranlar1 igin ilave destekleyici para politikalart uygulamaya
koymuslardir. Finansal piyasalarda dalgali bir sekilde oynaklik goriilmiis olup,
yilbasindan bu yana gelismekte olan iilkelere yonelik portféy akimlari artmistir.
Ancak, gelismekte olan iilkelerin finansal istikrar1 artirici tedbirler almaya devam

etmesi gerekmektedir'**.

Diinya ekonomisinin Onlimiizdeki donemlerde yasayacagi sikintilar
degerlendirildiginde, Euro Bolgesi’'ndeki diisiik biiyiime oranlari, deflasyon
olasiliklar1 ve jeopolitik riskler ortaya ¢ikmaktadir. 2009 yilinda yasanan kiiresel
krizin {lizerinden gegen yillara ragmen, kiiresel ekonomideki kirilganliklar devam

etmektedir. Bu dogrultuda ozellikle gelisen iilkelerde asagi yonli riskler halen

"7 Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), “Finansal istikrar Raporu Mayis 2016”, Say1:22,
(Cevrimigi),
http://tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/tcmb+tr/tcmb+tr/main+menu/yayinlar/raporlar/finansal+istikrar+
raporu/2016/sayi+22, 08 Ekim 2016.

" Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), “Finansal istikrar Raporu Mayis 2016”, Say1:22,
(Cevrimigi), http://tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/505568e3-3544-4617-9709-
72a72f40230¢/Fir TamMetin22.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE505568¢3-
3544-4617-9709-72a72f40230e, 08 Ekim 2016.
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onemini siirdiirmektedir. Ik olarak, ABD ve Euro Bélgesi’nde ve diger gelismis
iilkelerdeki toparlanmalar heniiz istenilen seviyelere ulasmamaistir. Jeopolitik sikintilar
ise siirekli giindemi mesgul etmekte ve petrol fiyatlarindaki oynakliklar stirmektedir.
Gelisen ekonomiler ayn1 zamanda arz yonli kisitlar ile beklentilerin altinda biiyiime

oranlari ile miicadele etmektedir'®.

2016 ve 2017 yillann i¢in kiiresel biiylime beklentilerinin {ilkelere gore
farkliliklar gostermekle birlikte genel itibariyle diisiik seviyelerde seyredecegi
ongoriilmektedir. 2015 yilinin son aylarinda ABD, Japonya ve Asya’da bulunan diger
geligsmis olan {ilkelerin ekonomilerinin gostermis olduklar1 biiylime performanslari
gorece diisiik kalmistir. ABD’nin 2016 yilinda %?2,4 oraninda biiylimesi
beklenmektedir. Euro Bolgesi’nde ise genel toparlanma devam etmekle birlikte,
duragan goriintiisiiniin korunacagi beklenmektedir. Euro Bolgesi’nin de 2016 yil1 i¢in
%1,5 oraninda biiyiiyecegi tahmin edilmektedir. Avrupa iilkelerinde italya’da
beklenenin altinda biiyiime oranlarina sahip olurken, Ispanya daha olumlu izlenimler
gostermektedir. Ingiltere’nin Avrupa Birligi’nden ayrilmas: siirecinden sonra biiyiime
tahminleri de asagi yonlii revize edilmistir. Bu kapsamda Ingiltere’nin de %2,0
oraninda biiyliyecegi dile getirilmektedir. Cin ekonomisi eskiye nazaran diisiik olsa da
diinya ekonomisinin biiyiime oranindan yiiksek biiylime orani rakamlarina sahiptir.
Cin ekonomisinin 2016 yilinda %6,5 oraninda biiyliyecegi beklenmektedir. Cin
ekonomisi i¢in bu biiylime orani yetersizdir. Diger Asya iilkelerinde de durum
benzerdir. Hindistan’in %7,6 oraninda biiyliyecegi tahmin edilmektedir. Bu oran
Hindistan ekonomisi i¢in yeterli bir orandir. Halihazirda Hindistan ekonomisi gecen
senelerde de yaklasik oranlarda biiylimiistir. Ancak Brezilya, Rusya gibi diger
gelismekte olan iilkelerde biiylime oranlarinin diisiikk olacagi tahmin edilmektedir.
Brezilya’nin %3,8, Rus ekonomisinin ise %1,8 oraninda daralacagi dngoriilmektedir.
Tablo Ek-7’de diinyadaki en 6nemli iilkelerde kiiresel biiylime beklentileri verileri

ylizde olarak iilkeler bazinda siralanmaktadir.

149 T.C. Maliye Bakanlig, “Yillik Ekonomik Rapor 2014”, (Cevrimigi),
http://www.maliye.gov.tr/Documents/Y1llik%20Ekonomik%20Rapor%202014.pdf, 19 Agustos 2015.
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2016 yilt kiiresel biiyiime beklentileri 6ngoriilerin de gerisine ¢ekilmektedir.
Diinya Bankast ve OECD tahminlerine gore kiiresel biiylimenin %3 olacagi tahmin
edilmektedir. 2016 yilinda yasanan diisiik petrol ve emtia fiyatlarinin etkilerinin ise
Brezilya ve Rusya tarafindan hissedilecegi belirtilmektedir. Emtia, gida ve metal
fiyatlar1 2016 yilinin ilk aylarindan itibaren diizelme egilimleri gostermislerdir. Petrol
fiyatlarinda ise toparlanma nispeten daha zayif gozlenmektedir. Diinya ticaretinin
daralmasina neden olan bu durum 6zellikle gelismekte olan tilkeleri olumsuz yonde

etkilemektedir.

2.2. Tiirkiye’nin Genel Ekonomik Goriiniimii

Pazarin biiyiikliigii, ekonomik siireklilik i¢in sektdrlerin, ucuz, nitelikli ve
disiplinli is giicliniin varlii, enerji-emtia kaynaklarinin bol olmasi1 gibi unsurlar
ekonomi i¢in kritik unsurlart olugturmaktadir. Bu kapsamda, yeni diinya diizeninin
Bati’da degil Dogu’da olacagi bir¢cok kesim tarafindan dile getirilmektedir. So6z
konusu unsurlar degerlendirildiginde ise yeni diinyanin batisin1 Tiirkiye’nin
olusturacagi agiktir. Giiney Kore ve Cin ise en dogusunu temsil edecektir. Son yillarda
Tirkiye ile ilgili yapilan uzun vadeli degerlendirmelerde basarili bir doniisiim
icerisinde oldugu dillendirilmektedir. Ayn1 zamanda cografik konum nedeniyle de
uzun vadeli strateji degerlendirmelerinde “kazanan” iilkeler igerisinde yer alacagi, bu
potansiyele sahip oldugu dile getirilmektedir. Ornegin Uluslararas: Para Fonu (IMF)
tarafindan yayimlanan uzun vadeli bir degerlendirmede Batili 6nde gelen iilkelerin
yerini 15 y1l igerisinde Asya, Latin Amerika ve Ortadogu’nun hizla biiyiiyen iilkelerine
birakacaginin 6ngoriisiinde bulunmustur. S6z konusu iilkeler igerisinde Tiirkiye’nin

de bulunacagim aym degerlendirmelerde belirtmistir'*°.

Tiirkiye, i¢ islerinde, rekabet kurallarinin isledigi, 6zel sektoriin ekonomik
alanda 6ncii rolleri oynadigi, kamunun ise bu noktada yalnizca diizenleyici olarak yer

aldigt bir ekonomidir. Uluslararas1 alanda ise, liberal dis ticaret politikalarinin

0 ibrahim Oztiirk, Kiiresel Kriz ve Tiirkiye Ekonomisinin Déniisiimii, 2012-25, istanbul, iTO

Yayinlar1., 2012, s.39.
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goriildiigli, mal ve hizmetlerin kisiler ve kurumlar arasinda engel olmadan el

degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisi olarak nitelendirilmektedir'".

FED, 2014 y1linin Ekim ayinda parasal genisleme politikalarini sona erdirmeye
karar vermistir. Bu dogrultuda ortaya ¢ikan kiiresel ekonomik geligsmeler, diger tim
iilkeleri etkiledigi gibi iilkemizi de oldukc¢a etkilemistir. Bu etkiler, Tiirk lirasinin
deger kaybi, faiz oranlarinda yukari yonlii baskilar olarak ortaya ¢ikmistir. Tiirkiye’de
2014 yilinda finansal istikrar1 on plana c¢ikaran politikalar uygulanmistir. Bu
kapsamda, tasarruflara Onem verilmis, asir1 ve bor¢lanmaya dayali tiiketim
harcamalar1 sinirlandirilmaya ¢alisilmis ve bu dogrultuda makro ekonomik tedbirler
alinmistir. 2014 yilinda yasanan tiim bu kosullar nedeniyle, 6zel tiiketim ve yatirim
harcamalar1 yavaglamistir. Merkez Bankasi 2014 y1l1 geneli itibariyle siki ve temkinli
bir para politikas1 uygulamasi izlemistir. Faiz oranlarinda 6nemli artislar yaparak,
finansal istikrar gozetmistir. 2014 yili icerisinde gergeklestirilen genel se¢imler ve
Cumhurbagkanligi  secimleri ise ekonomide beklenti ortamin1 duraganhiga
siiriiklemistir' >, Merkez Bankasi, Mayis 2014 tarihinden itibaren ise azalan
belirsizlikler nedeniyle kademeli bir sekilde faiz indirimi gerceklestirmistir. Temmuz
aymdan itibaren ise gida fiyatlarinin enflasyondaki diisiisii geciktirmesi nedeniyle

mevceut durumunu devam ettirmistir' .

2014 yilinda tilkemizdeki ekonomi politikalar1 ve bu politikalar1 belirleyici

unsurlar goz 6niinde bulunduruldugunda, birka¢ 6nemli nokta dikkati cekmektedir. Bu

hususlar;
. Kiiresel mali kosullar,
o Hiiklimetin politikalar1 (tasarruf agirlikly),
o Merkez Bankasi’nin para politikalart,
o Y1l icerisinde yapilan genel se¢imlerin olusturdugu kosullar,
o Komgu iilkelerde yasanan jeopolitik gelismeler,

BLoT.C. Dis Isleri Bakanhigi, “Tiirkiye Ekonomisi”, (Cevrimigi), http://www.mfa.gov.tr/turk-
ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa, 19 Agustos 2015.

2 TiM, a.g.e., 5.26.

133 T.C. Maliye Bakanlig, “Yillik Ekonomik Rapor 2014”, (Cevrimigi),
http://www.maliye.gov.tr/Documents/Y1ll1k%20Ekonomik%20Rapor%202014.pdf, 19 Agustos 2015.
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olarak siralanmaktadir'>?,

2015 yilinda ise iktisadi faaliyette beklentilerin {izerinde bir biiyiime orani
yakalanmis, istthdam oranlar1 yiikselmistir. Jeopolitik riskler ve kiiresel ekonomideki
yavaglama nedeniyle dis talepte daralmalar yasanmistir. Ancak i¢ talebin olumlu
katkisi ile bliylime desteklenmistir. 2015 yilinda istihdamda 1limli bir artis yaganmustir.
Istihdamdaki en 6nemli katki hizmet sektdriiniin olmustur. Ayrica, isgiiciine katilim
oran1 yavaslamustir'>>. Temelde gida fiyatlari kaynakli olmak iizere, déviz kurlarmm
da etkilerinin azalmasi1 nedeniyle enflasyonda diisiis goriilmiistiir. Enerji fiyatlarinda
goriilen diistigler ile, AB iilkelerinden kaynaklanan talep artisinin ihracata olan olumlu
etkileri ve pazar degistirilmesi, aliman makro ihtiyati tedbirler, temkinli para
politikalar1 uygulamalar ile cari iglemler dengesindeki iyilesme devam etmektedir.
Dogrudan sermaye yatirimlari ile uzun vadeli kaynaklar tarafindan cari agigin
finansman1 agirlikli olarak saglanmaktadir. Kisa vadeli dis bor¢ stokunda 2015 yili
boyunca belirgin bir diisiis gerceklesmistir. Rezervlerin s6z konusu bor¢ stoklarini
karsilama oraninda da iyilesmeler yasanmistir. Risk primlerinin ve enflasyonun
diismesine en dnemli katki mali disiplinin siirdiiriilmesi nedeniyle olusmaktadir. Yakin
donemde yasanan risk istahindaki artiglar diger gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi
iilkemizde de risk primlerinin gerilemesine neden olmus, faizlerde diisiis meydana
getirerek Tirk lirasinin deger kazanmasini da saglamistir. Bunun en 6nemli nedeni
gelismis iilkelerdeki para politikalarinin ilave desteklerinin siireceginin bilinmesidir.
Para politikasindaki sadelesme calismalar1 dogrultusunda gecelik bor¢ verme faiz

oranlarinda Mart, Nisan ve Mays aylarinda indirime gidilmistir'>°.

4 TiM, a.g.e., 5.26.

133 Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB), “Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22,
(Cevrimigi), http://tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/505568e3-3544-4617-9709-
72a72140230¢/Fir_ TamMetin22.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACES505568e3-
3544-4617-9709-72a72£40230e, 08 Ekim 2016.

1 Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), “Finansal istikrar Raporu Mayis 2016”, Say1:22,
(Cevrimigi),http://tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/505568e3-3544-4617-9709-

72a72140230¢/Fir_ TamMetin22.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACES505568e3-
3544-4617-9709-72a72£40230¢, 08 Ekim 2016.
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Temel ekonomik gostergeler veri olarak diizenli bir sekilde aciklanan,
ekonominin finansal, sosyal ve ekonomik kosullarin1 yansitan niceliksel duyurular
olarak nitelendirilmektedir. S6z konusu gostergeler devlet kurumlari, 6zel kurumlar
ya da ajanslar tarafindan acgiklanmaktadir. Gostergelerin her birinin kendine 6zgii
aciklama zamanlari bulunmaktadir. Ekonominin gidisatini, durumunu ve giiciinii
gosteren, analizlerde muhakkak kullanilan verilerdir. Ornegin GSYIH verileri, bir

iilkenin ekonomisinin hangi kosulda biiylidiigiinii veya kiictildiigiinii gostermektedir.

Tiirkiye’nin temel ekonomik gostergelerinin yer aldigi Tablo Ek-8’de 2000
yilindan giiniimiize dek ag¢iklanan en 6nemli makro ekonomik veriler bulunmaktadir.
Makro ekonominin en dnemli verilerinden biri olan biiyiime oranlar1 incelendiginde,
2004 yilinda %9,9 oraniyla en yiiksek biiylime oraninin goriildigii, 2001 yilinda ise
%?9,5 kiiglilme oraninin yasandigi gézlenmektedir. 2000 yilinda %6,3 olan biiylime
orant, 2001 yilinda yasanan kriz nedeniyle %9,5 oraninda kii¢iilme yasanmasina neden
olmustur. Kriz sonrasinda uygulanmaya baslanan ekonomik program ve yapisal
reformlar nedeniyle 2002 yilinda yeniden pozitif biiyiime rakamlar1 goriilmeye
baslanmistir. Biiyiime siireci 2004 yilinda %9,9 oraniyla en iist diizeye ulasmistir.
Sonraki yillarda yiine pozitif biiyiime oranlar1 yasanirken 2009 yilinda %4,8 oraninda
kiigiilme yasanmistir. Halihazirda en son agiklanan veri ile biliylime oranlari pozitif

olarak surdurilmektedir.

Kisi bagma gelir verileri ise 2000 yilindan giliniimiize dek 2009 yili haricinde
yiikselmistir. GSYIH degerleri ise 2000 yilindan yine 2009 yilina dek yiikselmistir.
2009 yilindan sonra 2014 yilina kadar yine yiikselmis, sonrasinda yine azalmistir.
Issizlik oranlar1 2000 yilindan giiniimiize dek dalgali bir seyir izlemistir. 2009 yilinda
%14 orani ile en yiiksek orana ulasan igsizlik, 2000 yilinda %7,00 ile en diisiik
seviyeye sahip olmustur. Tiiketici ve Uretici Fiyat Endeksleri ise 2000 yilindan
giiniimiize dek dalgali seyirler izlemislerdir. Baz1 yillar yiiksek olmakla beraber hem

tiiketici hem de iiretici fiyat endeksleri 2000 yilindan beri diisiis gostermislerdir.

Thracat, ithalat ve dis ticaret dengesi verileri incelendiginde, ihracatin 157,6
degeriyle en yiiksek 2014 yilinda, 41,1 degeriyle ithalatin ise 2001 yilinda en diisiik
seviyeye sahip oldugu goriilmektedir. Yine 2001 yilinda -10,0 degeriyle dis ticaret
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dengesinin en az gergeklesmistir. D1s ve I¢ Borg Stoklar verileri incelendiginde, 2000
yilindan giinlimiize dek iki verinin de arttifi goriilmektedir. Bu iki verinin de en
yiiksek oldugu yilin 2016 yili olacagi tahmin edilmektedir. GINI katsayis1 2002
yilindan sonra yapilmaya baslanmustir. Ulkemiz GINI katsayisi genellikle 0,40
civarlarinda seyretmektedir. Bu oran kétii bir oran olarak dile getirilmektedir. GINI
katsayis1 gelir dagilimi esitligini 6lgmek amaciyla kullanilmaktadir. 0 ile 1 arasinda
bir deger almaktadir. 1’e ne kadar yakin olunursa gelir dagilimi o kadar bozuk, 0’a ne
kadar yakin olunursa gelir dagilimi o kadar esitlige yakin anlamina gelmektedir. 2002
yilindan beri dalgal1 bir seyir izleyen s6z konusu katsay1, 2013 yilindan sonra diisiis

gostermistir.

2016 yilinda tiim diinyada petrol fiyatlarinin diisiik seviyelerde olmasi, cari
ac1gn azalmasindaki en biiylik etken olmustur. 15 Temmuz’da yaganan darbe girigimi
ve kredi notunun diisiiriilmesi nedeniyle de ekonomi yavaglamaya baglamistir. Ayrica,
hane halki tiikketim harcamalar1 ve 6zel sektor yatirim harcamalar1 da 6nemli dlciide
azalmistir. Merkez Bankasi tarafindan bir siiredir gergeklestirilen faiz indirimleri Ekim
aymnda devam etmemistir. Faiz indirimlerine yapilan bu aranin nedeninin dis ve i¢
etkenlerden kaynaklandig1 dile getirilmektedir. Bu i¢ ve dis nedenler, FED’in faiz
artisindan kaynaklanan Dolar’in giiclenmesi ile i¢eride yasanan siyasi ve jeopolitik
risklerin artirdig1 doviz kurlaridir. Toplam talepte goriilen yavaslama ile c¢ekirdek
enflasyonda kademeli olarak diislisler yasanmaktadir. Ancak, doviz kuru ve diger
maliyet unsurlarinda goriilen gelismeler nedeniyle enflasyondaki diisiisler

sinirlanmaktadir.

2.3. Diinya’da Insaat Sektoriiniin Mevcut Durumu ve

Ekonomiye Etkileri

Diinya niifusunun 7 milyara yaklastig1 dile getirilmektedir. 2050 yilina kadar
niifus artiginin azalan bir hizla da olsa devam edecegi beklenmektedir. Artan teknolojik
gelismeler ile diinya niifusunun ihtiyaclarinin karsilanmasi olanakli kilinmaktadir. Bu

noktada gerekli altyapilarin olusturulmasi, ulagim yollarinin, iletisim sebekelerinin ve
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binalarin insa edilmesi ingaat sektoriiniin alanina girmektedir °’. Bu nedenle gelecegin

diinyasinda da her zaman ingaat sektorii yerini koruyacaktir.

Insaat sektorii, iirettigi mal ve hizmete talep yaratan 200°den fazla alt sektdriin
ekonominin  lokomotifi olma 0zelliginin en temel gostergesi olarak
degerlendirilmektedir. Ingiltere’de yapilan bir arastirmaya gore, yeni bir evde ortalama
olarak 150 farkli dalda meslek kolunun alanina giren 23.000 parga bulunmakta oldugu
tespit edilmistir. Bagka hi¢bir ekonomik faaliyetin ingaat sektorii kadar dogrudan ya
da dolayli etki yaratma potansiyeli bulunmadigi dile getirilmektedir. Bu nedenle insaat
sektorii 6zellikle gelismekte olan iilkeler igin vazgecilmez derecede Gnemlidir'>®,

Insaat sektdriiniin en 6nemli pargalarindan bir tanesi konut iiretimidir. Konut
yapimi kentlesmenin ana unsurlarindan bir tanesi olarak degerlendirilmektedir. Ayrica
kent gelisiminde de olduk¢a onemlidir. Konut sektorii, kisilerin barinma ihtiyacini
karsilarken ayn1 zamanda gelirin yeniden dagilimi ve istikrarli bir ekonomik yapinin

olusmasina da katki saglamaktadir'™.

Diinyada insaat sektdriiniin mevcut durumu, ABD ve Euro Bolgesi’nin ingaat
harcamalar1 analiz edilerek belirtilebilir. Bu kapsamda 2014 yilindan giinlimiize kadar
ceyrek donem bazda degerlendirmeler Tablo Ek-9°da yer almaktadir. Ilgili tabloda,
ABD’nin yakin dénem insaat harcamalar1 yillik bazda ceyrek donemler olarak
listelenmektedir. Bu kapsamda 2014 yilinin 2’nci ¢eyrek verilerinden 2016 yili Kasim
ayma kadar insaat harcamalarinin artis gosterdigi gozlenmektedir. Toplam insaat
harcamalarinin artis paymnin konut ingaatinin artisindan etkilendigi agiktir. Bu
kapsamda 2014 yilinin son ¢eyreginden 2016 yil1 Agustos ayina kadar ABD’de konut
ingaatlar artig gostermistir. Bu artisin en iist seviyede yasandigi zaman 2016 yilinin
ilk ¢eyregidir. 2015 yilinin son ¢eyreginde goriilen 439,00 milyar dolarlik artig 2016
yilinin ilk ¢eyreginde 475,1 milyar dolar seviyelerine ulagsmistir. Sonrasinda ise kismi

bir diislis gozlense de 2015 yilinin ¢eyregine gore yine artis yasanmistir. Tablo Ek-
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Eskinat ve Tepecik, a.g.e., s.28,30.

Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi1 (INTES), “Insaat Sektérii Raporu Temmuz 2016,
(Cevrimigi), http://intes.org.tr/content/insaat 2016.pdf, 10 Ekim 2016.

' Feyzullah Yetgin, “Avrupa Birligi ve Tiirkiye Konut Politikalar1 Uzerine Bir Inceleme”, Marmara
Universitesi [iBF Dergisi, Cilt:13, Say1:2, 2007, s.312.
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10°da ise, Euro Bolgesi’nin yakin donem insaat harcamalar1 yillik bazda ceyrek
donemler olarak listelenmektedir. Bu kapsamda 2014 y1linin 2°nci ¢eyrek verilerinden
2016 yil1 Kasim ayina kadar toplam insaat harcamalarinin degisken bir yapiya sahip
oldugu gozlenmektedir. Toplam ingaat harcamalarmin 2016 yilinin Temmuz ayma
kadar diisiik bir seviyede gergeklestigi gozlenmektedir. Benzer sekilde konut insaati
ve konut dis1 bina insaat1 verileri incelendiginde, 2016 yilinin 1’inci ¢eyreginden

giintimiize iyilesmelerin yasandigi goriilmektedir.

Diinya ingaat piyasasi degerlendirildiginde bazi hususlar dikkat ¢ekmektedir.

Bunlar;

. Cin’deki insaat sektOriiniin biiylimesi beklenmektedir. Boylelikle,
Cin’in kiiresel ingaat sektoriindeki payr %21’e yiikselecektir. Bu rakam diinya
birinciligi anlamima gelmektedir. ikinci sirada ABD yer almaktadir. Hindistan’in da
Japonya’y1 gecerek ligiincii sirada yer almasi beklenmektedir. 2020 yilina kadar olan
siiregte Endonezya, Kanada, Avustralya ve Rusya’nin insaat sektoriinde iicte ikilik
oranda bir biiylime gerceklestirilecegi beklenmektedir,

. Insaat sektdriindeki hasila oranmmin %67 oraninda  artmasi
beklenmektedir. Bu artis, yillik olarak degerlendirildiginde %5,2 oraninda bir rakama
tekabiil etmekte oldugundan, kiiresel hasilanin artis hizinin oldukga iistiinde yer
almaktadir,

. Insaat sektoriinde yasanan hasilanin %38’inin Cin ve Hindistan
tarafindan saglanacagi, ABD’deki insaat sektoriiniin yillik bazda biliylimesinin ise
duragan gerceklesecegi dile getirilmektedir. Bati Avrupa’nin da yer aldig1 gelismis
iilke ekonomilerinde ingaat sektoriinlin biiyiime oranlarinin yillik bazda %1,7 olarak

gerceklesecegi beklenmektedir,

olarak siralanmaktadir'®’.

10 7 C. Kalkinma Bakanligl, Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, “Ingaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.
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2000’11 yillarin baginda ABD ve AB iilkeleri gibi gelismis iilkelerde, diisiik
gelirli olan kesimin konut ediniminin artirilmasi amaciyla bazi politikalar izlenmeye
baslamistir. Bu politikalar kapsaminda ortaya ¢ikan “Subprime Mortgage Kredisi”
olarak adlandirilan krediler, esnek kredi uygulamalar olarak nitelendirilmektedir'®’.
Subprime Mortgage Kredileri, en yliksek 6de(ye)meme riskini (default risk) iceren ve
en yliksek faiz oranlarinin uygulanmasini gerekli kilan bir kredidir. Bu nedenle, diisiik
kredi skorlar1 ve gelirlerindeki belirsizlikler nedeniyle, en diisiik kredibiliteye sahip

olan kisilere verilmektedir'®*.

Subprime mortgage kredilerinden kullanan kisiler, faiz oranlarmin da diisiik
seyretmesi nedeniyle, konut alimini bir yatirim araci (property ladder) olarak goérmeye
baglamistir. Konut talebinin yiikselmesi ile piyasadaki konut fiyatlar1 kisa siire iginde
artmis ve konut sektoriinii gergekte var olmayan bir balon piyasa haline getirmistir. Bu
kapsamda, siirekli artan konut fiyatlari, kisilerin kredilerini 6deyememe ihtimaline
karsi, sahip olduklar1 konutlarin satilip her haliilkarda kar edilecegi inancini
olusturmustur. Artan kredi talebini karsilamak amaciyla finans kuruluglart yeni bir
finans araci iireterek ¢oziim bulmuslardir. Ipotek edilen konutlar varlik teminatl
menkul olarak yeniden piyasaya siiriilmiistiir. Karsilig1 olmayan bu krediler, konut

fiyatlarmm durumuna bagimli hale gelmistir'®.

ABD ve diger ililkelerde yasanan bahsi gegen tiim nedenlerle, 2008 yilinda
baglayan tiim tilkeleri etkileyen kiiresel bir ekonomik kriz ortaya ¢ikmistir. S6z konusu
kriz ile iiretim, issizlik, dis ticaret, enflasyon, yatirnm gibi makro diizeyde tiim

degiskenleri olumsuz etkilenmistir.

1! Miistakil Sanayici isadamlar1 Dernegi (MUSIAD), insaat Sektoriinde Tiirkiye’nin Diinya’daki

Konumu ve Gelecek Projeksiyonunun Analizi, MUSIAD 2014 Ingaat ve Cevre Sektér Raporu,
Haz:Burhan Ozdemir, Istanbul, Mavi Ofset Yayinlari, 2014, s.15.

12 Cev:Abdulkadir Giilsen, “Subprime Mortgage Kredilerinin Yiikseligi ve Diisiisii”, Maliye Dergisi
Say1 154, Ocak-Haziran 2008, s.156. Economic Letter- Insights from the Federal Reserve Bank of
DallasVol. 2, No. 11November 2007 Federal Reserve Bank of Dallas, The Rise and Fall of Subprime
Mortgages, By Danielle Di Martino and John V. Duca

1 MUSIAD, a.g.e., s.15-16.
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Kiiresel ekonomik krizden en ¢ok etkilenen sektdrlerden biri olan ingaat
sektorii, pozitif bilyiime oranlarmi heniiz yakalamustir. Insaat sektérii, kiiresel gayrisafi
hasilanin %11’ine tekabiil eden bir orana sahiptir. Bu oranla ekonomileri dogrudan
etkileme 6zelligi de bulunup, biiyiime oranlarinda da olduk¢a 6nemli bir yere sahiptir.
Global Construction 2020 Raporu’nda yer alan verilere gore, ontimiizdeki 10 yilda
kiiresel 1ingaat sektorli, kiiresel gayrisafi hasiladan daha biiylik bir oranda

bityiiyecektir'®*.

2.4. Tiirkiye’de Insaat Sektériiniin Mevcut Durumu ve

Ekonomiye Etkileri

Tiirkiye, Cumhuriyet’in kuruldugu 1923 yilindan bu yana siirekli sosyo-
ekonomik doniisiimler yasayan bir iilke olarak yer edinmektedir. Niifus
projeksiyonlarina bakildiginda ise 2020 yilindaki Tiirkiye niifusu 83 milyon olarak
tahmin edilmektedir. Artan niifusa, yiiksek kentlesme oranlar1 da eklendiginde insaat
sektoriiniin eskiden oldugu gibi gelecekte de var olacag: dile getirilmektedir'®’.

Tiirkiye’de gegmisten gelecege her zaman insaat sektdrii onemli bir noktada
yer almustir. Insaat sektorii 1980°1i yillarda en iist seviyelere ulasmistir. 1989 yilinda
diislis yasayan insaat sektoriiniin, 1980’li yillarin sonlarinda altyap: yatirimlarinin hiz
kesmesi ve liberasyon politikalarinin uygulanmasi neticesinde faizlerin yiikselmesi
hem finansman hem de yatirim maliyetlerinin artirmasinin neden oldugu
belirtilmektedir. 1990’11 yillarda artan kamu agiklar1 ve 2000’li yillarda uygulanan
tasarruf tedbirleri ile olumsuz etkilenen kamu yatirimlart ile 2002 yilinda yon
degistirdiginden 2004 yilinda yeniden konut talebi artigi yasanmistir. 2006 yilinda

konut talebi yine zirve yapmis, 2007 yilinda ise gerileme siireci yaganmustir'®.

14 7.C. Kalkinma Bakanligi, Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, “Ingaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.

195 Eskinat ve Tepecik, a.g.e., 5.30.

1 ALe., s.31.
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2008 yilinda baslayan tiim iilkeleri etkileyen kiiresel ekonomik kriz, iiretim,
issizlik, dis ticaret, enflasyon, yatirim gibi makro diizeyde tiim degiskenleri olumsuz
etkiledigi, mikro diizeyde de reel sektorde bir¢ok firmanin finansman sikintist gibi
birgok sikinti yasamasina neden olmustur. Bu etkilerin en yogun yasandigi
sektorlerden birisi de ingaat sektoriidiir. Kiiresel finansal kriz hem Tirkiye
ekonomisinde hem de insaat sektoriinde biiyiime, istihdam, dis ticaret, yatirimlar ve

fiyatlar konusunda olumsuz etkiler yaratmugtir'®’.

Insaat sektoriiniin ve insaat yatirimlarimin gelisme hizlar1 y1llik olarak yiizdesel
oranlarda incelendiginde, insaat sektoriiniin 1999 yilindan giiniimiize dek GSYIH
biiylime oranlari ile paralel ve dalgali bir oranda biiytidiigii gortilecektir. Kiiresel krizin
etkilerinin goriildiigii 2008 ve 2009 yillarinda ingaat sektoriiniin dip noktasini yasadigi,
2010 ve 2011 yillarinda hizli yiikselis, 2012 yilinda durgunluk, 2013 yilinda da ilimh
biliylime yasadig1 goriilmektedir. 2014 ve 2015 yillarinda hem ingaat sektdriinde hem
de ekonomide biiyiime oranlar1 azalmistir. Kamu sektorii ile 6zel sektdrde yapilan
ingaat yatirimlarmin gelisme hizlar1 karsilastirildiginda uyumsuzluk goriilmektedir.
Ozel sektorde yapilan yatirimlarin genel ekonomik gidisattan etkilendigi, ancak kamu
sektoriinde yapilan yatirimlarin bu oranda etkilenmedigi verilerden anlasilmaktadir.
Tablo Ek-11"de iilkemizdeki insaat sektorii ve insaat yatirimlarinin gelisme hizlari

verileri yiizde olarak siralanmaktadir.

Genel ekonomi ve ingaat sektorii arasindaki etkiler biiyiime rakamlarinda net
bir sekilde izlenmektedir. Insaat sektorii, iilke ekonomisinin hizli biiyiime yasadig
donemlerde carpan etkisiyle biiyiime oraninda gore daha hizli biiytimekte, iilke
ekonomisinin durgun oldugu ve yavasladigi donemlerde de daha hizli bir sekilde
kii¢iilmektedir. Ulkemizdeki miiteahhitlerin yurtdisinda gergeklestirdigi projeler igin
de agirlikli is yapilan iilkeler ile bu iilkelere yapilan ihracat hacmi arasinda da ayni

etkiler gozlenmektedir'®®.

Insaat sektoriinii agirlikli etkileyen dinamikler;

T Kilig, v.d., a.g.e., 5.96.
' Tirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB), “insaat Sektdr Analizi Ocak 2016, (Cevrimigi),
http://www.tmb.org.tr/arastirma_yayinlar/tmb_bulten ocak2016.pdf, 08 Ekim 2016.
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e Niifus ve bilesenleri,

e Tiiketici Giliven Endeksi,

e Yap1 Ruhsat1 Verileri,

e Yap: Kullanma Izin Belgeleri,

e Konut Satis Istatistikleri,

olarak siralanmaktadir. Insaat sektdriiniin onemini agiklamak adina bu dinamiklerin

ayrintili bir sekilde agiklanmasi 6nem arz etmektedir.

Ulkemiz, Cumhuriyet’in kurulusu olan 1923 yilindan bu yana bir¢ok degisim
ve doniisiim gecirmistir. Sosyo-ekonomik doniisiimler halihazirda da hizli bir sekilde
yasanmaktadir. Niifus verilerine bakildiginda, 2020 yilinda iilkemiz niifusunun 83
milyona ulasacagi beklenmektedir. Niifusun artis1 ile birlikte kentlesme oranlarinin da
artacagt malumdur. Kentsel niifus oranlar incelendiginde bu artig acik bir sekilde
goriilmektedir. Kentsel biiyiimeden kaynaklanan konut ve altyapi olanaklarinin
gelismesi ile de ingaat sektoriiniin faaliyet alaninda artis anlamina gelmekte ve bu artis

talebin dogrudan dogruya insaat sektoriine yansimasima neden olmaktadir'®.

Tablo 2-1 : illere Gore il/ilce Merkezi, Belde /Koy Niifusu ve Yilhk Artis Hizi

Toplam il ve Ilge Merkezleri Belde ve Koyler Yillik Niifus
Artig Hiz1
(%)
2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 | 2015
Toplam | 77.695.904 | 78.741.053 | 71.286.182 | 72.523.134 | 6.409.722 | 6.217.919 | 133 | 134

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu Niifus ve Yillik Artig Hizlar1 verilerinden derlenmistir.

Ekonomiyi, tlilke niifusunun yapisal 6zellikleri oldukca etkilemektedir. Geng
ve ekonomik bir demografik yap1 ekonomi i¢in ne kadar 6nemli ise insaat sektorii i¢in
de oldukca 6nemlidir. Insaat sektdriinde faaliyet gosteren firmalar yatirim siirecinde

bu ozellikleri gbz onilinde bulundurmaktadir.

Ulkemizin  sahip oldugu  demografik  gostergeler gdéz  Oniinde
bulunduruldugunda, iilkemiz niifusunun yaslanmaya devam edecegi tahmin

edilmektedir. Ulkemizde 15-64 yas grubunda (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015

1 Eskinat ve Tepecik, a.g.e., s.30.
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yilinda %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesmistir. Bu oran 2014
yilindaki oranla aynidir. 0-14 yas grubunda bulunan ¢ocuk yas grubundaki niifusun
orani %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilemistir. 65 yas ve istii niifus orant
%38,2’ye yiikselerek 6 milyon 495 bin 239 kisi olarak gerceklesmistir. Bu oranin 2023
senesine gelindiginde %10,2 oraninda ulagsacagi tahmin edilmektedir. Tablo Ek-13’de
2015 yilinda tilkemizdeki niifus bilesenlerinin yasa ve cinsiyete gére ayrimi yapilmis

olup, ilgili veriler siralanmaktadir.

Insaat sektériinii agirlikls etkileyen dinamiklerden bir digeri de tiiketici giiven
endeks verileridir. Ekonomik giiven endeksi, tiiketici ve iireticilerin genel ekonomik
duruma iligkin degerlendirme, beklenti ve egilimleri belirtmektedir. S6z konusu
endeks ekonomik durumla alakali 6nemli veriler i¢cermektedir. Endeks iceriginde
ayrica, Tiiketici gliven endeksi ile mevsim etkilerinden arindirilmis imalat sanayi (reel
kesim), hizmet, perakende ticaret ve insaat sektorlerine ait verileri de icermektedir' .
2012 yilindan giiniimiize dek aciklanan ekonomik giiven endekslerinin verileri
incelendiginde, 2012 yilindan 2016 yilina dek tiim endekslerin degerlerinin azaldig1
gozlenmektedir. 2012 yilinin 3’{lincii ayinda 89,6 olan insaat sektorii gliven endeksi
2016 yilinin ilk aylarinda 83,9 oranindadir. Son agiklanan ingaat sektorii gliven endeksi

ise bu seviyenin de altina inerek 81,3 oraninda ger¢eklesmistir. Tablo Ek-14’de 2012

yilindan giiniimiize dek agiklanan ekonomik giiven endeksi verileri siralanmaktadir.

Insaat sektériinii agirlikli etkileyen dinamiklerden bir digeri de yapi ruhsatlar:
verileridir. Yapi ruhsatlari, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci maddesi geregince,
belediye sinirlart igerisinde belediyeler, belediyelerin siirlari disinda Valilikler,
organize sanayi bolgesi sinirlari igerisinde Organize Sanayi Bolge Miidiirliikleri,
serbest bolge smurlari icerisinde Serbest Bolge Miidiirliikleri tarafindan yapimina
baslanacak yapilar icin verilmesi zorunlu olan belgelerdir'”'. Tablo Ek-15de yap:

ruhsat1 verileri yillik bazda verilmektedir. Tabloda 2000 yilindan giiniimiize dek

170 Tiirkiye Istatistik Kurumu, Ekonomik Giiven Endeksi, (Cevrimigi),

http://www.tuik.gov.tr/PreTabloArama.do?metod=search&araType=hb x, 28 Ocak 2016.

"I Tirkiye  Belediyeler — Birligi, “Yapi Ruhsat Siregleri ~ Rehberi”,  (Cevrimigi),
http://www.tbb.gov.tr/download.php?dosya=storage/catalogs/0835059001424938973.pdf&dosyaAdi=
yapi-ruhsat-surecleri-rehberi, 30 Aralik 2016
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aciklanan bina sayisi, yiizol¢limii, deger ve daire sayist verileri derlenerek

belirtilmistir. Insaat sektdriiniin analizi i¢in bu degerler olduk¢a dnemlidir.

Insaat sektoriinii agirlikli etkileyen dinamiklerden digeri de yap1 kullanma izin
belgeleridir. Yap1 kullanma izin belgeleri, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 30uncu
maddesi geregince, belediye sinirlari igerisinde belediyeler, belediye sinirlar1 diginda
ise Valilikler, organize sanayi bolgesi sinirlar1 igerisinde Organize Sanayi Bolge
Midiirliikleri, serbest bolge sinirlar igerisinde Serbest Bolge Miidiirliikleri tarafindan
tamamen veya kismen biten yapilar i¢in verilmesi zorunlu bir belgedir. Yap1 tamamen
bittiginde tamaminin, kismen kullanilmas1 miimkiin ise ilgili kistmlarin tamamlanmasi
halinde bu kisimlarmin kullanilabilmesi i¢in bazi izinler alinmasi gereklidir. S6z
konusu izinler ingaat ruhsatin1 veren ilgili belediye ve valilikten alinmaktadir. Ingaatin
bittigi giliniin olmasi, kullanma izninin verilmesi halinde gecerlidir. Yapilarin elektrik,
su ve kanalizasyon hizmetlerinden faydalanmasi i¢in kullanma izni verilmesi ve

almmasi gereklidir'®

. Tablo Ek-16’da yap1 kullanma izin belgeleri verileri y1llik bazda
verilmektedir. Tabloda 2000 yilindan gilinlimiize dek aciklanan bina sayisi,
yiizdlgiimii, deger ve daire sayis1 verileri derlenerek belirtilmistir. Insaat sektoriiniin

analizi i¢in bu degerler oldukca 6nemlidir.

Ulkemizde insaat sektdriiniin canlanmaya basladigi yillarm 1980°li yillar
oldugu nitelendirilmektedir. Insaat ve kullanim izinlerine gére konut iiretimleri
tablosundan (Tablo Ek-17) goriilecegi lizere, insaat izinleri ve kullanim izinleri yillar
boyunca artis gostermistir. 1950’11 yillarda yalnizca insaat izinleri verilirken, 1965
yilindan sonra kullanim izinleri verileri tutulmaya baslanmistir. 1965-69 doneminde
587.700 olan ingaat izinleri say1s1 2000’li yillara kadar en yiiksek donemini yagayarak,
diger yillarda bu sayidan diisiik oranlarda ger¢eklesmistir. 1987 yilinda 497.764 olan
ingaat izinleri sayisi, 1993 yilinda 548.129, 1994 yilinda 523.791 ve 1995 yilinda
518.236 olmustur. Kullanim izinleri ise yine en yiiksek sayiy1 1965-69 doneminde
yakalamigtir. Bu sayiy1 1989 yilinda 250.480, 1990 yilinda 232.018, 1992 yilinda
268.804, 1993 yilinda 269.695 olmustur. 1989 yilinda hiz kesen s6z konusu artis, bahsi

2 Tirkiye Belediyeler Birligi, “Yapi Ruhsat Siregleri ~Rehberi”,  (Cevrimigi),

http://www.tbb.gov.tr/download.php?dosya=storage/catalogs/0835059001424938973.pdf&dosyaAdi=
yapi-ruhsat-surecleri-rehberi, 30 Aralik 2016
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gecen yillarda yasanan bazi faktorlerle alakalidir. Bu faktorler, 1980’11 yillarin altyapi
yatirimlarinin donem sonunda azalmasi, tilkemizde uygulanan liberasyon politikalar
nedeni ile yiikselen faizlerin hem yatirim hem de finansman maliyetlerini artirmasi
olarak nitelendirilebilir. 1990 yillarinda yasanan kamu agiklari, 2000°1i yillarda gelen
tasarruf tedbirleri ile insaat sektoriindeki yatirimlari olumsuz etkilendigi
belirtilmektedir. Bu olumsuzluklar 2002 yilina dek siirmiistiir. Ozellikle 2004 yilinda
baslayan tersine doniis ile insaat sektdriinde konut talebi hiz kazanmis, 2006 yilinda
bu hiz tavan seviyeye ulasarak sonrasinda duragan bir seyir izlemeye devam etmistir.

2010 yilindan sonra ise ingaat sektorii biiyiime hiz1 ilerlemeye devam etmistir' ™.

Toplam konut satislarindaki egilim hem iilke ekonomisi hem de insaat sektorii
icin oldukca Onemli bir gostergedir. Konut satislarinda yasanan artiglar sektorel
canlilig1 géstermektedir. Ayrica ekonomiye saglanan katki agisindan da ilk el satislart
onemli bir gostergedir. ikinci el satislar1 ise insaat sektdriine destek saglayan alt
sektorler agisindan 6nemli bir gostergedir. Ayrica ekonomiye dolayli yonden de katki
saglamaktadir'*. Konut satis sayilart verilerinin Tiirkiye genelinde yillara gore
degerlendirilmesi yapildiginda, Tiirkiye genelinde toplam konut satiglarinin bir 6nceki
yila gore %10,6 oranindan arttigi goriilmektedir. Konut satiglar1 2015 yili ile
karsilagtirildiginda, 2016 yilinda duragan bir goriiniim sergilenmektedir. Tablo Ek-
18’de konut satis, ipotekli satiglar ve diger satislarin istatistik verileri Tiirkiye

genelinde yillik bazda siralanmaktadir.

Insaat sektoriinde yabancilara konut satislarinda son yillarda artis
yasanmaktadir. Onceki yillarda konut satin almak icin yalnizca tatil bolgelerini tercih
eden yabancilar, simdilerde 6zellikle Istanbul olmak iizere, Tiirkiye’nin farkli illerinde
de konut satin almaya baslamislardir. 2015 yilinda yabancilara satilan konut sayisi
yillik olarak %20,4 oraninda artig yasayarak 22.830 sayisina ulagsmistir. Yabancilara
konut satisinda 2015 yilinda 20 bin konuttan yaklasik 5 Milyar Dolar diizeyinde gelir
elde edildigi belirtilmektedir. Ulkemizde doviz girdisi saglayan ingaat sektdriiniin

tanitim, fuarlara katilim, yurtdis1 ofis gibi ihracat tesviklerinden yararlanmasi oldukca

'3 Eskinat ve Tepecik, a.g.e., s.31.

% Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB), “insaat Sektdr Analizi Ocak 20167, (Cevrimigi),
http://www.tmb.org.tr/arastirma_yayinlar/tmb_bulten ocak2016.pdf, 08 Ekim 2016.
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onemli olup, doviz kazandirici hizmet kapsamina alinarak desteklenmesi faydali

olacaktir'”.

Tiirkiye’de ingaat sektorii agisindan yabancilarin gayrimenkul alimlar1 oldukga
onemlidir. Yabancilara yapilan konut satis sayilar1 yillik bazda aylara gore
incelendiginde, en yiiksek satisgin 2015 yilinda gerceklestigi goriilmektedir. 2013
yilindan giiniimiize kadar gegen siirede yabancilar tarafindan alinan konut satis
sayilarinin en ¢ok 2015 yilinin Haziran ayinda gerceklestigi goriilmektedir. Yine ayni
tarihler arasinda en diisiik alimin ise 2013 yilmin Subat aymda gerceklestigi
goriilmektedir. Tablo Ek-19’da yabancilara yapilan konut satig sayilar1 verileri 2013

yilindan itibaren aylara gore siralandmaktadir.

Tiirkiye ekonomisinin ihracat ve ithalat verileri degerlendirildiginde, 2000’11
yillardan gilinliimiize baz1 yillar diisiis gosterse de genel itibariyle artis yasanmis oldugu
goriilmektedir. 2000 yilinda 22.774.906 Bin Dolar olan ihracat 2016 yilinin ilk 6
aymda 58.789.146 Bin Dolar seviyelerindedir. Ayni yillarda ithalat ise 54.502.821 Bin
Dolar’ken, 80.174.345 Bin Dolar seviyelerindedir. Ithalat ve ihracat oranlar1 bazi yillar
diisiis gosterse bile genel itibariyle yiikselmistir. Karsilama oranlar1 ise 2000 yilinda
%51,0 oranindayken 2016 yilmin ilk 6 ayinda 73,3 oranindadir. Ingaat malzemelerinin
ithracatinin ve ithalatinin verileri degerlendirildiginde, insaat malzemeleri ihracati
Agustos ayinda gecen yilin Agustos ayina gore %2,1 gerileyerek 1.344 milyon dolar
seviyelerine indigi goriilecektir. 2016 yilinin Temmuz ayida yasanan kuvvetli diisiis
ardindan Agustos ayinda toparlanma gozlenmistir. Insaat malzemeleri ithalat1 ise
Temmuz ay1 haricinde yil genelinde artmistir. Temmuz ayinda yasanan diisiisiin
ardindan Agustos ayinda toparlanma yasayarak %15,9 oraninda artarak 795 milyon
dolar olmustur. Tablo Ek-20’de insaat malzemeleri ihracati ve ithalat1 verileri 2015 ve

2016 y1l1 olmak tizere aylara gore siralanmaktadir.

Insaat sektorii icin diger bir Snemli degisken de ciro ve iiretim endeskleridir.

Insaat sektdriiniin durumunu analiz etmek igin bu endeks kullanilmaktadir. insaat

5 Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB), “insaat Sektdr Analizi Ocak 20167, (Cevrimigi),
http://www.tmb.org.tr/arastirma_yayinlar/tmb_bulten ocak2016.pdf, 08 Ekim 2016.
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sektoriinde ciro ve iiretim endekslerinin 2005-2016 yillar1 araliginda incelendiginde,
2005 yilindan giiniimiize dek hem ciro endeksi hem de iiretim endeksi dalgali bir
goriinim sergiledigi goriilecektir. Tablo Ek-21’de ciro ve iiretim endeksi verileri

siralanmaktadir.

Insaat sektorii, birbirine bagl alt sektorleri ile hem {iretim hem de sagladig
istihdamla yalnmzca {lkemizde degil tim diinyada ekonominin en Onemli
sektorlerinden biridir. Sagladig istihdam ve {iretim sayesinde yalnizca iilke i¢inde
degil, uluslararasi alanlarda yapilan faaliyetler ile iilkemizin kalkinmasinda da énemli
bir rol oynamaktadir. Ozellikle son yillarda Tiirk miiteahhitlerin uluslararasi
piyasalarda yapmis olduklar1 projelerde, Tiirk insaat sektoriiniin diinyadaki yeri
saglamlasmakta ve Tiirkiye ekonomisi i¢in Snemli ve saglam adimlar atilmaktadir'".

Insaat sektorii, kendisi ile birlikte 200 alt sektdrii de hareketlendirmektedir.
Birgok mal ve hizmet iretimi ile yakin iliski icerisindedir. Ayni zamanda yogun
isgiiclinii de bilinyesinde barindirmaktadir. Son yillarda Tiirk miiteahhitlik ve ingaat
malzemeleri firmalar1 Ortadogu, Orta Asya ve Kuzey Afrika’da da onemli ingaat
taahhiit islerini gerceklestirmektedirler. Bu kapsamda insaat malzemeleri sektorii de

onemli bir paya sahip olmaktadir.

Insaat sektorii denildiginde ilk akla gelen konut insaatinin yan sira, yol, koprii,
baraj, enerji ve boru hatlar1 dosemesine kadar her tiirli altyapi insaatin1 da
kapsamaktadir. Bu yonleriyle genis bir yelpazeye sahip olan insaat sektorii, demir,
celik, ¢cimento, toprak gibi sayis1 200’den fazla alt sektor malzemelerini de etkileyerek
ekonominin lokomotifi gorevini iistlenmektedir. Ekonomik canliligin en biiyiik
gostergelerinden birisi olarak, yerli sanayiye destek vermektedir. Ayrica istihdama

sagladig: katkilar ile de katma degeri yiiksek bir sektor koludur'”.

2016 yilinda altyap1 yatirimlarinin, liman, hizli tren, metro ve otoyol projeleri

ile ingaat sektdrii yatirimlarinin devam edecegi gozlenmektedir. Halihazirda yapimi

176 Beliz Ozorhon, Tiirkiye’de insaat Sektorii ve Diinyadaki Yeri, 2012-31, istanbul, ITO Yayinlari,

s.15.
7 Halim Sezici, Baris Yilmaz, Tamer Yilmaz, “Insaat Sektoriinde Istihdam ve Ara Elemanlar”, 1.
Ingaat Miihendisligi Egitimi Sempozyumu, Antalya, s.131.
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siiren yatirimlarin, entegre saglik yerleskeleri, hastane projeleri, kentsel doniisiim
stireci ve konut yatinmlarinin i¢ piyasada canlilik yaratmasi muhtemel

goriilmektedir' ",

Ulkemiz, temel insaat malzemeleri {iretimi ve ihracati agisindan diinyada
olduk¢a 6nemli bir yere sahiptir. insaat malzemeleri denildiginde, ¢imento, boya,
1sitma-sogutma cihazlari, mermer, insaat demiri, demir-¢elik insaat aksami ve
riinleri, seramikler, elektrik malzemeleri, plastik ve aliiminyumdan yapilan insaat
malzemeleri, cam vb. iriinler akla gelmektedir. S6z konusu {irlinler iilkemizdeki

talebin yani sira uluslararasi pazarlarda da yer almaktadir'”.

2.4.1. Ekonomik Biiyiimede Insaat Sektorii

Ekonomik biiylime, bir {ilkede toplam iiretim hacminin genislemesi anlamina
gelmektedir. Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) seklinde de ifade edilmektedir.
Ekonominin, niifus artis oranindan daha yiiksek oranda yiikselmesi biiyiime olarak
kabul edilmektedir. Bu bakimdan, ekonomik biiylime ile, kisi basina diisen gelir
yiikselmekte ve iilkenin refah diizeyi artmaktadir'®. Biiyiime, niteliksel olarak degil,
niceliksel olarak bir degisiklik olarak nitelendirilmektedir. Bu bakimdan bir
ekonominin biiylimesi i¢in yapisal degisiklikler gerekmemekte, yalnizca iiretimin ve
kisi bagina diisen gelirin artis yasamasi yeterli sayilmaktadir'™'.

Metodolojik olarak iktisadi biiyiime denildiginde, bir ekonomide bir
donemdeki iiretilen mal ve hizmetin artmasi dile getirilmektedir. Bu iiretim artiglar
kisa donemli artiglar ve uzun donemli artiglar olarak degiskenlik gostermektedir.

Iktisadi bilyiimenin temel amaci, bir {ilkenin belli bir dénemdeki {iretim kapasitesi

8 Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB), “insaat Sektdr Analizi Ocak 20167, (Cevrimigi),
http://www.tmb.org.tr/arastirma_yayinlar/tmb_bulten ocak2016.pdf, 08 Ekim 2016.

' Tarhan Sezgin, “Ingaat Malzemeleri”, T.C. Basbakanlik Dis Ticaret Miistesarlig1 Thracat1 Gelistirme
Etiid Merkezi, (Cevrimigi), http://docplayer.biz.tr/2145836-Insaat-malzemeleri-hazirlayan-tarhan-
sezgin-2009-t-c-basbakanlik-dis-ticaret-mustesarligi-ihracati-gelistirme-etud-merkezi.html, 22 Subat
2016.

"% Halil Seyidoglu, Uluslararasi iktisat, Teori Politika ve Uygulama, Genisletilmis 16. bsk., istanbul,
Giizem Can Yayinlari, 2007, s.116.

'8! Ergiil Han, Ayten Aysen Kaya, Kalkinma Ekonomisi Teori ve Politika, 7. bsk., Ankara, Nobel
Yayinlari, 2012, s.2.
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artis1 ya da potansiyel artisi oldugundan, ancak uzun dénemli artiglar ile belli bir
donemdeki daha fazla mal ve hizmet artis1 saglanmaktadir. Kisa donemli artislar, daha
cok bir mal lizerinde meydana gelen talep kaymalar1 seklinde ifade edilerek, tiretim

kapasitesinin artmasina neden olmamaktadir ™.

Insaat sektorii iilkedeki ekonomik biiyiimenin artis1 i¢in en dnemli sektdrlerden
bir tanesidir. Kamu ve 6zel sektor tarafindan ingaat sektdriinde gerceklestirilen projeler
ile hem ekonominin hareketlendirilmesi hem de sektoriin biiyiik oranda sosyal fayda

saglanmasi amaglanmaktadir.

Insaat sektdrii 200°den fazla alt sektoriin mal ve hizmet iiretmesine destek
olarak biiyiimelerine katki saglamaktadir. Ayrica, s6z konusu mal ve hizmetlerin
iiretilmesi igin cesitli bilesimleri ile dnemli bir girdi olarak kullanilmaktadir. insaat
sektoriinde gergeklestirilen faaliyetler emek-yogun yapiya sahip olmalar1 nedeniyle,
istihdama katkilar1 agisindan, ayrica GSYIH icindeki payi ile ekonomik biiyiimeye ve
sosyo-ekonomik refaha olan katkilari ile de olduk¢a Onemlidir. Bu nedenle iilke

ekonomilerinde ¢ok 6nemli bir yere sahiptir'*’.

Insaat sektoriine girdi saglayan ve faaliyetlerini insaat sektoriindeki
gelismelere gore yonlendiren diger sektorler de diisiiniildiigiinde ingaat sektoriiniin
GSMH igindeki payinin yaklasik %30 oranmda oldugu dile getirilmektedir'®.

Ulkemizde insaat sektorii ozellikle 1980 yilindan itibaren siirekli sekilde
biliylimeyi ve gelismeyi destekleyen bir sektor olmustur. Sektordeki bu biiylime ve
geligsme 6zellikle 2000 y1lindan sonra, {ilke ekonomisinin bilylimesini de biiyiik oranda
besledigi, bu nedenle hem kamu hem de 6zel sektor kesiminde insaat harcamalarinin

ve insaata yonelik yatirimlarm arttig1 da goriilmektedir'®.,

182
183

Metin Berber, iktisadi Biiyiime ve Kalkinma, Trabzon, Derya Kitabevi, 2011, s.3-4.

Vedat Kaya, Omer Yalginkaya, Ibrahim Hiiseyni, “Ekonomik Bilyiimede Insaat Sektériiniin Rolii
Tiirkiye Ornegi (1987-2010)”, Atatiirk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, Cilt:27,
Say1:4, 2013, s.150.

' Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi (INTES), “insaat Sektorii Raporu Temmuz 2016,
(Cevrimigi), http://intes.org.tr/content/insaat 2016.pdf, 10 Ekim 2016.

185 Kaya, vd., a.g.e., s.155.
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Genel ekonomik biiyiime ile ingaat sektoriiniin biiylime oranlar
karsilastirildiginda, 2001 yilinda yasanan kriz sonrasinda insaat sektoriiniin hizli bir
sekilde kiiciildiigii goriilmektedir. Ancak, 2002 sonrasinda yapilan istikrar programlari
ile ingaat sektorii tekrar toparlanma siirecine girmistir. Bu kapsamda, 2004 ve 2006
yillar1 arasinda insaat sektoriinde yliksek biiylime oranlar1 gdzlenmistir. 2005 yilinda
%?9,3 olan insaat sektorii biiylime orani, 2006 yilinda ise %18,5 olmustur. Bu oranlar
rekor denilecek yliksekliktedir. Sonrasinda 2007 yilindan itibaren sektdrde durgunluk
yasanmaya baglamistir. Kiiresel kriz ve dalgalanmalar nedeniyle, sektor 2008 yilinda
%S8,1 oraninda kiigiilmiistiir. 2009 yilinda da kriz beklentisi ile %16,3 oraninda
kiigtilmiistiir. 2010 ve diger yillarda alinan 6nlemler ile sektor toparlanma siirecine
girmistir. 2010 yilinda %18,3, 2011 yilinda %11,5 ve 2012 yilinda %0,6 oraninda
biliytimiistiir. 2014 yilinin 4iincii ¢eyregi, 2015 yiliin linci, 2inci, 3iincii ve 4iincii
ceyregi haricinde tiim yillarda ingaat sektorii genel ekonomik biiylimeden daha fazla
oranda bliylimiistiir. 2016 yilinin ikinci ¢eyreginde insaat sektorii %7,0 oraninda
biiyliyerek, %3,1 oraninda biiyiiyen genel ekonominin iizerinde bir biiyliime orani
yakalamistir. Tablo Ek-12’de GSYIH verileri ve insaat sektoriiniin deger, pay ve
degisim oranlarinin verileri 2000 yilindan son agiklanan verileri de icererek, yillik

bazda siralanmaktadir.

Insaat sektorii, ekonomik biiyiimeden oldukga etkilenen bir sektordiir. Bunun
en biiyiik nedeni karsilikli etkilesimleridir. Ulke ekonomisinin biiyiime doneminde
oldugu siirecte insaat sektdrii de biiyiime gosterirken, daralma doneminde ingaat

sektoriiniin de daraldig1 gozlenmektedir.

Ulke ekonomilerinde ingaat sektdriiniin rolii ve dnemi bircok arastirmaci ve
uluslararasi kurulug tarafindan degerlendirilerek, genellikle ekonomik biiylime ile
pozitif yonlii iliskide olduklari belirtiimektedir. Ulkemizde de Tablo Ek-21’den
goriilecegi lizere, rakamlar arasinda pozitif yonlii bir iliski bulunmaktadir. Bu hususun

aksine insaat yatirimlari ile ekonomik biiyiime arasindaki olumlu etkilesimin kisa
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donemde oldugunu, uzun dénem incelendiginde ¢ok giiclii iligkilerin olmadigini iddia

eden arastirmacilar da bulunmaktadir'®®,

Insaat sektérii, ekonomik kriz yasandigi dénemlerde, iilke ekonomisinin
yasadigr kiiclilmeye gore ¢ok daha hizli kiiciilmekteyken, krizlerden c¢ikis
zamanlarinda ise gecikmeli de olsa ekonominin geneline oranla ¢ok daha hizli biiytime

gostermektedir'™.

Insaat, miihendislik-mimarlik, teknik miisavirlik ve miiteahhitlik hizmetleri
sektdriiniin  Sekizinci Kalkinma Plani1 Doénemi’nde GSYIH icindeki pay1
degerlendirilmis olup, 2001 ile 2003 yillar1 arasinda s6z konusu sektorler kiigiiliirken,
2004 yilindan itibaren bu pay artmaya baglamistir. 2005 yilinda gergeklesen biiyiime
oraninda Ozellikle konut arzindaki artis 6nemli bir etkiye sahiptir. Dokuzuncu
Kalkinma Plan1 Dénemi sonunda ise yapi insa izni %85 oraninda artarak 99,5 milyon
m?/y1l, yapt kullanim izni ise %32 oraninda artarak 48,5 milyon m?/y1l seviyesine

gelmistir'*®.
2.4.2. Ekonomik Kalkinmada Insaat Sektorii

Gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde ve ekonomik sistemi ne olursa olsun
tiim {lilke ekonomilerinde ortak olan bazi sorunlar bulunmaktadir. Bunlar, ekonominin
ana temel sorunlarindan olan, kit kaynaklarin etkin kullanimi, kit kaynaklarin
niceliksel olarak artirilmasi gibi sorunlardir. Kit olan kaynaklarin etkin kullanilmasi
konusunda mikro ekonomi, kit kaynaklarin tamaminin kullanilmasi makro
ekonominin konusunu ilgilendirmektedir. Bilylime ve kalkinmanin ¢aligma alanina ise

kit olan kaynaklarin miktarmm artirilmas: girmektedir'™.

'8 Gitsabo Dlamini, “Relationship of Construction Sector to Economic Growth”, (Cevrimici),
http://www.sitsabo.co.za/docs/misc/cib _paper2012.pdf, 05 Ekim 2016.

%7 Mehmet Uzunkaya, Uluslararasi Rekabet Edebilirlik Cercevesinde Tiirk insaat Sektoriiniin
Yapisal Analizi, T.C. Kalkinma Bakanlig1 Iktisadi Sektérler ve Koordinasyon Genel Miidiirliigii,
Haziran 2013, s.3.

'8 Dokuzuncu Kalkinma Plani, (Cevrimici), https://pbk.tbmm.gov.tr/dokumanlar/kalkinma-plani-9-
genel-kurul.pdf, 18. Kasim 2015, s.35.

% Berber, a.g.e., s.1.
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1940’11 yillarda ve 1950’11 yillarin ilk yarisinda ekonomik biiyiime ve kalkinma
arasindaki fark bulunmadigi varsayilmaktadir. Bu yillarda 6nemli olanin, ulusal gelirin
hiz1 bir sekilde artarak iilke ekonomisine katki saglamasi oldugu dile getirilmektedir.
1970’1i yillara kadar gegen siire zarfinda ise kalkinmanin biiyiimeden farkli bir olgu
oldugu fark edilmeye baslanmistir. Ancak uygulamada yine temel amag kisi basina
milli hasilanin artirilmasi olarak belirlenmistir. 1970’1 yillardan sonra ise, kisi bagina
milli hasillanin  kalkinmayr tek basma yeterince agiklayamadigi olgusu
degerlendirilmektedir. Toplumlarin gelismesinin  yalnizca ekonomik agidan
diistinilmedigi, sosyal, beseri ve ¢evre agisindan da degerlendirmelerin yapilmasi
gerektigi ozellikle 1970’11 yillardan sonra vurgulanmaya baglanmistir. Bu yillardan
sonra kalkinma olgusu, hem ¢evre ve dogal kaynaklar agisindan hem de insani agidan
ele almmaya baslanmigtir. Boylelikle, siirdiiriilebilir kalkinma kavrami ortaya

cikmustir'™”.

Ekonomik biiyiime ile ekonomik kalkinma denildiginde yakin anlam
anlasilmakla birlikte, aslinda birbirinden farkli kavramlar belirtilmektedir. Biiyiime ile
yalnizca gelirdeki artig dikkate alinmakta olup, kalkinma ile gelir artiginin yani sira
ekonomik, sosyal ve kurumsal yapinin da degismesi gerekmektedir. Bu bakimdan
gelismis tilkeler icin “ekonomik biiyiime” kavramindan s6z edilebilirken, az gelismis
iilkeler icin biiyiimenin yam1 sira ‘“ekonomik kalkinma”dan da bahsetmek

gerekmektedir'®'.

Ekonomik kalkinma, bir {ilkede iiretim ve gelir artiglari ile birlikte ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve politik alanlarda da gergeklesen yapisal degisim sonucunda ortaya

cikmaktadir. Bu bakimdan kalkinma ile,

o Maddi refahin artirilmasi, yoksullugun engellenmesi,

o Toplumda yasayan bireylerin yasam standartlarinin korunmasi ya da
artirilmasi,

. Kisi bagina diisen reel iiretimin artmast,

%0 Han ve Kaya, a.g.e., 5.255.

Pl Seyidoglu, a.g.e., s.116.
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. Uretimde kullanilan girdiler ile elde edilen ¢iktilarin siireglerinin
degistirilmesi,

o Teknolojik ve sosyal yapidaki degisimler,

kastedilmektedir'®>.

Bir tilkede yasayan bireylerin iktisadi refahlarinin, uzun dénemde siirdiiriilmesi
ile ekonomik kalkinmanin var oldugu dile getirilmektedir. Bir iilkedeki kalkinma, en
basta reel GSYIH olmak iizere, saglik, okuma-yazma oran1 ve yasam siiresi gibi
gostergeler tarafindan belirlenmektedir. Dolayisiyla kalkinmay1 yalnizca maddi olan

hayat standardiyla smirlandirmak eksik bir tanimlama olmaktadir'”.

Birgok sanayi dali ile girdi-¢ikt1 iliskisi icerisinde olan insaat sektOriiniin
kalkinma hedeflerinde pay biiyiiktiir. Ulkemizin gayrisafi milli hasilasinin %30’unu
olusturmakta olan ingaat sektorii ayni zamanda genis istthdam olanaklar1 da
saglamaktadir. Ayrica yalnizca ekonomi {izerinde degil, dogal kaynaklar ve iklim
degisikligi, afetler gibi global sorunlar ile de yakindan iligkilidir. Bu nedenle insaat
sektorliniin stratejik olarak onemsenmesi olduk¢a Onemlidir. Ayni zamanda ingaat
sektoriiniin etkin bir sekilde yonetilmesi ile kalkinma hedeflerine ulagilmasinda

6nemli bir adim atilmus olacaktir'™*.

Insaat sektorii icerisinde konut yatirimlarmin pay: biiyiiktiir. insaat sektorii
denildiginde ilk akla gelen yalnizca konut insaat1 degil, bunun yam sira, yol, kdprii,
baraj, enerji ve boru hatlari dosemesine kadar her tiirlii altyapr insaat1 da
diistinilmektedir. Bu yonleriyle genis bir yelpazeye sahip olan insaat sektorii, demir,

celik, cimento, toprak gibi sayis1 200°den fazla alt sektor malzemelerini de etkileyerek

192
193

Berber, a.g.e., s.8-9.

Rudiger Dornbusch, Stanley Fischer, Makroekonomi, Cev: Salih Ak vd., Ankara, Kuloglu
Matbaacilik, 2008, s.283-284.

¥4 7.C. Kalkinma Bakanlig1, “Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, Ingaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.
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ekonominin lokomotifi gorevini iistlenmektedir. Ekonomik canliligin en biyiik
195

gostergelerinden birisi olarak, yerli sanayiye destek vermektedir .

Konut yatirimlari, yol, koprii, baraj, enerji ve boru hatlart ddsemesine kadar
her tiirlii altyapr insaati ayn1 zamanda toplumsal yonleri olan sorunlardir. Genis
kitlelerin yetersiz barinma, altyapi vb kosullarda yasamalar1 toplumsal baris1 ve
huzuru da etkilemektedir. Bunun gibi, konut kosullarmmin ya da kisaca ingaat
sektoriiniin yetersizligi ve ulusal gelir i¢indeki paymin ekonomik kalkinma
bakimindan 6nemli sonucglar olusturdugu dile getirilmektedir. Bu agidan ingaat
sektoriiniin gelisimi demek ayni zamanda ekonomik kalkinma sorunlarmnin da bir

acidan ¢oziilmesi anlamina gelmektedir'®®.

2.5. Insaat Sektorii ve Kentsel Doniisiim

Ulkemizde ve diinyada birgok iilkede, ekonomik ve sosyal nedenler, asir1 niifus
yigilmalari, yer se¢imlerinin yanlis yapilmasi ve dogal afetlerin yikici etkileri
sebepleriyle yenileme, doniisim ve iyilestirme gibi projeler ve uygulamalar

yapilmaktadir.

Kentsel doniisiim, iilkemizde uzun yillardir goriilen ¢arpik yapilasmanin ve
kentlesmenin olumsuz etkilerinin giderilmesi amaciyla uygulamaya konan énemli bir
projedir. Bu kapsamda, ekonomik ve sosyal gelismenin de hizlandirilmast,
hanehalklar1 ve bireyler i¢in yasanabilir kentler yaratilmas: da sagladigindan oldukca
onemlidir. Ayni1 zamanda kentsel doniisiim ile iilkemizdeki ingaat sektorii de
gelismektedir. Bu agidan uygulanabilir ve hak sahipleri i¢in daha adil olan bir kentsel

doéniisiim stratejisinin olusturulmasi oldukca elzemdir'’.

193 Sezici, vd., a.g.e., s.131.

196 Keles, Kentlesme Politikasi, s.380.

¥7 T.C. Kalkinma Bakanligi, Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, “Ingaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.
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Ulkemiz kentlerinin déniistiiriilmesinde Bati iilkelerindeki uygulamalarla
ortak yonlerin bulunmasina ragmen farkli yonlerin oldugu da malumdur. Bu
farkliliklar tilkeden tilkeye degismekle birlikte, her iilkede oldugu gibi Tiirkiye’nin de
icinde bulundugu ekonomik ve siyasal kosullar, ayrica tarihi, toplumsal ve kiiltiirel
yapilardan ileri gelmektedir. Ulkelerin mekansal olarak yapilarinin olugmasinda ve
doniislim siireglerinde bu faktorlerin rolii biiytiktiir. Ancak, tilkemizde gerceklestirilen
kentsel doniislim projelerinin uygulanmasinda Bati’da olusturulan &rnekler
incelenerek, olumlu deneyimlerin yerel ihtiyaglara uygun hale getirilmesi

calistimalidir™®®.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim glindeminin olugmasinin en Onemli nedeni
saglikli barinma sorunudur. 1999 yilinda yasanan Golciik Depremi’nden sonra
insanlarda “niteliksiz bina” kavrami 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Yasanan
gelismelerin sonucunda, ortak bir tutum olusturmak ve bu alanlarin yeniden tiretilmesi,
sagliklilagtirilmasi, yenilenmesi ve/veya doniistliriilmesi i¢in gerekli adimlarin

atilmas1 zorunluluk haline gelmistir.

Kentsel doniisiim kavrami giiniimiizde yogun bir sekilde kullanilmaktadir. Bu
kavram 6306 Sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” ile giindeme gelmistir. Bu kanunun ¢ikma nedenlerinden en énemlisi de 2011
yilinda Van’da yasanan {iziicii depremdir. Ulkemizde ozellikle 1980’li yillarda
yogunlasan kdyden kente gog¢ ile hizli kentlesme siireci baglamistir. Devletin bu
noktada planl bir kentlesme ile bu gocleri karsilayamamasi nedeniyle de giiniimiizde

yasanan c¢arpik kentlesme ve sagliksiz yapilar her gecen giin tehlikeli bir hal almigtir.

Bir devlette konut politikalar1 {iiretilirken; konut politikalar1 ile kalkinma
amaglarmin, iilkenin kentsel ve bolgesel gelisme politikalarinin uygunlugunun
saglanmas1 ve konut politikalarinin Onceliklerinin olmasi gerektiginin bilincinde

olunmalidir®’.

198 Aydmli ve Turan, a.g.e., s.65.
199 Kiziltepe, a.g.e., s.13.
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2.6. Kentsel Doniisiim ve Ekonomiye Etkileri

Ulkemizde kentlesmenin basladig1 1950°1i yillardan itibaren konut sorunlarinin
yasanmaya basladig1 belirtilmektedir. Ayrica konut sorunu iilkede ekonomik, sosyal
ve mekansal bir sorun olarak da nitelendirilmektedir. Bu yillarda biiyiik kentlerde
niifus ve kentlesmenin artmasi ile yigilma ve konut taleplerinde artis olugsmaya da
baglamigtir. Ancak, halihazirda konut stoklarmin olmamasit ve konut yapilacak
diizeyde arsaya sahip olunamamasi gibi nedenlerle kisilerin konut gereksinimi hazine
arazilerine veya kendilerine ait olmayan, planlama ve altyapidan yoksun araziler
tizerine konut insa edilerek yani gecekondu yapilarak kismen ¢oziildiigi

diistiniilmiistiir’®. Ancak gecekondu bolgeleri yeni sorunlara yol agmistir,

Ekonomik gostergelere iligkin olarak, kentsel dontigiim ile;

o Yerel malzemenin kullaniminin saglanmasi ve iiretim sektoriiniin
hareketlenmesi,

. Insaat ve teknik miisavirlik sektdriiniin gelismesi,

o Ekonomik hareketliligin saglanmasi,

o Yapr sektorii icin yeni is olanaklariin yaratilmasi,

o Diizenli yapilasma ile kaynak israfinin engellenmesi,

. Uygulama alanlarinda kentsel kullanimlarin cgesitliliginin artirilarak

istihdam olanaklarinin saglanmasi,

° Yerel ekonominin canlandirilmasi,

saglandigindan, insaat sektorii i¢in dnemi biiyliktiir.

Sosyal gostergelere iliskin olarak, kentsel doniisiim ile;

o Deprem riski ve kentsel doniisiim konusunda sosyal farkindaligin

artirilmasi,

% Hiilya Demir, Vildan Kurt Palabiyik, “Konut Ediniminde Uzun Vadeli Ipotek Kredisi Sistemi”,
Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, Say1:92, 2005, s.4.
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. Kredi ve kira yardimi ile kentsel doniisiim i¢in goniilliilligiin tesvik
edilmesi,

o Uygulama alanlarinda yaratilacak istthdam olanaklar1 ile sosyo-
ekonomik yapinin gii¢lendirilmesi,

o Yasanabilir kentsel mekanlar yaratmak suretiyle yasam kalitesinin

artirilmasi,
saglandigindan, sosyal ¢evre i¢in 6nemi biiytiktiir.

Sagladigi makro ekonomik biiyiikliik ile iilkemizin GSMH’m1 ikiye
katlayabilecek gligte olan kentsel donlisim politikalarinin  firsat  olarak
degerlendirilmesinin yani sira, dogru konut politikalar1 ve finansman modelleri ile

birlikte diisiiniilmesi ve uygulamaya konmasi olduk¢a 6nemlidir®".

Kentlerin saglikli bir sekilde gelismeleri amaciyla devlet tarafindan bazi
hizmetler sunulmaktadir. Altyapi, ulasim, ¢evre diizenlemesi, yeniden yapilagsma gibi
hizmetler ile kentler giiniimiiz teknolojisine gore yeniden yapilandirilmaktadir. Bu
dogrultuda bir bolgenin ekonomik, fiziki ve g¢evresel kosullarinin iyilestirilmesine
neden olmaktadir. Bu kapsamda kentsel doniisiim ile, bolgeler ve dolayistyla kentler,

kapsaml1 ve biitiinlesmis eylem planlariyla gelismektedir™*?.

Insaat sektoriiniin en dnemli kolu olan konut piyasasi arz-talep dengesine
dayanmaktadir. Kentsel doniisim uygulamalari ile hem konut arzinda hem de
talebinde artiglar yasanmistir. Bu artiglar ile ekonominin bazi1 dengeleri de olumlu

etkilenmektedir. Bu dengelerin basinda, istthdam, biiyiime gelmektedir.

Insaat sektdriiniin ekonominin lokomotif sektdrlerinden birisi olmasi nedeniyle
konut politikalar1 belirlenmektedir. Ayn1 zamanda genis hanehalk: kitlesinin refahu,

ekonominin biliylimesine ve kalkinmasima olan etkisi insaat sektoriinde konut

21 Haluk Sur, “Konut Finansman Modelleri”, 2011 Konut Kurultay1 Konutta Yeni Yaklagimlar,

Stratejiler, Eylemler ve Kentsel Doniisiim Dogal Afetlere Hazirhkli Bir Tiirkiye Icin Kentsel
Doniisiim Seferberligi, Ankara, TOKI Yaynlari, 2012, s116.

202 Mustafa Okmen, Hatice Yurtsever, “Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin
Vergilendirilmesi”, Maliye Dergisi, Say1:158, Ocak-Haziran 2010, s.60.
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iiretiminin onemine dikkat ¢ekmektedir. Ancak, konut {iretiminde en 6nemli husus
konut finansmanidir. Konut finansmaninda da; hanehalkinin ya da bireylerin kurumsal
yontemleri kullanarak uzun vadeli konut finansmani elde edebilmeleri ve igletmelerin
bilangolarinda halihazirda var olan gayrimenkullerin kullanilmasinin saglanmasi
gerekmektedir. Bu iki konunun basarili bir sekilde yiiriitiilmesi halinde hem {tilkenin
makroekonomik dengelerinin hem finansal piyasalarin hem de konut finansmani ile

sermaye piyasalari arasindaki baglantmin giiclii oldugu goriilecektir’”.
2.6.1. istihdam

Ulkemizin sosyo-ekonomik yapismi ortaya koyan degiskenler, iilkemizdeki
isgiicii piyasasini etkileyen temel unsurlarin basinda gelmektedir. Bu degiskenler, lilke
genelinde iiretilen hasila, kisi bagina diisen milli gelir, bliylime hizi, 6zel ve kamu
sektor yatirimlarinin hacmi ve seyri, cari agik, borg stoku, dis ticaret ve enflasyon gibi
ekonomik degiskenler olarak siralanmaktadir ve her biri olduk¢a dnemlidir. Issizlik
hem iilkemizde hem de diinyanin bir¢ok iilkesinde halihazirda en 6nemli sorunlardan
biridir. Issizlik, neden oldugu sosyal sorunlarla da giindemdedir ve issizlikle
miicadelede en etkin yol ekonomik biiyiimenin saglanmasidir’™. Genel anlamda
igsizlik, normal piyasa sartlarinda, kriz donemleri haricinde, ¢aligma arzusunda olup,
piyasada ¢ogunlukla uygulanan {icret seviyesinde bir is arayip, kendisine uygun is

bulamayan kisileri kapsamaktadir.

Ulkemizde, Cumhuriyetin kurulusundan bu yana iiretim ve istihdam yapisinda
onemli degisiklikler yasanmistir. Son yillarda etkileri yansiyan kiiresellesme ve iilke
dinamiklerinin etkisi ile bu degisiklikler baz1 yapisal sorunlara da neden olmustur. Bu
yapisal sorunlar toplam istihdamin sektorel dagilimina bakildiginda agikca
goriilmektedir. Istihdamin dagiliminda tarim, sanayi ve hizmetler sektdrlerinin

oranlar1 incelendiginde bu degisiklikler goriilmektedir. Istihdamda tarim sektorii

29 Murat Goksin Berberoglu, Suat Teker, “Konut Finansmani ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model

Onerisi”, ITU Dergisi Sosyal Bilimler, Cilt:2, Say1:1, Aralik 2005, s.59.
% {SKUR, 2014 1.Dénem Tirkiye Raporu, (Cevrimigi), http://www.iskur.gov.tr/tr-
tr/kurumsalbilgi/raporlar.aspx#dltop, 05 Ekim 2016, s.23.
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yogun olan Cumbhuriyetin ilk kuruldugu yillarda simdilerde ise hizmet sektdrii 6n plana

¢ikmaktadir®®.

Diger meslek gruplar ile karsilastirildiginda, insaat sektoriindeki istthdamin
farkl1 dzelliklere sahip oldugu goriilmektedir. Ingaat sektoriiniin iilke ekonomisindeki
pay1, insaat malzemeleri de dahil edildiginde %10 oranlarina yakin olmaktadir. insaat
sektoriinde calisanlarin kalifiye eleman olmamalari, sektoriin emek-yogun olmasindan

kaynaklanmaktadir®”®

. Ayrica, insaat sektoriinde istihdam verilerinde mevsimsel
degisiklikler de gozlenmektedir. Ozellikle yaz aylarinda ingaatlarda galisan sayisi

artarken, kis aylarinda azalmaktadir.

Toplam istihdam ve insaat sektorii verileri incelendiginde, toplam istihdamin
kiigiik dalgalanmalar yasadigi goriilmektedir. 2005 yilinda yasanan diisiis TUIK
tarafindan hesaplamalarda yapilan degisiklik nedeniyle olugsmustur. Bu kapsamda,
2000 yilindan gilinlimiize dek insaat sektoriinde ¢alisan kisi sayisinda 2001 ve 2002
yillarinda yasanan diigiisler haricinde artis yasandigi goriilmektedir. Tablo Ek-22’de
toplam istthdam ve ingaat sektorii verilerinin 2000 y1lindan giiniimiize dek yillik bazda

siralandig1 goriilecektir.

Kentsel doniisiim uygulamalart ile insaat sektoriinlin canlanacagi malumdur.
Bu kapsamda kentsel doniisiim uygulamalarinin artmasi insaat sektoriinde istihdam
edilen kisi sayisin1 da artiracagindan, istihdam verilerini diizelmesine dogrudan etken

olacaktir.
2.6.2. Biiyiime

Konut sektorii, biiylik Olgiide yerli sermaye kullanmakta, katma deger
yaratmakta, istihdam oranlarini yiikseltmektedir. Ayrica, imalat sektdrii basta olmak
iizere ilgili diger sektorlerle de girdi-ciktr iligkisi igerisinde oldugundan Oncii ve

lokomotif bir sektor oldugu bilinmektedir. Konut sektorii denildiginde genellikle

% Funda Condur, Mehmet Béliikbas, Tiirkiye’de Isgiicii Piyasasi ve Geng Issizlik-Bitytime iliskisi

Uzerine Bir Inceleme, Amme idaresi Dergisi, Cilt:47, Say1:2, Haziran 2014, s.82.
2% Sezici, vd., a.g.e., s.131.
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insaat sektorii kastedilmektedir. Bu nedenle, GSMH i¢erisinde yer alan ingaat sektorii

verilerine dahil olmakta ve bu veriler ile degerlendirmeler yapilmaktadir®’.

Kentsel doniisiim ile konut arzinda artiglar yasanmistir. Konut talebinin de
artmas1 nedeniyle, konut satiglarinda artis yasanmistir. Ayrica, kentsel doniisiim
kiralik konut arzin1 da artirmistir. Konut satiglarinin biiytik bir boliimii ipotekli konut
kredisi ile finanse edilmektedir. Bu nedenle kentsel doniisiim bankacilik sektoriinde
de kredi hacmini artirmistir. Kredi hacminin artmasi da ekonomide biiyiime ortaminin

olusmasini saglamaktadir®®®,

Ulkemizdeki mevcut konut stokunun yenilenmesi ve gerekli Kkalite
standartlarina ulagabilmesi amaciyla olusturulan kentsel donilisiim uygulamalari,
halihazirda 18 milyon konut stoku bulunan {ilkemizin yarisindan fazlasim
ilgilendirmektedir. 10 milyon konutun yeniden iiretilmesi anlamina gelen bu olusum
icin yaklagik 800 milyar dolar1 asan finansman gerekmektedir. Bahsi gecen konutlarin
iiretilmesi ekonomi alaninda olduk¢a 6nemli gelismelere agiktir. Kentsel doniisiim
hamleleri ile yenilenecek olan 10 milyon konut, piyasa carpan etkisi ile
diistintildiglinde, makro ekonomik olarak 2.5-3 trilyon dolarlik bir is potansiyeli ve
ekonomik biiyiikliik ortaya ¢ikaracag: dile getirilmektedir®”’.

Sagladigi makro ekonomik biiyiikliik ile iilkemizin GSMH’m1 ikiye
katlayabilecek gligte olan kentsel donlisim politikalarinin  firsat  olarak
degerlendirilmesinin yani sira, dogru konut politikalar1 ve finansman modelleri ile

birlikte diisiiniilmesi ve uygulamaya konmasi olduk¢a 6nemlidir*'’.

7 Nurettin Oztiirk, Esra Fitoz, “Tiirkiye’de Konut Piyasasinin Belirleyicileri:Ampirik Bir Uygulama”,

Zonguldak Karaelmas Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt:5, Say1:10, 2009, s.23.

% Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., “Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis”,
(Cevrimigi), http://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/2016-Haziran-Konut-
Raporu.pdf, 07 Ekim 2016.

% Sur, a.g.e., s.116.

210 Ae., s.116.
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2.7. Dissalliklar

Digsal ekonomi ya da digsallik kavrami, “bir iktisadi liretim veya tliketim
faaliyetinin, baska bir veya bir¢ok {iretim veya tiiketim faaliyetinin {izerinde yapmis
oldugu olumlu ya da olumsuz etkiler” olarak tanimlanmaktadir. S6z konusu etkiler
¢ogunlukla birbirinin farkinda olmadan yaptig1 etkilerdir*'".

Insaat sektdriiniin en &nemli kollarindan biri olan konut sektérii, iilkelerde
barmma gibi sosyal bir gereksinimi karsiladigindan ¢ok dnemlidir. S6z konusu sektore
yapilan yatirimlar bir¢ok alt sektorii de etkilemektedir. Bu sektorler, konut sektoriine
girdi sagladiklarindan dogrudan ya da dolayli olarak gelismektedirler. Konut
harcamalarinin ¢arpan etkisi yiiksektir. Her bir konut iiretimi ayni1 zamanda beyaz
esya, kahverengi esya ve ev tekstili gibi konut ile ilgili olan mallara talebi artirarak
diger sektorlerin de canhilik kazanmasma yol agmaktadir®?. Bu kapsamda konut
tiretimi ile digsallik saglanarak, baska bir¢ok iiretim veya tiiketim faaliyetinin iizerinde

olumlu katkilar saglanmaktadir.

Insaat sektériiniin gelismesi ile 200’e varan alt sektdr de onunla beraber
gelismektedir. Bu nedenle iilke ekonomisinde biiyiime oranlarinda etkisi olan en
onemli sektorlerden birisidir. Insaat sektorii, insaat malzemeleri olan ¢imento, demir,
celik, toprak, metal sanayi ile cam, seramik, boya gibi 6nemli sektorleri olumlu bir

sekilde etkileyerek iilke ekonomisinde lokomotif sektor olarak nitelendirilmektedir.
2.8. Refah Etkisi

Tiim toplumlarin en 6nemli ve vazgegilmez olan ihtiyaglarinin basinda gelen
konut ihtiyaci, ilk insanlardan bu yana siirmektedir. Ayni zamanda, uzun omiirlii
olmasi, fiziksel bir mekan olmasi, yatirim araci olmasi nedenleriyle de bir¢ok isleve

sahiptir. Bu islevlerin yani sira iilke ekonomisinde de kalkinmaya katki saglama,

' Turgut Giimiis, “Digsallik ve Kayitdisi Ekonomi Kavramma iliskin Bir Degerlendirme”, Gazi

Universitesi [IBF Dergisi, 3/2000, s.67.
212 Oztiirk ve Fitoz, a.g.e., 5.23.
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hanehalkinin gelecegi acisindan giivence saglama gibi toplumlarin ekonomik ve

sosyal gelismislik gostergesi olma 6zelliklerine de sahiptir*”.

Konut, uzun Omiirlii bir yatirimdir. Dayanikli bir tiiketim mali olmasi
nedeniyle de servet saklama amaciyla da talep edilmektedir. Konut halihazirda
barima ihtiyacin1 giderdiginden, kisa donemde bir fayda saglayarak, uzun dénemde

de varligini muhafaza ettiginden servet saklama amacini saglamaktadir®'*.

2.9. Rant Olusturma (Deger Artis Kazanci)

Tiirk Dil Kurumu’nda rant sdzcligli; “Bir mal veya paranin, belirli bir siire

215

icinde emek verilmeksizin sagladig: gelir.” olarak tanimlanmaktadir””~. Bu kapsamda

rant, “emek verilmeksizin saglanan gelir” tanimindan hareketle;
Rant: gelir — (licret+kar+faiz)
olarak formiile edilebilmektedir.

Kent ranti kavrami ise tarim topraklar1 ile kent topraklari arasindaki
benzerlikler kullanilarak agiklanmaktadir. Kentlerde 6zellikle degerli alanlarda yer
alan topraklar, merkezi bolgede bulunmak, yiiksek gelirli kesimlerin yasam alani
olmak gibi 6zellikleriyle deger kazanmaktadir. Kentlerdeki niifus artiglar ve talepler
nedeniyle gergeklesen hacimsel biiyiime ise gorece degerli topraklara sahip olanlarin

“tekel rant1” elde etmelerine neden olmaktadir®'®.

Rantin ¢esitlendirilmesi kentin 6zelliklerine gore degismektedir. Bu bakimdan
bir kentin doniistiiriilebilme ve genisletilebilme 6zellikleri rantin cesitlendirilmesi
bakimindan énemlidir. Kent dahilinde olusan rant “yerlesim yeri rant1” veya “kentsel

rant” seklinde belirlenmektedir. Bu tanimlar bir yerin topraklarmin tarim topragi

213 Berberoglu ve Teker, a.g.e., s.59.

214 Ahmet Biiylikduman, Bir Kent Efsanesi Konut Balonu Kent Ekonomisi Ne Diyor?, Istanbul,
Scala Yayinlari, 2014, s.75.

1% Tigrk Dil Kurumu (TDK), “Rant Nedir?”, (Cevrimigi),

http://tdk.gov.tr/index.php?option=com Kkarsilik&arama=kelime&guid=TDK.GTS.569caee5464782.1
8333208, 16 Ocak 2016.

216 Ertiirk ve Sam, a.g.e., s.154.
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olarak kullanilmas: ile kent topragi olarak kullanilmasi arasindaki farklara isaret
etmektedir. Bu farklar deger bigiminde belirlenmektedir. Bir yerin topraklari kent
topragi olarak kullanildiginda ve konut yapiminda degerlendirildiginde, konut satin
alacak kisiler bolgenin merkeze yakinlik ve maliyet arasindaki iligkilerine dikkat
edecektir. Bu bakimdan maliyet, merkeze dogru artan ranta isaret etmektedir. Bu

hususta ulasim altyapilar, imar politikalar1 ve konut yogunlugu olduk¢a énemlidir*'”.

Kentlesme ile ortaya ¢ikan kent sayisinin ve kentlerde yasayan insan sayisinin
artmasi tarimsal arazilerin arsaya donligmesine neden olmaktadir. Bu minvalde
tarimsal arazileri olan kisiler, kentlesme ile artik arsa sahibi olmaktadir. Miilkiyet-rant
kavramlarinin ortaya ¢ikmasina yol alan bu siire¢ ile arazi sahipleri rant geliri elde

etmektedir?'®.

Genel anlamda kentlerin hizli ve asir1 biliylimesi birgok soruna neden
olmaktadir. Bunlarin basinda kent topraklarinin talebinin artisina yonelik olarak
degerlerinin artmas1 gelmektedir. S6z konusu deger artisi kentsel ranta neden olmakta
ve olusan rant, kent topraklarinin kullanimi kararlarinda 6nemli bir rol oynamaktadir.
Ayn1 zamanda olugan rantin boliisiimiinde ortaya bir takim adaletsizlikler ¢ikmaktadir.
Kent topraklari sorunlarinin ne oldugunun tam olarak belirlenebilmesi ve bu sorunlarin
coziimlerine iliskin politikalarin {iretilebilmesi i¢in rantin olusum nedenlerinin

anlasilmas1 gerekmektedir®'”.

Genellikle, merkezi yonetim ya da yerel yonetimlerin yapmis olduklar1 bazi
planlamalar nedeniyle kentsel rant ortaya ¢ikmaktadir. Merkezi ve yerel yonetimler,
yeni imar planlamalari, kentsel doniisiim projeleri, bolgesel iyilestirme ve koruma

amagli politikalari uygulayarak rantin paylastiriimasinda da etkili rol oynamaktadir®*’.

217 Mariano Kulish, Anthony Richards, Christian Gillitzer, “Urban Structura and Housing Prices: Some

Evidence from Australian Cities”, Research Discussion Paper, Reserve Bank of Australia, RDP 2011-
03, s.6.

218 Okmen ve Yurtsever, a.g.e., s.60.

219 Ertiirk ve Sam, a.g.e., s.147.

220 Okmen ve Yurtsever, a.g.e., s.59.
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UCUNCU BOLUM
KENTSEL DONUSUM VE FINANSMANI

3. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Finansman Modelleri

Tiirkiye’de kentsel doniisiime, ekonomik Omriinii tamamlamis, afet riski
tastyan binalarin yikilarak yerlerine giivenli, saglikli ve yasanabilir yapilarin yapilmasi
hedeflenerek baslanmis olup, 6zellikle dar gelirliler olmak iizere konut ihtiyacinin

karsilanmasi da saglanmaya calisilmaktadir.

Ulkemizin son yillarda yasadig: kotii yapilasma siirecinin, can giivenligini,
sosyal ve ekonomik hayati ciddi anlamda tehdit eder hale gelmesi nedeniyle, mevcut
yapilarin envanteri, incelenmesi ve iyilestirilmesi ihtiyact dogmustur. Geg¢miste
yapilan yapilasmada dogal afetler dikkate alinmamis oldugundan, 6zellikle deprem
kusaginda olan iilkemizin her depremde biiyiik hasarlar olugsmasina neden olmaktadir.
Bu siirecin doniistiiriilerek acilen iyiye dogru gotiiriilmesi gerekmektedir. Bu nedenle
oncelikle, mevcut yap1 stokuna eklenen yeni yapilarin, glinlimiiz ihtiyaglarina uygun
olusturulmalari saglanmalidir. Boylelikle kotii yapilagsmanin siiregelmesi engellenmis
olacaktir. Bu asamadan sonra ise yetersiz 6zelliklere sahip olan yapilarin belirlenmesi,
tehlike siniflart olusturularak, bu siniflara gore analiz edilmesi ve doniisiim siirecine

girilmesi saglanmalidir®*'.

3.1. Tiurkiye’de Kentsel Doniisiim

Tiirkiye, bir afet iilkesi olarak, basta deprem olmak iizere, sel, heyelan,
kuraklik gibi afetler nedeniyle 6nemli 6l¢iide mal ve can kaybina yol acan felaketler
yasamaktadir. Tiirkiye’de meydana gelen afetlerin sonuglarinda olusan ekonomik
zararlar degerlendirildiginde, %76’lik oranda deprem ilk sirada yer almaktadir. 1900-
2009 yillar1 arasinda Tiirkiye’de gerceklesen depremlerde 100 bin kisi hayatini

2hrC. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 (Cevre ve Sehircilik Bakanligi), “Deprem Suras1 2004”, Meveut

Yapilarin incelenmesi ve Yap1 Denetimi Komisyonu Raporu, Ankara, 2004, s.1.
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kaybetmis, 180 bine yakin kisi yaralanmis ve 600 bin konut ve isyeri yikilmis ya da

kullanilamaz hale gelmistir***,

Afet sonras1 ortaya ¢ikan mal ve can kayiplart i¢in hiikiimetlerin katlanmak
zorunda olduklar1 ekonomik yiik, afet oncesi yapilmasi gereken kentsel doniisiim
calismalarmin ekonomik yiikiinden ¢ok fazladir. Ornegin Kérfez Depremi’nde 4
Milyar Dolar ile yenilenebilecek olan konutlar i¢in, afet sonrasinda 16 Milyar Dolar
harcanmis oldugu yetkili kaynaklar tarafindan belirtilmektedir. Van depreminde ise
1,2 Milyar Dolar ile yenilenebilecek olan konutlar i¢in afet sonrasi 2 Milyar Dolar
harcanmis oldugu dile getirilmektedir™.

Yalmizca Istanbul’da mevcut yapi stokunun %50-60 oraninda kagak oldugu
bilinmektedir. Istanbul’da 2014 yil1 itibariyle mevcut konut stogu 2 milyon 291 bin
2282’dir. Bu yapilarin %50-60 civar1 kagak yapilart olusturmaktadir. Ayn1 zamanda
mevcut konut stogunun %40’°1 deprem Omriinii tamamlamis olup, %27’si deprem

riskine bagli olarak acilen yikilmas: gereken binalar1 olusturmaktadir®*.

Olas1 bir Istanbul depreminde, 70.000-90.000 can kaybi, 120.000-130.000
yarali, 50.000-60.000 yikilan konut, 500.000 hasarli konut ve 300.000 ¢adir ihtiyaci
ortaya ¢ikacagi ongoriilmektedir®®’.

Kentsel doniligiim siirecini, yalnizca binalarin yikilarak yerlerine yeni ve
giivenli yapilarin yapilmasi olarak degerlendirmemek gerekmektedir. Kentsel
doniisiim ile yeni yapilacak olan binalarin giincel ve saglikli malzemeler kullanilmast
yoluyla yeniden yapilmasit s6z konusudur. Ayni zamanda yalitimi tam olarak
saglanmig, cevre dostu binalarin yapilmast da kentsel doniisiim yoluyla

saglanmaktadir. Bu siiregte ekonomik anlamda da gelismeler olacaktir. Teknik

2 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Tiirkiye Habitat III Ulusal Raporu”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/ HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR TURKCE.pdf, 19 Aralik 2016.

> Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.

2% T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “istanbul’da Kentsel Déniisiim”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/iller/istanbulakdm/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=10105, 17
Agustos 2014.

225 Tiirkiye deprem bolgesi haritasi, (Cevrimigi), http:/www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, 20
Aralik 2015.
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miisavirlik ve insaat sektdriiniin yani sira ingaat malzemeleri sektorii de gelisim
gosterecektir. Yeni yapilacak olan binalarda yerli {iretimi olan malzemelerin
kullanilmas: ile de tiim ekonomik gelisim siireci desteklenmis olacaktir. Kentsel
doniisiim uygulamalarinda gerceklesen projelerde doniisen binalarin, altyapi ve ulagim
sistemlerinin diizenlenmesi ile desteklendiginde biitlinciil bir diizen olusacaktir.
Kentsel donlisiim ayn1 zamanda sosyal boyutuyla da 6nem teskil etmektedir. Kdhne,
carpik yapilagmis, sagliksiz ve giivensiz konutlarda yasayan insanlarin da yeni kentsel
tasarimlara sahip binalar ile daha ¢ok sosyal donati alanlari, okullari, parklari, dini

tesisleri olan yerlerde yasamasi saglanacaktir.

Plana dayanmayan kentsel doniisiim caligmalari, konut a¢igini1 kapatmak i¢in
yeterli olmamaktadir. Kentsel doniigiimiin ruhuna da aykiridir. Ayrica, bireysel,
kentsel ve ulusal ekonomi agisindan cesitli olumsuzluklar yaratmaktadir. Kentsel
yenilenme ya da kentsel doniisiim kentleri semtlere ayirmak suretiyle planl bir sekilde

yaptlmalidir®*®.

Kentsel doniisiim, tilke adina girisimci ve kaynak yaratici bir uygulama aract
olarak diistiniilmektedir. Bu kapsamda olusturulan projelerin ve stratejik planlarin,
kentin tlimiiniin ya da bir bdlgesinin nitelik degistirmesi, yeni bir olusuma veya yapisal
bir donilisiime ugramasi olarak nitelendirilmektedir. Tiim uygulamalarin sonucunda
ise, kentsel mekanda fiziksel ve sosyal doniisiimiin gerceklestirilmesinin yani sira,
biitiin  olarak bir sosyo-ekonomik, kiiltiirel ve siyasal doniigiimler de
gerceklestirilmektedir™®’. Hizla degisen, gelisen ve niifus yogunlugu artan biiyiik
kentlerimizde, bunlardan belki de en énemli kiiltiir mirasina sahip olan istanbul’da,
mevcut kosullarin degerlendirilerek, eskiyen tarihi yapilarin restorasyonunun
saglanmasi, diger yapilarin ise sosyal, kiiltiirel ve ekonomik agidan islevlerinin

artirtlarak yenilenmesi oldukga 6nemlidir**®.

2 Keles, Kentlesme Politikas, s.391.

227 K gktiirk ve Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim ve Almanya Deneyimi”, s.1.
¥ Kaypak, “Kentsel Doniisiim Faaliyetlerine Etik ve Sosyal Sorumluluk Temelli Bir Yaklasim”,
s.95.
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Kentsel doniisiimiin yalnizca fiziksel mekanin doniistliriilmesi olarak
diisiiniilmemesi gerekmekte olup, ayni zamanda, sosyal adalet ve gelisim, sosyal
biitiinlesme, yerel ve dolayisiyla ulusal ekonomik kalkinma, tarihi, kiiltiirel mirasin ve
dogal ¢evrenin korunmasi, stirdiiriilebilirligin saglanmasi gibi ilkeler kapsaminda ¢ok
boyutlu diisiiniilmesi ve biitiinlesik bir bakis agisiyla degerlendirilmesi ¢ok

onemlidir®’.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin bir arag¢ olarak kullanilarak, siirdiiriilebilir
stratejik planlamalarin hayata gecirilmesinde, girisimeci ve kaynak yaratan
ozelliklerinin 6n plana c¢ikarilmas1 gerekmektedir. Bu nedenle eylem planlar
belirlenirken, onceliklerin belirlenmesi, alt projelerin ve uygulama programlarinin
hazirlanmasi yerel tiim aktorlerin bir arada olacagi ¢calisma gruplarinin olusturulmasi,

ayrintili caligmalarin modellenmesi 6ncelikli zorunluluklardir. Modellerin i¢inde;

o Proje gelistirme ve arazi kullanim kararlarinin, yap1 yogunluklarinin,
yapi giiclendirme/yikma kosullarinin net bir sekilde olusturulmasi,

o Projeye dahil olma ilkelerinin ve ortakliklarin belirlenmesi,

o Proje bolgesindeki bireylerin ve kurumlarin miilkiyet ve imar
haklarinin belirlenmesi ve degerlemesi,

o Projeler ile ortaya c¢ikacak olan degerlerin saptanmasi ve nasil pay
edilecegine karar verilmesi,

o Yatirimlarin planlanmasi ve kaynaklarinin saptanmasi,

gibi zorunlu kosullarin olmasini saglanmas: gerekmektedir®’,

Kentsel doniisiimiin etkin olarak gergeklestirilebilmesi amactyla;

. Yap1 envanter caligmalari, onarim ve giiclendirme calismalari ve

risklerden kacinma planlar1 yapilmasi,

229 Kentges Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plam1 2010-2023, (Cevrimigi),

http://www kentges.gov.tr/ dosyalar/kentges tr.pdf, 20 Aralik 2016.
20 Erol Koktiirk, Erdal Koktiirk, “Deprem ve Kentsel Déniisiim Iliskileri”, Arazi Yénetimi Dergisi,
TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 2007/2, Say1:97, Temmuz 2007, s.60.
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o Kentsel doniisiimiin tim boyutlariyla degerlendirilerek, ulasim, ¢evre,
altyap1 ve fiziki boyutlarinin yani sira sosyal ve kiiltiirel boyutuna da 6nem verilmesi,

o Stirdiirtilebilir, ¢evresel faktorleri diislinlilmiis, ulagim altyapisi
olusturulmus, kentsel altyapi yetersizlikleri onlenmis, enerji tasarrufu saglayan,
dengeli ve saglikli kentlerin iiretilmesi hedeflenmesi,

. Kentsel doniisiime dair hazirlanan Kanun ve Yonetmeliklerin agik bir
sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Riskli yapilarin nasil ve hangi kriterler
kapsaminda degerlendirilecegi, standartlarin neler olacagi gibi konularin
netlestirilmesi,

o Kentsel doniisiim projelerinin yapilacagi alanda yasayan halkin da
goriislerinin alinarak, ¢esitli sosyo-kiiltiirel ihtiyaglarin da goz dniinde bulunduruldugu
projelerde ortak fikir liretme yoluna gidilmesi,

o Halihazirda kentlerde bulunan altyapinin eski ve yetersiz olabilecegi
gdz Onilinde bulundurularak, teknik altyapi ve ulagim planlamalar1 bu kosullarda
yapilmasi,

. Kentsel doniisiim uygulamalar1 sonucunda ortaya ¢ikacak olan atiklarin
nasil degerlendirilecegi olduk¢a 6nemlidir. Bu kapsamda ¢oziimler gelistirilmesi,

maddelerinin tamaninin saglanmasi olduk¢a énemlidir™'.

3.1.1. Kentsel Doniisiimiin Uygulanma Siireci

Tiirkiye’de planlama sistemi ilk olarak yapi ve yollarla ilgili olarak 1839
yilinda yapilmistir. Bu kapsamda ilk yasal belge 1848 yilinda, devaminda 1864 ve
1882 yillarinda yapilmistir. 1933 yilinda ise “Yapi ve Yollar Kanunu” yiiriirlige
girerek, ilk kapsamli yasal diizenleme olmustur. Bu kanun ile yerel diizeyde planlama

yapilmasina izin verilmistir. 1957 yilinda yiiriirlige giren, giiniimiize kadar belli

21 7.C. Kalkinma Bakanlig1, “Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, Ingaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023”, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.
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degisikliklerle gii¢lendirilip siirdiiriilen, “Imar Kanunu” mekéansal planlama tarihinin
ilk en kapsamli yasasidir. 1972 yilinda da bu yasada baz1 degisiklikler yapilmistir.
Planlama yetkileri bu yasa ile tamamen merkezi idarede toplanmaktadir. Ancak 1985

yilinda yerellesmek adina bazi degisiklikler de yapilmugtir™?.

Cumbhuriyetin kurulusundan bu yana iilkemizde ii¢ adet imar yasas1 yiiriirliige

girmistir. Bunlar;

o 1933 tarihli 2290 Sayil1 Yap1 ve Yollar1 Yasasi,
o 1956 tarihli 6785 Sayili imar Yasasi,
o 1985 tarihli 3194 Sayili imar Yasasi,

olarak siralanmaktadir. S6z konusu yasalarda iist ve alt 6lgekli imar planlar1 arasinda
karsilikli iligkiler kurulmadan, mekanlarin pargalanmasi 6nemsenmeden diizenlenmis
olup, bu nedenle planlarin etkili bir bigimde uygulamaya gegirilmesi saglanamamustir.
Belediyelerin ve Valiliklerin, iiretilmesi gereken imar planlarinda ve ilgili imar
planlarinin  denetlenmesi siireglerinde yeterince etkin olmamasi da, ayrica
uygulanmasi da s6z konusu yerel otoritelerin keyfi yetki kullanmalarina da neden

olmustur™>.

Cumbhuriyetin kuruldugu ilk giinlerden bugiine kentsel doniistimle ilgili bazi
yasal diizenlemeler yapilmistir. Bu yasal diizenlemelerin bazilar1 halen yiiriirliikte olan

diizenlemelerdir. Kentsel doniisiimle alakali olan ve yiiriirliikte olan Kanunlar;

o 21 Temmuz 1959 tarihli ve 7367 Sayili Hazineden Belediyelere
Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun,

o 23 Haziran 1965 tarihli ve 634 Sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu,

o 20 Temmuz 1966 tarihli ve 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu,

o 29 Nisan 1969 tarihli ve 1164 Sayili Arsa Uretimi ve Hakkinda Kanun,

o 02 Mart 1984 tarihli ve 2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu,

P2 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Tirkiye Habitat III Ulusal Raporu, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/ HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR_TURKCE.pdf, 19 Aralik 2016.

233 K gktiirk ve Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim ve Almanya Deneyimi”, s.7.

103



o 24 Subat 1984 tarihli ve 2981 Sayili Iimar Affi Kanunu,

o 03 May1s 1985 tarihli ve 3194 Sayili Imar Kanunu,

o 04 Mart 2004 tarihli ve 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi Kanunu,

o 05 May1s 2004 tarihli ve 5162 Sayili Toplu Konut Kanununda ve Genel
Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu
Konut Idaresi Baskanligina Ait Béliimiinde Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun,

o 10 Temmuz 2004 tarihli ve 5216 Sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu,

o 14 Temmuz 2004 tarihli ve 5226 Sayil Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu,

o 08 Aralik 2004 tarihli ve 5273 Sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu
Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Midiirliigliniin
Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun,

o 22 Subat 2005 tarihli ve 5302 Sayil il Ozel Idaresi Kanunu,

o 03 Temmuz 2005 tarihli ve 5393 Sayili Belediye Kanunu,

o 17 Kasim 2005 tarihli ve 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanun234,

o 13 Temmuz 2005 tarihli ve 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun

17.06.2010 tarih ve 5998/1 maddesi ile degisik 73 {incli maddesi,

o 16 Mayis 2012 tarihli ve 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun®”,

o 06 Aralik 2012 tarihli ve 6360 Sayili On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi
ve Yirmi Alt1 Illge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,

2% Seydiogullar, a.g.e., 5.56.

25 Nevzat Thsan Sari, Enes Kasak, Halit Burak Demirtas, “Kentsel Doniigiimiin Tapu ve Kadastro
Agisindan Degerlendirilmesi Sorunlar ve Oneriler”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 106 .pdf, 15 Ekim 2016.
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o 12 Kasim 2012 tarihli ve 6360 Sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmas: ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde

Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun®®,

olarak siralanmaktadir.
Y 6netmelikler, Genelgeler ve Tasarilar ise;

. 21 Subat 2005 Kentsel Dontlisiim ve Gelisim Kanunu Tasarisi,

. 22 Haziran 2006 tarihli Doniisiim Alanlari Hakkinda Kanun Tasarist,

o 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 15.12.2012 tarihli Uygulama Y 6netmeligi,

o 27.02.2013 tarihli ve 2013/8 Sayili Genelge,

olarak siralanmaktadir®’.

1959 yilinda yiiriirliige giren Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve
Arsalar Hakkinda Kanunun esas amaci, devlete ait olan arsalarin belediyelere bedelsiz
olarak devredilmesini saglamaktir. Bedelsiz olarak devredilen séz konusu arsalarda
kentsel arsa iiretiminde kullanilmasi planlanmistir. 1965 yilinda yiiriirliige giren Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bazi boliimlerde gayrimenkuliin maliki veya
ortak malikleri tarafindan bagimsiz miilkiyet haklarinin kurulabilecegi belirtilmistir.
Bunlar, tamamlanan bir yapinin kat, daire, ig biirosu, diikkan, magaza, depo gibi
boliimlerinden farkli ve basli basina kullanilmasi miimkiin olanlar1 iizerinde olarak
siralanmaktadir. 1966 yilinda yiiriirlige giren Gecekondu Kanunu ile halihazirdaki
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapilmasinin énlenmesi ve bu
kapsamda alinmasi gereken tedbirler hakkinda hiikiimler diizenlenmistir. 1969 yilinda
yiiriirliige giren Arsa Uretimi ve Hakkinda Kanununda, arsalarm asir1 fiyat artiglarim
onlemek amaglanmigtir. Bu kapsamda, arsalarin tanzim alis ve satisin1 yapmak, konut,

sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlart ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa

2% Seydiogullar, a.g.e., s.57.

27 Nevzat Thsan Sari, Enes Kasak, Halit Burak Demirtas, “Kentsel Déniisiimiin Tapu ve Kadastro
Agisindan Degerlendirilmesi Sorunlar ve Oneriler”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 106 .pdf, 15 Ekim 2016.
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saglanmaktadir. 1984 yilinda ylriirliige giren Toplu Konut Kanunu ile konut
gereksiniminin karsilanmas1 amaciyla konut ingaatin1 yapanlarin dahil olacag: usul ve
esaslar diizenlenmistir. Yine 1984 yilinda yiiriirliige giren Imar Affi Kanuni ile, imar
ve gecekondu mevzuatina aykirt olarak insa edilmis olan ve insa halinde olan biitiin
yapilarin hakkinda uygulanacak islemlerin diizenlenmesi amacglanmistir. 1985 yilinda
yiiriirliige giren Imar Kanunu ile yerlesme yerleri ve bu yerlerdeki yapilasmalarim,

plan, fen, saglik ve cevre kosullarma uygunlugunu temin etmek amaglanmugtir™®,

2004 yilinda yiiriirliige giren, Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontisiim Projesi
Kanunu olarak adlandirilan 5104 Sayili Kanun ile Kuzey Ankara girisi ve ¢evresini
kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projeleri gerceklestirilmistir. Bu proje ile fiziksel
kosullarin ve ¢evrenin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim
yeri ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaglanmistir™’. Bu 6zel Kanun ile,
Merkezi Idare, Yerel Yonetimler, Toplu Konut idaresi (TOKI) aralarinda isbirligi
yapmis olup, biiyilk bir gecekondu bolgesi olan alanin donilisiim projesi
gerceklestirilmistir. S6z konusu Kanun uyarinca, TOKI ile Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan ortaklasa bir sirket kurulmustur. Toplu Konut-Biiyiiksehir
Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje Anonim Sirketi adi verilen bu sirket
projenin tiim miisavirlik hizmetlerini yiirtitmiistiir**.

2004 yilinda yiiriirliige giren Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu ile, biiytliksehir
belediyesi yoOnetiminin hukuki statiisiinii diizenlemek, ger¢eklestirilerek olan
hizmetlerin planli, programli bir sekilde ilerlemesini saglamak ile etkin, verimli ve

uyum igerisinde yiiriitiilmesi amaglanmistir®*'.

Subat 2005 tarihinde Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Tasarist
diizenlenmistir. Bu kapsamda, biiyiiksehir belediyeleri sinirlar1 i¢indeki ilge ve ilk

kademe belediyeleri ve il belediyelerince, kent bolgelerinin diizenlenmesi

28 Seydiogullari, a.g.e., 5.56.

% Keles, Kentlesme Politikasi, s.389.

240 Nevzat Thsan Sari, Enes Kasak, Halit Burak Demirtas, “Kentsel Doniigiimiin Tapu ve Kadastro
Agisindan Degerlendirilmesi Sorunlar ve Oneriler”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 106 .pdf, 15 Ekim 2016.

! Seydiogullar, a.g.e., s.56.
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amaclanmistir. Kanun ile eskiyen ve 6zelligini kaybetmis olan ilgili yapilarin, yeniden
insa ve restore edilmesi, bu bolgelerde konut, ticaret, turizm, kiiltiir ve sosyal donati
alanlar1 olusturulmasi, deprem riskine kars1 dnlemler alinmasi veya kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunun korunarak yeniden diizenlenmesi bu dogrultuda kentin gelisimine

uygun olmasi hedeflenmistir**,

Kasim 2005 tarihinde yiiriirliige giren 5366 Sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanun ile kiiltiir ve tabiat varliklarinin durumlar1 diizenlenmistir. Bu kapsamda ilgili
yapilarin yeniden insasi ve restore edilmesi amaglanmistir. S6z konusu bolgelerde
konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlarinin olusturulmasinin yani sira
tarihi ve kiiltiirel tasmnmaz varliklarin yenilenerek korunmasi da saglanmistir*. Kanun
ile bazi diizenlemeler yapilmistir. Bu kanunun gerek¢esinde, “Kentin eskiyen
dokularini ve yerlesim alanlarini, kiiltiirel miras degerini korumak, koruma/kullanma
dengesini saglayarak sosyal donati alanlarini biiylitmek ve sagliklagtirmak (sagliklt
kosullara kavusturmak), otopark sorununu ¢éztiime kavusturmak, giiniimiiz konforu ve
kullanim sartlarin1 iceren konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari
olusturmak, tarihi ve kiiltirel dokuyu gelecege tasimak adina restore ederek
kullanmak, bu sekilde kentlerin merkez alanlarinin saglikli bir sekilde iskan edilerek
sehrin giivenligini tehdit eden denetimsiz bdlgeler olmaktan ¢ikarip yenilestirmek ve
giinlimiiz gereklerine uygun olarak kullanilabilir hale getirmek amaciyla bu alanlari
‘kentsel doniisiim ve gelisim alani’ ilan etmek ve bu alanlarda uygulama yapmaya
imkan vermek gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Yenilenen alanin yaganabilir bir biitiinliik
temin etmesi i¢in kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilecek bolgenin belediye
sinirlart iginde bulunmasi ve en az 10.000 metrekare olmasi gerekmektedir.” diye

aciklama yapilmaktadir™*,

2 Seydiogullar, a.g.e., 5.56.

5 Nevzat Thsan Sari, Enes Kasak, Halit Burak Demirtas, “Kentsel Doniigiimiin Tapu ve Kadastro
Agisindan Degerlendirilmesi Sorunlar ve Oneriler”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 106 .pdf, 15 Ekim 2016.

** Keles, Kentlesme Politikasi, s.389.
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Haziran 2006 tarihinde Donilisim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasarisi
olusturulmustur. imar plani olan ya da olmayan, kentsel ve kirsal biitiin alanlarda
bilim, teknik, sanat ve saglik kosullarina oranli olarak, afetlere ve kentsel risklere karsi
yasam cevrelerinin diizenlenmesi amag¢lanmistir. Bu kapsamda, fiziki kéhnemeye
sahip, sosyal ve teknik altyap1 kosullarinin yetersiz ve niteliksiz oldugu alanlar i¢in
iyilestirme caligmalar1 yapilmasi, tasfiye, yenileme ve gelisimini saglamak adina
doniisiim alanlarinin tespit edilmesi ve doniisiimiin gerceklestirilmesine dair her tiirli

is ve islemler ile ilke ve esaslarin olusturulmasi hedeflenmistir*.

Konut, sanayi ve ticaret alanlari, her tiirlii sosyal donat1 alanlari, teknoloji
parklari, kamu hizmeti ve rekreasyon alanlarini olusturmak, kentin eskiyen
boliimlerimi yeniden insa ya da restore etmek, tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
veya deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla 5393 Sayili Belediye Kanunu’na
17.06.2010 tarih ve 5998/1 maddesi ile degisik 73’tincii maddesi eklenmistir**’. ilgili
Kanun’un 73’lincli maddesinde “...Belediye, kentin gelisime uygun olarak eskiyen
kent kisimlarini yeniden inga etme ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret
alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi
tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltlirel dokusunu korumak amaciyla kentsel
doniistim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim
proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlari
igerisinde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi sarttir. Kentsel doniisiim ve
gelisim  proje  alanlarinda  bulunan yapilarin  bosaltilmasi, yikimi  ve
kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir” ifadeleri yer almaktadir. Buna gore kentsel
doniisiim projeleri kapsamli bir sekilde tanimlanmistir. Ancak bir bolgenin ya da

alanin kentsel doniisim ve gelisim proje alani secilebilmesi i¢in yalnizca alan

5 Seydiogullar, a.g.e., s.56.

% Nevzat Thsan Sari, Enes Kasak, Halit Burak Demirtas, “Kentsel Déniisiimiin Tapu ve Kadastro
Agisindan Degerlendirilmesi Sorunlar ve Oneriler”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 106 .pdf, 15 Ekim 2016.
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biiyiikligii kisitlamasi yapilmistir. Ayrica, eskiyen kent bolgelerinin hangi dlgtilere

gére ve kim tarafindan olusturulacag: hususunda bir hiikiim bulunmamaktadir®’.

5393 Sayili Belediye Kanunu, belediyelerin gorev yerlerinde olusan kentsel
sorunlara ¢6zlim bulma gorevlerinin oldugu dile getirmektedir. Bu kanunla s6z konusu
sorunlara ¢6ziim {retilebilmesi adma yetki ve usuller bulunmaktadir. Ayrica
belediyeler, kentin diizenli, saglikli ve estetik bir sekilde yapilagmast ve bu duruma

aykir1 olanlarin diizenlenmesi gérevlerine de sahiptir®*®,

Kentsel doniisiim uygulamalart 03.07.2005 tarih ve 5393 Sayili Belediye
Kanunu’nun 73’lincii maddesine dilizenlenmis olan bir doniisim modelidir.
Biiyiiksehirlerde biiytliksehir belediyelerinin, biiyiiksehir disinda ise il¢e belediyelerin
alacaklar1 meclis kararlariyla gergeklestirilmektedir. Bu uygulamalar, maliklerin
katiliminin saglanmasi halinde gerceklestirilecek olup, sonucunda daha yasanabilir
kentlerin olugmast tasarlanmaktadir. Ancak, yapilacak olan kentsel doniisim
uygulamalarinin kapsami ve dnemi goz onlinde bulunduruldugunda, ayri bir kanuni
diizenleme seklinde olusturulmasinin, uygulamalarin detaylandirilmasi ve uygulanma

usullerinin belirlenmesi basarisinin elde edilmesinde oldukca 6nemlidir**.

Kentlerin ve yapilarin afetlere dayanikli hale getirilmesi adina bir dizi
caligmalar yapilmistir. Bu calismalarin neticesinde mali tesvikleri de igeren “Kentsel
Dontigiim Yasas1” 2012 yilinda yiiriirlige girmistir. Bu yasa ile afet riski altindaki
alanlarin ve riskli yapilarin tanimlamasi yapilarak, kentsel doniisiimiin ¢ercevesi
belirlenmistir®’.

Ulkemizde, kentsel déniisiim siireci diger iilkelere gére oldukca geri planda

kalmistir. Kentsel yenileme ve doniisiim kavrami 6zellikle dogal afetler sonrasinda

247 Aydmli ve Turan, a.g.e., s.67.

% Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.

** Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.

P9 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Tirkiye Habitat III Ulusal Raporu, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/ HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR_TURKCE.pdf, 19 Aralik 2016.
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dillendirilmeye baglanmis olup, kanunlagmasi ise 2012 yilin1 bulmustur. Kentsel
koruma bilincinin olusturulmasi ve gelistirilmesi ise zamanla olusmasi beklenen bir

siirectir™".

Afet riski bulunan alanlarin ve yapilarin donistiiriilmesi ile kentin de
dontistliriilmesi saglanacaktir. Bu noktada dnemli olan risklerin ortadan kaldirilmasi
dogrultusunda yapilan ¢aligmalarin kentlerin kurallarina aykir1 olmamasi gerektigidir.
Planlamanin temel esaslarinin dikkate alinmasi olduk¢a 6nemlidir. Plana aykir1 ya da
plansiz yapilanmis olan kentsel alanlarin ve ruhsata aykirt ya da ruhsatsiz olan
yapilagmalarin diizenlenerek imar mevzuatina uygun hale getirilmesi oldukca
onemlidir. Kenti doniistirme uygulamalarinda, imar planlama ve uygulama
stireclerinin temel hedefleri olan, diizenli, saglikl1 ve estetik kentlesmenin mutlaka goz

6niinde bulundurulmasi gerekmektedir®>.

3.1.2. Kanun Boyutunda Bir Inceleme:6306 Sayih Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustiiriilmesi Hakkindaki Kanun

Afet olma ihtimali, iilkemizin deprem {ilkesi oldugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda oldukg¢a yiiksektir. Ayrica, iilkemizin temel sehirlesme
sorunlarindan da bir tanesidir. Ulkemizde gergeklesen depremlerde can ve mal
kayiplariin fazla olmasi, yapilasma siirecinin planlamadan baslanarak iskan izninin
alindig1 siirece kadar denetlenmesine ve yeni yapilasma siirecinin de dikkatle
izlenmesine neden olmustur. Depremde yikilma riski bulunan halihazirdaki yap1
stoklarmin ve yerlesik kent kisimlarinin da donistiiriilmesi diisiincesi 6n plana

cikmustir®™.

Yasanan afet tecriibeleri nedeniyle, iilkemizin de afet riskinin boyutu goz

onlinde bulunduruldugunda, yasanmasi muhtemel olan depremlerin riskli olan

»1 Kaypak, “Kentsel Doniisiim Faaliyetlerine Etik ve Sosyal Sorumluluk Temelli Bir Yaklasim”,

$.94.

2 Nusret ilker Colak, Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.

3 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.
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yapilarin ve alanlarin ivedi bir sekilde doniistiiriilmesi gerektigi goriilmektedir. Riskli
yapilarin ve alanlarin doniistiiriilmesi konusunda en biiylik sorumluluk idareye
diismektedir. Ciinkii deprem riskinin, insani, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutlari

oldukea yiiksektir**,

2012 yilinda yiirtirliige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun, dogal afet yoniinden risk tasiyan alanlarin bu
risklere karsi korunmasi amaciyla olusturulmustur. Dar anlamda olan doniisiimiin,
farkli amaglarla yapilabilecek olan doniisiim uygulamalarini kapsam diginda biraktigi
dile getirilmektedir. Bu Kanun ile doniisiim kavraminin kapsami daraltilmis, yikim
riski olan alanlarla sinirlandirilmistir. Ancak, uygulamalarin kapsayacagi alanlar
cografi olarak genisletilmistir’.

Ulkemizdeki kentsel doniisiim c¢alismalarma yon veren cesitli kanunlar
bulunmaktadir. 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 Sayil1 Kanun’dan 6nce 5393 Sayili
Belediye Kanunu, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilmasi Kullanilmas1 Hakkinda Kanun, 775 Sayili
Kanun ile bu kanunlarin uygulanmasinda gdrev ve yetkili kurumlar ilgili Belediye
Bagkanliklar1 ve Toplu Konut Idaresi olarak belirlenmistir. Ulkemizde yasanan Van
depremi sonrasinda doniisiim calismalarinin hizlandirilmast ve etkin bir sekilde
uygulanmast hedeflenmistir. Bu kapsamda 6306 Sayili Kanun hazirlanmistir.
Kanun’un yiirtirliige girme tarihi olan 31.05.2012 tarihinden sonra kentsel doniisiim

calismalarma T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi miidahil olmustur®®.

6306 Sayili1 Kanun, afet riskinin dnlenebilmesi adina baz1 devlet kurumlarini
yetkilendirmistir. Bunlar, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 (TOKI), biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehirler disinda
belediyeleri ve il 6zel idareleri olarak sayilmaktadir. Ayrica ilgili kurumlarin, afet riski

altindaki alanlarin ve riskli yapilarin sahip olduklari tehlikelerin nlenmesi ve s6z

% Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.

3 Keles, Kentlesme Politikasi, s.399,400.

¢ Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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konusu yerlerde ikamet eden kisilerin magduriyetinin azaltilmasi ya da 6nlenmesi
suretiyle doniisiimiiniin gergeklestirilmesi gorevleri bulunmaktadir. lave olarak,

TOKI’nin kentsel doniisiim siirecinde uygulamalar yapabilecegi de belirtilmektedir®’.

Kanunun ikinci maddesinde “idare” kavrami agiklanmaktadir. Ancak Kanunda
yetkileri hangi yonetimlerin kullanacagina dair agiklamalarda asil yetkinin T.C. Cevre
ve Sehircilik Bakanligi ve TOKI nin sahip oldugu dile getirilmektedir. Buradan ¢ikan
sonug ile doniisiim ile ilgili uygulamalarin “merkezilesme” yarattig1 diisiiniilmektedir.
Ilgili Kanunla Bakanliga, her tiir ve 6lgekte etiit, harita, plan, parselasyon plan1 yapma
yetkileri verilmistir®®.

Bahsi gegen Kanun’un amacinda, “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve gilivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir”

denilmektedir®’.

Kentsel Doniisiim Kanunu ile;

o Riskli alan iginde veya disinda bulunan sagliksiz ve gilivensiz
yapilagsmalarin iyilestirilmesine yonelik ¢aligmalarin yapilmasi,
o Sadece riskli yapilar degil, ekonomik dmrii tamamlanmis yapilarda bu

yasa kapsaminda degerlendirilerek, saglikli ve giivenli yapilara donistiiriilebilmesi,
planlanmaktadir.

6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
16 Mayis 2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yliriirliige girmistir. S6z
konusu Kanun’un uygulama yonetmeligi ise 4 Agustos 2012’de yayimlanmistir.

Kanun’un yayimlanma siiresi ile uygulama yonetmeliinin yayimlanma siiresi

7 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),

http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.

8 Keles, Kentlesme Politikasi, s.400.

¥ T.C. Cevre ve Sechircilik Bakanhg, “6306 Sayili  Kanun”,  (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=299, 15 Aralik 2015.
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arasindaki zamanm az olusu dikkate alindiginda, s6z konusu kanun hakkindaki
islemlerin en kisa zamanda yapilacagi anlasilmaktadir. Bu Kanun ile iki 6nemli nokta
one ¢ikmaktadir. Bunlardan birincisi, sehir merkezlerinde arsa olusturulmasinin
saglanmasi ve ilge belediyelerin biiyiliksehir belediyelerinden bagimsiz olarak projeler

yapabilmesi olarak siralanmaktadir.

6306 Sayili Kanun’un uygulanmasinda karsimiza bazi kavramlar ¢ikmaktadir.
Bu kavramlarin bilinmesi, uygulamalarin anlasilmasi ve dogru degerlendirilmesi
acisindan oldukca Onemlidir. Kanun’da 3 ana kavram bulunmaktadir. Bunlar
sirastyla®®;

o Rezerv Yapi Alani: “Kanun uyarinca gercgeklestirilecek yeni yerlesim
alam olarak kullanilmak iizere, Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin veya Idarenin
talebine bagli olarak veya resen, Maliye Bakanligi’'nin uygun goriisii alinarak
Bakanlik¢a belirlenen alanlar” olarak tanimlanmaktadir. T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan bildirilen hususlarda, rezerv yapi alani belirleme talebinde
bulunabilecekler, “gercek veya 6zel hukuk tiizel kisileri” olarak ifade edilmektedir.
“Gergek veya ozel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapt alani belirlenmesi talebinde
bulunulabilmesi i¢in, bu talebin, talebe konu taginmazlarin maliklerinin tamaminin
muvafakati ile yapilmasi ve bu tasinmazlarin yiizélgiimlerinin ylizde yirmibesinin
miilkiyetinin geliri doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek tizere
Bakanligin uygun gordiigii bagh veya ilgili kurulusuna veyahut idareye veya TOK1’ye

devrine muvafakat edilmesi gerektigi” de belirtilmektedir.

o Riskli Alan: “Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma nedeniyle can
ve mal kaybina yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare (belediye ve miicavir alan
sinirlart i¢inde belediyeler, bu siirlar diginda il 6zel idareleri, biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyeleri, Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir

belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyeleri) tarafindan Afet ve Acil Durum Y 6netimi

60 T.C.  Cevre ve Sechircilik Bakanligi, “6306 Sayilh Kanun”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=299, 15 Aralik 2015.
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Bagkanligi’nin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar

Kurulunca kararlastirilan alandur.

o Riskli Yapi: “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen yapiyr veya yapilar”1 ifade etmektedir. Riskli
yapilarin tespiti, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: Il Miidiirliikleri, Lisanslandirilmis

Kurum ve Kuruluslar, 11 Ozel Idareleri ve Belediyeler tarafindan yapilmaktadir.

Anilan Kanun kapsamindaki uygulamalar, goniilliiliik esasina bagl olarak
yiriitiilmektedir. Bu kapsamda, yapisinin tehlike arz ettigini diisiinen vatandaslar,
maliki olduklar1 yapilarina iligkin riskli yap1 tespiti yaptirilmasi suretiyle 2/3
cogunlugun karari ile uygulama yapabilmektedirler. Alansal bazli uygulamalarda ise
déniisiime hazirlikli olan Belediye Baskanliklari, TOKI veya alanda miilkiyeti bulunan
gercek veya 6zel hukuk tiizel kisileri, ilgili yonetmelikte tanimlanan bilgi belgeler
esliginde Bakanlik’a miiracaat etmektedir. Afet ve Acil Durum YoOnetimi
Bagkanligi’'nin goriisii ve Bakanlik’in uygun degerlendirmesi suretiyle, Bakanlar
Kurulu’na sunulan Riskli Alan teklifleri, Resmi Gazete’de yayimlanarak ilan

edilmektedir®®’.

27.12.2016 tarihi itibariyle, 50 farkli ilde 192 adet riskli alan ilan edilmistir. Bu
alanlarin; toplam biiytikligii 12.099,44 hektar, alanlarda bulunan yapi sayisi 243.773
adet, bu yapilarda bulunan bagimsiz boliim sayis1 529.683 adettir. Riskli Alanlarin
disinda 81 ilde 131.608 adet riskli yap tespiti yapilmis olup, bu yapilarda bulunan

bagimsiz boliim sayis1 426.652 adettir®®.

S6z konusu riskli alanlarda Bakanlik onciiliiglinde yetkilendirilen Belediye
Bagkanliklari, TOKI ve vatandaslarin katilmi ile déniisiim calismalari devam
etmektedir. Doniisiim caligmalari, alana iliskin olusturulan doniistim modeli, plan ve

projeler kapsaminda hak sahipleri ile yapilan uzlagsma goriismelerinin tamamlanmasi

261
262

Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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suretiyle gergeklestirilmekte olup, bahse konu riskli alanlar igerisinde uzlagmanin

saglandig1 etaplarda yapim faaliyetleri devam etmektedir™®.

Riskli yapiin tespit ve yikim siirecindeki paydaslar, yap1 malikleri, lisansh
kurum veya kuruluglar, Bakanlik, Tapu Miidiirliikleri, Belediyeler ve I Ozel
Idareleridir. Kanundaki en 6nemli kavram olan riskli yap1 kavraminin tespit siireci ise,
riskli yap1 tespiti talebi ile baslamaktadir. Sonrasinda olusturulan talebe istinaden
tespit raporu hazirlanmaktadir. Tespit ve bildirim siireci, 02.07.2013 tarih ve 28695
Say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslar
hiikiimlerine gore belirlenmektedir*®,

Afet riski altinda olan alanlarin ve yapilarin donistiiriilmesinde bazi
uygulamalar bulunmaktadir. Bu uygulamalar birka¢ asama ile gergeklestirilmektedir.
[lk olarak riskin belirlenmesi igin tespitler yapilmaktadir. Daha sonra alanin ya da yap1
parselinin doniistiirme uygulamalar1 i¢in hazir hale getirilmesi gerekmektedir. Son
asamada ise, giincel ihtiyaglara ve tekniklere uygun olan bir yapilasma ya da
giiclendirme uygulamalar1 yapilmaktadir. Yani, riskli alanlar ya da yapilarda ilk olarak
tespit, sonra yikim sonra da yapilasmanin gerceklestirilmesi uygulamalar

yapilmaktadir®®.

Riskli yapilarin belirlenmesi, bilimsel ve teknik olarak verilerle bir alanin ya
da bir yapinin can ve mal gilivenligi acisindan riskli olup olmadiginin kontroliidiir.
6306 Sayili1 Kanun’un 3’{incli maddesine gore risk tespiti, malikler ya da temsilcileri
aracilifiyla gerek duyulmasi halinde yetkili kuruluslara yaptirilmaktadir. Ayrica,
Bakanliktan da risk tespitlerinin yapilmasi talep edilebilir. Bakanlik tarafindan belli
bir zaman verilir. Bu siire i¢cinde malikler tarafindan risk tespiti yapilmazsa, ilgili
tespitler Bakanlik ya da idare tarafindan yapilir ya da yaptirilir. Bakanlik, belirledigi
alanlardaki riskli yapilarin tespitini idareden de isteyebilir. Riskli alan ise Bakanlik

tarafindan belirlenmektedir. Buna gore, riskli alan belirlenebilmesi i¢in bu alanda

263 Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.

264 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Riskli Yap1”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/altyapi/webmenu/webmenu15879.pdf, 21 Aralik 2015.

25 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 110.pdf, 20 Ekim 2016.
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tasinmaz maliki olan gergek veya tilizel hukuk kisileri, Bakanlik veya idareden riskli
alan tespit talebinde bulunmaktadir. Idareye yapilacak olan talepler Bakanliga
iletilmektedir. Bakanlik tarafindan yapilacak inceleme ile eger talep uygun bulunursa
Afet ve Acil Durum Y6netimi Baskanligi’nin goriisii alinmasindan sonra, teklif olarak

Bakanlar Kurulu’na sunulmaktadir®®®.

Rezerv yapi alani ise Bakanlik tarafindan resen belirlenebilmektedir. TOKI
veya idare Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesini talep edebilmektedir. Gergek
veya 0zel hukuk tiizel kisilerince de talep edilebilmektedir. Ancak, bu talebin, talebin
ilgilisi olan tasinmazlarin maliklerinin tlimiiniin muvafakati ile gergeklestirilmesi ve
bu tasmmmazlarin ylizlgiimlerinin %25’inin miilkiyetinin, geliri doniisiim projeleri
0zel hesabina gelir olarak islenmek iizere, Bakanlik tarafindan uygun goriilen, bagl
veya ilgili kurulusuna ya da Idareye veya TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi
gerekmektedir. Rezerv yapi alanina iliskin goriisler Maliye Bakanligi tarafindan

verilmektedir®®’.

Riskli yapilarin tespitinde gorev alacak olan kurum ve kuruluslarin kim
olduklar1 da Kanun’da belirlenmistir. Kanun’un 6’nc1t maddesine gore; “liniversiteler,
sermayesinin en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketler,
depremden korunma, deprem zararlarinin azaltilmasi ve deprem miihendisliginin
geligsmesine katkida bulunma gibi faaliyetleri olan sivil toplum kuruluslari, 29.06.2001
tarihli ve 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a gore Bakanliktan izin belgesi
almis yap1 denetimi kuruluslar1 ve laboratuvar kuruluslari ile mimarlik ve miithendislik
hizmetleri veren 27.01.1954 tarihli ve 6235 Sayili1 Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1
Birligi Kanunu uyarinca biiro tescilini yapmis kurum ve kuruluslar” tarafindan riskli

yapt tespiti yapilabilecegi belirtilmektedir*®®,

266 Resmi Gazete, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesine Hakkinda Kanunun

Uygulama Yo6netmeligi”, (Cevrimigi), http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121215-
1.htm, 21 Ekim 2016.
7 Resmi Gazete, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesine Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi”, (Cevrimigi), http:/www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121215-
1.htm, 21 Ekim 2016.
*%% Resmi Gazete, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesine Hakkinda Kanunun
Uygulama Yonetmeligi”, (Cevrimigi), http:/www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121215-
1.htm, 21 Ekim 2016.
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Yapilar riskli olarak belirlendikten sonra, tapu kiitiigiine riskli yap1 olarak
kaydedilmektedir. Kaydedilen tasinmazlarin maliklerine siire verilerek riskli yapilarini
yiktirmalarn talep edilmektedir. Riskli yap1 malikler tarafindan yiktirilmaz ise, yapi
idari makamlarca yiktirilmaktadir. Yiktirma masraflar1 ise doniisiim projeleri 6zel
hesabindan karsilanmaktadir. Yikim, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirlerce
yapilmakta ya da yaptirilmaktadir. Bakanlik bazi durumlarda yikim islemlerini bizzat
da yapabilmektedir®®’.

Tahliye ve yikim sonrasinda yapilacak olan islemler ise 6306 Sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin  Dontistliriilmesi Hakkinda Kanun’un 6’nct  maddesinde
belirtilmistir. Ik olarak, riskli olarak belirlenip yikilmasi kararlastirilan yapilarin
arazilerinin tapu kaydinda arsaya doniistiiriilmesi islemi yapilmaktadir. Arsanin tescili,
maliklerin paylar1 oraninda yapilmaktadir. Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan tapu
kaydinda cins tahsisi, arsa diizenlemesi ve benzeri konularda resen islemler
yapilmaktadir. Yikimdan sonra maliklere tebligat yapilmaktadir. Otuz giin i¢inde 2/3
cogunlukla karar alinmas1 beklenmektedir. Karara dahil olmayan maliklerin paylar1
Bakanlik tarafindan belirlenen degerden az olmamak iizere, agik artirma yapilarak
diger maliklere satilmaktadir. Eger bu paylar diger malikler tarafindan da alinmazsa
Bakanlik tarafindan talep edilmesi {izerine, rayi¢ bedel iizerinden hazine adina tescil
yapilmaktadir. 2/3 oraninda karar alinmaz ise, Bakanlik, TOKI ya da idare tarafindan
acele kamulagtirma da yapilabilmektedir. Kamulastirma bedelinin 1/5’1 pesin
odenmektedir. Diger kalan bedel ise bes esit taksit seklinde bes yilda 6denmektedir.
Ayrica, uygulama siirecinde olmasi gereken plan ve projeler de Bakanlikca

hazirlanabilecektir®”’.

Yerel yonetimler kentsel doniisiim yapilacak yerin se¢imini yaptiktan sonra
belediye meclislerinden karar almalar1 gerekmektedir. Yerel yonetimler tarafindan

alinan meclis karari ile Toplu Konut Idaresi Kentsel Yenileme Daire Baskanligi’na

2% Resmi Gazete, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déoniistiiriilmesine Hakkinda Kanunun

Uygulama Yonetmeligi”, (Cevrimigi), http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121215-
1.htm, 21 Ekim 2016.

7 Resmi Gazete, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”,
(Cevrimigi), http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6306.pdf , 21 Ekim 2016.
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miiracaat edilmektedir. Yapilan miiracaattan sonra yerel yonetimler 6 aylik siireg
boyunca harita iglemleri, hak sahipligi tespiti, zemin etiit calismalari, taslak imar
planlama calismasi ve fizibilite calismalarini yaparak, TOKI Bagkanli§i'na yeniden
bagvurmaktadir. Sonrasinda ise, yapilan incelemeler neticesinde protokol imzalanarak

kentsel doniisiim ¢aligmalar baglatilmaktadir.

Riskli alanlarda gerceklestirilen doniisiim projelerinin hazirlanmasina yonelik
yetki devredilen idarelere Bakanlik tarafindan kaynaklar ayrilmaktadir. Bu uygulama
6306 Sayili Kanun’un 7°nci  maddesinin on ikinci fikrast uyarinca
gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda, Kanun’un yiiriirliige girmis oldugu tarihten
27.12.2016 tarihine kadar Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1’ndan yaklasik 546 Milyon
TL kaynak tahsis edilmis olup, bu kaynagin yaklasik 456 Milyon TL’si ilgili

kurumlara aktarilmstir®’ .

Kentsel doniisiimiin finansmani i¢in, “Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1”, 16
Mayis 2014 tarihli 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 7’nci ve 8’inci maddelerine dayanilarak hazirlanmistir. 13 Eyliil
2012 tarihinde 28410 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren
“Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarmmi
Yonetmeligi’ne gore; “doniisiim projeleri 6zel hesabi gelirlerinin elde edilmesine,
tahsili ve takibi ile bu hesaba biitceden aktarilan tutarlarin doniisiim faaliyetleri
kapsaminda yiiriitiilecek hibe veya bor¢ verme programlarinda kullanilmasina, her
tirlii yapim, mal ve hizmet alimma iliskin taahhiitlere girisilmesine,
giderlestirilmesine, muhasebelestirilmesine, denetimine ve 6zel hesabin isleyigine

iliskin usul ve esaslar” belirlenmektedir®’.

Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1’nin gelirleri ilgili Kanun’un 7°nci maddesinin

birinci ve besinci fikralarinda diizenlenmistir. ilgili Kanun;

271
272

Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
Resmi Gazete, “Kentsel Doniisiim Kanunlar1”, (Cevrimigi),
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/09/20120913-1.htm, 23 Ekim 2016.

118



“(1)Bu Kanunda 6ngoériilen amagclar i¢in kullanilmak iizere asagida sayilan
gelirler, doniistim gelirleri olarak ilgili y1l genel biitgesinin (B) isaretli cetvelinde 6zel

gelir olarak dngoriiliir ve gelir gerceklesmesine bagli olarak gelir kaydedilir:

a) 9/8/1983 tarihli ve 2872 Sayil1 Cevre Kanunu geregince, ¢evre katki pay1 ve
idari para cezasi olarak tahsil edilerek genel biitgeye gelir kaydedilecek tutarin yiizde
ellisi.

b) 31/8/1956 tarihli ve 6831 Sayili Orman Kanununun 2’nci maddesinin birinci
fikrasinin (B) bendine gore Hazine adina orman disina ¢ikarilan yerlerin satigindan
elde edilen gelirlerin ylizde doksanini gegmemek {izere Bakanlar Kurulu karar ile
belirlenen orana tekabiil eden tutar.

¢) iller Bankas1 Anonim Sirketinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki banka
faaliyetleri ile 26/1/2011 tarihli ve 6107 Sayil iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda
Kanunun 3’iincii maddesinin birinci fikrasi uyarinca yapacagi faaliyetlerden elde

edecegi karn yiizde ellisi.
(5) Bu Kanunda 6ngoriilen amaglar i¢in kullanilmak tizere;

a) Bu Kanunda 6ngoriilen uygulamalar sonucunda elde edilecek her tiirlii gelir ve
hasilat,

b) Bakanliga tahsis veya devredilen tasinmazlardan imar uygulamasina tabi
tutulmas1 sonucunda tapuda Hazine adina tescil edilenlerin satisindan elde edilecek
gelirler,

c¢) Doniisiim projeleri 6zel hesabindan kullandirilan krediler kapsaminda ilgili kisi
veya kuruluglarca yapilan geri 6demeler ile bu kapsamda tahsil edilen gecikme
zamlari,

¢) Her tiirlii sarth veya sartsiz bagis ve yardimlar ile sair gelirler, (Doner

Sermayeden aktarilan 6denekler bu kapsamdadir.)

déniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir.” denilmektedir®”.

273 Resmi Gazete, “Doniisiim Projeleri Ozel Hesab1”, (Cevrimigi),

http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/09/20120913-1.htm, 28 Aralik 2016.
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Kentsel doniisiim projelerinde uygulanan riskli alan, riskli yapi, rezerv alani,
finansal destekler (kira, kredi, kaynak aktarimi vb.) bilgilendirme ve ydnlendirme
caligmalar1 Alo 181 Cevre ve Sehircilik Hatti, kamu spotlari, ¢esitli tarihlerde farkl

illerde yapilan bilgilendirme toplantilari ile devam etmektedir®’*.

3.2. Turkiye’de Kentsel Doniisiimde Devletin Rolii

Ulkemiz bir afet iilkesidir. Ulkemiz topraklarmin %92’si deprem bolgesi
icerisinde yer almaktadir. Ulkemiz niifusunun %95°lik bir boliimii de deprem tehlikesi
altinda yasamaktadir. Tiirkiye niifusunun %23’ ise dogrudan bir afete maruz kalmis

durumdadir®”.

Tiirkiye, dogal afetler nedeniyle, her yil GSMH nin %]1°1 oraninda dogrudan
ekonomik kayip yasamaktadir. Dogal afetler gergeklestikten sonra, can ve mal
kaybinin diginda bazi kayiplar da yasanmaktadir. Bu kayiplar, pazar ve iretim
kay1iplariin yani sira igsizlik gibi dolayli ekonomik kayiplar olarak sayilmaktadir. S6z
konusu kayiplar da dikkat alindiginda, gayri safi milli hasilanin %2,5 oraninda toplam
kayip yasandig dile getirilmektedir®’®,

Deprem ve sel gibi dogal afetler, bolgenin ekonomik durumunu oldukca
etkilemektedir. Meydana gelen afetin biiyiikliigii, ortaya ¢ikan maliyetin biiylikliiglini
de etkilemektedir. Ortaya ¢ikan ekonomik zarar iilkenin makroekonomik yapisini da
etkileyerek, afet meydana gelmeyen diger bolgeler i¢in de ciddi zararlar
dogurabilmektedir. Ayrica, afet sonrasi ¢cok sayida insanin 6lmesine, yaralanmasina,
binlerce kisinin gé¢ etmesine, yer degistirmesine, bolgedeki 6zel miilkiyet yapisinin
ve toplumsal yapinin degismesine, ulagim ve iletisim yapisinin kaybolmasina, hatta,
tarimsal ve sanayi iiretiminin etkilenmesine de neden olmaktadir. Yapilan ¢alismalar
neticesinde elde edilen bulgulara gore, afetlerin yol ac¢tig1 zararlarin maliyetlerinin

biiylik dlgiide devlet tarafindan karsilandigi belirlenmistir. Bu dogrultuda, afetlerin

274
275
276

Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.

Cagdas Kockan, “Dogal Afet Risk Yonetimi”, Uluslararasi Burdur Deprem ve Cevre
Sempozyumu, 7-9 Mayis 2015, s.371.
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verdigi hasarin ekonomik kayiplarinin bireyler tarafindan {istlenildigi de aciktir.
Devlet afet sonrasinda ortaya ¢ikan maliyetleri karsilamak amaciyla ¢esitli vergiler

getirmektedir’”’.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin gergeklestirilmesi ile bireyler olasi bir afete
kars1 hazirlikli olacaklardir. Devletin ve bireylerin kentsel doniisiim ile herhangi bir
afet karsisinda olusan maliyetleri paylagma sikintis1 bulunmayacak, ayn1 zamanda afet

korkusu olmadan rahat yagama imkani da saglanacaktir.

Genel anlamda konut piyasas1 kamusal diizenlemeler ve miidahalelere maruz
kalan bir piyasadir. Anayasa’nin 3’iincii boliimiinde yer alan “Sosyal ve Ekonomik
Haklar ve Odevler” Madde 57°de “Devlet, sehirlerin &zelliklerini ve cevre sartlarini
gbzeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica
toplu konut tesebbiislerini destekler.” denilmektedir. Bu bakimdan, konut ihtiyacinin

saglanmasi anayasal bir 6devdir.

6306 Sayili Kanun ile, kentsel doniisiim politikalar1 kapsaminda, Tiirkiye
genelinde 6.5 milyon konut stokunun yenilenerek saglikli-glivenli yasam alanlari
olusturulmas: hedeflenmektedir. Ayn1 zamanda, afet sonrasi olusacak can ve mal
kay1iplariin azaltilmasi, afet olmadan gerekli tedbirlerin alinmasi diger hedefler olarak

siralanmaktadir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan kentsel doniisiime bazi katkilar
yapilmaktadir. Bunlardan kurumsal olarak yaptig1 katkilar, vergilendirmede saglanan
avantajlar ve baz1 muafiyetler olarak siralanmaktadir. Bireysel olarak katkilari ise, faiz

destekleri, kira yardimlar1 ve yikim/yapim ve tespit kredileridir.

3.2.1. Vergi Avantajlar:

Ulkemizin yap1 stokunun deprem ve benzeri diger afetlere karsi dayaniksiz
oldugu tiim kesimlerce dile getirilmektedir. Bu kapsamda 31.05.2012 yilinda Resmi

Gazete’de yayimlanarak yliriirliige giren 6306 Sayili Kanun ile, afet riski altindaki

*7" Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin oldugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat
normlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama g¢evrelerini olusturmak amaglanmaistir.
Ancak iilkemizdeki konut stoku dikkate alindiinda, son derece biiylik 6lgekli bir
doniisim  gerekmekte olup, bu mali kilfetin altindan nasil kalkilacagi

diistiniilmektedir.

Devlet tarafindan sosyal konutlar yoluyla iistesinden gelinmeye ¢alisilan bu
durum zaman igerisinde 0zel sektoriin de bu projelere dahil olmasiyla biiyliylip
gelismistir. Bu kapsamda devlet tarafindan, 6zel sektoriin yararlanmasi i¢in bazi
kolayliklar getirilmistir. S6z konusu alanlarda yapilan konutlarda KDV orant %1

olarak uygulanmaktadir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 29’uncu Maddesinin 2°nci Fikras1 hiikmii
uyarinca, “Bir vergilendirme doneminde indirilecek katma deger vergisi toplamu,
miikellefin vergiye tabi islemleri dolayisiyla hesaplanan katma deger vergisi
toplamindan fazla oldugu takdirde, aradaki fark sonraki donemlere devrolunur ve iade
edilmez.” Ayni zamanda 28’inci Maddede, “Katma deger vergisi orani, vergiye tabi
her bir islem i¢in % 10'dur. Bakanlar Kurulu bu orani, dort katina kadar artirmaya, %
I'e kadar indirmeye, bu oranlar dahilinde muhtelif mal ve hizmetler ile baz1 mallarin
perakende sathasi ve insaatin yapildig1 arsanin veya konutun vergi degeri ve
bulundugu yeri esas alarak konut teslimleri i¢in farkli vergi oranlari tespit etmeye
yetkilidir.” denilmektedir. S6z konusu maddeye istinaden, 24.12.2012 tarih ve
2012/4116 Sayil1 Bakanlar Kurulu Karari’nin 7°nci Maddesi ile tasinmaz satislari i¢in

KDV oranlar1 yeniden diizenlenmistir.

“(I) Sayilr listenin 11°nci sirasinda yer alan net alam1 150 m?’ye kadar
konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki biiyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap1 alan1 ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig), liikks veya birinci
smif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin
yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere, yap1 ruhsatinin alindig: tarihte, iizerine

yapildigi arsanin 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29 uncu maddesine istinaden
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tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;

a)Besyliz Tirk Lirasi ile bin Tiirk Lirast (bin Tiirk Lirasi hari¢) arasinda olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen vergi
orani,

b)Bin Tiirk Lirast ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci

fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani,

278
uygulanir.”” ™.

Mezkur kararin 12/b Maddesinde, 7’nci madde hiikkmiiniin 01.01.2013
tarihinden itibaren yap1 ruhsati aliman konut insaati projeleri ile ihalesi bu tarihten
itibaren yapilacak kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan
uygulanan konut insaati projelerine iliskin konut teslimlerinde gecerli olacagi
belirtilmistir. Bu kapsamda bu tarihten sonra olan ve ilgili maddede parantez iginde
yazilan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun
dahilinde rezerv yapi ve riskli alan olarak belirlenmis olan alanlar ile riskli yapilarin
oldugu yerlerde yapilan ingaatlarda eger net alan 150 m? altinda ise, konutlarin teslimi

sirasinda arsa dikkate alinmaksizin KDV orami %1 olarak uygulanacaktir®”.

Kentsel doniisiim kapsaminda yapilacak olan projelerde, bahsi gecen durum
hem binalarin sahiplerine hem de konut arzinda bulunan firmalara 6nemli bir vergisel
avantaj saglamaktadir. S6z konusu uygulama ile kentsel doniisiim projelerinde yapilan
daireler daha uygun fiyatla satilabilecek olup, ayrica miiteahhitler ingsaat malzemeleri
gibi KDV orani daha yiiksek malzemeler kullanarak yaptiklari ingaatlarda, KDV iadesi
hakki elde etmis olacaklardir. Ancak burada bir husus 6nemlidir. Miiteahhitlerin ingaat
yapimi sirasinda pesinen ddemis olduklart KDV oranlariin iade agamasinda biiyiik

sikintilar yasanmaktadir.

278 Gelir Idaresi Baskanligi, Konutta KDV Oranlari, (Cevrimigi),
http:// www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/20130101-1-1.pdf, 24 Subat 2016.
27 Gelir Idaresi Baskanligi, Konutta KDV Oranlari, (Cevrimigi),

http:// www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/20130101-1-1.pdf, 24 Subat 2016.
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3.2.2. Har¢, Ruhsat Alimi Kolayhklari

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda
Kanun’un 7’nci maddesinin 10’uncu fikrasinda; “Gergek kisilerce ve 6zel hukuk
kisilerince uygulamada bulunulan riskli alanlardaki yapilarin mevcut alanlari i¢in daha
once belediyelerce alinan har¢ ve licretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi
degisiklikleri ile yap1 alanindaki artiglar i¢in hesaplanan harg ve {icret farklar1 alinir.”

seklinde diizenlemeler yapilmaistir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda ayrica; “islem, sdzlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi,
veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger {icretlerden; kullandirilan
krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi muaf”

sayilmaktadir®®’.

3.2.3. Kira Yardimlan

6306 Sayili Kanun’a gore riskli yap1 olarak belirlenen yapilarda yasayan ya da
konut sahibi olan kisilere T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Il Miidiirliikleri’nce kira
yardimlar1 yapilmaktadir. Bu kapsamda, konutu veya igyeri riskli olarak tespit edilen
miilk sahiplerinin 6ncelikle bagvuru yapmalari gerekmektedir. i1 Miidiirliikleri bu
kapsamda yapacaklar1 degerlendirme sonucunda uygun goriilen miilk sahiplerine

6deme yapacaktir™'.

6306 Sayili Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalarda eger yiktirilan veya
kamulastirilan yapilarin malikleri anlagma ile tahliye edilmisse, bu yapilarda en az bir
yildir kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet ettigi veya bunlarda isyeri

oldugu belirlenenlere, malik olmasalar bile;

#0T.C. Cevre ve Sechircilik Bakanhg, ~“6306 Sayili  Kanun”,  (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/altyapi/webmenu/webmenu13202.pdf, 15 Aralik 2015.
281 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Kira yardimi, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/altyapi/webmenu/webmenu13202.pdf, 15 Aralik 2015.
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o Kendi evini yikip yapmak amaciyla Bakanligin anlagsmali oldugu
bankalardan alinan kredilere faiz destegi,

o 18 aya kadar en ¢ok 735 TL’ye kadar kira yardima,

o Kiracilara defaten iki aylik kira bedeline tekabiil eden 1470 TL, intifa
hakki sahiplerine de bes aylik kira bedeline tekabiil eden 3675 TL kira yardimi,

uygulamalari bulunmaktadir®®*,

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 01.12.2014 tarihli oluruyla kira
yardimlarinin incelenerek 6demelerinin baglatilmasi hususunda belediyelere yetki

devri yapilmistir®®’.

6306 Sayili Kanun’un yiirtirliige girdigi tarihten 27.12.2016 tarihine kadar

yaklasik 1,5 milyar TL kaynak kira yardimi i¢in ayrilmistir. Bu kaynak, Dontisiim

Projeleri Ozel Hesabi’ndan aktariimistir®®*,

S W Cevre  ve Sehircilik ~ Bakanligi ~ Resmi  Web Sitesi, (Cevrimigi),
https://www.csb.gov.tr/turkce/index.php, 20 Aralik 2015.

283 T.C. Cevre  ve Sehircilik ~ Bakanligi  Resmi  Web Sitesi, (Cevrimigi),
https://www.csb.gov.tr/turkce/index.php, 20 Aralik 2015.

% Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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Tablo 3-1 : 2016 Yil il Bazh Kira Yardimi Tutarlar

IL ADI HAK SAHIPLIGI (KIRA BEDELI-TL)
Malik (Aylik) | Kiract Siirli  Ayni
(Defaten) Hak Sahibi
(Defaten)

Artvin, Bilecik, Bingdl, Bolu, 496,00 TL 990,00 TL 2.475,00 TL
Burdur, Cankiri, Erzincan,
Glimiishane, Hakkari, Kirsehir,
Nevsehir,  Sinop, Tunceli,
Bayburt, Karaman, Kirikkale,
Bartin, Ardahan, Igdir, Yalova,
Karabiik, Kilis

Amasya, Bitlis, Edirne, Giresun, 560,00 TL 1.120,00 TL 2.800,00 TL
Isparta, Kars, Kastamonu,
Kirklareli, Mus, Nigde, Rize,
Siirt, Usak, Yozgat, Aksaray,
Sirnak, Osmaniye, Diizce
Adiyaman, Afyonkarahisar, 625,00 TL 1.250,00 TL 3.125,00 TL
Agri, Corum, Elazig, Kiitahya,
Ordu, Sivas, Tokat, Zonguldak,
Batman, Canakkale

Aydin, Balikesir,  Denizli, 690,00 TL 1.380,00 TL 3.450,00 TL
Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir,
Gaziantep, Hatay, Mersin,
Kayseri, Kocaeli, Malatya,
Manisa, Kahramanmaras,
Mardin, Mugla, Sakarya,
Samsun, Tekirdag, Trabzon,
Sanlwurfa, Van

Adana, Antalya, Bursa, Konya 750,00 TL 1.500,00 TL 3.750,00 TL
Ankara, Istanbul, Izmir 795,00 TL 1.590,00 TL 3.975,00 TL
Kaynak: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Kira Yardimlar1”,

http://www.csb.gov.tr/db/altyapi/2016%20Yili%20Kira%20Y ardimi%20Tablosu.pdf, Erisim Tarihi:
14.11.2016.

3.2.4. Finansal Destekler

6306 Sayil1 Kanun ile bu Kanun kapsaminda Y6netmelik ile Bakanlar Kurulu
Kararlar1 ¢ergevesince, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan riskli yapilarin
tespiti ile yiktirilmasi i¢in gereken giderlerin karsilanmasi amaciyla, yap1 maliklerine
“tespit ve yikim kredisi” verilebilmektedir. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, kentsel
doniisiim projeleri kapsaminda, tespit kredisi, faiz destegi, faiz destegi i¢in anlagsma

yapilan bankalar, yikim kredisi ve yapim kredisi olmak iizere ¢esitli alanlarda
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destekler vermektedir. S6z konusu destekler kentsel doniisiim projelerine finansman

saglanmas1 amactyla uygulamaya konulmustur.

09 Kasim 2015 tarihinde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
Anadolu Ajansi’na kentsel doniistimle ilgili veriler agiklanmistir. Bu kapsamda 31
Mayis 2012 yilinda yiirlirlige giren 6306 Sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda Tiirkiye genelinde toplam 295.000
riskli konut tespiti yapildigi bilgisi edinilmistir. Kentsel doniisiim mevzuati
kapsaminda ilan edilen riskli alan kapsamindaki konutlarin sayisinin ise 410.000 adet
oldugu belirtilmistir. Yine ayni aciklamalarda hak sahiplerine verilen kira
yardimlarinin bedeli de agiklanmistir. Buna gore agiklamalarin yapildigi 12 Kasim
2015 tarihine kadar mevzuat kapsaminda riskli yap1 ya da riskli alan nedeniyle kira
yardimi destegine bagvuran 179.442 hak sahibine toplam 811.218.901 TL kira yardimi
yapildigt belirtilmistir. Ayn1 zamanda Bakanlik tarafindan 4.449 hak sahibine
8.393.235 liralik faiz destekli kredi imkan1 saglandig1 da agiklanmistir. Riskli alanda
gerceklestirilen doniisiim projelerinin  hazirlanmasia yonelik yetki devredilen
idarelere Bakanlik tarafindan 499.503.522 liralik kaynak miktar1 ayrildig1 da ayrica
belirtilmistir. 2012 yilinda yiiriirlige giren Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu karar1
ile 47 farkl ilde toplam 7.750 hektar biiylikligiinde 177 riskli alan ilan edildigi dile
getirilmistir. Ayn1 zamanda Bakanlik, Belediyeler ve Toplu Konut Idaresi’nin isbirligi
ile siiren kentsel doniisiim projelerinden 2.220.000 kisinin faydalanacag: bilgisi de

verilmistir™.

3.2.4.1. Tespit Kredisi

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda
Kanun’un 3’iincli maddesinde yapilacak olan tespitlerin bedelleri i¢in 6zel hesaptan
“tespit kredisi” verilebilir denilmektedir. Kredi tutar1 hak sahibinin hesabina
aktarilmaktadir. Hesaba aktarilmasindan sonra ii¢ ay icinde tespit islemlerinin

yapilmasi ve Bakanlhiga bildirilmesi zorunludur. islemlerin yapilmamasi durumunda

283 Anadolu  Ajansi, “Kentsel Donlisim  Vatandasa ~ Kazandirdi”, (Cevrimigi),
http://aa.com.tr/tr/ekonomi/kentsel-donusum-vatandasa-kazandirdi/469579, 10 Aralik 2016.
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6183 Sayili Kanunun 51’inci maddesinin 1’inci fikrasinda yer alan gecikme zammi
uygulamasi yapilmaktadir. Ayrica kredinin/borcun tamami muaccel hale

getirilmektedir**’,

6306 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmis oldugu tarihten giiniimiize dek kentsel

déniisiim projeleri kapsaminda Tiirkiye genelinde tespit kredisi verilmemistir®™®’.

3.2.4.2. Yikim Kredisi

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda riskli alanda yer alan veya riskli oldugu belirlenen yapilar icin, T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan verilen kredilerdir. Kredi tutart hak sahibinin
hesabina aktarilmaktadir. Hesaba aktarilmasindan sonra alti ay iginde yikim
islemlerinin yapilmasi gerekmektedir. Ayrica ayni tarihten itibaren yine alt1 ay i¢inde
yikim enkazinin da kaldirilmas: gerekmektedir. Tiim bu islemlerin Bakanliga

bildirilmesi de zorunludur®®®.

Krediye bagvurmak isteyen kisi ya da kurumlarin T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Altyapt ve Kentsel Doniisiim Miidiirliikklerine basvuru yapmalari
gerekmektedir. Kentsel doniisiim kapsaminda yikim kredisi kullananlar igin geri
odeme siiresi 24 aydir. Kredilerin geri 6demeleri kredinin verildigi tarihi izleyen ay
baglamaktadir. 2016 yili i¢in s6z konusu kredi orani 1000 m? yap1 i¢in 6.000,00
TL dir*®.

6306 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmis oldugu tarihten giiniimiize dek kentsel

déniisiim projeleri kapsaminda Tiirkiye genelinde yikim kredisi verilmemistir™”.

% T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Kentsel Déniisimde Yikim Kredisi”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/iller/istanbulakdm/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=10115, 11
Ekim 2016.

7 Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.

8 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Kentsel Déniisimde Yikim Kredisi”, (Cevrimigi),

http://www.csb.gov.tr/iller/istanbulakdm/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=10115, 11
Ekim 2016.
 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Kentsel Déniisimde Yikim Kredisi”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/iller/istanbulakdm/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=10115, 11
Ekim 2016.

% Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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3.2.4.3. Yapim Kredisi

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan verilen yapim kredisi, 6zel
hesaptan kredi kullanmak isteyen hak sahiplerinin, Bakanlik¢a anlagmali olunan
bankalardan kredi kullanim taleplerinin olumsuz oldugu durumlarda verilmektedir.
S6z konusu yapim kredileri TUFE endeksli Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan
kullanilmak tizere verilmektedir. Bu krediye basvurmak isteyen kisi ya da kurumlarin
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapt ve Kentsel Dontlisiim Miidiirliiklerine
basvuru yapmalar1 gerekmektedir™'.

Bakanlik tarafindan verilecek yapim kredisini kullananlar ile Bakanlik
arasinda bor¢lanma s6zlesmesi diizenlenmektedir. Bu kapsamda gerekli olan ipotek

tesis ve tescil islemleri de yapilmaktadir®?.

6306 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmis oldugu tarihten giiniimiize dek kentsel

déniisiim projeleri kapsaminda Tiirkiye genelinde yapim kredisi verilmemistir™”.

3.2.4.4. Faiz Destegi

6306 Sayili Kanun kapsaminda kredi kullanmak isteyen gercek veya tiizel
kisiler i¢in T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca baz1 destekler verilmektedir. S6z
konusu kisilerin faiz destegi anlagsmasi yapilan bankalardan kullanacaklari kredilerde,
Hazine Miistesarligi’nin bagli oldugu Bakan tarafindan yapilan teklif izerine Bakanlar
Kurulu tarafindan tespit edilen oranlarda Déniisim Projeleri Ozel Hesabindan

karsilanmasi kaydiyla faiz desteginin verilecegi belirtilmektedir®”.

¥ T.C. Cevre ve Sechircilik Bakanhg, “Kentsel Déniisimde Yapim Kredisi”, (Cevrimigi),

http://www.csb.gov.tr/iller/istanbulakdm/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=10116, 11
Ekim 2016.
¥2 T.C. Cevre ve Schircilik Bakanhg:, “Kentsel Déniisimde Yapim Kredisi”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/iller/istanbulakdm/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=10116, 11
Ekim 2016.

%% Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.

¥4 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg, “Bakanhk Uygulamalar”, (Cevrimigi),
https://www.csb.gov.tr/db/nevsehir/editordosya/DONUSUM%20PROJELERI%200ZEL%20HESAB
1%20GELIR,%20HARCAMA,%20KREDI%20VE%20KAYNAK%20AKTARIMI%20YON .pdf,
10 Ekim 2016.

129



Ilgili Kanun uyarmca, Bakanlar Kurulu’nca belirlenen faiz desteginin esaslari;

o Bakanlik tarafindan belirlenen bankalarla protokol imzalanir.

o Belirlenen banka, kentsel doniisiimle ilgili kredi taleplerini protokol
hiikiimleri ve ilgili bankanin kredilendirme usul, esas ve mevzuatinca degerlendirir.

o Banka tarafindan kredi vermeye uygun bulunan kisi ve kisilerin
bilgileri Bakanliga iletilir. Bakanlik bu kapsamda ilgili bagvuruyu 6306 Sayili Kanun
kapsaminda neticelendirir.

. Bakanlik tarafindan bagvuru {izerindeki inceleme sonrasinda faiz
desteginden yararlanacaklar ilgili bankaya bildirilir.

. Faiz destegi saglanacak krediler i¢in, basvuran kisilerden alinacak

iicret, sigorta ve diger giderler, krediye basvuran kisi tarafindan ddenir.

seklinde belirlenmistir*””.

6306 Sayili Kanun’un yiirlirliige girmis oldugu tarihten 27.12.2016 tarihine
kadar kentsel doniisiim projeleri kapsaminda Tiirkiye genelinde onaylanan kredi say1s1
13.000°dir. Ayni tarihler arasinda onaylanan kredi toplami ise 1.109.498.681,50 TL
olarak belirtilmektedir. Doniisiim Projeleri Ozel Hesabi’ndan 27.12.2016 tarihine
kadar yaklasik 25.8 Milyon TL kaynak hak sahiplerine faiz destegi olarak

6denmistir®”°.
e Faiz Destegi Anlasmas1 Yapilan Bankalar

6306 Sayili Kanun kapsaminda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
baz1 bankalar ile kullanilacak kredilerde saglanacak faiz destegine iliskin protokol
imzalanmistir. Bu bankalar 6zel sektorde faaliyet gosteren en 6nemli bankalardan
olan, Is Bankasi, Denizbank, Akbank, Halkbank, Tiirkiye Finans, Vakifbank,
YapiKredi, Bank Asya, TEB, Garanti, Sekerbank, Albakara, Kuveyttiirk, Ziraat
Bankasi, Finansbank, Ingbank, Alternatif Bank A.S. olarak siralanmaktadir. Ayrica

¥ T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg, “Bakanhk Uygulamalar”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/altyapi/editordosya/faiz%20destegi(1).pdf, 20 Aralik 2015.
% Bakanlik yetkilileriyle yapilan gériismeler neticesinde elde edilmistir.
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diger bankalarla da goriismeler diizenli olarak siirmekte olup, bu liste

giincellenebilmektedir™’.

3.3. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimde Ozel Sektoriin Rolii

Konut piyasasi, son yillarda oldukca gelismistir. Ozellikle son zamanlarda
kamuoyunda da oldukca yer edinen 6306 Sayil1 Kanun ile baslayan ve bilinen adiyla
“Kentsel Doniisiim” uygulamalari tilkemizde bir¢ok ilde ticari olarak faaliyet gosteren
ingaat firmalar1 tarafindan tercih edilmektedir. Bu nedenle, kentsel doniisiim
projelerinde yer alan 6zel sektor yatirimeilari, proje uygulamalarinda esas olarak ticari

boyuta 6nem vermektedir.

Ozel sektdr, insaat firmalari, insaati yapacak olan firmalar, pazarlama
kuruluslari, emlak firmalari, finansman kuruluslari, miilk sahipleri ve 6zel yatirimeilar
olarak siralanmaktadir. S6z konusu firmalar ticari firma olmalar1 nedeniyle, kentsel
doniisiim uygulamalarinda daha 6nceden belirlenmis bir ¢ikar ya da ticari kar olmast
halinde proje uygulamalarini gergeklestireceklerdir. Ozel sektoriin kentsel doniisiim
uygulamalarinda daha fazla bulunmasinin saglanmasi igin, 6zel sektor firmalarina
kolay kosullarda olanaklar iiretilmesi olduk¢a 6nemlidir™®. Halihazirda

gerceklestirilen uygulamalarda bir¢ok sorunlar yasanmaktadir.

Konut {ireticileri, konut arzinda ilk planda sahip olduklar1 sermaye miktarini
goz oniinde bulundurmaktadir. Bu bakimdan sahip olunan sermaye miktar1 olduk¢a
onemli bir faktordiir. Sermaye miktar1 yeterli olmadigi durumlarda kredi imkanlari
devreye girmektedir. Bankalar tarafindan saglanan kredi olanaklar1 bir¢ok yatirimciy1
zorlamaktadir. Ayrica bankalar insaat firmalarina kredi verdiklerinde teminat sikintisi
yasatmaktadir. Kredi i¢in talep edilen kosullar1 saglamak her firma i¢in miimkiin
degildir. Ayn1 zamanda firmalar i¢in kredi faiz oranlar1 ve kredi geri 6deme kosullar1

da olduk¢a 6nemli bir gostergedir. Tiim bu kosullar konut iireticileri i¢in yatirim

T T.C. Cevre ve Schircilik Bakanligi, “Faiz Destegi Anlasmasi Yapilan Bankalar”, (Cevrimigi),

http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sayfa& Tur=webmenu&Id=8198, 15 Aralik 2015.
% Gokhan Kalagan, Salih Ciftci,” Kamu-Ozel Sektér Isbirliginin Kentsel Mekana Yansimasi:Kentsel
Déniisiim Ornegi ve Yeni Aktdrler”, Sosyal ve Beseri Bilimler Dergisi, Cilt:4, Say1:2, 2012, s.128.
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yapmay1 tesvik eden ya da engelleyen durumlardir. Maliyeti artiran her bir unsur,

firmalar1 yatirim yapmaktan alikoyacaktir.

Kentsel donilisiim uygulamalarinin gerceklestirildigi insaat sektoriinde genel
itibariyle en onemli sorunlardan bir tanesi likidite ve finansman sorunudur. Biiyiik
ingaat firmalarina kiyasla 6zel sektdrde cogunlukla kiigiik ve orta 6lgekli firmalarin
faaliyet gosterdigi goz onilinde bulunduruldugunda, durumun daha sikintili oldugu
aciktir. Kentsel doniisiim uygulamalar gerceklestiren 6zel sektordeki firmalar igin
likidite ve finansman kaynaklar1 olduk¢a 6nemlidir. Bu kapsamda, talep ¢esitliligi ve

nakit akisinin saglanmasi gerekmektedir.

Halihazirda ingaat sektorii yatirimeilar kat karsiligi, yap-sat ve on satig gibi
finansman yollarim1 kullanmaktadir. Bu dogrultuda projelerin olugsmasindan sonra
yapilacak olan konutlar1 hanehalklarina 6n satis yoluyla satarak finansman
saglanmaktadir. Ayrica, arsa sahipleriyle kat karsili§1 ve yap-sat anlagmalar yapilarak

da konut arz1 saglanmaktadir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan kentsel doniisiimde 6zel sektoriin
katilmima yonelik yapilan bazi1 g¢alismalar bulunmaktadir. Bakanlik tarafindan,
planlarda yogunluk artis1 getirilmesinin ya da hazine arazilerinin kentsel doniisiim
projelerinde bedelsiz kullanilmasinin saglanmasi yerine, 6zel sektoriin katilimina
iliskin yenilik¢i modeller ile yeni finansman yontemleri iizerinde ¢alisilmakta oldugu

299

dile getirilmektedir~". Halihazirda kentsel doniisiim uygulamalarinda firmalara vergi

avantajlari, harg, ruhsat alim1 kolayliklar1 gibi avantajlar saglanmaktadir.

Kentsel doniisiimde 6zel sektdriin yasadigi birgok sorun bulunmaktadir. Bu
sorunlar anket caligmasi ile firmalara sorulmus olup, alinan yanitlarin analizi anket

caligmasi boliimiinde detaylica aktarilacaktir.

% Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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3.4. Tiirkiye’de  Kentsel  Déniisimde  Kamu-Ozel
Ortakhiklarimin Rolii

Yatirimlara ayrilan kamu kaynaklarinin sinirli olmast nedeniyle genellikle
yiiksek maliyetli olan projelerin yapilmasinda sikintilar yaganmaktadir. Gerekli olan
finansman kaynaginin saglanamamasi da biiyiik 6lgekli ve yiiksek maliyetli projelerin
aksamasina neden olmaktadir. Bu nedenle, 6zellikle 1980’li yillardan sonra hem
gelismis hem de gelismekte olan iilkeler s6z konusu projelerin finansmaninin
saglanmasi i¢in kamu kaynaklarinin (biitge, dis kredi vb.) haricinde baska finansman
kaynaklar1 tiretmeye ¢alismislardir. Bu siiregte, kamunun saglamakla yiikiimlii oldugu
yiiksek maliyetli projelerin 6zel sektoriin katilimi ile yapilmasi fikri ortaya

cikmustir®®.

Halkin ihtiyact olan mal ve hizmetlerin karsilanmasi amaciyla yapilan kamu
harcamalar1 devlet politikalarinin bir geregidir. Bu hususta, kamu gelirleri ve kamu
harcamalarinin birbirlerini karsilamasi devletin temel amaci olmalidir. Devletin
tekelinde yapilan politikalarda olusan tiim sorumluluklar devlete aitken, 6zel sektorde
bu durum séz konusu degildir. Son yillarda ise “Kamu Ozel Ortaklig1” adinda yeni bir

finansman modeli ortaya ¢ikmugtir™®".

Kamu ile 6zel sektoriin isbirlikleri/ortakliklari ekonomide liberallesmenin
ikinci asamasi olarak degerlendirilmektedir. Public Private Partbership (PPP, 3P)
modelleri olarak da bilinen kamu 6zel sektdr ortakliklar ilk defa Ingiltere’de 1992
yilinda “Ozel Sektdr Finansman Girigimi (PFI-Private Finance Initiative)” ad1 altinda
uygulanmustir. Ingiltere’de uygulanan bu modelin basariya ulasmasi nedeniyle birgok

iilke 6rnek alarak aym sekilde uygulamalara baglamistir®”.

3% Cevdet Yilmaz, “Kamu Ozel isbirligi ve Biiyiikk Altyap: Projelerinin Finansmanindaki Yeri”,
Giindem Dergisi, Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Yaymi, Kasim 2011, s.17.

1 Ertugrul Acartiirk, Sabiha Keskin, “Tiirkiye’de Saglik Sektériinde Kamu Ozel Ortakligi Modeli”,
Siileyman Demirel Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2012, Cilt:17, Say1:3,
5.26.

%2 Ali Giiner Tekin, “Kamu-Ozel Isbirlikleri / Ortakliklar1 (PPP) & Tiirkiye Deneyimi”, T.C.
Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligi, (Cevrimigi),
http:// www.angelfire.com/ok4/aligunertekin/PPPveTurkiyeDeneyimil.pdf, 22 Subat 2016.
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Kamu-6zel sektor ortakliklari (PPP), iiriin ya da hizmeti gelistiren ve onlarin
risklerini, karar ve yararlarini ortak olarak alan kamu ve 6zel sektor aktorleri arasinda

303 Kamu-6zel

daha az ya da daha ¢ok stirdiiriilebilir igbirligi olarak tanimlanmaktadir
ortakliklar1 ayrica, yapilmasi planlanan yatirim ve hizmetler i¢in olusturulan
projelerin, maliyet, risk ve getirilerinin, kamu ve 6zel sektor tarafindan paylasilmasi
yoluyla gerceklestirilmesi olarak tanimlanmaktadir. S6z konusu yontemi klasik
yontemlerden ayiran en 6nemli 6zellik, 6zel sektoriin var oldugu asamadir. Kamu-6zel
ortakliklarinda, 6zel sektor yalnizca ingaat agsamasinda degil, isletme asamasinda da
bulunmaktadir. Bu kapsamda, 6zel sektdriin, kamuya nazaran insaat ve isletme

sinerjisi daha kapsamli ve verimlidir’®*,

Kamu 6zel sektor ortakliklart modeli, devlet tarafindan yapilacak olan mal ve
hizmetlerin yapim islerinin biitce yetersizligi nedeniyle ertelenmesinin ya da
yapilamamasinin engellenmesi amaciyla olusturulmus bir kavramdir. Asil amaci
yapilacak yatirimlarin finansmanimin saglanmasidir. Ayrica, kamu yatirimlarindan
kaynaklanan maliyetlerin azaltilmasi, 6zel sektdriin konforunun kamu hizmetinde
stirdiiriilmesi, riskin etkin olarak dagitilmasi gibi olumlu taraflar1 da oldugundan
bir¢ok iilke tarafindan tercih edilmektedir. Ozel sektdr igin ise yapilan yatirrmlarin

saglanan cesitli imtiyazlarla geri doniisii teminat altina almmaktadir’®.

Kamu 6zel sektor ortakligi projeleri tamamen 6zel sektdr kanaliyla finanse
edilememesi halinde, ticari ve toplumsal fayda-maliyet analizi yapildig1 zaman olusan
farkin kamu sektoriince kapatildigi bir finansman modelidir. Bu projeler ile temel
olarak kamunun rollerinin azaltilmasi, proje risklerinin pay edilmesi, rekabet ve
yaratilan katma degerin artirilmasi, yiiksek kalitenin daha diisiik maliyetle satin

306
alinmasi amaclanmaktadir™.

% Kort ve Klijni a.g.e., 5.618.

% Yilmaz, “Kamu Ozel isbirligi ve Biiyiik Altyap: Projelerinin Finansmanindaki Yeri”, s.16.

% Beyza Uygun, “Yeni Bir Iliski Tiri: Kamu Ozel Ortakligni”, (Cevrimigi),
http://www.ankarabarosu.org.tr/siteler/ankarabarosu/hgdmakale/2013-2/6.pdf, 24 Subat 2016.

3% 7.C. Kalkinma Bakanlig1, “Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, Ingaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.
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Kamu-o6zel sektor isbirlikleri modelinin tiim diinyada yaygimn bir sekilde
uygulanmasinin en 6nemi nedeni, bu projelerin yiizde doksan oraninda tahmin edilen
siire ve biitcede tamamlanmig olmasi olarak dile getirilmektedir. Bu kapsamda
ozellikle Fransa ve Ingiltere’de oldukga uygulanmus, hatta 1980°1i yillarda meydana
gelen krizin ¢oziim yolu olarak bile diisiiniilmiistiir. Ulkemizde son yillarda Ulastirma
Bakanlig1, Saglik Bakanligi, Milli Egitim Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
gibi kamu kurumlarinin da s6z konusu modeli hayat gecirmek icin g¢aligmalari
olmaktadir. Ancak bu modelin uygulanmasi i¢in 1980’lerden giiniimiize kadar
cikartilan Kanunlar, Yonetmelikler, Bakanlar Kurulu Kararlar1 ya da projeler
yuriirliikteki hukuki yapiya aykirt oldugu gerekgesiyle pek cok kez Anayasa

Mahkemesi ya da Danistay kararlartyla iptal edilmistir’®’.

Kamu-o6zel sektor ortakliklart modelinin olumlu yonleri;

o Kamu hizmetlerinin daha kaliteli ve daha az maliyetli sekilde
sunulmasi,

. Mal ve hizmetlerin sunumunun daha kisa siirede gergeklestirilmesi,

o Uygulamada finansman sikintis1 nedeniyle yasanan sikintilarin
Onlenebilmesi,

o Atil sermaye yerine 0zel sektor tecriibeleriyle dogru yere aktarilan
sermaye,

o Uluslararas1 sermayenin de iilke i¢ine aktarilmasi imkani ile daha

biiylik projelerin gerceklestirilmesi,
o Yiiksek maliyet ve sermaye gerektiren projelerin 6zel sektoriin de
katilimiyla gergeklestirilmesi,

. Finansman sikintis1 yaganmasi ihtimali diisiik,

37 7.C. Kalkinma Bakanlig1, “Onuncu Kalkinma Plan1 2014-2018, Insaat, Miihendislik-Mimarlik
Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu 2023, (Cevrimici),
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/zel%20htisas%20Komisyonu%20Raporlar/Attachments/239/Insaat
%20Miihendislik-
Mimarlik%20Teknik%20Miisavirlik%20ve%20Miiteahhitlik%20Hizmetleri%200IK.pdf, 22 Ekim
2016.
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olarak siralanmaktadir®®®,

Kamu 6zel sektore ortakliklart modelinin olumsuz yonleri ise;

. Uygulama anlaminda kamu kesiminde yeterince birikim olmamasi,

o Borglanma 6zel sektor tarafindan yapildig: i¢in kaynak maliyeti daha
yliksek,

o Yabanci sermayenin olmasi, yabancilasma ve kapitiilasyonlari

cagristirabileceginden, olusacak kamuoyu tepkisi,

o Cok uzun vadeli olmasi nedeniyle genel biit¢e esnekligi azalmakta,
o Yatirim planlamasi1 daha karmasik hale gelmekte,
. Hazirlanan s6zlesmeler anlasilabilir ve dngoriilebilir olmasi anlaminda

profesyonellerce yapilmali,

olarak siralanmaktadir’®”.

Diinyanin bir¢ok iilkesinde kamu ile 6zel ortakliklar arasindaki isbirligi 6n
plana ¢ikmaya baslamistir. Kamu 6zel isbirliginde kurulan ortakliklar i¢in literatiirde
kentsel doniisiim alaninda yapilan ¢alismalar oldukga dikkat c¢ekicidir. Bu konuda
cesitli kentsel doniisiim ortakliklar: kurulan tiirler vardir. Birgok iilkede kamu ve 6zel

aktorlerin yer aldig1 yeni orgiitler olusturulmustur®'°.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kamu-6zel sektdr isbirliklerinin
olusmasinin temel sebeplerinden birisi liberal ekonominin gelismesine bagl olarak
kamu kaynaklarinin azalmasi, 6zellestirme uygulamalarinin yaygin hale gelmesi ve
sosyal devlet anlayisinin eskisi gibi ragbet gormemesi olarak dile getirilmektedir.

Kamu ve 6zel sektor isbirliklerinin geligsmesi ile kent i¢indeki yapilagmalarda ve diger

398 Acartiirk ve Keskin, a.g.e., s.35.
309

A.e.
1% Michiel Kort, Erik-Hans Klijn, “Public-Private Partnerships in Urban Regeneration
Projects:Organizational Form or Managerial Capacity?”, Public Administration Review, July/August
2011, p.618.

136



kentsel doniisiim alanlarinda merkezi yonetimden yerel yonetim ve ozel sektor

isbirliklerine dogru bir déniisiim yasanmaktadir®'".

Kentsel doniisiim uygulamalari ile birlikte, kentin planli gelismesi, giivenli
yatirim olanaklarina kavusmasi vb. 6zellikler amaglanmaktadir. Rant degeri yiiksek
kent merkezlerinde yer alan ¢okiintii alanlarin kente yeniden kazandirilmasi amaciyla
olusturulan kentsel doniisiim projeleri genellikle kamu-6zel sektor ortakliklart ile
gerceklestirilmektedir. Bu dogrultuda ortaya ¢ikan ekonomik ve sosyal getiriler kamu
ve Ozel sektor arasinda paylasilarak, kent i¢in de daha yasanabilir ¢evre

olusturulmaktadir’'2,

Kentte doniisiim ¢alismalar1 yapilirken merkezi idarenin etkin olmasi halinde,
kentsel doniligiim alanlarinin  kent sakinleri tarafindan rant projeleri olarak
degerlendirme ihtimali dogmaktadir. Boyle bir durumun olusmasi halinde kentsel
doniistimle ulagilmas: hedeflenen sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel gelismeler
sekteye ugramaktadir. Kamu ile 6zel sektor isbirligi ile gergeklestirilecek kentsel
doniisiim projeleri ile o bolgedeki yerel halkin, sivil toplum kuruluslarinin aktif olarak

katilimlarinin saglanmast ile ¢6ziim olusturulmaktadir ">,

3.5. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimde TOKI’nin Rolii

Toplu konut iiretimi, genis dlgekli konut liretimini agiklayan, ayrica sosyal
donatilar1 da bulunan bolgesel yapilanmayi nitelemek amaciyla kullanilmaktadir.
Sosyal konutlar ise, alt ya da orta gelir grubuna ait hanehalklarinin konut
gereksinmelerini gidermek amaciyla iiretilmektedir. Ulkemizde alt ve orta gelir
grubuna yonelik yapilan sosyal konut ve toplu konut projelerinin tiretimi Toplu Konut

idaresi Bagkanligi (TOKI) tarafindan yapilmaktadir’'*,

3 Nurhan Haciibrahimoglu, “Kentsel Doniisiim Yontemleri”, Kentsel Déniisiim Hukuku,

Der:Melihsah Yasin, Cenk Sahin, No:2013/1, Istanbul Universitesi S.S.Onar Idare Hukuku ve flimleri
Arastirma ve Uygulama Merkezi Yayinlari, 2013, s.100.

*12 Koktiirk ve Koktiirk, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Almanya Deneyimi”, s3.

°1% Kalagan ve Ciftci, a.g.e, 5.125.

1% Yener Coskun, “TOKI Modeli ve Finansal Yapisinin Analizi”, Muhasebe Bilim Diinyasi Dergisi,
17(3), Eyliil 2015, 5.620.
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TOKI, Tiirkiye’de konut ve kentlesmeye dayali yasanan sorunlarin ulusal
diizeyde ¢oziilmesi amactyla kurulmustur. Ayrica, Tiirkiye’de ihtiya¢ duyulan konut
eksikliginin kamu tarafindan diizenli ve planli bir sekilde olusturulmasi ve konut sahibi
olacak durumda olmayanlarin konut sahibi olmasinin saglanmasi da hedeflenmektedir.
Bu hedeflerin yani sira, konut yliklenicilerine uygulanacak usul ve esaslarin
diizenlenmesi, uygun ingaat teknikleri ile kullanilacak arag ve gereclerin tespiti ve
gelistirilmesi de 6n plana ¢ikmaktadir. TOKI, yasalar cercevesinde olusturulmus bir
kurulustur ve gorev tanimi yasalar ile belirlenmis olan kamunun konut politikalarini
yansitmaktadir. TOKI, proje uygulamalar ile alt ve orta gelir grubuna yénelik konut

ihtiyacim karsilanmasina katki saglamaktadir® .

TOKI nin iirettigi konut politikalarinda, altyap: ve ulasim aglar1 olusturulmus,
egitim, saglik, kiiltiir, ticaret alaninda sosyal donatilari, parklari, bahgeleri olan, ¢cevre
diizeni yapilmis, spor, dinlenme ve eglence tesislerinin de bir arada bulundugu cagdas
yasam olanaklar1 sunan yerlesim yerlerinin liretilmesinin amacglandig belirtilmektedir.
Bu kapsamda TOKI, niifusu giderek artan ve yapi stoku ise yetersiz olan biiyiik
kentlerde sosyal donati ve teknik altyapiya sahip olan ¢ok sayida konutun iiretilmesine

316

imkan vermektedir’'°. TOKI tiim bu amaglarla cesitli kesimler i¢in ¢esitli amagclarla

projeler iiretmektedir.

3.5.1. TOKI Sosyal Amach Projeler

TOKI, piyasa kosullarinda 6deme giicii olmayan alt ve orta grup gelirli ailelere
yonelik uygun kosullara sahip mali kaynaklarin saglanmasi amaciyla, uzun vadelere
dayal1 aylik taksitleri daha diisiik olan konut projeleri gerceklestirmekte ve bankalarin
konut finansmanina yonelik ¢aligmalarini 6zendirmeye calismaktadir. Bu kapsamda
TOKI, sosyal nitelikli konutlar, kentsel doniisiim projeleri, tarimkdy ve uydu kent

uygulamalari, afet ve gdgmen konutlari, gelir paylasimi projeleri ve tarihi yapilarin

1% Yetgin, a.g.e., 5.319.

318 7.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI), “TOKI Sosyal Donatilar”, (Cevrimigi),
http://www.toki.gov.tr/sosyal-donatilar, 22 Ekim 2016.
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restorasyonu alanlarinda yogun bir sekilde ¢alismakta olup, bu alanlarda planlama,

iiretim, finansman ve pazarlama faaliyetleri ger¢eklestirmektedir’'’.

TOKI'nin toplu konut projelerinin gerceklestirilmesinde diger insaat
firmalarina gore sahip oldugu bazi avantajlar bulunmaktadir. Bunlar, toplu konut ve
konut iiretimi uygulamalar1 i¢in kentsel arsa sunumu, kamulastirma, arazi ve arsa
diizenlemesi, 6n alim hakki vb araglarla dogrudan kamu miidahalesi olanag1 olarak
siralanmaktadir. TOKI ayn1 zamanda Hazine’den arsa temin ederek konut {iretme

hakkina da sahiptir’'®.

TOKI nin konut iiretim/finansman modelinin en énemli zelliklerinden biri iist
ve alt gelir gruplarinin ayni sekilde kapsamasi olarak nitelendirilmektedir. Ancak
TOKI agirhikli konut iiretimini alt/orta gelir grubuna yénelik gerceklestirdiginden
sosyal yonii agirlik kazanmaktadir. Ayrica, TOKI nin sahip oldugu genis yetkiler ile
uygulamis oldugu hasilat paylasim modeli, alt/orta gelir gruplar i¢in finansman
kaynag1 da yaratmaktadir. TOKI nin bilanco biiyiikliigiiniin oldukga yiiksek olmast,
kar amagli olunmamasi, sirketlesmemis kamu tesebbiisii olmasi da elestirilere maruz
kalmasina neden olmaktadir. Temel finansman kaynagi proje gelirleri ve arsa satigidir.
Bu kosullar degerlendirildiginde, TOKI’nin sermaye piyasalarim1 aktif bir sekilde

kullanmadig1 anlagiimaktadr®"”.

TOKI'nin proje tipine gére uygulamalari incelendiginde alt gelir grubuna
yonelik 104 adet proje yapildigi goriilmektedir. Bu projeler Tiirkiye ¢apinda bir¢ok
ilde gerceklestirilmis ya da halen gergeklestirilmektedir. TOKI’nin internet sitesinde
projelerin toplam bedelleri, yapilan konut sayilar1 detayli bir sekilde yer almaktadir.
Yapilan incelemeye gore, alt gelir grubuna yonelik olusturulan projelerin konut
sayilarinin 43.226 oldugu goriilmiistiir. S6z konusu projelerin hangi tarihler igerisinde

yapildig: belirtilmediginden tarih aralig1 verilememektedir’>’.

317 TOKI Kurum Profili, (Cevrimici), http:// www.toki.gov.tr/AppResources/UserFiles/files/TOKI-
11 _TRK.pdf, 19 Ocak 2016.

318 Coskun, a.g.e., s.620.

% ALe., 5.631.

320 T C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI), “TOKI Alt Gelir Grubuna Yonelik
Projeler”, (Cevrimigi), http://www.toki.gov.tr/proje-tipine-gore-uygulamalar, 27 Aralik 2016.
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Sosyal amaglt projeler denilince akla, kamu fonlarinin kullanildigi, konut
fiyatlarinin veya kiralarinin belirlenmesinde 6zel sektérde olan kar giidiisiiniin
olmadigi, miktarinin, kalitesinin ve sunum O&zelliklerinin belirlenmesinde donemin
siyasi liderlerinin énemli etkilere sahip oldugu konutlar gelmektedir. Sosyal konut
tanimi ise, insanca yasanabilir bir konutta barinma olanagi bulunmayacak kadar az
gelire sahip, ekonomik agidan yoksun olan hanehalklarinin barinma gereksinimlerinin

karsilanmasidir’®'.

3.5.2. TOKI Arsa Satis Karsihg1 Gelir Paylasimi Modeli

Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan uygulanan Arsa Satis Karsiligi Gelir
Paylagim1 Modeli, 03.05.2006 tarih 26157 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Toplu
Konut Idaresi Bagkanhig Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni
Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi fhale Y&netmeligi” kapsaminda

belirlenmektedir.

Bu kapsamda TOKI yalnizca yoksul, alt ve orta gelir gruplarina degil, iist gelir
gruplarinin taleplerine yonelik olarak da projeler hazirlamaya baglamistir. Arsa Satist
Gelir Paylasimi Modeli bir tiir arsa satis1 niteligindedir ve 6zel sektorle isbirligi
icerisinde gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda kamunun elinde yer alan araziler
degerlendirilmekte, elde edilen gelir ile de TOKIi’ye ve dolayisiyla devlete kaynak
saglamaktadir. Satis1 amaclanan arazilerin ekspertiz ve piyasa degerinin iizerinde bir
fiyatla ihale edilmesi sonucunda olusturulan bu modelde temel ilke gelir elde

edilmesidir’?.

TOKI nin proje tipine gére uygulamalari incelendiginde gelir paylasimli proje
tipine yonelik 45 adet proje yapildigi goriilmektedir. Bu projeler Tiirkiye ¢apinda
bircok ilde gerceklestirilmis ya da halen gerceklestirilmektedir. TOKi’nin internet

sitesinde projelerin toplam bedelleri, yapilan konut sayilar1 detayli bir sekilde yer

I Mehmet Akalin, “Sosyal Konutlarm Tiirkiye nin Konut Politikalar igerisindeki Yeri ve TOKi’nin
Sosyal Konut Uygulamalar1”, Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt:26, Say1:1, s.109.

22T C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI), “Konut Edindirme Rehberi”, (Cevrimigi),
http://www.toki.gov.tr/AppResources/UserFiles/files/KonutEdinmeRehberi.pdf, 19 Eyliil 2016.
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almaktadir. Yapilan incelemeye gore, gelir paylasimli proje tipine yonelik olusturulan
projelerin konut sayilarinin 24.796 oldugu goriilmiistiir. Proje sayisinin az olmasina
ragmen yapilan konut adedi fazladir. Bu durum, her bir proje i¢in konut sayisinin diger
projelere gore fazla olmasindan kaynaklanmaktadir. S6z konusu projelerin hangi

tarihler igerisinde yapildig: belirtilmediginden tarih aralig1 verilememektedir’>.

3.5.3. TOKI Yenileme/Déniisiim Modeli

TOKI, kentsel doniisiim projelerinde faaliyet gdstermek iizere “Toplu Konut
Idaresi Kaynaklarmin Kullamm Sekline iliskin  Yonetmelik” kapsaminda
yetkilendirilmistir. Bu kapsamda, gecekondu bolgeleri ile afet riski altindaki alanlarin

doniistliriilmesi ve iyilestirilmesi i¢in finansman saglama gorevlerini de listlenmistir.

TOKI, yasam alanlar1 planlamak ve ¢agdas kentlesmeyi saglamak amaciyla
belediyelerle de isbirligi icinde detayli bir politika yiirtitmektedir. 10’uncu Kalkinma
Plani’nda olan; afet riski tasiyan alanlar oncelikli olmak {izere, kentsel doniisiim
faaliyetleri gerceklestirmektedir. Bu kapsamda, farkli gelir gruplarinin bir arada
oldugu yasam alanlari, ideal alan biiyiikliigii ve biitiinliigiiniin olusturan, mekan ve
yasam kalitesini artiran projelere Oncelik verilmektedir. Ayrica, Onceliklendirme,
hazirlama, uygulama, izleme ve yonetisim siireclerini belirgin bir sekilde tanimlayan
usul ve esaslarin belirlenmesi de TOKI tarafindan dikkate almmaktadir. Tiim bu
uygulamalarin finansmaninda ise kamu harcamalarini en asgariye indiren model ve

yontemler arastirilmaktadir’>*,

TOKI, belediyelerle isbirligi igerisinde, planli kentlesme ve konut seferberligi
amaclariyla projeler yiiritmektedir. Bu projelerden birisi de Gecekondu
Dontigiim/Kentsel Yenileme projeleridir. Bu projeler, kentte yasayan insanlardan
sagliksiz konutlar/alanlar igerisinde olanlarin yeniden diizenlenerek modern yerlesim

alanlarina doniistliriilmesini kapsamaktadir. S6z konusu projelerde konut ve gerekli

32 T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI), “Alt Gelir Grubuna Yénelik Projeler”,
(Cevrimigi), http://www.toki.gov.tr/proje-tipine-gore-uygulamalar, 27 Aralik 2016.

2% T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI), “TOKi’nin Kentsel Yenileme’ye iliskin
Gorligleri”, (Cevrimigi), http://www.toki.gov.tr/kentsel-yenileme, 21 Ekim 2016.
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sosyal donat1 yapilar1 (okul, kres, spor salonu, dini ve saglik tesisi vb.) da diisiiniilerek,
bolgeye ait altyapilarla beraber yapilmaktadir. Bu noktada belediyeler hak sahipligi
tespitinde ve tasinmazlara ait degerleme islerinde bulunmakta, ayrica alanin
tasfiyesini, gerekli olan hallerde iskan yardimini ve genel altyapi hizmetlerini de

yiiriitmektedir'>.

TOKI nin proje tipine gére uygulamalar1 incelendiginde kentsel doniisiim ve
gelisim proje tipine yonelik 169 adet proje yapildigi goriilmektedir. Bu projeler
Tiirkiye capinda bir¢ok ilde gerceklestirilmis ya da halen gerceklestirilmektedir.
TOKI nin internet sitesinde projelerin toplam bedelleri, yapilan konut sayilari detaylt
bir sekilde yer almaktadir. Yapilan incelemeye gore, kentsel doniisiim ve gelisim proje
tipine yonelik olusturulan projelerin konut sayilarinin 84.591 oldugu goriilmiistiir.
Proje sayis1 ve konut adedi fazladir. Yapilan projelerde az sayida konut olan projelerin
yant sira ¢ok sayida olanlar da bulunmaktadir. S6z konusu projelerin hangi tarihler

icerisinde yapildig1 belirtilmediginden tarih aralig1 verilememektedir’*°.

3.6. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Finansmani

Tiirkiye’de geleneksel yatirim araglari arasinda en dnemli yere sahip olan
konut sektorii yatirimlaridir. Konut sektorii bu nedenle, geg¢miste oldugu gibi
giiniimiizde de Onemini kaybetmemektedir. Kiiresel 6l¢ekte yasanan biiyiime egilimi
konut sektoriinii de etkilemistir. Bu donemde konut piyasasi cok 6nemli biiyiime seyri
gostermistir. Ulkemizde var olan konut acigi sorunu, biiyiik dlgekte giderilmeye
calisilmis olup, konut kredisi olanaklarinin ve konut yatirrminin kolaylastirilmasi bu

kapsamda siireci hizlandirmigtir®”’.

Ulkemizin tamaminda 18 milyonu asan konut stoku bulunmaktadir. Bu

kapsamda, mevcut konut stokunun yarisinin kentsel doniisiim faaliyetleri ile

323 T C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI), “Konut Edindirme Rehberi”, (Cevrimigi),
http://www.toki.gov.tr/AppResources/UserFiles/files/KonutEdinmeRehberi.pdf, 19 Eyliil 2016.

2% 7.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhigi (TOKI), “Alt Gelir Grubuna Yénelik Projeler”,
(Cevrimigi), http://www.toki.gov.tr/proje-tipine-gore-uygulamalar, 27 Aralik 2016.

7 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “Tiirkiye Habitat III Ulusal Raporu”, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/ HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR_TURKCE.pdf, 19 Aralik 2016.
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yenilenmesi ve gerekli kalite standartlarina ulastirilmasi hedeflenmektedir.
Oniimiizdeki siireglerde yaklasik 10 milyon konutun yenilenerek, depreme dayamkli
hale getirilmesi planlanmaktadir. Ayni zamanda kentlesme oranlarindaki artis
kapsaminda olugmasi muhtemel olan i¢ gécten kaynaklanan talebe istinaden 2 milyon
yeni konut iiretimi de planlanmaktadir. S6z konusu planlar kapsaminda yaklasik 800

milyar dolar1 agan finansman ihtiyaci duyulmaktadir’>®,

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan verilere istinaden, 2001
yilindan 6nce insa edilen konutlarin depreme dayanikli olmadig: varsayilarak yapilan
tahminlere gore {lilke c¢apinda yaklagitk 6,7 milyon birimin yenilecegi dile
getirilmektedir. S6z konusu birimlerin yikilip, yeniden insa edilmesinin T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig tarafindan 20 yilda tamamlanmasi amaglanmaktadir. 20 yilda
tamamlanmasi i¢in her yil ortalama 334.000 binanin yikilip yeniden insa edilmesi
gerekmektedir. Bu kapsamda eski binalarin yikim ve yeniden inga maliyetlerinin
finansmanu igin her y1l yaklasik 44 Milyar TL gerekmektedir’>. Séz konusu verilerin
mabhiyeti T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkilileri ile goriigiilmiis olup, Bakanlik
tarafindan da ilgili verilerin kullanildig1 6grenilmistir. Bu kapsamda, 19-20 milyon
yapi stogunun halihazirda var oldugu, bu yap1 stogunun 2001 yilindan 6nce 14 milyon,
2001 sonrasinda yapilan 5 milyon konutun bulundugu belirtilmistir. 2001 yilinda
deprem mevzuatinin yapilmis olmasi nedeniyle bu ayrimin yapildig: dile getirilmistir.
Kentsel doniisiim ¢aligsmalarindaki nihai hedefin, can ve mal giivenligi agisindan riskli
oldugu belirlenen tiim bolgeleri en kisa siirede doniisiim kapsamina alinmasinin
saglanarak, 2023 yilina kadar bu boélgelerde siirdiiriilebilir ve gilivenli yasam

¢evrelerinin olusturulmasi oldugu dile getirilmistir’.

Kentsel doniisim uygulamalari baghi basina finansal kaynak gerektiren

uygulamalardir. Finansman kaynagi yetersiz olan ve can giivenligini tehdit eden

28 Sur, a.g.e., s. 116.

32 Cushman & Wakefield, “Arastirma Raporu Kentsel Doniigim Tiirkiye”, (Cevrimigi),
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:b Oen fs-
bwlJ:www.cushmanwakefield.com/~/media/marketbeat/2014/06/Turkey Urban Regeneration 2014
TR.pdft+&cd=3&hl=tr&ct=clnk&gl=tr&client=safari, 14 Kasim 2016.

3% Bakanlik yetkilileriyle yapilan gériismeler neticesinde elde edilmistir.
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yapilar1 kullanmak zorunda kalan kisilerin doniisiim uygulamalarina tesvik edilmesi

gerekmektedir.

Ulkemizde var olan konut sorunu igin uygulanan konut politikalar1 6zellikle
konut finansman modellerinin gelistirilmesi noktasinda kilitlenmektedir. Ulkemiz
ekonomisinin en belirgin 6zelliklerinden olan yiiksek oranli enflasyon sorunu konut
finansmani i¢in en 6nemli gereksinim olan orta ve uzun vadeli finansman sistemini
sikintrya sokmaktadir. Ulkemizin gelismekte olan iilke pozisyonunda olmasi, bireysel
tasarruf oranlarinin diisiik olmasi ve yliksek enflasyon oranlart kredi maliyetlerini

artirmaktadir®>’.

Finansal kaynak modelleri;

o Imar Haklarinin Toplulastiriimasi,

° Imar Haklarinin Transferi,

o Kat Karsilig1 Modeli, Yap-Sat Modeli,
o Kamu — Ozel Ortakliklar:

o Gayrimenkul yatirnm ortakliklari/Altyapt  Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari,
o Gayrimenkul Yatirim Fonu,

o Varliga Dayali Menkul Kiymet,

° Kira Sertifikas: Thraci,
olarak siralanmaktadir.

Imar haklarinin toplulastirilmasi, parsel bazinda olan imar haklarmin bir proje
bazinda bir araya getirilerek toplulastirilmasi sonucunda olugmaktadir. Bu kapsamda,
yaratilan degerin kamu ve 6zel sektdr isbirligi ile paylasilmasi esas alinmaktadir. S6z

konusu modelin bazi avantajlar1 bulunmaktadir. Bunlar;

o Kamulagtirma yerine, toplulastirma yontemiyle daha fazla kamu

yararinin Uretilmesi,

31! Demir ve Kurt Palabiyik, a.g.e., , s.4.
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o Parsel bazinda degil, proje bazinda yapilasma hakki,

o Ortaya ¢ikan degerin proje bazli ortaklasa paylasimi,

o Arazi ve proje gelistirme cergevesinde piyasa kosullarinin
degerlendirilmesi,

o Imar hakkinin degil, ortaya ¢ikan degerin paylasilmast,

o Farkl1 gruplarin projeye katilmasi,

o Proje ortakliklarinin gelistirilmesi,

olarak siralanmaktadir®>2.

Imar haklarmin transferi konusu kentsel doniisiim uygulamalari icin oldukca

onemlidir. Bu nedenle ayr bir baslik olarak incelenecektir.

Kat karsilig1 ve yap-sat modelleri halihazirda ingaat sektoriinde yogun bir
sekilde kullanilmaktadir. Kamu 6zel ortakligi modeli ise detayli bir sekilde onceki

boliimlerde agiklanmustir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi”ne dayanilarak olusturulmustur. Sermaye Piyasast Kanunu
cergevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenmistir. Gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule esas haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapilabilmesini saglamaktadir. Belirli projeleri gergeklestirmek ya da belirli
bir gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulmaktadir. Ayni1 zamanda, izin verilen
diger faaliyetlerde de bulunmaktadirlar. Elde ettikleri gelirler kurumlar vergisinden

istisna tutulmustur’>>.

Getiri olasilig1 yiiksek gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim
yapilmasi, portfoylerde yer alan gayrimenkullerden kira geliri ve gayrimenkul alim
satim kazanci elde edilmesi amactyla gayrimenkul yatirim ortakliklari kurulmaktadir.

Elde edilen kazang yilsonunda ortaklara temettii olarak dagitilmaktadir. Bu sekilde

32 A Faruk Goksu, “Kentsel Doniisim:Yeni Yaklasim ve Yenilikgi Modeller”, (Cevrimigi),
http://www kentselyenileme.org/dosyalar/L. Mimar Ist.pdf, 02 Ocak 2017.

3 T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, SPK Yatirimei
Bilgilendirme Kitapgiklari-5, Ankara, Subat 2014, s.1.
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gayrimenkul yatirnm ortakligmmin paylarimi satin alan bireyler, yiiksek getirili

gayrimenkullerin gelirlerinden dolayli olarak yararlanmaktadir’>*,

Altyapr Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, o6zellikle son yillarda kamu
tarafindan olusturulan mega altyapr yatirimlarinin/projelerinin - finansmaninda
kullanilabilmektedir. S6z konusu GYO’lar uluslararast modellere uygun olarak esnek
bir yapida olusturulmustur. Ayni zamanda uluslararasi yatirimcilarin sermaye
piyasalarina erisimini de kolaylastiran 6zelliklere sahiptir. Ulastirma, sosyal altyapi,
enerji, telekomiinikasyon, belediye hizmetleri gibi biiyiik 06lgekli projelerde
gereksinim duyulan uzun vadeli finansman ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla
olusturulmustur. Banka kredilerine alternatif bir finansman aract olarak
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, devlet biit¢esine fazladan bir yiik olusturmadan,
yapilmas1 gereken projelerin finansman ihtiyaclarinin sermaye piyasalart kanaliyla
giderilmesi saglanmaktadir’™.

Her tiirlii varlik ve hakkin finansmani i¢in varlik kiralama sirketlerince ihrag
edilen ve bu varlik veya haktan olusan gelirlerin paylari1 oraninda sahiplerine kazang
saglayan menkul kiymet “Kira Sertifikas1” olarak adlandirilmaktadir. “Kiraya verenin
bir varlik veya hakkin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini
kiractya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi

iistlendigi sozlesme” ise Kira sézlesmesi olarak tanimlanmaktadir®*®.

Varlik kiralama sirketi (VKS) tarafindan ihra¢ edilmektedir. VKS, kira
sertifikalarini ihra¢ etmek iizere kurulmus olan bir anonim sirkettir. Ayn1 zamanda

sermaye piyasasinin bir kurumudur. Kira sertifikalari;

e Sahiplige,

e YoOnetim sozlesmesine,

334
335

T.C. Basgbakanlik Sermaye Piyasasi1 Kurulu, a.g.e., s.1.

Erkan Ozgiig, “Altyapt Yatinmlarina Yénelik Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Modeli”, Altyapi
Yatirimlarinin Finansmani: Alternatif Yatirim Fon ve Ortakliklari ile Diger Sermaye Piyasas1 Araglari,
(Cevrimigi), http://www.spk.gov.tr/displayfile.aspx?action=displayfile&pageid=1228&ext=pdf, 03
Ocak 2017.

336 Resmi Gazete, “Kira Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/06/20130607-14.htm, 18 Ocak 2017.
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e Alim-satima,
e Ortakliga,

e Eser sozlesmesine,

dayali olarak, ya da s6z konusu maddelerin tamaminin kullanilmasiyla VKS$’ler
tarafindan ihra¢ edilebilmektedir. Her bir kira sertifikasinin kendine 6zgi 6zel
hiikiimleri bulunmaktadir. Bu kapsamda kira sertifikalarina iligskin 6zel hiikiimler 7
Haziran 2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren

Kira Sertifikalar1 Tebligi’nde belirtilmektedir’>’.

Hanehalki i¢in diistiniildiigiinde oncelikle, temelde konut finansman kaynagi

kisisel gelirdir. Genel olarak diisiiniildiigiinde;

o Kurumsal olmayan finansman : Bu kaynaklar, hanehalk: birikimleri,
akraba, arkadas, yakin aile c¢evresinden saglanan fonlar, igveren ya da isyerinde
calisanlardan saglanan fonlar, tasarruf ve kredi birlikleri gibi kurumsal olmayan
kaynaklardan olusan krediler, miiteahhitlerin kendi kredileri, konut kooperatifleri gibi,

. Kurumsal finansman : Kamu ipotek bankalari, tasinmaz sirketleri,
ozel sektor finansman kuruluslari, ticari bankalar, sigorta sirketleri, sosyal giivenlik
kurumlari, emeklilik fonlar1 gibi,

o Kamu finansmam : Kamunun dolaysiz fon aktarimi olarak kamu
konutlar1 ve kamu tarafindan insa edilen konut projeleri, siibvansiyonlar, tesvikler
gibi,

o Uluslararas1 kaynaklar : Diinya Bankasi, uluslararasi finansman

kuruluslari, Birlegsmis Milletler gibi,

finansman kaynaklar1 bulunmaktadir®®,

337 Resmi Gazete, “Kira Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),

http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/06/20130607-14.htm, 18 Ocak 2017.
¥ Demir ve Kurt Palabiyik, a.g.e., s.4.
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3.6.1. Ozel Krediler

Finansal piyasalar, fon fazlasi olanlardan fon ihtiyac1 olanlara aktarim
yapilmas1 amaciyla ¢aligmaktadir. Bu kapsamda, {iniversite dgrencilerine okumalari,
ailelere konut satin almalari, isletmelerin biiylimelerini saglamalari, hiikiimetlerin ise
harcamalarint finanse etmeleri i¢in fon organizasyonu saglamaktadir. Finansal
piyasalarin olmamasi halinde, fona ihtiya¢ duyanlar agikta kalacaktir. Ayni zamanda
finansal piyasalar fon fazlasi olan bireylerin ve isletmelerin yatirim yapmasini

saglayarak, kazang elde etmelerine de sebep olmaktadir®*” .

Konut politikalarinin en 6énemli araglarindan birisi olan konut finansmani en
basit sekilde, fon fazlasi bulunanlar kisilerden, kendi evini yapmak ya da satin almak
amaciyla fon gereksinimi bulunan kisilere fon aktarimi yapilmasidir. Basarili bir konut
politikasi iiretilmesinin en Onemli unsuru konut finansmaninin uzun vadeli

borglanmayi olanakli hale getirmesidir’*.

Birgok aile icin konut edinimi hayatlarindaki en 6nemli isteklerden ve
gerekliliklerden bir tanesidir. Ayn1 zamanda verilmesi en zor kararlardandir. Bu
nedenle, aileler konut edinimlerini farkli agilardan degerlendirerek, yatirimlarim
yapmay1 planlarlar. Konut edinimini pesin para ile yapabilecekleri gibi, konut kredisi
yoluna da basvurabilirler. Halihazirda, ¢ogunlukla konut edinimleri banka kredileri
yoluyla yapilmaktadir. Bu nedenle konut kredisi kosullari, konut edinimi i¢in gerekli
olan parayr temin etmekte Onemli oldugundan, konut piyasasini direk olarak
etkilemektedir**'.

Konut finansmaninin, bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi agisindan kilit
bir oneme sahip olmasi nedeniyle, finansman modelleri de bu dogrultuda oldukca
onemlidir. Konut finansman modelleri, insaat ve finans sektorlerinin birbirleriyle olan
dogrusal iliskilerinden etkilenmekte olup, iki sektoriin de gelisimi agisindan oldukga

onemlidir. Bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in konut finansmani birincil

339
340

Jeff Madura, Financial Institutions and Markets, Thomson South-Western, 8. Edition, USA, p.2.
Musa Kiziltepe, “Doniisime Gelene Kadar Konut Politikast Neye Doniisti? Ne Yapmali?”, ,
Planlama Dergisi, TMMOB S$ehir Plancilar1 Odas1 Yayimi, 2013, 23(1), s.13.

34 Biiyiikkduman, a.g.e., s.75.
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oneme sahiptir ve bu dogrultuda yasanan sorunlarin ¢agdas finansal yontemlerle
cozlilmesi konut edinimini artiric1 6zellikler gdstermektedir. Konut ediniminin artmast
cesitli sosyal getirilerin yan1 sira, kayit disiligin 6nlenmesi, ekonomik kalkinma ve

planli kentlesme bakimindan da olduk¢a 6nemlidir’*.

Konut edinimi olduk¢a 6nemli bir sosyal boyuta sahiptir. Hanehalkinin ev
sahibi olmasi devlet politikalarmin da basinda gelmektedir. Ozellikle sosyal boyuta
sahip olmasi nedeniyle konut ediniminin kolaylastirilmasi amaciyla hiikiimetler
tarafindan ¢esitli ¢aligmalar yapilmakta, etkili isleyen ve siirdiiriilebilir bir konut
finansman tiretilmeye calisilmaktadir. Bu ¢aligmalar konut politikalarinin temelini

olusturmaktadir®®.

Konut finansmani sisteminin etkin bir sekilde islemesi konut politikalarinin en
onemli unsurlarindan bir tanesidir. Bunun saglanmasi bazi temel kosullara baghdir.
Bu kapsamda, enflasyon ve faiz oranlarmin diisiik seviyelerde oldugu ve degiskenlik
gostermedigi bir ekonomik istikrar ortaminin varligi elzemdir. Bu ekonomik istikrar
ortaminin saglanmasi adina kanuni altyapilarin olusturulmasi i¢in kapsamli bir yasal
cerceve diizenlenmelidir. Derin ve giivenli bir ikincil piyasanin varligi da oldukga
onemlidir. Clinkii bu piyasa konut finansmanina likidite saglayacaktir. Ayni zamanda
konut finansmana siirecindeki tim uygulamalara islerlik kazandiracak kamusal destegi
olan sigorta-garanti islevlerinin var olmasi gerekmektedir’**.

Diinyadaki konut finansman modelleri incelendiginde; konut finansmaninin
ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi Amerikan modeli, Avrupa Birligi
iilkelerinden 6zellikle Almanya ve Danimarka’da uygulanan ipotek bankaciligi modeli
oldugu goriillmektedir’™®.

Konut finansman sistemleri i¢erisinde en énemlilerinden bir tanesi uzun vadeli

ipotek kredisi (mortgage) yontemidir. S6z konusu yontem ile satin alma giicti sinirlt

2 Vedat Akgiray, “Konut Finansman Modelleri”, 2011 Konut Kurultay1 Konutta Yeni Yaklagimlar,
Stratejiler, Eylemler ve Kentsel Doniisiim Dogal Afetlere Hazirhkli Bir Tiirkiye Icin Kentsel
Doniisiim Seferberligi, Ankara, TOKI Yayinlari, 2012, 5.132.

3 Ebubekir Ayan, Konut Finansman ve Degerlemesi, Istanbul, Beta Yayinlari, 2014, s.3.

344 A.e., s.37.

345 Berberoglu ve Teker, a.g.e., s.59.
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olan orta gelir grubuna ait hanehalkinin konut edinmesi saglanmaktadir. Mortgage,
dogrudan satin alma, pesin ddeme yolu ile konut edinme imkani olmayan bireylere,
ipotege dayali uzun vadeli kredi vererek ve kira diizeyinde taksit imkan1 saglayarak
konut bedelini karsilamak suretiyle konut edindirme amaci tagtyan bir sistemdir’*,
Mortgage sisteminde kredi verenler, kredi konusu olan konuta ipotek tesis
etmektedir. Bu sekilde kredi teminat altina alinmakta ve uygun kosullarla temin edilen
fonlar uzun vadeli kredi olarak tiiketicilere sunularak, konut edinmeleri
saglanmaktadir. Bu yolla, tiiketiciler i¢in diislik faiz ve kii¢lik 6demeleri olan uzun

vadeli kredi taksitleri olusturulmaktadir®®’.

Mortgage piyasasinda saglanan kredinin almip-satilmasi, fonlanmasi,
pazarlanmasi ve kredi riskinin yonetilmesi gibi durumlarda biitiin sorumluluk krediyi
veren finansal kurulusun lizerindedir. Faiz orani, temerriit, erken 6deme ve likidite gibi

risklerde ise biitiin sorumluluk bankalarin dahilindedir’*®,

Tim diger kredilerde oldugu gibi, konut finansmaninda da bazi riskler

bulunmaktadir. ipotekli konut finansman sisteminin tagimis oldugu riskler;

o Kredi Riski : Faiz ve fcretler ile birlikte, kredi ¢ekilen paranin
zamaninda 6denememesi durumunda ortaya ¢ikacak risk,

o Likidite Riski: Paranin gerektiginden 6nce ihtiya¢ duyulmasi halinde
ortaya ¢ikacak risk,

o Piyasa Riski : Piyasada gergeklesecek olan degisikliklerin taraflar
arasindaki planlanan nakit akisin1 degistirmesi nedeniyle ortaya ¢ikan risktir. Bu risk,
erken 6deme riski, enflasyon riski ve kur risklerini igermektedir.

o Acente Riski : Menfaatlerin farkli olmasi nedeniyle beklenenin diginda

davranig gosterilmesi halinde ortaya ¢ikacak risk,

346
347

Demir ve Kurt Palabiyik, a.g.e., s.7.

Yasar Kabatas, “Ipotekli Konut Finansman (Mortgage) Sistemindeki Riskler ve Mortgage Sigortasi”,
Marmara Universitesi iiBF Dergisi, Cilt:22, Sayi1:1, 2007, 5.190.

8 Brk Hacihasanoglu, “Kentsel Doniisimde Finans Aktorleri ve Beklentileri”, (Cevrimigi),
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/108700a6cba3cc5 ek.pdf, 15 Ekim 2016.
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. Operasyon ya da Is Riski : Kurumun, kontrolleri, bilgi sistemleri ve
teknolojilerinin kurumun korunmasi i¢in yeterli olmamasi halinde ortaya ¢ikacak risk,

o Sistem Riski : Bir kurumdaki veya sistemin bir bdliimiindeki krizin,
sistemin geri kalanina yayilmasi halinde ortaya ¢ikacak risk,

o Politik Risk : Bor¢ vermenin yapildig1 yasal ve politik ¢ercevelerin

degismesi halinde ortaya ¢ikacak olan risk,

olarak siralanmaktadir®®’.

Konut edinimine karar verildiginde bagvurulan kredi veren kuruluslar,
kullanilan kredi i¢in teminat olusturmast amaciyla konut iizerine ipotek koymaktadir.
Kredilerin geri 6deme kosullarini saglayan kisilerin geri 6deme kaynaklar1 gelecekteki
gelir akimlaridir. Ancak herhangi bir nedenle kredi ¢eken kisiler, s6zlesmede yazan
o0deme kosullarinda kredi borglarin1 6deyemez duruma gelirlerse, ipotek tesis edilen
konut satilacaktir. Sonug olarak elde edilen para ile kredi borcu kapatilacaktir. Arada
gecen zaman farkinda ipotekli konutun fiyatinda artis ya da azalis yasanmasi olasiligi

da gz 6niinde bulundurulmalidir®™.

Ulkemizin yapisal 6zelliklerinden kaynaklanan bazi sorunlar nedeniyle 1980
yillarindan bu yana konut finansmani i¢in 6zel programlar olusturulmaktadir. Bu 6zel
programlar ilk olarak ticari bankaciligin yan iirlinleri olarak olusmustur. Bankalar,
kaynaklarin1 kisa vadeli ve yiiksek faizli fonlardan saglayarak kredi maliyetlerini
yiikseltmiglerdir. Bu nedenle konut kredileri de yiiksek faizli ve kisa vadeli olarak arz
edilmistir’®'. Tiirkiye’de ticari bankalar 1990 yillarindan itibaren konut kredisi igin fon
saglamaya baslamiglardir. Uzun vadeli konut edindirme ve finansman sisteminin

saglanmas1 amaciyla ise 2007 yilindan sonra baz1 degisiklikler yapilmistir’>>.

% W. Britt Gwinner and Michael Lea, “Risk Management and Regulation”, Housing Finance Policy
in Emerging Markets, The World Bank, Ed. By Loic Chiquier, Michael Lea, New York, 2009, s.176.
330 Biiyiikkduman, a.g.e., s.75.

! Demir ve Kurt Palabiyik, a.g.e., s.4.

32 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Tirkiye Habitat III Ulusal Raporu, (Cevrimigi),
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/ HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR TURKCE.pdf, 19 Aralik 2016.
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Ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler neticesinde sermaye piyasalar1 da
olumlu anlamda gelismistir. Bu kapsamda gayrimenkul piyasalarinda ve 6zellikle
konut finansmaninda kayda deger gelismeler yaganmigtir. Gayrimenkul yatirimlarinin
ozellikle son yillarda artmasi ile yeni diizenlemeler ve yeni sermaye piyasasi araglarina
ihtiya¢ duyulmustur. Diinyada yapilan 6rnekler de dikkate alinarak bir dizi ¢aligma
gerceklestirilmistir. Sonug olarak, iilkemizde 06.03.2007 tarihli ve 26454 Sayili Resmi
Gazete’de 5582 Sayili “Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Bu kanun
ile yeni bir konut finansman sisteminin altyapisinin olusturuldugu dile

getirilmektedir’™>.

Yapilan Kanun diizenlemeleri, konut finansmaninda yeni uygulamalar1 ortaya
cikarmistir. Bu kapsamda, konut finansmani i¢in en fazla kullanilan arag ipotekli konut
kredileri, yani mortgage kredileri olmustur. Ipotekli konut kredileri, finansal kurumlar
tarafindan olusturulmaktadir ve gayrimenkul satin almak isteyen bireylerin ya da

hanehalklarinin finansmanmnin saglanmast iizere kullanilmaktadir’™,

3 Ocak 2014 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren
Gayrimenkul Yatirim Fonlarmna iliskin Esaslari igeren Teblig, “gayrimenkul yatirim
fonlarinin kuruluslarina, faaliyet ilke ve kurallarina, katilma paylarmin ihraci ve
bunlarin  nitelikli ~ yatinmcilara  satisina, ihrag  belgesine, yatirimcilarin

bilgilendirilmesine, tasfiye ve sona ermelerine iliskin esaslar1” kapsamaktadir’>,

Ikincil konut finansman piyasasinin olusmasiyla birlikte bazi finansman

araclar1 onemli duruma gelecektir. Bunlardan bazilari,

e islami Finansman Uriinleri
e Varlik Teminatli/Varliga Dayali Menkul Kiymetler
e Gayrimenkul Sertifikalar1

33 Abdulkadir Kéroglu, “Gayrimenkul Sertifikas1 Modeli Tiirkiye’de Uygulanabilirligi”, Gazi iktisat
ve Isletme Dergisi, 2/1, 2016, s.31.

% Ayan, a.g.e., 5.3.

% Resmi  Gazete, “Gayrimenkul Yatiim Fonlarma iliskin  Esaslar”, (Cevrimigi),
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/01/20140103-5.htm?submenuheader=null, 23 Ekim 2016.
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356

olarak siralanmaktadir S6z konusu finansman araglar1 kentsel doniisiim

modellerinin aktarildig1 boliimde detayli bir sekilde aciklanacaktir.

3.6.2. Kamu Kredileri

Konut sorunu hem hanehalki, hem konut iireticileri hem de yatirimcilar
acisindan farkli degerlendirmeleri igeren bir olgu olarak diisliniilmektedir. Konut
sorunu olgusunun devleti ilgilendiren yan1 ise konunun toplumsal a¢idan boyutudur.
Toplumsal agidan boyutu denildiginde, belirli standartlarda konutun tiretilip, toplumun
her kesimine esit sartlarda adil bir sekilde dagitilmasinin miimkiin olup olmadig:
diistiniilmektedir. Bu noktadan kasit, farkli gereksinim ve taleplere istinaden piyasada
olusan arzin bir araya getirilmesi, yani konut talebi ile arzinin esit sartlarda
olusturulmasi, bunun 6niindeki engellerin de devlet tarafindan kaldirilmasi ya da

miimkiin oldugunca azaltilmas: gerekliligi 6n plana ¢ikmaktadir®’.

Kamu sektorii, konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici bir rol {istlenmektedir. Kentsel doniisiim projelerinde de bu durum soz
konusudur. Devlet kentsel doniisiim projelerinde hanehalkina bazi yardimlarda
bulunmaktadir. Ancak kredi konusunda bankalara ydnlendirme yapilmaktadir.
Bakanlik tarafindan yalnizca faiz destegi verilmektedir. Faiz anlagmasi yapilan
bankalarin sayis1 da her gegen giin artmaktadir. Bankalar bireysel olarak kentsel

doniisiim i¢in uygulamalar gerceklestirmektedir.

Kamu kaynaklar1 oncelikle altyapisi hazir arsa liretimine yonlendirilmektedir.
Kamu eliyle konut iiretimi acil durumlar (terér ve deprem bdlgeleri gibi) disinda

gerceklestirilmemektedir.

3% Erk Hacihasanoglu, “Kentsel Déniisimde Finans Aktorleri ve Beklentileri”, (Cevrimigi),

http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/108700a6cba3cc5 ek.pdf, 15 Ekim 2016.
7 Kaziltepe, a.g.e., s.13.
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3.7. Turkiye’de Kentsel Doniisiimiin Finansman Modelleri

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalari, agirlikli olarak Belediyeler ve
TOKI tarafindan yiiriitiilmektedir. Hem afet riski tasiyan bdlgelerde yasayan hem de
sosyo-ekonomik durumu zayif olan hanehalklar i¢in yatirimer olan bir kurum ve
kurulus bulunmadigindan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan bazi

uygulamalar da yapilmaktadir’>®,

Kendi finansmanini yaratan projelere yatirimeilarin, belediyelerin ve yatirime1
kuruluslarin 1ilgili biiyliik olmaktadir. Ancak kentsel doniisiim uygulamalarinin
yalnizca kendi finansmanini ¢dzen uygulamalar ile sinirli kalmasi halinde elde

edilmesi amaglanan hedeflere ulagiimas1 miimkiin gériinmemektedir.

Kentsel doniistimiin =~ finansmaninda  halihazirda bazi  uygulamalar
yapilmaktadir. Imar hakki olan bolgelerde yapilan binalarda ilave kat yapilarak,
hanehalkinin déniistiirme maliyetine katlanmas1 6nlenmektedir. Ornegin 50 konutu
olan bir binanin donilisiim maliyeti 20 konutun ilave edilmesiyle karsilanabiliyorsa,
miiteahhit firma kentsel doniisiim uygulamalarina sicak bakacaktir. Ancak imar hakki
bulunmayan bolgelerde hanehalklarinin  doniisiim  maliyetlerini  6demeleri
gerekmektedir. Ciinkii bu bolgelerde ilave konut yapilmasi imar haklar1 nedeniyle
engellenmektedir. Hanehalklarina verilecek olan kredilerle bu durum asilmaktadir.
Ancak bir¢ok hanehalki kredi almakta zorlanmakta ve faiz oranlarinin yiiksekliginden
sikayet etmektedir. Ayrica, eski binalarda oturan emekli ve yasli kesim, kentsel
doniistime sicak bakmamaktadir. Eski aligkanliklarinin kaybolmasi ve bankalarla
iletisimden korkulmasi diisiinceleri nedenleriyle kentsel doniisiim bu bolgelerde
aksamaktadir. Ulkemizdeki imar sikintis1 gercegi goz 6niinde bulunduruldugunda,
imar hakki bulunmayan bolge cogunluktadir. Bu nedenle, lizerinde dikkatle durulmasi
gereken noktalardan birisi, imar haklarinin artis1 olmayan boélgelerde yapilacak olan

kentsel doniisiim uygulamalarinin finansmanidir.

%% Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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Gecekondu bolgelerinde ise durum farklidir. Bu bolgelerde imar hakk: ilk
giinden itibaren bulunmadigindan miilkiyet haklari s6z konusudur. Senelerce ayni
gecekonduda yasayan kisilerin kullanim haklarindan dolay1 miilkiyet hakki dogmus
gibi nitelendirilmektedir. Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi kapsaminda miilkiyet
hakki “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina sayg1 gosterilmesini
isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongoriilen
kosullara ve uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden

% Bu kapsamda, gecekondu sahipleri imar

yoksun birakilabilir.” denilmektedir
haklarina sahip olmasalar da, kentsel doniisiim projelerinde miilkiyet hakkina sahip
olarak nitelendirilmektedir. Eger gecekondu sahipleriyle uzlasma yapilirsa, ingaat
malzemeleri, yapim bedeli maliyetleri verilmektedir. Ancak arsa bedelleri
verilmemektedir. Eskiden gelen harg, vergi gibi 6denekler i¢cin %10 oraninda kesinti
yapilmaktadir. Eger gecekondu sahibi vergi, har¢ gibi 6demelerini diizenli olarak
yaptiysa bu %10’luk oranda kesinti yapilmamaktadir. Yine gecekondu sahibi kentsel
doniisiim uygulamalar1 kapsaminda uzlagma saglamazsa, yalnizca enkaz tasima bedeli

kendisine 6denmektedir’®’.

“Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olacak sekilde insa edilmis ve insa
halindeki biitlin yapilar hakkinda uygulanacak islemlerin diizenlenmesi ve bu
islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ve ilgili

diger hususlarin belirlenmesi saglanmistir™®’.

Gayrimenkul veya konut finansmani sorunu tek bir modelle ¢oziilebilecek
kadar basit bir durum degildir. Bu nedenle bircok model denenmektedir. Halihazirda

ipotekli konut finansman modelleri (mortgage) yaygin olarak kullanilmaktadir. Bunun

% T.C. Adalet Bakanligi, “Avrupa insan Haklar1 Soézlesmesi Kapsaminda Miilkiyet Hakki”,
(Cevrimigi), http://www.inhak.adalet.gov.tr/inhak bilgi bankasi/el kitaplari/mulikyet kilavuz.pdf, 03
Ocak 2017.

%% Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.

%! imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, (Cevrimigi),
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2981.pdf, 03 Ocak 2017.
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yant sira firmalarin 6zkaynaklari ve yap-sat uygulamalar da yogun bir sekilde
kullanilmaktadir. Ancak, ipotekli konut finansman modellerinin ve 6zkaynaklarin
uygun olmadigr durumlar i¢in gayrimenkul piyasasinda yeni modellere ve yeni
finansal araglara ihtiya¢ duyulmaktadir®®,

Kentsel doniisiim ve stratejik planlama kavramlarinin gelistirilmesi ve
oneminin gittikge artmasi nedeniyle, gayrimenkul sektorii ile finans sektoriiniin bir
arada olmasini gerektiren yeni bir siire¢ ortaya ¢ikmistir. S6z konusu siire¢ dahilinde
yenilik¢i yaklagimlara sahip bir takim yeni araclar olusturulmustur. Imar haklarmin
transferi modeli, gayrimenkul sertifikalar1 alternatif finansman modelleri olarak

kullanilabilir.

3.7.1. imar Haklarinin Transferi Modeli

Tasinmaz varliklar tizerinde belirli mevzuatlardan kaynaklanan ya da mekansal
planlari ile belirlenen yapilasma veya gelistirme hakk: olarak tanimlanan imar hakki,
bir arazi, arsa ya da bina {izerinde baz1 haklar tanimaktadir. Imar hakki ile ayrica
kisilerin 6zel miilkiyeti {izerindeki tasarruf haklari da belirlenmektedir’®.

Imar hakki transferi, bir parsel iizerindeki imar hakkinm tamamen veya kismen
yasaklanmasit durumunda, bu parsel iizerindeki imar hakkimin bir kisminin veya
tamaminin menkullestirme yoluyla bagka alanlara transfer edilmesi olarak

364

tammlanmaktadir’®*. Imar haklarinin transferinde amag, doniisiimii ve korunmasi

zorunlu olan alanlar1 diizenlemektedir. Halihazirda imar hakki veya imar baskisi
nedeniyle olast imar haklarinin, baska bir projeye transferine veya bu hakkin da

menkul kiymet hakkina doniistiiriilmesi agisindan kolayliklar saglanmaktadir’®.

362 Koroglu, a.g.e., s.37.

39 T C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Ilbank A.S., “Imar Hakki Transferi Sonug¢ Raporu”, imar Hakk:
Transferi Cahstayl, Koor. Ibrahim Acar, 29 Kasim 2014, s.44.

%% T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg, “Imar Hakki Transferi Nedir?”, (Cevrimici),
http://www.csb.gov.tr/turkce/?Sayfa=faaliyetdetay&Id=1134, 02 Ocak 2017.

363 A. Faruk Goksu, “Imar Haklart Transferi”, (Cevrimigi),
http://www kentselyenileme.org/dosyalar/L _imar haklari transferi.doc, 02 Ocak 2017.
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Imar haklarmnin transferi, bir toprak alanmin yogunluk potansiyelinin (yerel
imar kanunlarinda veya yonetmeliklerde belirlenen) kismen veya tamamen bir
kisminin birbirine bitisik olmayan bir parsele veya baskasi tarafindan sahip olunan
topraga aktarilmasma izin vermektedir. Imar haklarinmn transferinde miilkiyet
kaynaklarinin kamu yararina korunmasi veya korunmasi adina tasarlanmis olan yasal
bir prosediir olarak belirlenmektedir. Ayrica, arazi edinme hakki, arazi miilkiyetinin
bagimsiz bir yonii olarak, arazi miilkiyetinin iki ayr1 bilesene sahip oldugunun da

gostergesidir®™.

Imar haklarmnin transferi, imar haklari i¢in bir piyasa olusturmaktadir. Niifusun
az oldugu tarim alanlar1 gibi alanlarda olan imar imtiyazlarinin, niifusu fazla olan sehir
merkezleri gibi bolgelere aktarilmasina izin vermektedir. Bu durum, kentlesmis

alanlarda siirekli biiyiimeyi saglamaktadir®®’.

Imar haklarinin transferi, dogal arazileri veya kiiltiirel/tarihi kaynaklari siirekli
olarak korumak ve ayn1 zamanda toplumdaki diger arazilerin kalkinma ve ekonomik
potansiyelini artirmak amaciyla kullanilabilecek olan yaratici bir arazi kullanim
stratejisi olarak nitelendirilmektedir’®®.

Ulkemizde, 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun
17°nci Maddesinin (c) bendine dayanilarak hazirlanan “Yapilanma Haklari
Kisitlanmis Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varliklar1 ve Bu Varliklarin Koruma
Alanlarinda Bulunan ya da Koruma Amagl imar Planlari ile Yapilanma Haklar
Kisitlanmis Tasinmazlarin Hak Aktarimna iliskin Yénetmelik” taslaginda, imar
Haklar1 Transferi yonteminin isleyis bigimi yer almaktadir®®.

Ilgili Yonetmeligin amac1; “gercek ve tiizel kisilere ait, yapilanma haklar

kisitlanmis tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya bu varliklarin koruma

3% Andrew M. Cuomo, Rossana Rosado, “Transfer of Development Rights”, James A. Coon Local
Government Technical Series, New York, 2015, s.1.

%7 Paul Beyer, “Transfer of Development Rights (TDR), Livable New York Resource Manual,
II.2.p.1.

08 ALe., p.2.

369 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Korunma Kanunu, (Cevrimigi),
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2863.pdf, 02 Ocak 2017.
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alanlarinda bulunan ya da koruma amagli imar planlariyla yapilanma haklar
kisitlanan tasinmazlara ait miilkiyet ya da yapilanma haklarinin kisitlanmis
bolimiiniin imar planlartyla yapilanmaya ag¢ik aktarim alani olarak ayrilmis
kendi miilkiyetlerindeki veya ii¢iincii sahislarin miilkiyetindeki alanlara

aktarrmma iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir” olarak agiklanmaktadir®”’.

Taslakta yer alan tanimlar;

. Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis Tasinmaz (YHKT) : Gergcek ve
tiizel kisilere ait, yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina
veya bu varliklarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagh imar planlartyla
yapilanma haklar1 kisitlanan taginmazlara,

o Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis Taginmaz Alam (YHKTA): ilgili
idarelerce belirlenecek kisitlanmis yapilanma haklar1 aktarimina konu yapilanma
haklar1 kisitlanmis taginmazlarin bulundugu alan,

o Kisitlanmis Yapilanma Haklari: Yapilanma haklar1 kisitlanmis
taginmazlarin onayli imar ve koruma amagli imar planlari ile kullandirilmayan ancak
cevresindeki korunmasi gerekmeyen tasinmazlara onayli imar planlaryla
kullandirilan kullanim ve yapilanma haklarini,

o Kisitlanmis Yapilanma Hakkr Belgesi: ilgili idare enciimenlerinin
aktarima esas olmak lizere YHKT 1n kisitlanmis yapilanma haklarinin belirlendigi
belgeyi,

o Yapilanmaya A¢ik Aktarim Alani: YHKT lara ait miilkiyet ya da
yapilanma haklarinin kismen ya da tamamen aktarilabilecegi, imar planlarinda
ayrilmig ve ozellikleri bu yonetmelikle belirlenmis alanlari,

o Aktarim Programu: ilgili idarelerce yapilacak YHK T lara ait miilkiyet

ya da yapilanma haklarinin kisitlanmig boliimiiniin imar planlariyla yapilanmaya agik

7 Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varhiklari ve Bu Varliklarin Koruma

Alanlarinda Bulunan ya da Koruma Amagli imar Planlari ile Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis
Tasinmazlarin Hak Aktarimina Iliskin Yonetmelik, (Cevrimigi),
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:5 GI4X2W{fT4J.www.kentselyenileme.org/d
osyalar/M Imar Haklari Aktarimi Y T.doct&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr&client=safari, 02 Ocak
2017.
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aktarim alan1 olarak ayrilmis alanlara aktariminin Oncelik siralamasini  ve
etaplanmasin1 gosteren belgeyi,

o Rayi¢ Deger Denklestirmesi: Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
tarafinca YHKT larin kisitlanmis haklarinin degerinin, kisitlanmis yapilanma belgesi
ile birlikte piyasa, gelir ve maliyet unsurlari dikkate alinarak parasal olarak
belirlenmesi islemini,

o Menkul Kiymetlestirme: ilgili idare enciimenlerinin aktarima esas
olmak {iizere yapilanma haklar1 kisitlanmis tasinmazlarin kisitlanmisg yapilanma
haklarin1 hamiline yazili menkul kiymet kagitlarina doniistiirmesi islemini,

o Kisitlanmis Hak Menkul Kiymet Belgesi: Imar haklar1 aktarimima
konu YHKT’in kisitlanmis imar haklarinin miktarin1 ve niteligini belirten alinip
satilabilen, ilgili idare tarafindan diizenlenecek ve Iller Bankasinca basilacak menkul

kiymet kagidini,

ifade etmektedir. Ilgili taslak metinde, korunacak bolgeler, yalnizca sit alan1 ya da
tescilli yapilar kapsaminda ele alinmaktadir. imar Hakki Transferinin trampa veya
menkul kiymet seklinde gerceklesebilecegi ve sertifikanin ller Bankas ve degerinin
ise Gayrimenkul Degerleme Sirketleri’nce belirlenecegi, mekanizmanin ise Sermaye

371 .
"l Ancak imar haklarmm

Piyasas1 Kurulu tarafindan isletilecegi belirtilmektedir
transferi konusu 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun ve ilgili Yonetmeliklerde bulunmamaktadir. Kanun kapsaminda,
kentsel doniisiim alanlarindan belirli bir biiytikliikte olanlara imar haklarinin transferi

uygulamalarmimn diizenlenmesi saglanabilir’ >,

Imar hakki transfer kavrami ilk defa ABD’de 1961 yilinda uygulamaya
konulmustur. ABD’de ilk uygulamalarin, New York, Collier County, Florida ve
Calvert County, Maryland’de yapildig1 dile getirilmektedir. Italya’da ise s6z konusu

"' Yapilanma Haklar1 Kisitlanmis Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varliklari ve Bu Varliklarin Koruma

Alanlarinda Bulunan ya da Koruma Amagl Imar planlari ile Yapilanma Haklari Kisitlanmis
Tasinmazlarin Hak Aktarimina Iliskin Y 6netmelik, (Cevrimigi),
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:5 GI4X2W{T4J:www.kentselyenileme.org/d
osyalar/M Imar Haklari Aktarimi Y T.doct&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr&client=safari, 02 Ocak
2017.

327 C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Ilbank A.S., “Imar Hakki Transferi Sonug¢ Raporu”, imar Hakk:
Transferi Cahstayi, 29 Kasim 2014, Koor. Ibrahim Acar, 5.48.
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program uygulamalari 1977 yilindan itibaren baslamistir®”.

Imar haklar1 ve
miilkiyetin toplulastirilmasi iilkemizde, ilk olarak 1990 yillarinda yapilmistir. Ankara
Biiytiksehir Belediyesi tarafindan baglatilan s6z konusu uygulama Portakal Cigegi ve
Dikmen Vadisi projelerinde kullanilmistir’ ™.

Imar haklarinin transferi modeli, iilkemizde yaygin olarak uygulanamamasina
ragmen, bircok iilkede basarili bir sekilde uygulandigi bilinmektedir. Ozellikle
Amerika’da ve Avrupa’nin birgok iilkesinde bu model uygulanmaktadir. S6z konusu
iilkelerde model, kent merkezinde ve g¢eperlerinde yer alan, 6zellikle tarim ve yesil
alanlar1 korumak amaciyla kullanilmaktadir. Sistem, arsa sahibinin kendi istegiyle
miilkiyet dahilinde olmasi1 gereken imar hakkini kullanmayip, bu hakki devretmesine
imkan saglamaktadir. S6z konusu hak, yerel yonetim isbirligiyle serbest piyasada ve
bir baska projede kullanilmak iizere saklanmaktadir. Modelde arsa yerine, imar
haklarinin alim1 ve satimi konu olmaktadir’”.

Imar haklarinin transferi modelinde diinyada iki uygulama séz konusudur.
Arsasini korumak isteyen arsa sahibinin imar hakkini piyasa kosullarinda yatirimeilara
satmas1, diinyada en ¢ok kullanilan model olarak nitelendirilmektedir. Ikinci uygulama
ise Imar Haklar1 Transferi Bankalarmin olusturulmasi olarak belirlenmektedir. Bu
kapsamda olusturulan banka ile bir havuz sistemi yaratilmaktadir. Bu modelde
yatirimcilar direk olarak arsa sahipleriyle anlagmazlar. Yerel yonetimlerin olusturdugu

s6z konusu bankalar araciligiyla havuzdan taleplerini karsilamaktadir™®.

3 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig, ilbank A.S., a.g.e., s.23.

3" A. Faruk Goksu, “imar Haklari Transferi Kavrami ve Yeni Yasada Tasinmaz Hak Aktarim
Uygulama Aracimin Degerlendirilmesi”, (Cevrimigi),
http://webcache.googleusercontent.com/search?g=cache:tyvugEhM5LoJ:www.kentselyenileme.org/d
osyalar/L_imar haklari transferi kavrami.doct&cd=4&hl=tr&ct=clnk&gl=tr&client=safari, 02 Ocak
2017.

37 A. Faruk Goksu, “Imar Haklar1 Transferi”, (Cevrimigi),
http://www kentselyenileme.org/dosyalar/L _imar haklari transferi.doc, 02 Ocak 2017.
376 A. Faruk Goksu, “Imar Haklart Transferi”, (Cevrimigi),

http://www kentselyenileme.org/dosyalar/L _imar haklari transferi.doc, 02 Ocak 2017.

160



Tablo 3-2 : ABD, Avrupa ve Asya Uygulamalarinin Karsilastirilmasi

ABD Avrupa Asya

Tarihsel | Uygulama ilk kez ABD’de | 1990’lardan Imar haklari

Gelisim ortaya  ¢ikmustir. 1916 | sonra transferi yeni
yilinda, New York’da bazi | uygulamalar uygulamalar
yapilara  yiikseklik  sinir | goriilmiistiir. kapsaminda
getirilmistir. Isyeri | Avrupa’da goriilmektedir.
alanlarinda fabrika ve konut | genellikle Diizenlemeler
yapimi yasaklanmigtir. 1968 | uygulanan halen devam
yilinda ¢ikan yasa ile etkin bir | merkezi bazli | etmektedir.
sekilde kullanilarak, | diizenlemeler
giinlimiize kadar gelmistir. | nedeniyle  imar
Halen yerel yonetimler | haklar1 transferi
tarafindan kullanilmaktadir. | gecikmistir.

Uygulama | Basta tarim alanlar1 olmak | Verimli tarim | Kiiltiirel ve tarihi

Alanlar1 | izere, g¢evresel koruma | topraklari, alanlarin yani sira
alanlari, tarihi alanlar, kentsel | habitat, tarihi | kamusal amagl
doniislim alanlar1 ve yapisal | binalar ve | arazi ediniminde
olarak korunmasi gerekli olan | doniisiim alanlari, | kullanilir
alanlar cevresel bolgeler

Sonug¢ Ulke genelinde 1960’11 | 1990’11 yillardan | Koruma ve arazi
yillardan sonar basta tarim | sonra edinimi ve
alanlar1 olmak iizere bir¢ok | uygulamalari spekdilatif
cevresel degeri olan alan | baslamistir amaglart 6nlemek
koruma altina alinmistir igin

kullanilmisgtir.

Kaynak : T.C. Cevre ve Schircilik Bakanlhigi, ilbank A.S., “Imar Hakki Transferi Sonu¢ Raporu”,
imar Hakki Transferi Calistayl, 29 Kasim 2014, Koor. Ibrahim Acar, s.33.

Cesitli planlama kararlar1 nedeniyle tasinmazlardan ekonomik olarak
faydalanamayan malikler, imar hakki transferi ile tasinmazlar1 iizerinde olan imar
haklarmi degerlendirebilmektedir. Imar haklarmin belgesi olan imar hakki sertifikalar:
belirlenen baska alanlarda kullanilabilmektedir. Ayn1 zamanda satilarak kazan¢ da
saglanabilmektedir. Imar hakkini satin alan yatirimcilar ise ek imar hakkina sahip

olmaktadir®”’.

Imar hakki transferinin basar1 sartlari;

3 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg, “Imar Hakki Transferi
http://www.csb.gov.tr/turkce/?Sayfa=faaliyetdetay&Id=1134, 02 Ocak 2017.

Nedir?”, (Cevrimigi),
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o Toplumun taleplerine uygun ve imar hakki transferi ihtiyaglarina gore
alic1 bolgelerin (imar haklarinin aktarilacag: yer) olusturulmasi,

o Tasinmazin korunacagi alanin belirlenmesi (gonderen bolge, gonderici
alan),

o Imar konusunda imar hakki transferi programi disinda herhangi bir
uygulama yapilmamali,

o Imar hakki transferi programinin esitlik ilkesine uygun sekilde, birebir
transfer oranlarin1 benimseyerek uygulamasinin saglanmasi,

o Imar hakki transferi uygulamasmin vyiiklenici firmalara ve

miiteahhitlere gore ayarlanmasinin saglanmasi,

. Uygulamalarin, herkesin anlayabilecegi sadelikte diizenlemis olmast,

o Kamuoyu desteginin gonderici alanlarin  korunmast durumunda
saglanmasi,

° Bir Imar Hakki Transferi bankasinin kurulmasi,

olarak siralanmaktadir®’®,

Kentsel doniisiimde imar haklarinin transferi uygulamalar1 gergeklestirilmesi
basarili sonuglara ulasilmasini saglayabilir. Imar haklarmin transferi sisteminde
goriilen aksakliklarin diizeltilmesi ile kentsel doniisiimde tikanma yasanan finansman
konusunun asilmasi bir nebze saglanabilir. Bu dogrultuda kentsel doniistimiin
gerceklestirilmesi elzem olan bolgelerde kurulacak olan kamu ya da kamu tarafindan
desteklenen 6zel bir kurulus, imar haklarinin belirlenmesinde dnciiliik yapabilir. Bu
kosullarda sistemde yasanan aksakliklarin oniine gegilerek, saglikli bir sekilde imar
haklarinin transferi yapilabilir. Afet riski yiiksek olan bolgelerde ya da yapilasma
yogunlugu fazla olan bolgelerde ki hanehalkina s6z konusu transfer belgeleri adil bir
sekilde verilerek, daha saglikli, glivenli ve sosyal olanaklar1 daha fazla olan yerlerde
yasamalar1 saglanabilir. Bdylece binasal doniisiim yerine kentsel doniisiimiin 6zii olan

bolgesel doniisiim gerceklestirilmis olmaktadir.

38 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, ilbank A.S., a.g.e., s.8,11.

162



3.7.2. Gayrimenkul Sertifikas1 Modeli

Gayrimenkul Sertifikasi, “ihragg¢ilarin insa edilecek veya edilmekte olan
gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak iizere ihrag ettikleri,
gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bdliimlerini veya bagimsiz boliimlerin belirli

bir alan birimini temsil eden nominal degeri esit menkul kiymet”i ifade etmektedir®"”.

Ulkemizde gayrimenkul sertifikasinin benzeri konut sertifikalar1 1989 yilinda
ilk olarak ortaya ¢ikmustir. Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
tarafindan, ilk uygulama olarak Istanbul Halkal: Toplu Konut Sertifikalar1 iiretilmistir.
Ilgili sertifikalar 1 metrekarelik konut karsihiginda olusturulmustur. Istanbul Menkul
Kiymetler Borsas1 (IMKB)’nda bu konutlar icin 250.00 m?’lik kote ayrilmistir. Soz
konusu uygulamalardan beklenen sonuglar alinamamistir. Bunun en 6nemli nedenleri,
ihrag fiyatlarinin yiiksek olusu, konut ediniminde serefiye talep edilmesi, 5 yildan 6nce
konut sahibi olunamamasi ve getirilerin enflasyon oranlarinin altinda kalmasi olarak
siralanmaktadir. Gayrimenkul sertifikalari ise ilk defa 1995 yilinda sermaye piyasast

diizenlemelerinde yer almistir’®’.

Gayrimenkul sertifikalari ile ilgili yapilmis olan ilk diizenleme “Gayrimenkul
Sertifikalarinin Kurul Kaydma Alinmasina Iliskin Esaslar Tebligi (Seri: 111 No: 19)”
olarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 20.07.1995 tarih ve 22349 Sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. 3 Haziran 1996°da ise IMKB tarafindan

Gayrimenkul Sertifikalari Pazar1 faaliyete girmistir™® .

Gayrimenkul sertifikas1 iilkemizde ilk defa 1996 yilinda ihrag edilmistir.
Tiirkiye Emlak Bankas: A.S. tarafindan Istanbul’da Atasehir konut projesinin
finansman1 gayrimenkul sertifikalar1 kullanilarak saglanmistir. 382 konut i¢in ihrag
edilen beheri 10 TL nominal degerlidir. S6z konusu bedel eski para ile 10.000.000 TL

etmektedir. Gayrimenkul sertifikalari, halka arz sonrasinda 03.06.1996 tarihinden

379 Resmi Gazete, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),

http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/07/20130705-11.htm?submenuheader=null, 03  Ocak
2017.
380 o =
Koroglu, a.g.e., s.28.
1 A.e., 5.30.

163



itibaren IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi’nda islem gérmiistiir. 31.10.1997 vade bitim
tarihinden 6nce 28.10.1997 tarihinde isleme kapatilmistir. S6z konusu siire¢ igerisinde

2.268 kisiye 2.713.790 TL tutarinda gayrimenkul sertifikas satilmistir*>,

Konut sertifikalarinda oldugu gibi gayrimenkul sertifikalar1 da, getiri, fiyat,
vade ve serefiye gibi unsurlar nedeniyle tutulmamistir. Bu nedenle uygulamada
devamlilik saglanamamigtir. Ancak, yaklasik 20 yil sonra gayrimenkul sertifikalari

yeniden giindeme gelerek sermaye piyasalarinin diizenlemelerinde yer almugtir®.

30.12.2012 tarih ve 28513 Sayili Resmi Gazete’de 6362 Sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu yayimlanarak yiiriirlige girmistir. S6z konusu Kanun ile getirilen
yenilikler, gayrimenkul sertifikalarinin hukuki altyapisi, glinlimiiziin sartlarina uygun
hale doniistiiriilmesi, piyasalarin seffaf, etkin, giivenilir ve rekabet¢i bir ortamda
isleyisinin saglanmasi amagclar1 gozetilerek, gayrimenkul sertifikalarina ve bunlarin
ithraclarma iliskin usul ve esaslar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128.2 Sayili
“Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi” ile yeniden diizenlenmistir. Bahsi gecen Teblig
05.07.2013 tarih ve 28698 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir’®*. Bahsi gegen Teblig’in amaci, gayrimenkul sertifikalarnm niteliklerini
belirlemek ve ihracinda wuyulmasi gereken esaslar1 diizenlemek olarak

nitelendirilmistir’™.

Teblig’de baz1 tanimlamalar bulunmaktadir. Bu tanimlar;

o Gayrimenkul Projesi : Gayrimenkul sertifikas1 ihract ile finansmani
planlanan konut veya ticari alan projesini,
. Ihra¢ : Gayrimenkul sertifikalarmin ihragcilar tarafindan ¢ikartilip,

halka arz edilerek veya arz edilmeksizin satigini,

382 Koroglu, a.g.e., s.28.

* Ale., 5.30.

¥ T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimici),
http://www.spk.gov.tr/duyurugoster.aspx?aid=20130705&subid=0&ct=c, 03 Ocak 2017.

3 Resmi Gazete, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/07/20130705-11.htm?submenuheader=null, 03  Ocak
2017.

164



. Ihrace : Gayrimenkul sertifikasi ihrag eden veya ihrag¢ etmek iizere
Kurula basvuruda bulunan anonim ortakliklar ile kendi mevzuatlar1 uyarinca menkul
kiymet ihrag etmeye yetkili kamu kurum ve kuruluslarini,

o Yatirimer : Gayrimenkul sertifikas1 sahibini,

o Asli Edim : Ifa siiresi icerisinde izahname veya ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslar ¢ercevesinde, ihraggi tarafindan gayrimenkul sertifikasi sahipleri
adma miilkiyetin tesis edilmesi ve bagimsiz bdliimiin teslim edilmesini,

o Degerleme Kurulusu : Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca
degerleme faaliyetini gergeklestirme ilizere olusturulmus ve Kurulca yetkilendirilmis
anonim ortakliklari,

o Tali Edim : Ifa siiresi icerisinde izahname veya ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslar cercevesinde tali edime konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik
gelen bagimsiz boliimlerin satilmasi ve satig tutarinin gayrimenkul sahiplerine paylari

ile orantil1 olarak dagitilmasini,

ifade etmektedir®®®.

Gayrimenkul sertifikalari, gayrimenkul projelerine finansman saglanmasi
acisindan olduk¢a Onemlidir. Bu kapsamda tasarruf sahipleri gayrimenkuli satin

almadan, proje degerine ortak olmaktadir’®’.

Gayrimenkul sertifikast diizenlemeleri, bir konutun tamamini satin alamayan
ya da farkli projelere yatirim yapmak isteyen yatirimcilar i¢in oldukca énemlidir. Bu
kapsamda, yatirimcilar konutlar1 istedikleri metrekare biiytlikliglinde satin
alabilecekler ve bu sertifikalardan gerekli miktarda almalar1 durumunda insa edilen

gayrimenkuliin bagimsiz bir boliimiine sahip olabileceklerdir.

Gayrimenkul sertifikalari, inga edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul
projelerinin finansmaninda kullanilmaktadir. Bu kapsamda, gayrimenkul sertifikalar

kiigiik tasarruflar1 ingaat sektdriine yonlendirerek yatirimlarin gergeklesmesini

386 Resmi Gazete, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),

http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/07/20130705-11.htm?submenuheader=null, 03  Ocak
2017.
387 Koroglu, a.g.e., s.27.
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saglamaktadir. Ayn1 zamanda dar gelirli kesimlerin kiigiik capli tasarruflarini ingaat
sektoriine yonlendirilmesi ile konut ediniminin kolaylastirilmasi saglanmaktadir.
Tasarruf sahipleri, proje tamamlandiktan sonra ihrag¢1 kurulusa bagvurarak, ellerinde
yer alan sertifikalarin karsilig1 olan bagimsiz boliimiin miilkiyetine sahip olmaktadir.
Eger sertifika sahipleri bagimsiz boliim miilkiyeti talep etmiyorlarsa ya da bagimsiz
boliim karsiliginda yeterli sertifikaya sahip degillerse, bagimsiz boliim satilarak elde

edilen satig tutarinmn sertifika sahiplerine dagitilmasi s6z konusu olmaktadir™®.

Gayrimenkul sertifikalari, halka arz edilerek ya da halka arz edilmeksizin
nitelikli yatirimeilara satilarak ihrag edilebilmektedir. Bu kosullarda, gayrimenkul
sertifikalarinin borsada islem gormesi zorunludur. TOKI, iller Bankas1 A.S. ve
bunlarin bagl olduklar1 ortakliklarinca ihrag edilecek veya bunlara ait arsalar iizerinde
gerceklestirilecek gayrimenkul projelerinde, yiikleniciler tarafindan yapilacak
ihraclarda banka garantisi zorunlulugu bulunmamaktadir. Thraggilarm arsa sahibi
olmas1 zorunlu hale getirilmistir. Gayrimenkul sertifikalar1 ihracindan saglanan fonlar
ingaat ilerleme raporlarinda belirtilen projenin tamamlanma orani kapsaminda

degerlendirilerek, ihraggiya aktariimaktadir®’.

Gayrimenkul sertifikalar1 hem ihra¢ edenler hem yatirimcilar hem de
gayrimenkul sektorii tarafindan kullanilmaktadir. S6z konusu taraflar i¢in oldukg¢a
fazla avantaja sahiptir. Bu avantajlar, ihra¢ edenler ic¢in finansman kaynagi,
yatirimcilar i¢in gayrimenkul getirisine ortak olma gibi sayilmaktadir. Ayn1 zamanda
gayrimenkul sektoriiniin bliylimesine, seffaf ve glivenilir bir ortam olusturulmasina da
katki saglamaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde alternatif finansman ydntemi
olarak da degerlendirilmektedir’*.

Gayrimenkul sertifikalari, konut ya da igyeri gibi yatirimlarin, proje bedelinin

finansmanmi elde etmek amaciyla olusturulmus bir sistemdir. Gayrimenkul

388
389

Koroglu, a.g.e., s.29.

T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu, “Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi”, (Cevrimigi),
http://www.spk.gov.tr/duyurugoster.aspx?aid=20130705&subid=0&ct=c, 03 Ocak 2017.

390 Koroglu, a.g.e., s.27.
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sertifikalariin, yeni yerlesim projelerinde ve 6zellikle kentsel doniisiim projelerinin

finansman siireglerinde kullanilmas: saglanabilir™',

03.08.2016 tarihli 29790 Sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Sertifikalar
Tebligi (VII-128.2)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (VII-128.2a)
yayimmlanmistir. Yeni Teblig’de gayrimenkul sertifikalarina iligkin genel esaslarda
baz1 degisiklikler yapilmigtir. Teblig’de tanimlar ve kisaltmalar boliimiinde “Bakanlik
olarak T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi” eklenmistir. Bu degisikliklerin haricinde,
kentsel doniisiim amagli projeler kapsaminda ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalar
bashg1 altinda yeni bir boliim eklenmistir’ >,

Teblig’de 3’lincii bolim olusturularak, “Kentsel Donilisiim Amagli Projeler
Kapsaminda Ihra¢ Edilecek Gayrimenkul Sertifikalar1” olarak adlandirilmistir. S6z
konusu boliimde ihraggilara iligkin esaslar, ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarina
iligkin esaslar ve diger esaslar belirtilmektedir. Bu kapsamda, 6306 Sayili Kanun
uyarinca talep olmasi ve Bakanlik tarafindan yetki devri yapilmasi halinde
Belediyeler, iller Bankas1 A.S. ve TOKI gayrimenkul sertifikas1 ihra¢ edebilecektir.
Bu kurumlarin yani sira, anlagma suretiyle belirlenecek tiizel kisiler de gayrimenkul
sertifikalar1 ihra¢ edebilecektir. 6306 Sayili Kanun kapsaminda yapilacak olan

ihraglarda Bakanlik uygun goriisii alinmasi zorunludur”.

Teblig’de, edim sorumlusu olarak “bagimsiz  denetim sirketleri”
belirtilmektedir. Edim sorumlusu, edimlerin Teblig ile belirtilen esaslar ¢ercevesinde
ve izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen hususlara uygun olarak gerceklesip

gerceklesmediginin kontroliinii saglamakla ylikiimlii olmustur.

Eski Teblig’e gore, gayrimenkul sertifikalari ihracindan saglanan fonlar ingaat
ilerleme raporlarinda belirtilen projenin  tamamlanma oran1 kapsaminda

degerlendirilerek, ihracciya aktarilmakta iken yeni Teblig’de %10 oranindaki kismi

F1T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Ilbank A.S., “Imar Hakki Transferi Sonug¢ Raporu”, imar Hakk:
Transferi Cahstayi, 29 Kasim 2014, Koor. Ibrahim Acar, s.61.

392 Resmi Gazete, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/08/20160803-33.htm, 03 Ocak 2017.
393 Resmi Gazete, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),

http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/08/20160803-33.htm, 03 Ocak 2017.
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pesin olarak verilmektedir. Ancak firmalardan banka garantorliigii istenmektedir. Yeni
Teblig’e eklenen 6306 Sayili Kanun uyarinca talep olmasi ve Bakanlik tarafindan yetki
devri yapilmasi halinde Belediyelerin gayrimenkul sertifikas1 ihra¢ edebilecegi
maddesi bazi sikintilara yol agabilecektir. Eski Teblig’de garantdr banka iken, simdi
Bakanlik ve Hazine Mistesarli§i garantdr olmuslardir. Proje kapsaminda sikinti
cikmasi halinde banka stireci idare edebilirken, Bakanlik ve Hazine Miistesarlig1 genel
biitgeli kurum olmalar1 nedeniyle siireci ttkama ihtimali bulunmaktadir. Bunun nedeni,
ihale siireglerinin uzun slirmesidir. Bankanin garantor oldugu durumlarda daha etkin
uygulamalar gerceklesmektedir”*.

Gayrimenkul sertifikalarina iliskin yapilan diizenlemelerde, 6zel ingaat
sektoriinde yasanan dalgalanmalarin ve belirsizliklerin yatirimcilar aleyhine sonuglar
dogurmasinin dnlenmesi i¢in bankacilik sisteminin 6n plana alindig1 goriilmektedir.
Gayrimenkul sertifikas1 sisteminin, Tiirkiye’de var olan konut iiretim ve edinim
kosullarin1 karsilamayan, asir1 kuralct bir yapiya sahip oldugu diistiniilmektedir.
Ayrica, ingaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalar adina tesvik saglamamaktadir.
Teblig’in yiiriirliige girmis oldugu tarihten bu yana gayrimenkul sertifikalar1 ilgi

%> Bu kapsamda yeni bir Teblig ile

gérmemis ve uygulamast gerceklesmemistir
diizenlemeler yapilmistir. Oniimiizdeki siire¢ icerisinde Gayrimenkul Borsasi’nin

kurulmasi ile de Gayrimenkul Sertifikalarinin kullaniminin artacag: diistiniilmektedir.

Kentsel dontlisiim amaclh projelerde, anlasma saglanmasi durumunda, ilgili
mevzuata gore hak sahibi sayilan kisilere ihra¢ edilecek olan gayrimenkul sertifikalar
verilebilmektedir. Hak sahiplerine verilecek olan gayrimenkul sertifikalarinin adet ve
tutar miktarlar1 belirlenirken, hak sahibinin taginmazina iligkin ilgili kurumlarin

mevzuatindaki esaslara gore tespit edilen degerler baz alimmaktadir™®.

Kentsel doniisiimde yapilmasi planlanan asil amag, 6ncelikli konut ihtiyacinin

kargilanmasidir. Bu kapsamda yatirim amacinin ikinci planda kalmasi daha uygun

394
395
396

Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
Koroglu, a.g.e., s.33.

Resmi Gazete, “Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi”, (Cevrimigi),
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/08/20160803-33.htm, 03 Ocak 2017.
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olacaktir. Kentsel doniisiimiin eski konut sahipleri i¢in minimum ve hatta sifir
maliyetle yapilmasi saglanmalidir. Gayrimenkul sertifikalar1 uygulamalarinin da bu
dogrultuda gerceklestirilmesi daha uygun olacaktir. Bu sekilde gayrimenkul
sertifikalarmin ~ kullanilmas1  yaygmlastirilabilir  ve gereken ilgiyi gdrmesi

saglanabilir’®’.

3.7.3. Gayrimenkul Borsas1 Modeli

19.07.2013 tarihli ve 28712 Sayili Resmi Gazete’de Borsalar ve Piyasa
Isleticilerinin Kurulus, Faaliyet, Calisma ve Denetim Esaslar1 Hakkinda Y &netmelik
yirtirliige girmistir. S6z konusu Yonetmeligin amaci, “sermaye piyasasi araglarinin,
kambiyo ve kiymetli madenler ile kiymetli taslarin ve Kurulca uygun goriilen diger
sozlesmelerin, belgelerin ve kiymetlerin islem gorecegi borsalarin kurulusuna,
sermaye yapilarina, Kanun kapsaminda ytiriitecekleri borsacilik faaliyetleri ile bu
faaliyetlerin denetimine, faaliyetlerinin gecici ve siirekli olarak durdurulmasina ve
piyasa isleticisine iliskin ilke ve esaslar1 diizenlemektir.” olarak belirlenmistir. Bu
kapsamda, borsa, “anonim sirket seklinde kurulan, sermaye piyasasi araglari, kambiyo
ve kiymetli madenler ile kiymetli taglarin ve Kurulca uygun goriilen diger
sozlesmelerin, belgelerin ve kiymetlerin serbest rekabet sartlar1 altinda kolay ve
giivenli bir sekilde alinip satilabilmesini saglamak ve olusan fiyatlar tespit ve ilan
etmek iizere, kendisi veya piyasa isleticisi tarafindan igletilen ve/veya yonetilen, alim-
satim emirlerini sonuglandiracak sekilde bir araya getiren veya bu emirlerin bir araya
gelmesini kolaylastiran, Kanuna uygun olarak yetkilendirilen ve diizenli faaliyet

Osteren sistemleri ve pazar yerlerini,” aciklamaktadir®®®,
Yy 5

30 Aralik 2012 tarihinde 6362 Sayili Sermaye Piyasast Kanunu Resmi

Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Ilgili Kanun’un 138’inci maddesine gore

397 Koroglu, a.g.e., s.36.
398

Borsa Istanbul AS. Esas Sozlesmesi, (Cevrimigi),
http://www.borsaistanbul.com/data/yonetmelikler/Borsalar-ve-Piyasa-Isleticilerinin-Kurulus-Faaliyet-
Calisma-ve-Denetim-Esaslari-Hakkinda-Y onetmelik.pdf, 05 Ocak 2017.
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ise Borsa Istanbul A.S. kurulmustur. Borsacilik faaliyetlerinin yapilmasi amaciyla

Kanun’un yiiriirliige girmis oldugu tarihten itibaren faaliyet gostermektedir™”.

Gayrimenkul borsasinin kurulmasinin en o6nemli amaci, Tiirkiye emlak
piyasasinin menkullestirilmesidir. Bu kapsamda Borsa Istanbul’dan farkli yeni bir

borsa kurulmasi hedeflenmektedir*®.

Gayrimenkul borsasinin kurulmasi ile gayrimenkul piyasasina uluslararasi
yatirimlarin ¢ekilmesinin saglanmasi ve kentsel doniisiimiin finansmanina katkisinin
olusturulmasi amaglanmaktadir. Ayrica, s6z konusu borsanin olusturulmasindan sonra
kisa zamanda Borsa Istanbul’un varlik hacmine ulastirilmas: da hedeflenmektedir.
Ayri bir borsanin olusturulmasinin nedeni ise, Borsa Istanbul’un Tiirkiye nin
ekonomik yapisi cercevesinde halka yeni sirket agilimlari ve yonetilen menkul deger

agisindan yogunluk yasamakta olmasidir*”’.

Gayrimenkul borsasinin ekonomiye katkilari;

o Gayrimenkul piyasasina uluslararasi yatirim akigini hizlandirmak,

. Kentsel doniisiimiin finansmanina katkida bulunmak,

. Gayrimenkul yatirimi konusunda alternatif finansman araglari sunmak,

o Tiirkiye’nin gayrimenkul piyasasinin sermayesinin dontisiimiinii
hizlandirmak,

o Uluslararas1 yatirim fonlarinin tilkemize gelmesini saglamak,

o Emlak piyasasindaki risklerin yayilmasinin saglanarak, yatirimcilarin

magdur olmalarin1 6nlemek,

olarak siralanmaktadir*®?.

399 Borsa Istanbul AS. Esas Sozlesmesi, (Cevrimigi),

http://www.borsaistanbul.com/data/yonetmelikler/Borsalar-ve-Piyasa-Isleticilerinin-Kurulus-Faaliyet-
Calisma-ve-Denetim-Esaslari-Hakkinda-Y onetmelik.pdf, 05 Ocak 2017.
9 Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
1 Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
2 Bakanlik yetkilileriyle yapilan goriismeler neticesinde elde edilmistir.
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3.8. Kentsel Doniisitm Uygulamalarinin Sonuclar: ve Etkileri

1950 yillarindan sonra, hizli bir sekilde ve denetimden yoksun olarak
kentlesme ve yapilagma siireci gergeklesmistir. Tiirkiye’ nin bir afet tilkesi oldugu goz
onilinde bulunduruldugunda, hizli kentlesme siireci ile kentlerin dogal afetlere karsi
direngsiz ve sagliksiz bir hale gelmesine neden olmustur. Kirsal alanlardan kentlere
olan hizli gé¢ nedeniyle, kentlerin niifuslar1 da hizli bir sekilde artmistir. Artan
niifusun barinma sorunlarinin ¢6ziilmesi noktasinda gereken Onlemler alinmamis,
giivenli, saglikli ve altyapisi tamamlanmamis kentler olugsmaya baslamistir. Bu
stirecte, kentlerin gelisimi akigina birakilmis, plansiz, projesiz yapilasma nedeniyle de

dogal, tarihi, kiiltiirel cevre de zarar gérmiistiir.

Diinyanin birgok tilkesinde kentsel doniisiim projeleri uygulanmaktadir. S6z
konusu kentsel doniisiim projelerinin ortak noktasi saglikli ve siirdiiriilebilir bir kentin
olusturulmasini amaglamalaridir. Gelismis olan iilkelerde yapilan kentsel doniisiim
projelerinde yasanabilir mekanlar tasarlanirken ayni zamanda “marka kent”
olusturmak da hedeflenmektedir. Gelismekte olan {iilkeler de ise kentsel doniisiim
projeleri gd¢, imar sorunu, yoksulluk ve su¢ oranlarinin azalmasi amaglariyla

gergeklestirilmektedir*®”.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin gergeklestirilmesi ile kentin biitiiniine etki
edilebilmektedir. Ayn1 zamanda kentte yasayan insanlarin fiziksel, sosyal ve
ekonomik gelecegi de degiserek doniisiime katilmaktadir. Tiim bu nedenlerle kentsel
doniisiim uygulamalar1 bir¢ok disiplini igermelidir. Bu disiplinlerden en 6nemlileri
sosyologlar, ekonomistler, miihendisler, mimarlar, sehir plancilari, cevre miithendisleri

olarak sayilmaktadir*.

3.9. Arastirma Calismasi

Insaat sektoriine yonelik yapilan caligmalarda birgok anket calismasi

yapitlmistir. Ancak bu anket caligmalari, kentsel doniisiimiin sosyolojik yoOniine

403
404

Korkmaz, a.g.e., s.138.
Ertas, a.g.e., s.3.
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deginmekte, finansman boyutu kapsam dis1 birakilmaktadir. Tez ¢alismasinda, hem
bireylerin hem de firmalarin kentsel doniisiime bakis agisinin neler oldugu
aragtirilirken, ayn1 zamanda finansman boyutu da sorularin igerigine dahil edilmistir.
Boylelikle, hem kentsel doniisiimiin genel degerlendirmeleri hem de kamuoyundaki
finansman algis1 6l¢iilmiis olacaktir. Ayn1 zamanda bireylerin ve firmalarin kentsel
doniisiimiin finansmani1 boyutundaki goriisleri de degerlendirilmis olacaktir. Bu
kapsamda, yapilan anket ¢alismasi ve sonuglar1 kentsel doniisiim ¢alismalarinin daha

once hi¢ deginilmemis bir yoniinii ortaya koyacaktir.
3.9.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Sosyal bilimler i¢in olusturulan aragtirma konularinda hipotezler olusturularak
istatistiki analizler yapilmaktadir. Bu kapsamda hipotezler, arastirma konusuyla ilgili
olarak One siiriilen, dogrulugu veya yanliglig1 heniiz test edilmemis, ancak dogrulugu
oldugu diistiniilen bir 6nerme olarak nitelendirilmektedir*®.

Arastirmalarda temel amag, aragtirmanin ilgi alanina giren birimler toplulugu
ya da arastirmanin amacina uygun olarak belirlenen ve belirli bir ortak 6zellige sahip
olan birimler toplulugunun 6zelliklerinin ortaya ¢ikartilmasidir*®.

Bu caligmada, bireylerin ve ingaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin

kentsel doniistime bakis agilar1 arastirilarak, yasanan sorunlar ve ¢éziim onerilerinin

belirlenmesi amaglanmaistir.

3.9.2. Arastirmanin Yontemi, Kapsami ve Modeli

Insaat sektédriinde kentsel doniisiimiin arastirilmasi icin veri toplama ydntemi
olarak anket ¢alismas1 yapilmistir. Anket, katilimcilarin daha 6nceden belirlenmis bir

siralamada ve yapida hazirlanan sorulara cevap verilmesi sonucunda olusan veri olarak

495 Halil Seyidoglu, Bilimsel Arastirma ve Yazma El Kitabi, Genisletilmis 6. Bsk., Istanbul, Giizem

Yayinlari, 1995 ,s.11.
4" (9zkan Unver, Hamza Gamgam, Biilent Altunkaynak, Temel istatistik Yontemleri, Gozden
gecirilmis ve genisletilmis 6. bsk., Ankara, Seckin Yayinlari, 2011, s.14.
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tanimlanmaktadir*”’. Bu kapsamda, “Bireylerin Kentsel Déniisiime Bakis Agis1” ve
“Insaat Sirketlerinin Kentsel Déniisiime Bakis Acis1” olmak iizere 2 adet anket formu
hazirlanmistir. Anket formunun hazirlanmasi siirecinde literatiir taramasi yapilarak,
ingaat sektoriinde faaliyet gosteren firma sahipleri ve sivil toplum kuruluslari iist diizey
yoneticileri ile istisareler yapilmistir. Ayrica, hazirlanan taslak anket formlari, tez

danigmani tarafindan degerlendirilmis ve Onerileri de ankete dahil edilmistir.

Konu baglaminda Istanbul ilinde faaliyet gosteren insaat firmalari
arastirilmistir. S0z konusu insaat firmalarindan kaginin kentsel dontisiimle ilgilendigi,
tez konusunun olusturuldugu 2013 yilinda faks yoluyla firmalara sorulmus olup, 50

firmadan yanit alinmigtir.

“Bireylerin Kentsel Déniisiime Bakis A¢is1” ve “Insaat Sirketlerinin Kentsel
Dontigiime Bakis Acist” anket formlar1 Ek-1"de sunulmaktadir. Ek-1"de de goriilecegi
iizere, “Bireylerin Kentsel Doniisiime Bakis A¢is1” anketi 24 sorudan olusmaktadir.
“Insaat Sirketlerinin Kentsel Déniisime Bakis Acisi” anketi ise 19 sorudan
olusmaktadir. “Bireylerin Kentsel Doniisiime Bakis Ac¢is1” anket formuna 311 kisi
cevap vermistir. “Insaat Sirketlerinin Kentsel Déniisiime Bakis A¢is1” anket formuna

ise 101 firma yanit vermistir.

Arastirmada veri toplama araci olarak anket uygulamasindan yararlanilarak,
hem firmalara hem de bireylere dijital anket e-posta yoluyla iletilmistir. Firmalara
yonelik uygulanan anket, insaat firmalarinin genel itibariyle isletme sahipleri
tarafindan yonetilmeleri nedeniyle, anketin hedef kitlesini isletme sahipleri ya da

yonetim kurulu baskanlar1 olusturmaktadir.

Aragtirmanin verilerine, 29.03.2016 — 27.09.2016 tarihleri arasinda kisisel e-
posta hesab1 kullanilarak, firmalarin ve bireylerin elde edilen e-posta bilgilerine

gonderilerek, alinan cevaplar neticesinde ulagilmstir.

7 Remiz Altunisik v.d., Sosyal Bilimlerde Arastirma Yontemleri SPSS Uygulamah, Adapazari,

Sakarya Kitabevi, 2001, s.82.
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[statistiksel veri i¢in kullanilan betimleyici istatistikler frekans dagilimlari ve
grafiklerdir. Arastirmada kullanilan verilerden uygun olanlar i¢in 6ncelikle frekans
dagilimlar1 incelenmis, sonrasinda grafiklerle agiklayici gosterimlerde bulunulmustur.

Ayrica anket sonuglaria faktor analizi uygulamasi yapilmistir.

Istatistiksel veri igin kullanilan betimleyici istatistiklerden biri olan frekans
dagilimlar1 bir ya da birden fazla degiskeni gostermek i¢in olusturulmaktadir. Bir
degisken bulunmasi halinde ve bu degisken niteliksel 6zellikler tasiyorsa frekans
dagilimi, bu degiskenin her bir degerinin gbzlenme sayisinin belirlenip sonuglarinin
bir tablo seklinde analizine dayanmaktadir. Ilgili degiskenin aldig1 deger sayisi fazla
ise bu durumda deger araligi siniflar adi altinda alt araliklara boliinmektedir. Bu
smiflara diisen gozlem sayilar1 belirlenerek frekans dagilimi olusturulmaktadir. Birden
fazla degisken icin olusturulan frekans dagilimlarina 2 boyutlu frekans dagilimi veya

¢apraz tablo denilmektedir*”®

. Yapilan arastirma icin yalnizca frekans dagilimlari
uygulamasi yapilarak, ortaya ¢ikan sonuglar grafikler halinde gdsterilmistir. Ayrica,
frekans dagilimlari tablolar1 analiz kisminda yorumlanmais olup, tablolar ek bdliimiinde

yer almaktadir. Capraz tablolar kullanilmamugtir.

Istatistiksel veri igin kullanilan betimleyici istatistiklerden bir digeri de
grafiklerdir. Grafikler, verileri Ozetlerken kullanilmaktadir. Gorsel bir bigimde
verilerin analizine dayanmaktadir*”’. Arastirma ¢alismasinda grafiklerden, histogram,

daire ve gubuk grafikleri kullanilmistir.

Anket formlarinda sorularin 6l¢egi i¢in “En az” ile “En ¢ok™ arasinda 5
secenekli cevap dereceleri olan “Likert” Olgegi kullanilmistir. Likert tipi sorularin
icerdigi secenekler, arastirilmasi yapilan konu hakkinda tutum veya goriis iceren bir
ifade ve ifadeye katilim diizeyini belirtmektedir. Bu nedenle, Likert tipi sorularda iki
asirt u¢ arasinda yer alan birden c¢ok secenek sunularak katilim diizeyi
belirlenmektedir. Analizin yapilmasi siirecinde bu secenekler derecelerine gore birer

sayisal deger verilerek kodlanmaktadir. Bu sekilde nitel veri, nicel veriye

% Unver, vd., a.g.e., 5.19-22.
19 Ae., 5.22-27.
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doniistiiriilmektedir*'®. S6z konusu 6lgek, yapilan anket ¢alismasinda Tablo 3-3’de

gosterildigi sekilde kodlanmustir.

Tablo 3-3 : Arastirma Sorularinin Olgegi

En az Az Orta Cok En ¢ok
1 2 3 4 5

Arastirma sorularinda genel egilim belirlenmeye ¢alisilmistir. Bu nedenle
tuzak sorular bulunmamaktadir. Ayrica, anket sorularinda evet-hayir-fikrim yok gibi
ve birden fazla secenegin belirlenebilecegi sorular da bulunmaktadir. Cevaplar siklar
haline getirilmis sorularin yani sira, sektdrde yasanan sorunlar1 daha agik bir sekilde

tespit etmek amaciyla, yapilandirilmamais, yani acik uglu sorular da bulunmaktadir.

“Bireylerin Kentsel Déniisiime Bakis A¢is1” ve “Insaat Sirketlerinin Kentsel
Donitisiime Bakis Agis1” anketleri uygulandiktan sonra elde edilen veriler SPSS
programinda analiz edilmistir. SPSS (Statistical Package fort he Social Sciences)
olarak adlandirilan bir bilgisayar yazilimi ile anket verileri analiz edilmistir.
Arastirmanin neticesinde elde edilen veriler elektronik ortamda diizenlenerek, IBM

SPSS Statistics 20 istatistik paket programiyla analiz edilmistir.

“Bireylerin Kentsel Ddniisiime Bakis Agis1” anket formunda tiim sorular
zorunlu olarak uygulandigindan, yanit verilmeyen soru bulunmamaktadir. “Insaat
Sirketlerinin Kentsel Doniigiime Bakis A¢is1” anket formunda ise cevap verilmeyen
birka¢ soru bulunmaktadir. Ancak SPSS programina giris yapilirken bu sorularin

sonuclar1 etkilemesi 6nlenmistir.

3.9.3. Verilerin Elde Edilmesi ve Analiz Yontemi

Belirli amaglar i¢in veri toplama, toplanan bu verileri ayristirma, ¢éziimleme
ve yorumlama amaciyla gelistirilen istatistik biliminin amaglari, betimsel ve analitik

olmak tizere 2 sekilde incelenmektedir. Betimsel amacl istatistik, ilgili degisken

1 fbrahim Turan, Umit Simgsek, Hasan Aslan, “Egitim Arastirmalarinda Likert Olgegi ve Likert-Tipi

Sorularin Kullanimi ve Analizi”, Sakarya Universitesi Egitim Fakiiltesi Dergisi, 2015 (30), s.188.
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bakimindan bir olaya iligkin verileri toplamak, degerlendirmek ve tablo ve grafikler
aracilifiyla sunmak i¢in kullanilmaktadir. Analitik istatistik ise, olasilik kuramina
gore, bir kitleden rastgele secilen drnek ya da Orneklerden elde edilen bilgilerin
kullanilmas:1 yoluyla kitlenin parametrelerinin tahmin edilmesini ve kitle
parametrelerine  iliskin  varsaymmlarin  dogrulugunu  arastirmaktadir®''.  Tez

caligmasinin analizinde, betimsel amagli istatistik yoluyla analiz yapilmaktadir.

Sosyal bilimlerde aragtirmacilar tarafindan yaygin olarak faktér analizi
kullanilmaktadir. Bunun en Onemli nedeni, faktoér analizinin ¢ok degiskenli
istatistiksel analizden biri olmasidir. Faktor analizinin yapilmasindaki en 6nemli amag
ise, ¢ok fazla sayida siirekli degiskenden boyut indirgenmesi yoluyla az sayida

faktorler elde edilmesidir*'2,

3.9.3.1. Faktor Analizi

Faktor analizi, birbirleriyle iliskili olan degiskenleri birlestirerek az sayida
bagimsiz degisken kiimeleri elde etmek amaciyla kullanilan bir tekniktir. Birden fazla
degiskenin birkac kiimeye ya da boyuta indirilmesi olarak da nitelendirilebilir. Bu

kiimelerden veya boyutlardan her birine faktor adi verilmektedir.

Faktor analizi, degiskenler arasindaki karsilikli iligkileri incelemektedir. Bu
sekilde, degiskenlerin daha anlamli ve Ozetlenmis bir sekilde olusturulmasini
saglamaktadir. Analiz edilecek olan veri grubundaki iligkilerin ortak hangi faktorler

icinde tanimlanacagi hakkinda basit agiklamalarda bulunmaktadir*".

Faktor
analizinde amaglanan degisken sayisinin azaltilmasi ve degiskenler arasindaki
iligkilerin  ortaya  c¢ikartilmasidir. Bunun  sonucunda ise  degiskenler

siniflandirilmaktadir.

1 Mustafa Koseoglu, Rahmi Yamak, Uygulamah istatistik, 2. bsk., Trabzon, Derya Kitabevi, 2004,

s.1.

12 Mehmet Mert, SPSS, STATA Yatay Kesit Veri Analizi Bilgisayar Uygulamalari, Ankara, Detay
Yayinlari, 2016, s.113.

413 Nuran Bayram, Sosyal Bilimlerde SPSS ile Veri Analizi, 5.bsk., Ezgi Kitabevi, 2015, 5.199.
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Degigkenler arasindaki korelasyon matrisinin birim matristen farkli olmasi
durumu, faktor analizinin en temel varsayimi sayilmaktadir. Eger korelasyon matrisi
birim matris ise boyutlar indirgenememekte ve faktorler elde edilememektedir. Yani,
ilgilenilen degiskenler arasinda higbir sekilde anlamli korelasyonlar bulunmamaktadir.
Bu nedenle, korelasyon matrisinin birim matrise olan esitligi 6l¢iilmelidir. S6z konusu
sifir hipotezi Bartlett kiiresellik testi ile test edilmektedir. Hipotezin reddedilmesi
verilerin faktor analizi yapiimasina uygundur anlamina gelmektedir*',

Verilerin faktoér analizine uygunlugunu o6lgmek igin kullanilan bir diger
istatistik de Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) istatistigidir. Degiskenler arasindaki
korelasyon katsayilarinin kismi korelasyon katsayilarina oranlanmasi sonucunda elde
edilmektedir. 0 ve 1 sayilarinin aralifinda yer almaktadir. KMO degeri 1’e yakinsa
verilerin faktor analizi i¢in uygun oldugu anlamina gelmektedir. 0,5’in altinda olan
KMO degeri ise verilerin faktor analizine uygun olmadigi anlamia gelmektedir. Bu
nedenle dncelikle Bartlett kiiresellik testi ve KMO degerinin sonuglarinin incelenmesi

ve verilerin faktor analizine uygun olup olmadig1 degerlendirilmesi yapilmalidir*",

Faktor analizinde 4 adet temel asama bulunmaktadir. Bu agamalar;

. Veri setinin faktor analizine uygunlugunun saptanmasi asamasa :
Veri setinin  faktdr analizine uygunlugunun saptanmasit da 3 asamada
gerceklestirilmektedir. Bu asamalar, korelasyon matrisinin olusturulmasi, Bartlett
testinin yapilmasi ve Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) testinin yapilmasidir.

. Faktorlerin elde edilmesi asamasi : Faktorlerin elde edilmesi
asamasinda, degiskenler arasindaki iliskilerin temsil edilmesinde en yliksek dereceye
sahip olan az sayida faktoriin bulunmasi hedeflenmektedir.

o Faktorlerin rotasyonu asamasi : Faktorlerin rotasyonu asamasinda,
isimlendirilebilir ve yorumlanabilir faktorlerin elde edilmesi hedeflenmektedir.

. Faktorlerin isimlendirilmesi asamasi : Faktorlerin isimlendirilmesi

asamasinda, ilgili bilgiler SPSS ¢iktilar1 ile yorumlanmaktadir.

414 Mert, a.g.e., s.113.

45 Ae., s.113.
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olarak siralanmaktadir*'®,

Communality (ortak varyans) bir degiskenin analizi yapilirken, o degiskenin
analizde yer alan diger degiskenlerle ortak olarak paylastifi varyans miktarlar
anlamina gelmektedir. Faktor analizinde diisiikk varyansa sahip olan degiskenler
analizden ¢ikarilabilmektedir. Ornegin 0,30 degerinin altinda olan degiskenler
analizden ¢ikartilarak, faktor analizi yeniden yapilabilmektedir. Bu sekilde hem KMO
degeri hem de aciklanan varyans analizinin degerleri daha yiiksek bir degere sahip

olabilecektir*!’.

Faktor sayisinin belirlenmesinde kullanilabilecek bir diger yontem “Faktor
Analizi Cizgi Grafigi” yontemidir. Grafikte dikey eksen 6zdeger miktarlarini, yatay
eksen ise faktorleri gostermektedir. Grafik, faktorlerin 6zdegerleriyle eslestirilmesi ile

olusturulan noktalarin birlestirilmesi sonucunda elde edilmektedir*'®.

Faktor
analizinde kullanilan bu yontemde iki nokta aras1 bir faktorii ifade etmektedir. Faktor
Analizi Cizgi Grafigi’nde egimin diizleserek devam ettigi noktanin bulunmasindan

sonra kag faktor oldugu sayilmaktadir.

Ozdeger, her bir faktériin faktor yiiklerinin kareleri toplamuidir. Her bir faktor
tarafindan agiklanan varyansin oraninin hesaplanmasinda ve faktor sayisinin kararinin
verilmesinde kullanilan bir katsayidir. Faktor analizinde, genel olarak 6zdegeri 1 ve
daha biiyiik olan faktdrler degerlendirilmektedir. Bu degerin belirlenmesinin nedeni,
bir faktoriin en azindan varyansi 1.00 olan degiskenlerden biri ile esdegere sahip
olmasinin gerektigidir. Ozdegerlerin toplammin degisken sayisma esit oldugu
bilinmektedir. Bu kapsamda, bir faktoriin agikladigi varyans degeri, faktoriin
0zdegerinin degisken sayisina boliinmesi sonucunda elde edilen degere esit

olacaktir*!’.

Rotasyon (dondiirme) isleminin amacit yorumlanabilen ve anlaml

1% Seref Kalayci, SPSS Uygulamah Cok Degiskenli istatistik Teknikleri, 7. bsk., Ankara, Asil
Yayinevi, 2016, s.321,323.

“17 Ae., 5.329.

18 Sener Biiyiikoztiirk, “Faktor Analizi:Temel Kavramlar ve Olgek Gelistirmede Kullanimi”, Kuram
ve Uygulamada Egitim Yonetimi, say1:32, Giiz 2002, s.479.

9 Biiyiikoztiirk, “Faktér Analizi:Temel Kavramlar ve Ol¢ek Gelistirmede Kullanim”, 5.479.
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degiskenlerin elde edilmesidir. Rotated Component Matrix (Dondiiriilmiis Faktor
Matrisi) faktor analizinin nihai sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. S6z konusu
matriste orijinal degiskenler ve onun faktorii arasindaki korelasyonlar
yansitilmaktadir. Bir degiskenin mutlak deger olarak biiyiik agirliga sahip oldugu
hangi faktor ise, o degisken o faktér ile alakalidir anlamina gelmektedir*.

Ozdeger Istatistigine Bagl Faktor Sayis1 ve Aciklanan Varyans Yiizdesi (Total
Variance Explained) tablosu, arastirma sorularinin ka¢ boyuttan olusmakta oldugunu
belirlemektedir. Bu tabloda ilk siitunda yer alan Component (Bilesen), 6l¢ekte yer alan
ve faktdr analizini ilgilendiren sorular1 yansitmaktadir. Ikinci siitunda ise Initial Eigen
Values (baslangic 6zdegerleri) bulunmaktadir. Initial eigen values altinda yer alan
Total (toplam) siitununda ‘1’den biiyiik olan 6zdegerlerin sayis1 bulunmaktadir. Bu
sayilar, olcekte kullanilan degerlerin ka¢ adet boyuttan olustugunu belirtmektedir.
Ayrica Rotation Sums of Squared Loadings (Doniistiiriilmiis kareli agirliklar toplami)
altinda ikinci siitunda ilgili faktoriin varyansin yiizde kagini agikladigini gosteren %
of Variance (Ag¢iklanan Varyans %) bulunmaktadir. A¢iklanan varyans yiizdelerinin
birikimli degernii de son siitunda yer alan Cumulative % (Birikimli %) vermektedir.
Bu siitunun en son satirinda yer alan deger, arastirmacinin elde ettigi alt boyutlarla

inceledigi konunun varyansinin yiizde ka¢ini agikladigini gostermektedir.

3.9.4. Ampirik Analiz Sonuclari

Bu boliimde arastirma kapsaminda bireylerin ve firmalarin kentsel doniisiime
bakis acist ile ilgili faktorlerin Olclilmesi ve degerlendirilmesi amaciyla olusturulan
ampirik analizin sonuglarina deginilmektedir. Bu kapsamda, bireylerin kentsel
dontisiime bakis acist ile firmalarin kentsel doniisiime bakis acgisi anketlerinin

verilerinin analizi ayr1 bir boliim olarak incelenmektedir.

20 Kalaycr, a.g.e., 5.330.
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3.9.4.1. Bireylerin Kentsel Doniisiime Bakis Acis1 Anketinin

Verilerinin Analizi

Anket formunu doldurmasi talep edilen kisilerin isimlerinin bildirilmesi talep
edilmigtir. Ancak, bireylerden isimlerini vermek istemeyenler i¢in doldurma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Ayrica, anketin giris boliimiinde bireylerin isimlerinin

kullanilmayacagi belirtilmistir. Bu kapsamda, bu soruya 138 kisi yanit vermistir.

Katilimeilarin demografik bilgilerinin 6grenilmesi amactyla sorulan 1’inci
anket sorusunda ise “katilimcilarin yas araliklari”nin belirlenmesi hedeflenmistir.
Katilimeilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-23’de
sunulmaktadir. Sekil 1°de goriilecegi iizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en
¢ok yanit veren yas grubunun 124 kisiyle (%39,9), 28-38 yas grubudur. ikinci olarak
74 kisiyle (%23,8), 38-48 yas grubu gelmektedir. 58 kisiyle 38-48 yas gurubunun
bulundugu goriilmektedir. 18-28 yas grubunun katilimer sayist %9,3 oraniyla 29
kisidir. Ankete en az yanit veren yas grubunun ise 26 kisiyle (%8,4), 58 yas ve iizeri

oldugu goriilmektedir.

Sekil 1 : Katihmcilarin Yas Arahklar:

Yas Araliklari
58 yas ve lizeri
8%
"18-28
H28-38
38-48
48-58

W 58 yas ve Uzeri
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Katilimeilarin demografik bilgilerinin 6grenilmesi amaciyla sorulan 2’nci
anket sorusunda ise “katilimcilarin egitim durumu”nun belirlenmesi hedeflenmistir.
Katilimeilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-24’de
sunulmaktadir. Sekil 2°de goriilecegi iizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en
cok yanit veren kisilerin egitim durumunun 188 kisiyle (%60,5), 28-38 lisans mezunu
oldugu anlasilmaktadir. Ikinci olarak 62 kisiyle (%19,9) yiiksek lisans mezunu kisiler
gelmektedir. Lise mezunu olanlar ise %15,4 oraniyla 48 kisidir. Ortaokul mezunu
%1,9 oraniyla 6 kisi bulunmaktadir. %1,6 oraniyla 5 kisi doktora ve {iistli egitime
sahiptir. Ankete en az yanit veren kisilerin egitim durumunun ise 2 kisiyle (%0,6),

ilkokul mezunu oldugu goriilmektedir.

Sekil 2 : Katilimeillarin Egitim Durumu

Egitim Durumu

Doktora ve listii
2%
Lise mezunu
15%
Ortaokul mezunu

Yiiksek lisans 2%

mezunu
20% ‘ M Ortaokul mezunu

¥ jlkokul mezunu

Lise mezunu

Lisans mezunu
M Yiiksek lisans mezunu

Lisans mezunu M Doktora ve Usti
60%
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Katilimeilarin demografik bilgilerinin 6grenilmesi amaciyla sorulan 3’iincii
anket sorusunda ise “katilmcilarin ¢alistiklart  sektorler”in  belirlenmesi
hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu
Tablo Ek-25’de sunulmaktadir. Sekil 3’de goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin ¢alistig1 sektorlerin basinda, 159 kisiyle
(%51,1), 6zel sektor geldigi anlagilmaktadir. Ikinci olarak 75 kisiyle (%24,1) kamu
sektorii gelmektedir. Emekli olanlar %7,4 orantyla 23 kisidir. Esnaf olanlar %6,4
orantyla 20 kisidir. 5 kisi %1,6 oraniyla calismadiklarini belirtmislerdir. Ankete en az
yanit veren kisilerin calistigi sektoriin ise 4 kisiyle (%1,3), 6grenci oldugu

gorlilmektedir.

Sekil 3 : Katihmcilarin Cahstiklar: Sektorler

Calisilan Sektor

Calismiyor
2%

Ogrenci
1% m Ozel Sektor

B Kamu Sektori

Emekli L
8% Sna
N Ozel Sektor Emekli
51% . )
M Ogrenci
Kamu Sektorii M Calismiyor
28% H Diger
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Katilimeilarin demografik bilgilerinin 6grenilmesi amaciyla sorulan 4’iincii
anket sorusunda ise “katilimcilarin  konutlarmin miilkiyeti”nin belirlenmesi
hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu
Tablo Ek-26’da sunulmaktadir. Sekil 4’te goriilecegi iizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin konutlarinin miilkiyetlerinin 239 kisiyle
(%76,8), kendilerine ait oldugu anlagilmaktadir. Ankete en az yanit veren kisilerin

konutlarinin miilkiyetlerinin ise 72 kisiyle (%23,2), kiract oldugu goriilmektedir.

Sekil 4 : Oturmakta Olunan Konutun Miilkiyeti

Konut Miilkiyeti

Kiraciyiz
23%

M Bize ait

M Kiraciyiz

Bize ait
77%
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Katilimeilarin demografik bilgilerinin 6grenilmesi amactyla sorulan 5’inci
anket sorusunda ise “katilimecilarin konutlarinda yasayan kisi sayist”nin belirlenmesi
hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu
Tablo Ek-27°de sunulmaktadir. Sekil 5’te goriilecegi iizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin konutlarinda yasayan kisilerin sayis1 201
kisiyle (%64,6), 3-4 kisi arahginda oldugu anlasilmaktadir. Ikinci olarak 67 kisiyle
(%21,5), en fazla 2 kisi oldugu anlasilmaktadir. 38 kisi %12,2 oraniyla 5-6 kisi
arasinda yasadiklarini belirtmislerdir. Ankete en az yanit veren kisilerin konutlarinda

yasayan kisi sayist ise 5 kisiyle (%1,6), 7 kisi ve iistii oldugu goriilmektedir.

Sekil 5 : Konutlarda Yasayan Kisi Sayisi

Konutta Yasayan Kisi Sayisi

7 kisi ve uisti
2%
| En fazla 2 kisi
5-6 kisi arasinda 21%
12%

M En fazla 2 kisi
W 3-4 kisi arasinda
M 5-6 kisi arasinda

7 kisi ve Ustl

3-4 kisi arasinda
65%
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 6’nct anket sorusunda ise “katilimcilarin ikamet ettikleri semtin kentsel
doniiglim kapsamina alinip almmadigr bilip bilmedikleri”nin  belirlenmesi
hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu
Tablo Ek-28’de sunulmaktadir. Sekil 6’da goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin 206 kisiyle (%66,2), bu bilgiye sahip
oldugu anlasilmaktadir. ikinci olarak, 67 kisiyle (%21,5), bu bilgiye sahip olmadig1
anlasilmaktadir. Ankete en az yanit veren kisilerin ise 38 kisiyle (%12,2), konu

hakkinda fikirlerinin olmadig1 goriilmektedir.

Sekil 6 : Ikamet Edilen Semtin Kentsel Doniisiim Kapsamina Alinip Alinmadig
Bilgisi

Semt Bilgileri

Fikrim yok
12%
B Evet
Hayir
22% B Hayir
M Fikrim yok

185



Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 7’nci anket sorusunda ise “katilimcilarin ikamet ettikleri binanin yasi”nin
belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi
tablosu Tablo Ek-29’da sunulmaktadir. Sekil 7°de goriilecegi iizere, arastirmaya
katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin oturduklari binanin yaginin 66
kisiyle (%21,2), 21-30 yas araliginda oldugu anlasilmaktadir. ikinci olarak 60 kisiyle
(%19,3), 7-13 yas araliginda oldugu anlasilmaktadir. Ankete en az yanit veren kisilerin
oturduklar1 binanin yas1 ise 4 kisiyle (%]1,3), fikrinin olmadigin1 belirttigi

goriilmektedir.

Sekil 7 : Oturulan Binanin Yagsi

Bina Yasl
41-50 yas arasi Fikrim yok 3 yasa kadar
7% 1% 7%
u Sifir
Sifir 4-6 yas arasi ® 3 yasa kadar

4% 9%

M 4-6 yas arasl
31-40 yas arasi 51 yas ve lizeri 7-13 yas arasl

15% 2% B 14-20 yas aras|

M 21-30yas arasl

W 31-40 yas arasl
7-13 yas arasi
19% W 41-50 yas arasl
21-30 yas arasi 2
21% M 51 yas ve Uzeri

14-20 yas arasi
15% M Fikrim yok
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 8’inci anket sorusunda ise “katilimcilarin binalarinin depreme dayanikli olup
olmadiginin bilgisine sahip mi” sorusunun belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin
vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-30’da sunulmaktadir.
Sekil 8’de goriilecegi lizere, aragtirmaya katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit veren
kisilerin 195 kisiyle (%62,7), bu bilgiye sahip oldugu anlasilmaktadir. Ikinci olarak,
76 kisiyle (%24,4), bu bilgiye sahip olmadig1 anlasilmaktadir. Ankete en az yanit veren
kisilerin ise 40 kisiyle (%12,9), konu hakkinda fikirlerinin olmadig1 goriilmektedir.

Sekil 8 : Binanin Depreme Dayanikli Olup Olmadiginin Bilgisi

Binanin Depreme Dayanikli Olup Olmadigi

Fikrim yok
13%
N Evet
Hayir
24% B Hayir
M Fikrim yok
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 9’uncu anket sorusunda ise “katilimcilarin binalarinin zemin ve zemin etiidii
bilgisine sahip mi” sorusunun belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis
oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-31’de sunulmaktadir. Sekil 9°da
gorlilecegi lizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin
153 kisiyle (%49,2), bu bilgiye sahip oldugu anlasilmaktadir. Ikinci olarak, 118 kisiyle
(%37,9), bu bilgiye sahip olmadig1 anlasilmaktadir. Ankete en az yanit veren kisilerin
ise 40 kisiyle (%12,9), konu hakkinda fikirlerinin olmadig1 goriilmektedir.

Sekil 9 : Katihmcilarin Binalarinin Zemini ve Zemin Etiidii Bilgisi

Zemin ve Zemin Etldi

Fikrim yok
24%
B Evet
N Hayir
M Fikrim yok
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 10’uncu anket sorusunda ise “kentsel doniisiim denilince akla gelenler”in
belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi
tablosu Tablo Ek-34’de sunulmaktadir. Arastirmaya katilan 311 kisiye, Tiirkiye’de
kentsel doniigiim denilince ilk akla gelenler sorulmustur. Anket formuna “istediginiz
kadar isaretleme yapabilirsiniz” climlesi eklenmis oldugundan, bir katilimc1 birden
cok secenegi isaretleyebilmistir. Sekil 10°da goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin binasal yenileme se¢enegini isaretlemistir.
Ikinci olarak, rant seceneginin isaretlendigi goriilmektedir. Katilimcilar, kentsel
doniislim denilince akillarma gelen igiincii seyin ise daha iyi kosullarda yasam
oldugunu belirtmislerdir. Ankete katilan kisilerin en az isaretledigi secenek olan diger

seceneginde ise 19 kisinin yorumu bulunmaktadir.

Sekil 10 : Kentsel Doniisiim Denilince Akla Gelenler

Kentsel Donlisum Algisi

DIGER | 4,5
BELIRSIZLIK 29,7
DEPREM RiSKi OLMAYAN BOLGELER 29
SOSYAL DONATI ALANLARI 20

BINASAL YENILEME 67,4

RANT 64,5
ULASIMDA RAHATLIK |119,4
DAHA iYi KOSULLARDA YASAM 41,6

ADALETSIZLIK 30,6

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Kentsel Donlsim Algisi
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 11’inci anket sorusunda ise “idareler tarafindan kentsel doniisiim konusunda
yeterince bilgilendirme yapiliyor mu” sorusunun belirlenmesi hedeflenmistir.
Katilimeilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-32’de
sunulmaktadir. Sekil 11°de goriilecegi lizere, aragtirmaya katilan 311 kisiden, ankete
en ¢ok yanit veren kisilerin 264 kisiyle (%84,9), yeterli bilgilendirme yapilmadigi
secenegini isaretlemistir. lkinci olarak, 24 kisiyle (%7,7), fikirlerinin olmadig
anlasilmaktadir. Ankete en az yanit veren kisilerin ise 22 kisiyle (%7,1), konu

hakkinda yeterli bilgilendirmelerin yapildig1 secenegini isaretlemistir.

Sekil 11 : Idareler Tarafindan Kentsel Doniisiim Bilgilendirmeleri

Bilgilendirme
Fikrim yok Yeterli
8% 7%
Cok yeterli
(07

H Cok yeterli
M Yeterli

H Yeterli degil
™ Fikrim yok

Yeterli degil
85%
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 12’nci anket sorusunda ise “kentsel doniisim hakkinda bilgilendirmelerin
hangi kurum tarafindan yapilmasinin beklendigi”nin belirlenmesi hedeflenmistir.
Katilimeilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-35’de
sunulmaktadir. Arastirmaya katilan 311 kisiye, kentsel doniisiim hakkinda
bilgilendirmelerin hangi kurum/kurumlar tarafindan yapilmasin1 bekledikleri
sorulmugtur. Anket formuna “istediginiz kadar isaretleme yapabilirsiniz” climlesi
eklenmis oldugundan, bir katilime1 birden ¢ok secenegi isaretleyebilmistir. Sekil 12°de
goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin bilgilendirme yapmas1 gerektigini
diisiinmektedir. ikinci olarak, 1Ilce Belediyeler seceneginin isaretlendigi
goriilmektedir. Katilimcilar, kentsel doniisim ile ilgili bilgilendirmelerin yapilmasini
istedikleri tiglinci kurumun ise Biiyiliksehir Belediyeleri oldugunu belirtmislerdir.
Ankete katilan kisilerin en az isaretledigi segenek olan diger segeneginde ise 15 kisinin

yorumu bulunmaktadir.

Sekil 12 : Kentsel Doniisiim Bilgilendirmeleri Hangi Kurum Tarafindan
Yapilmalh?

Bilgilendirmenin istendigi Kurum

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI 67,2
BUYUKSEHIR BELEDIYELERI 59,8
iLCE BELEDIYELER 65,6
TOKi 14,1
MUHTARLAR
UNIVERSITELER

TICARET/SANAYi ODALARI 6,4

DIGER | 3,5
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Bilgilendirmenin istendigi Kurum
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Katilimeilarin kentsel doniisiim ile ilgili bakis acisinin grenilmesi amaciyla
sorulan 13’lincli anket sorusunda ise “kentsel donilisim uygulamalarinin kim
tarafindan yapilmasmin beklendigi’nin belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin
vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-36’da sunulmaktadir.
Arastirmaya katilan 311 kisiye, kentsel donilisiim uygulamalarmin kim tarafindan
yapilmasini bekledikleri sorulmustur. Anket formuna “istediginiz kadar isaretleme
yapabilirsiniz” ciimlesi eklenmis oldugundan, bir katilimci birden ¢ok segenegi
isaretleyebilmistir. Sekil 13’de goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311 kisiden,
ankete en cok yanmit veren kisilerin, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
bilgilendirme yapmas1 gerektigini diisiinmektedir. Ikinci olarak, Biiyiiksehir
Belediyeleri seceneginin isaretlendigi goriilmektedir. Katilimeilar, kentsel doniisiim
ile ilgili bilgilendirmelerin yapilmasini istedikleri iigiincii kurumun ise Ilge Belediyeler
oldugunu belirtmislerdir. Ankete katilan kisilerin en az isaretledigi secenek olan diger

seceneginde ise 11 kisinin yorumu bulunmaktadir.

Sekil 13 : Kentsel Doniisiim Uygulamalar: Kim Tarafindan Yapilmahdir?

Uygulamalarin Yapilmasi istenen Kurum

T.C.CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI 61,4
BUYUKSEHIR BELEDIYELERI 37,3
iLCE BELEDIYELER 36,3
TOKi 17,4
OZEL INSAAT SIRKETLERI 22,8

YAPI SAHIPLERI

19
KOOPERATIFLER 8

DIGER | 3,5

0 10 20 30 40 50 60 70

Uygulamalarin Yapilmasi istenen Kurum
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 14’lincii anket sorusunda ise “kentsel doniisiimiin ¢agristirdig1 faktorler”in
belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi
tablosu Tablo Ek-37’de sunulmaktadir. Arastirmaya katilan 311 kisiye, kentsel
doniisiimiin cagristirdig: faktorleri belirtmeleri istenmistir. Anket formuna “istediginiz
kadar isaretleme yapabilirsiniz” climlesi eklenmis oldugundan, bir katilimci birden
cok secenegi isaretleyebilmistir. Sekil 14’te goriilecegi iizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en c¢ok yanit veren kisilerin yenileme segenegini isaretledikleri
goriilmektedir. ikinci olarak, depreme dayanikli konutlar segeneginin isaretlendigi
gorlilmektedir. Katilimeilar, kentsel doniisiimiin ¢agristirdigi faktorlerden iigiincii
olarak ise rant segenegini igaretlemislerdir. Ankete katilan kisilerin en az isaretledigi

secenek olan diger seceneginde ise 15 kisinin yorumu bulunmaktadir.

Sekil 14 : Kentsel Doniisiimiin Cagristirdig1 Faktorler

Cagristiran Faktorler

YERINDEN ETME

SOSYAL DOKUNUN BOZULMASI
DEPREME DAYANIKLI KONUTLAR
RANT

YENILEME

SAGLIKLI YAPILAR

YIKIM

MODERN BiNALAR

ENERJI TASARRUFU

YASAM KALITESI

DIGER

0 10 20 30 40 50 60 70

= Cagristiran Faktorler
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 15’inci anket sorusunda ise “lilkemizde kentsel doniisiimiin gerekli olup
olmadigi’nin belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimeilarin vermis oldugu cevaplarin
frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-33’de sunulmaktadir. Sekil 15°te goriilecegi lizere,
arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en cok yanit veren kisilerin 209 kisiyle
(%67,2), kesinlikle gerekli oldugu segenegini isaretlemistir. Ikinci olarak, 97 kisiyle
(%31,2), kismen gerekli oldugunu belirtmislerdir. Ankete en az yanit veren kisilerin

ise 2 kisiyle (%0,6), konu hakkinda fikirleri olmadig1 se¢enegini isaretlemistir.

Sekil 15 : Kentsel Doniisiim Gerekli mi?

Kentsel Donlisum Gerekli mi?

Fikrim yok

1%
I

Gerekli degil
1%
Kismen gerekli H Kesinlikle gerekli
31%

B Kismen gerekli
W Gerekli degil

Kesinlikle gerekli

67% Fikrim yok
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 16’nc1 anket sorusunda ise “kentsel donilisiim nasil gergeklestirilmelidir”
sorusunun belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin
frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-38’de sunulmaktadir. Aragtirmaya katilan 311
kisiye, kentsel doniisiimiin nasil gerceklestirilecegi sorulmustur. Anket formuna
“istediginiz kadar isaretleme yapabilirsiniz” climlesi eklenmis oldugundan, bir
katilimc1 birden ¢ok secenegi isaretleyebilmistir. Sekil 16’da goriilecegi {izere,
aragtirmaya katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin yapi1 sahiplerinin
miilkiyet hakkinin korunarak kentsel doniisiimiin gerceklestirilmesi gerektigini
belirtmislerdir. Ikinci olarak, yapi sahiplerini bor¢landirmadan eski evine es bir ev
verilerek secenegini isaretlemislerdir. Katilimcilar, kentsel doniisiimiin ¢agristirdigi
faktorlerden iiciincii olarak ise bdlgenin planlamasini yeniden olusturarak secenegini
isaretlemislerdir. Ankete katilan kisilerin en az isaretledigi secenek olan diger

seceneginde ise 14 kisinin yorumu bulunmaktadir.

Sekil 16 : Kentsel Doniisiim Nasil Gerceklestirilmelidir?

Kentsel Donilisium Nasil
Gergeklestirilmelidir?

YAPI SAHIPLERININ MULKIYET HAKKI KORUNARAK 88,1
SEMT SAKINLERININ AYNI BOLGEDE KALMALARI... 53,4
YAPI SAHIPLERINi BORGCLANDIRMADAN ESKi... 61,7
YOKSUL INSANLARA KARSILIKSIZ DEVLET DESTEGI... 38,9
KENTINBUTUNLUGUNE UYARAK 48,9
BOLGENIN PLANLAMASINIYENIDEN... 61,4

DIGER | 4,5

0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Kentsel Donlistim Nasil Gergeklestirilmelidir?
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Katilimcilarin kentsel dontistim ile ilgili bakis agisinin grenilmesi amaciyla
sorulan 17’nci anket sorusunda ise “kentsel doniisiim uygulamalarindaki finansman
kaynaklarmi bilip bilmedikleri”nin belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis
oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-40’da sunulmaktadir. Sekil 17°de
goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin
163 kisiyle (%52,4), hayir secenegini isaretlemistir. Ikinci olarak, 95 kisiyle (%30,5),
evet secenegini isaretlemistir. Ankete en az yanit veren kisilerin ise 53 kisiyle (%17,0),

konu hakkinda fikirleri olmadig1 segenegini isaretlemistir.

Sekil 17 : Kentsel Doniisiim Uygulamalarindaki Finansman Kaynaklar Bilgisi

Uygulanan Finansman Kaynaklari

Fikrim yok
17%
B Evet
N Hayir
M Fikrim yok
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 18’inci anket sorusunda ise “kentsel doniisiim i¢in gerekli olan finansman kim
tarafindan saglanmalidir” sorusunun belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin
vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-39’da sunulmaktadir.
Arastirmaya katilan 311 kisiye, kentsel doniisiim icin gerekli olan finansman kim
tarafindan saglanmalidir sorusu sorulmustur. Anket formuna “istediginiz kadar
isaretleme yapabilirsiniz” ciimlesi eklenmis oldugundan, bir katilimci birden ¢ok
secenegi isaretleyebilmistir. Sekil 18’de goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311
kisiden, ankete en c¢ok yanit veren kisilerin T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
secenegini isaretlemislerdir. ikinci olarak, Biiyiiksehir Belediyelerinin finansman
kaynag1 saglamasi1 gerektigini belirtmislerdir. Katilimcilar, kentsel doniisim igin
gerekli olan finansman kaynagimi {iciincii olarak ise Ilce Belediyeler tarafindan
saglanmas1 gerektigini belirtmislerdir. Ankete katilan kisilerin en az isaretledigi

secenek olan diger seceneginde ise 13 kisinin yorumu bulunmaktadir.

Sekil 18 : Kentsel Doniisiim I¢cin Gerekli Olan Finansman Kaynaklan

Finansman Kaynaklari

T.C.CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI 79,7
BUYUKSEHIR BELEDIYELERI 48,6
iLGE BELEDIYELER 31,5
TOKi 20,6
OZEL INSAAT SIRKETLERI , 27,7
YAPI SAHIPLERI 13,4;
KOOPERATIFLER | 7,1

DIGER | 4,2

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Finansman Kaynaklari
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Katilimcilarin kentsel dontistim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 19’uncu anket sorusunda ise “halihazirda yapi1 sahiplerine uygulanan
finansman desteklerinin yeterli bulunup bulunmadigi”nin belirlenmesi hedeflenmistir.
Katilimeilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-41’de
sunulmaktadir. Sekil 19°da goriilecegi lizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete
en ¢ok yanit veren kisilerin 149 kisiyle (%47,9), fikirlerinin olmadigini belirtmislerdir.
Ikinci olarak, 91 kisiyle (%29,3), hayir secenegini isaretlemistir. Ankete en az yanit

veren kisilerin ise 71 kisiyle (%22,8), evet se¢enegini isaretlemistir.

Sekil 19 : Halihazirda Uygulanan Finansman Destekleri

Finansman Destekleri Yeterli mi?

M Evet
Fikrim yok
48% B Hayir
M Fikrim yok
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Katilimcilarin kentsel dontisim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 21’inci anket sorusunda ise “imar artisi bulunmayan bdlgelerde kentsel
doniistimde finansman kaynaklarin1 yeterli bulup bulmadiklar’”nin belirlenmesi
hedeflenmistir. Katilimcilarin vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu
Tablo Ek-42’de sunulmaktadir. Sekil 20°de goriilecegi lizere, aragtirmaya katilan 311
kisiden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin 205 kisiyle (%65,9), konu hakkinda
fikirlerinin olmadigint belirtmislerdir. Ikinci olarak, 74 kisi (%23,8), hayir secenegini
isaretlemistir. Ankete en az yanit veren kisilerin ise 32 kisiyle (%10,3), evet segenegini

isaretlemistir.

Sekil 20 : imar Artis1 Bulunmayan Bolgelerde Kentsel Doniisiimde Finansman
Kaynaklan

Finansman Kaynaklan Yeterli mi?

B Evet
B Hayir

Fikrim yok ¥ Fikrim yok
66%
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Katilimeilarin kentsel dontigiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 23’{incii anket sorusunda ise “kentsel doniisiim ile ilgili tesvik uygulama ve
desteklerini yeterli bulup bulmadiklari”nin belirlenmesi hedeflenmistir. Katilimcilarin
vermis oldugu cevaplarin frekans dagilimi tablosu Tablo Ek-43’de sunulmaktadir.
Sekil 21°de goriilecegi iizere, arastirmaya katilan 311 kisiden, ankete en ¢ok yanit
veren kisilerin 143 kisiyle (%46,0), hayir secenegini isaretlemislerdir. ikinci olarak,
134 kisiyle (%43,1), konu hakkinda bilgilerinin olmadigini belirtmislerdir. Ankete en

az yanit veren kisiler ise 34 kisiyle (%10,9), evet segenegini isaretlemistir.

Sekil 21 : Kentsel Doniisiim Ile Tlgili Tesvik Uygulama ve Destekleri

Tesvik ve Destekler

H Evet
Hayir
Fikrim yok
66% Fikrim yok

3.9.4.2. Firmalarin Kentsel Doniisiime Bakis Acis1 Anketinin

Verilerinin Analizi

Ankete katilan firmalarin isimlerinin bildirilmesi ilk soru olarak uygulanmistir.
Firmalarin isimlerini vermeleri yorumlarda sikinti yaratmamasi icin, anketin giris
boliimiinde firma isimlerinin kullanilmayacagi belirtilmistir. Bu kapsamda ilk soruya

97 firma yanit vermistir.
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Firmalarin kentsel doniisiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 2°nci anket sorusunda “ingaat sektdriindeki ana faaliyet alaninin belirlenmesi”
hedeflenmistir. Katilimcilardan, 2inci soruya 99 firma yanit vermis olup, %30,3
oraninda miiteahhit, %25,3 oraninda konut, %11,1 oraninda danisman, %9,1 oraninda
proje yonetim firmasi, %6,1 alt yiiklenici, %4 oraninda tasarim firmasi olduklarini ve
%14,1 oraninda da diger segeneginde agiklanan faaliyet alaninda olduklarini

belirtmislerdir.

Sekil 22 : Firmalarin Insaat Sektoriinde Ana Faaliyet Alanlar

Ana Faaliyet Alanlari

Diger
14%
Tasarim Firmasi )
4% Miiteahht B Miteahht
31% M Konut

Alt Yiklenici H Danigman

(1)
6% Proje Yonetim Firmasi

M Alt Yuklenici

Proje Yonetim
Firmasi

B Tasarim Firmasi
9% H Diger

Danisman
11%
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Firmalarin kentsel doniisiim ile ilgili bakis agisinin 6grenilmesi amaciyla
sorulan 3iincii anket sorusunda “firmadaki pozisyon™ belirlenmesi hedeflenmistir. Bu
kapsamda 3’iincii soruya 97 firma yanit vermis olup, %34 oraninda genel miidiir,
%29,9 oraninda baskan, %8,2 oraninda yonetim kurulu {yesi, %5,2 oraninda
miithendis, %4,1 oraninda mimar, %4,1 oraninda proje yoneticisi, %2,1 oraninda proje
koordinatorii, %2,1 oraninda genel miidiir yardimcist pozisyonunda olduklarini

belirtmislerdir. Ayrica %10,3 oraninda diger segenegini isaretlemislerdir.

Sekil 23 : Firmadaki Pozisyon Bilgisi

Firmadaki Pozisyon Bilgisi

Miihendis
Sube Miidiiru 6%
2%
M Baskan
Proje Proje Yoneticisi Yy -
Koordinatori . 5% ® Yoénetim Kurulu Uyesi
il M Genel Mudur

Genel Mudur
Yardimcisi Genel Mudur Yardimcisi
2% . A
B Proje Koordinatori
M Proje Yoneticisi

M Sube Muduri

Yonetim Kurulu
Genel Midiir Uyesi
39% 10%

B Mihendis

Firmalarin ingaat sektoriindeki deneyiminin yil bazinda soruldugu 4’iincii

soruya 98 firma yanit vermistir.

Firmalar icin kentsel doniisiimii gerekli kilan etmenlerin neler oldugu soruya

101 firma yanit vermis olup,

Deprem riski; %66,7 oraninda “en c¢ok” secenegi, %22,9 oraninda “cok”
secenegdi, %6,3 oraninda “orta” secenegi, %?2,1 oraninda “az” secenegi, %2,1 oraninda

“en az” se¢enegi isaretlenmistir.

202



Ruhsatsiz ve kacak yapilasmalar; %37,5 oraninda “cok™ secenegi, %35,4
oraninda “en c¢ok” segenegi, %16,7 oraninda “orta” secenegi, %6,3 oraninda “az”
secenegi, %4,2 oraninda “en az” segenegi isaretlenmistir.

Teknik altyap:r yoksunlugu; %35,8 oraninda “cok” secenegi, %24,2 oraninda
“orta” secenegi, %18,9 oraninda “en ¢ok™ secenegi, %12,6 oraninda “az” segenegi,
%S8,4 oraninda “en az” seg¢enegi isaretlenmistir.

Ulasim Sorunu; %32,6 oraninda “cok’ segenegi, %20 oraninda “orta” secenegi,
%?24,2 oraninda “en ¢ok” segenegi, %13,7 oraninda “az” secenegi, %9,5 oraninda “en
az” secenegi isaretlenmistir.

Otopark; %32,3 oraninda “gok” secenegi, %28,1 oraninda “en ¢ok” secenegi,
%19,8 oraninda “orta” segenegi, %10,4 oraninda “en az” segenegi, %9,4 oraninda “az”
secenegi isaretlenmigtir.

Sosyal donati — Cevre diizenlemeleri; %31,3 oraninda “cok” secenegi, %29,2
oraninda “orta” secenegi, %24 oraninda “en ¢ok” secenegi, %9,4 oraninda ‘“az”
secenegi, %6,3 oraninda “en az” segenegi isaretlenmistir.

Kentsel estetik; %31,3 oraninda “en ¢ok™ segenegi, %28,1 oraninda “cok”
secenegi, %24 oraninda “orta” segcenegi, %9,4 oraninda “en az”’ segenegi, %7,3 oraninda
“az” secenegi isaretlenmistir.

Enerji tasarrufu; %27,1 oraninda “cok™ segenegi, %22,9 oraninda “en ¢ok”
secenegi, %21,9 oraninda “orta” secenegi, %15,6 oraninda “az” secenegi, %12,5
oraninda “en az” se¢enegi isaretlenmistir.

Yasam Kkalitesi; %35,8 oraninda “en c¢ok™ segenegi, %33,7 oraninda “cok”

29

secenegi, %14,7 oraninda “orta” secenegi, %10,5 oraninda “az” secenegi, %5,3

oraninda “en az” se¢enegi isaretlenmistir.

Kentsel doniisiim siirecinin daha saglikli uygulanabilmesi i¢in en 6nemli

etmenlerin neler oldugunun soruldugu 6’nc1 soruya 101 firma yanit vermis olup,

Kurumlar arasinda gorev ve yetki dagilimi net bir bicimde belirlenmelidir;
%A48,9 oraninda “en ¢ok™ segenegi, %27,7 oraninda “¢ok” secenegi, %18,1 oraninda
“orta” secenegi, %]1,1 oraninda “az” secenegi, %4,3 oraninda “en az” segenegi

isaretlenmistir.
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Kurumlar arasi iletisim ve isbirligi daha etkin olmahdir; %50 oraninda “en
cok” secenegi, %35,1 oraninda “¢ok” segenegi, %9,6 oraninda “orta” segenegi, %3,2
oraninda “az” segenegi, %2,1 oraninda “en az” segenegi isaretlenmistir.

Kurumlarda c¢ahsan personelin Kanun ve Mevzuata hakimiyeti tam
olmahidir; %52,1 oraninda “en ¢ok™ segenegi, %28,7 oraninda “¢cok” secenegi, %10,6
oraninda “orta” segcenegi, %6,4 oraninda “az” secenegi, %2,1 oraninda “en az” segenegi

isaretlenmisgtir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’da Madde 3’de belirtilen “riskli yapilarin tespiti” siirecinde en ¢ok yasanan

sorunlarin neler oldugunun soruldugu 7’nci soruya 101 firma yanit vermis olup,

Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda; %29,8 oraninda “orta”
secenegi, %25,5 oraninda “cok” secenegi, %20,2 oraninda “az” secenegi, %14,9
oraninda “en az” se¢enegi, %9,6 oraninda “en ¢cok” secenegi isaretlenmistir.

Idare tarafindan yapilan tespitlerde; %32,6 oraninda “orta” se¢enegi, %24,2
oraninda “cok” secenegi, %21,1 oraninda “en ¢ok” segenegi, %15,8 oraninda “az”
secenegi, %6,3 oraninda “en az” segenegi isaretlenmistir.

Tespit sonrasi ilgili Tapu Miidiirliiklerinde; %37,2 oraninda “orta” se¢enegi,
%?25,5 oraninda “cok” secenegi, %18,1 oraninda “az” secenegi, %10,6 oraninda “en
cok” secenegi, %8,5 oraninda “en az” secenegi isaretlenmistir.

Riskli yap itiraz siirecinde; 9%30,5 oraninda “orta” se¢enegi, %25,3 oraninda
“cok” segenegi, %23,2 oraninda “en ¢cok™ segenegi, %12,6 oraninda “az” segcenegi, %8,4
oraninda “en az” se¢enegi isaretlenmistir.

Riskli yapmin rapor onaymn idareye gonderilmesi siirecinde; %27,1
oraninda “¢ok” secenegi, %27,1 oraninda “orta” secenegi, %19,8 oraninda ‘“az”
secenegi, %14,6 oraninda “en ¢ok” secenegi, %]11,5 oraninda “en az” segenegi
isaretlenmisgtir.

Kat malikleriyle anlasma siirecinde; %54,7 oraninda “en ¢ok” secenegi,
%23,2 oraninda “¢ok” secenegi, %15,8 oraninda “orta” secenegi, %4,2 oraninda “az”

secenegi, %2,1 oraninda “en az” segenegi isaretlenmistir.
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Kentsel doniisiim kapsaminda gerceklestirilen projelerde firmalarin finansman
yolunun soruldugu 8’inci soruya 97 firma yanit vermis olup, %79,4 oraninda
Ozkaynaklarini, %54,6 oraninda konut satis gelirlerini, %32 oraninda Tiirk
bankalarindan 6zel finansman kredilerini, %2,1 oraninda uluslararasi finansman
kaynaklarin1 kullandiklarini belirtmiglerdir. Ayrica %8,2 oraninda diger secenegini

isaretlemislerdir.

Sekil 24 : Kentsel Doniisiim Kapsaminda Gergeklestirilen Projelerde Firmalarin
Finansman Yollar

Finansman Yollari

ULUSLARARASI KREDILER |2,1
OZEL KREDILER (TURK BANKALARINDAN) 32
KONUT SATIS GELIRLERI

OZKAYNAKLAR

| | |
.
I I I
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Finansman Yollari

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda taninan vergisel muafiyetler hakkinda en ¢ok yasanan sorunlarin neler

oldugunun belirtilmesinin talep edildigi 9’uncu soruya 101 firma yanit vermis olup,

Noter hareci; %27,4 oraninda “orta” secenegi, %21,1 oraninda “cok™ secenegi,
%17,9 oraninda “az” secenegi, %16,8 oraninda “en ¢cok™ secenegi, %16,8 oraninda “en
az” secenegi isaretlenmistir.

Tapu harci; %22,3 oraninda “orta” se¢enegi, %21,3 oraninda “cok™ secenegi,
%?21,3 oraninda “az” segenegi, %18,1 oraninda “en ¢ok” secenegi, %17 oraninda “en

az” secenegi isaretlenmistir.
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Belediyelerce alinan harclar; %44,7 oraninda “en ¢ok” secenegi, %22,3
oraninda “cok” se¢enegi, %22,3 oraninda “orta” segenegi, %6,4 oraninda “az” segenegi,
%?4,3 oraninda “en az” seg¢enegi isaretlenmistir.

Diger kurumlarca alinan her tiirlii har¢lar; 9%38,7 oraninda “orta” secenegi,
%?25,8 oraninda “¢ok” secenegi, %18,3 oraninda “en ¢ok” se¢enegi, %9,7 oraninda “az”
secenegi, %7,5 oraninda “en az” segenegi isaretlenmistir.

Damga vergisi; %34,1 oraninda “orta” secenegi, %22 oraninda “az” segenegi,
%15,4 oraninda “cok” secenegi, %15,4 oraninda “en az” secenegi, %13,2 oraninda “en
cok” secenegi isaretlenmistir.

Veraset ve intikal vergisi; %30,8 oraninda “orta” secenegi, %27,5 oraninda
“az” secenegi, %17,6 oraninda “cok” segenegi, %13,2 oraninda “en az” secenegi, %11
oraninda “en ¢ok™ secenegi isaretlenmistir.

Doner sermaye iicreti; %33,3 oraninda “orta” segenegi, %25,6 oraninda “az”
secenegi, %16,7 oraninda “en az” segenegi, %13,3 oraninda “¢ok” segenegi, %11,1

oraninda “en ¢ok™ secenegi isaretlenmistir.
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Kentsel donilisiim alanlarinda tasinmaza ait miilkiyet haklarinin
devredilmesine imkan saglayacak “Gayrimenkul Sertifikasi” modeli hakkindaki
diisiincelerin soruldugu 10’uncu soruya 101 firma yanit vermis olup, %39,6 oraninda
fikrim yok yanitt alinmistir. %25,7 oraninda uygulamaya katildiklarini, %21,8
oraninda uygulamanin etkileri konusunda kararsiz olduklarini belirtmislerdir. %10,9
oraninda firma ise uygulamaya katilmadiklarini belirtmislerdir. %2 oraninda firma ise

diger se¢enegini isaretlemistir.

Sekil 25 : Kentsel Doniisiimde Gayrimenkul Sertifikasi Modeli Hakkinda
Diisiinceler

Gayrimenkul Sertifikalari

Fikrim yok/Bilgim Uygulamaya

yok Katiliyorum
39% 26% B Uygulamaya Katiliyorum

B Uygulamaya Katilmiyorum

Uygulamaya

Katilmiyorum = Uygulamanin Etkileri Konusunda
11% Kararsizim

Diger

Uygulamanin M Fikrim yok/Bilgim yok
Etkileri
Konusunda
Kararsizim
22%
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Kentsel donlisim  projelerinde  uygulanacak alternatif = finansman
modellerinden hangilerinin ilgi ¢ektiginin soruldugu 11’inci soruya 98 firma yanit
vermis olup, %63,3 oraninda gayrimenkul yatirim fonlari, %13,3 oraninda
gayrimenkul sertifikalari, %11,2 oraninda bireysel emeklilik fonlar1 benzeri
yerel/uluslararas1 fonlar, %7,1 oraninda sukuk, %5,1 oraninda ise diger secenegi

isaretlenmisgtir.

Sekil 26 : Kentsel Doniisiim Projelerinde Uygulanacak Alternatif Finansman
Modelleri

Alternatif Finansman Yollari

Gayrimenkul
Sertifikalari
13%

Bireysel Emeklilik B Gayrimenkul Yatirim Fonlari

Fonlari Benzeri
Yerel/Uluslararasi i
Fonlar
1%
B Gayrimenkul Sertifikalari

Gayrimenkul
Yatirim Fonlari
75%

Bireysel Emeklilik Fonlari Benzeri
Yerel/Uluslararasi Fonlar

H Diger
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Kentsel doniigiim siirecinin daha saglikli ve etkin bir sekilde uygulanabilmesi
icin gerekli olan finansman kaynagi konusunda 6nerilerin soruldugu 12’nci soruya 101
firma yanit vermis olup, %33,7 oraninda Kamu-Ozel sektor ortaklig1, %32,7 oraninda
finansman fonunun devlet tarafindan olusturulmasi, %15,8 oraninda finansman
fonunun 6zel sektor tarafindan olusturulmasi, %12,9 oraninda finansman fonunun
uluslararas1 kuruluslardan karsilanmasi (Avrupa Birligi vb.), %5 oraninda da diger

secenegi isaretlenmigtir.
Sekil 27 : Kentsel Doniisiim Siirecinde Gerekli Finansman Kaynaklar:

Finansman Kaynaklari

Finansman
Kamu - Ozel fonunun 6zel

Sektor Ortakhgi
(Public Private
Partnership - PPP
Modeli)
35%

Finansman
fonunun
uluslararasi
kurulusglardan
karsilanmasi
(Avrupa Birligi
vb.)

14%

sektor tarafindan
olusturulmasi
17%

Finansman
fonunun devlet
tarafindan
olusturulmasi
34%

M Finansman fonunun 6zel sektor
tarafindan olusturulmasi

H Finansman fonunun devlet
tarafindan olusturulmasi

M Finansman fonunun uluslararasi
kuruluslardan karsilanmasi
(Avrupa Birligi vb.)

Kamu - Ozel Sektér Ortakhig
(Public Private Partnership - PPP
Modeli)
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Kamu — Ozel Sektér Ortakligi (Public Private Partnership Modeli) nin kentsel
doniisiim i¢in uygun olup olmadiginin soruldugu 13’ilincii soruya 101 firma yanit
vermis olup, %51,5 oraninda evet, %27,7 oraninda fikrim yok, %20,8 oraninda ise

hay1r cevabi verilmistir.

Sekil 28 : Kamu - Ozel Sektor Ortakhigi Kentsel Doniisiim I¢in Uygun mu?

Kamu - Ozel Sektor Ortakhgi

Fikrim yok B Evet
28%
B Hayir
Hayir M Fikrim yok

21%

Imar artisgt bulunmayan bolgelerde gerceklestirilen kentsel doniisiim
faaliyetlerinde uygulanan finansman temini yollarmin yeterli olup olmadiginin
soruldugu 14’{incii soruya 101 firma yanit vermis olup, %58,4 hayir, %30,7 fikrim

yok, %10,9 evet cevabini vermistir.

Sekil 29 : imar Artis1 Bulunmayan Bélgelerde Gergeklestirilen Kentsel Doniisiim
Faaliyetlerinde Uygulanan Finansman Temini Yollar1 Yeterli mi?

imar artisi bulunmayan bélgelerdeki
finansman yollari

Fikrim yok H Evet
31%

M Hayir

M Fikrim yok
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Imar artisi bulunmayan bolgelerde gerceklestirilen kentsel déniisiim
faaliyetlerinde uygulanan finansman temini yollarmin yeterli olup olmadiginin
soruldugu 14iincii soruya hayir yanitin1 verenlerin konu hakkindaki Onerilerinin

soruldugu 15’inci soruya 38 kisi cevap vermistir.

Kamuoyunda rant vergisi olarak adlandirilan ve 6zetle imar artis1 yapilan
yerlerde devletin ilave gelir vergisi talep etmesiyle ilgili konu hakkinda bilginin olup
olmadiginin soruldugu 16’nc1 soruya 101 firma yanit vermis olup, %42,6 oraninda

evet, %34,7 oraninda fikrim yok, %22,8 oraninda evet cevabi verilmistir.

Sekil 30 : Imar Artis1 Yapilan Yerlerde Devletin Ilave Gelir Vergisi Talebinin
Sektorde Bilinirlik Diizeyi

ilave Gelir Vergisi

Fikrim yok H Evet
35% Evet
42% H Hayir
Fikrim yok

Kamuoyunda rant vergisi olarak adlandirilan ve 6zetle imar artis1 yapilan
yerlerde devletin ilave gelir vergisi talep etmesiyle ilgili konu hakkinda bilginin olup
olmadiginin soruldugu 16’nc1 soruya hayir yamitini verenlerin konu hakkindaki

Onerilerinin soruldugu 17°nci soruya 28 kisi cevap vermistir.
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6306 Sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisim uygulamalarina o6zel
uygulanan KDV oranlarinin iadesinde sorun yasanip yasanmadiginin soruldugu
18’inci soruya 101 firma yanit vermis olup, %48,5 oraninda fikrim yok, %39,6

oraninda evet, %11,9 oraninda ise hayir cevabi verilmistir.

Sekil 31 : 6306 Sayili Kanun Kapsaminda KDV Oranlarinin iadesinde Yasanan
Sorunlarin Yayginhgi

KDV Oranlarinin iadesi

Fikrim yok ™ Evet
48% M Hayir
Fikrim yok

6306 Sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisiim uygulamalarina 6zel
uygulanan KDV oranlarinin iadesinde sorun yasanip yasanmadiginin soruldugu
18’inci soruya evet yanitin1 verenlerin konu hakkindaki goriislerinin soruldugu

19’uncu soruya 23 kisi cevap vermistir.

3.9.4.3. Giivenilirlik Analizi

Glivenirlilik, bir 6lgme aracinda (testte, ankette) yer alan biitiin sorularin
birbirleriyle olan tutarliligini, ele alinan sorunu 6l¢mede homojenligini belirleyen bir
kavramdir. Giivenirlilik analizi ise, 0lgmede kullanilan araglarin giivenilirligini
degerlendirmek amaciyla gelistirilen bir yontemdir. Giivenilirligin hesaplanmasi i¢in
degisik yontemler bulunmaktadir. Bunlardan biri alfa yontemi (Cronbach Alfa

Katsayis1)’dir*',

21 Aziz Akgiil, Osman Cevik, Istatistiksel Analiz Teknikleri- SPSS’te Isletme Yonetimi
Uygulamalari, 2. bsk., Ankara, Emek Ofset Matbaa, 2005, s.434-436
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Tablo 3-4 : Bireylerin Kentsel Doniisiime Bakis Acis1 Anket Formu Giivenilirlik
Analizi

Cronbach’s Alpha Mean Variance Std. Deviation
,750 17,90 34,183 5,847

Tablo 3-5 : Firmalarin Kentsel Doniisiime Bakis Acis1 Anket Formu Giivenilirlik
Analizi

Cronbach’s Alpha Mean Variance Std. Deviation
,854 101,83 269,959 16,430

Tablo 3-4 ve Tablo 3-5’de yapilan arastirmanin giivenilirlik analizi
uygulanmistir. Alfa katsayisi, 6lgekte bulunan k sorunun varyanslari toplaminin genel
varyansa oranlanmasi ile olusan ve 0 ile 1 arasinda degisen bir sayidir. Cronbach Alfa
Katsayis1 bireysel puanlarin k soru iceren bir dlgekte sorulara verilen cevaplarin
toplanmasi ile bulundugu durumlarda sorularin birbiri ile olan benzerligini, yakinliginm
ortaya koyan bir katsayidir. Alfa katsayisinin bulunabilecegi araliklar ve buna bagl

olarak da dlgegin giivenilirlik durumu;

0,00<0<0,40 ise dlgek giivenilir degildir,

0,40<0<0,60 ise olcek diisiik glivenilirliktedir,

0,60<0<0,80 ise 6l¢ek oldukga giivenilirdir,

0,80<a<1,00 ise dlgek yiiksek derecede giivenilir bir dlgektir*.

Tablo sonuglarma goére uygulanan Cronbach Alfa yontemi katsayisi bu
arastirmada 0,750 ve 0,854 bulunmustur. Ornek anket calismasiyla ilgili olarak
yapilan giivenilirlik analizinde, s6z konusu anket ¢alismasinin giivenilirlik diizeyi

oldukea giivenilir ve yiiksek derecede giivenilir olarak bulunmustur.

22 Akgiil ve Cevik, a.g.e., 5.434-436
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3.9.4.4. Faktor Analizi Sonuclar

Bu béliimde, arastirmanin sonucunda olusan anket verileri faktdr analizine tabi
tutulmus ve elde edilen sonuglar yorumlanmistir. Verilerin faktdr analizi igin

uygunlugunun denetlenmesi sonucunda, asagidaki sonuglar elde edilmistir.

Firmalar icin kentsel doniisiimii gerekli kilan etmenlerin neler oldugunun
belirlenmesi amaciyla olusturulan sorunun maddelerinin 6nem sirasina gore
belirlenmesi talep edilmistir. Anket formuna “istediginiz kadar isaretleme
yapabilirsiniz” ciimlesi eklenmis oldugundan, bir katilimci birden c¢ok secenegi
isaretleyebilmistir. Bu kapsamda, KMO testi ve Barlett Analizi sonuglar1 Tablo 3-6’da

gosterilmektedir.

Tablo 3-6 : KMO and Bartlett's Test (Soru 5)

Kaiser-Meyer-Olkin Measure Sampling Adequacy. 799
Approx.Chi-Square 262,387
Bartlett’s Test of Sphericity df 45
Sig. ,000
Tablo 3-7 : Giivenilirlik Analizi
Mean Variance Std. Deviation | N of items Cronbach’s
Alfa
36,38 56,014 7,484 10 ,810

KMO (Kaiser-Mayer-Olkin) testi ile arastirma Ornekleme yeterliligi
Olgiilmektedir. S6z konusu test ile drneklem biiytikliigli sonuglar1 bulunmaktadir.
Faktor analizi uygulamalarinin yapilmasi i¢in s6z konusu oranm 0,50’den biiyiik
olmas1 beklenmektedir. Barlett analizinin oranlarinin da 0’a yakin ¢ikmasi anlamli
sonuglar igaret etmektedir. Ayn1 zamanda ki-kare degerinin istatistiginin de anlaml

¢ikmasi, arastirma verilerinin uygun bir sekilde yapilandirildigini gostermektedir® .

423 Biiyiikoztiirk, Sosyal Bilimler I¢in Veri Analizi E1 Kitab, s.126
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Tablo 3-6’da goriildigii iizere, KMO testi 0,729 ¢ikmistir. Bu sonug analiz igin
iyi bir sonugtur. 0,729>0,60 oldugundan veri setinin faktor analizi i¢in uygun oldugu
goriilmektedir. Barlett analizinde de p<0,05 olmalidir. Bu kosul da saglanmaktadir.
Veriler faktor analizi i¢in uygundur. Bu istatistik testlerinin faktoér analize uygun
cikmis olmasit nedeniyle, degiskenler arasinda korelasyonlarin yiiksek oldugu
anlasilmaktadir. Faktor sayisinin belirlenmesi i¢in “Agiklanan Toplam Varyans”
yontemi kullanilmaktadir. Tablo 3-7’de goriildiigii iizere, Cronbach’s Alfa degeri ise

0,810 ¢ikmistir. Bu deger yliksek derecede giivenilir 6lgek olarak nitelendirilmektedir.

Insaat firmalarinin kentsel doniisiime bakis acis1 anket formunda faktdr
analizine uygun olan 5’inci soru soru i¢in olusturulan anti-image correlation
matrisinde, tiim bilesenlerin 6rneklem uygunlugu 6lgiitiiniin kabul edilebilirlik sinir1
olan 0,5 degerinden yiiksek oldugu gozlemlenmektedir. Tablo Ek-44‘de ilgili Anti-

image matrices tablosu yer almaktadir.

Tablo 3-8 : Communalities (Ortak Varyans Tablosu)

Initial Extraction

Deprem riski 1,000 ,681
Ruhsatsiz ve kagak 1,000 ,753
yapilagmalar

Teknik altyap1 yoksunlugu 1,000 ,716
Ulasim sorunu 1,000 ,679
Otopark 1,000 437
Sosyal donati-Cevre 1,000 , 728
diizenlemeleri

Kentsel estetik 1,000 ,651
Enerji tasarrufu 1,000 ,540
Yasam kalitesi 1,000 ,380
Diger 1,000 ,592

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Tablo 3-8’de, her bir faktoriin toplam faktoriin ne kadarini etkiledigi
gosterilmektedir. Bu tabloda yer alan “Extraction” degerlerinin ,30 degerinin iizerinde
olmas1 beklenmektedir. Ruhsatsiz ve kagak yapilagsmalar faktorii %75 orani ile toplam
faktorii sekillendirmede en ¢ok etkisi olan faktordiir. Yasam kalitesi faktorii de %38

orant ile toplam faktorii sekillendirmede en az etkisi olan faktordiir.
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Tablo 3-9 : Total Variance Explained (Ozdeger Istatistigine Bagh Faktor Sayist
ve Aciklanan Varyans Yiizdesi)

Faktorler Ozdeger Istatistigi Rotasyona Tabi Faktor Sayist

Toplam Varyans Birikimli | Toplam Varyans Birikimli
(%) (%) (%) (%)

1 3,836 38,355 38,355 3,836 38,355 38,355

2 1,224 12,240 50,595 1,224 12,240 50,595

3 1,098 10,976 61,570 1,098 10,976 61,570

4 ,995 9,948 71,518

5 , 727 7,274 78,792

6 ,722 7,220 86,012

7 ,545 5,449 91,461

8 ,373 3,734 95,196

9 ,258 2,584 97,780

10 ,222 2,220 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Birikimli (%) siitununda faktorlerin ylizde kag agikladigi verilmektedir. Tablo
3-8°de toplam siitununda yer alan ve 6zdegeri 1°den biiylik olan faktorler, faktor sayist
olmaktadir. Tablo 3-8’de verilen degerlerden, faktor sayisinin 3 oldugu goriilmektedir.
3 adet faktoriin varyansa yaptig1 katki %61,570 oranindadir. Ayn1 zamanda ii¢ boyutlu
bir yapiya sahiptir.

Tablo 3-9’a gore, 0zdeger istatistigi 1’den biiylik olan 3 faktdrden. birinci
faktor varyansin %38,355’1ni, ikinci faktor varyansin %12,240’mn1, {igiincii faktor ise
varyansin  %10,976’sin1 aciklamaktadir. Faktorlerin tamami birlikte varyansin

61,570’ini agiklamaktadir.
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Eigenvalu

Sekil 32 : Faktor Analizi Cizgi Grafigi

4

w
|

\S]
1

1
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Component Number

Rotasyona bagl faktor sayisini belirlerken kullanilabilecek bir diger yontem
olan Faktor Analizi Cizgi Grafigi’'nde Sekil 32°de de goriildiigii lizere, egim 3iincii
faktorden itibaren egimini kaybetmeye baslamistir. Bu nedenle faktor sayisinin 3

faktorle sinirlandigl soylenmektedir.

Tablo 3-10 : Rotated Component Matrix (Dondiiriilmiis Faktor Matrisi)

Faktorler

1 2 3
Deprem riski 7121
Rubhsatsiz ve kagak ,459 , 568 ,468
yapilagmalar
Teknik altyap1 ,688 ,465
yoksunlugu
Ulasim sorunu , 794
Otopark ,983
Sosyal donati-Cevre , 707 -,460
diizenlemeleri
Kentsel estetik ,704
Enerji tasarrufu , 125
Yasam kalitesi ,578
Diger ,504 -,424

Extraction Method: Principal Component Analysis.
a.3 components extracted
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Tablo 3-10’da, ti¢ faktdr (slitunlar) ve her bir degiskenin faktorler altindaki
agirliklan (factor loadings — degiskenler ve faktorler arasindaki korelasyon katsayisi)
verilmektedir. Tablo ‘da ulagim sorunu degiskeni bulundugu satirda en biiyiik agirlig
linci faktor altinda (,794) almistir, teknik altyap1 yoksunlugu degiskeni (,688), otopark
degiskeni (,583), sosyal donati ve ¢evre diizenlemeleri degiskeni (,707), kentsel estetik
degiskeni (,704), enerji tasarrufu degiskeni (,725), yasam kalitesi degiskeni (,578) ve
diger degiskeni de (,504) yine I’inci faktor altinda en yiiksek agirliga sahiptir.
Ruhsatsiz ve kagak yapilasmalar degiskeni 2’nci faktor altinda (,568), deprem riski
degiskeni de 3’ilincii faktor altinda (,721) en yliksek agirliklara sahip olmuslardir.

Tablo 3-11 : Descriptive Statistics

N Mean
Deprem riski 101 4,50
Ruhsatsiz ve  kagak 100 3,96
yapilagmalar
Teknik altyap1 99 3,46
yoksunlugu
Ulasim sorunu 99 3,53
Otopark 101 3,58
Sosyal donati-Cevre 101 3,56
diizenlemeleri
Kentsel estetik 101 3,63
Enerji tasarrufu 101 3,33
Yasam kalitesi 98 3,83
Diger 82 2,98
Valid N (listwise) 81

Firmalar i¢in kentsel doniisiim siirecinin daha saglikli uygulanabilmesi i¢in en
onemli etmenlerin belirlenmesi amaciyla olusturulan sorunun maddelerinin 6nem
sirasina gore belirlenmesi talep edilmistir. Firmalar istedigi kadar secenegi
isaretlemede serbest birakilmistir. Bu kapsamda, KMO testi ve Barlett Analizi
sonuglar1 Tablo 3-12’de gosterilmektedir.
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Tablo 3-12 : KMO and Bartlett's Test (Soru 6)

Kaiser-Meyer-Olkin Measure Sampling Adequacy. 602
Approx.Chi-Square 54,593
Bartlett’s Test of Sphericity df 6
Sig. ,000
Tablo 3-13 : Giivenilirlik Analizi
Mean Variance Std. Deviation | N of items Cronbach’s Alfa
16,06 7,855 2,803 4 ,347

Tablo 3-12’de goriildiigi lizere, KMO testi 0,602 ¢ikmistir. Bu sonug analiz
icin 1yi bir sonugtur. 0,602>0,50 oldugundan veri setinin faktdr analizi i¢in uygun
oldugu goriilmektedir. Barlett analizinde de p<0,50 olmalidir. Bu kosul da
saglanmaktadir. Veriler faktor analizi i¢cin uygundur. Faktor sayisinin belirlenmesi i¢in
“Aciklanan Toplam Varyans” yontemi kullanilmaktadir. Tablo 3-13’de goriildigi
iizere, Cronbach’s Alfa degeri ise 0,347 c¢ikmistir. Bu deger Olgegin giivenilir

olmadigini dile getirmektedir.

Insaat firmalarinin kentsel doniisiime bakis acis1 anket formunda faktdr
analizine uygun olan 6’nci1 soru i¢in olusturulan anti-image correlation matrisinde,
“Diger” segenegi disinda tiim bilesenlerin 6rneklem uygunlugu olgiitiiniin kabul
edilebilirlik sinir1 olan 0,5 degerinden yiiksek oldugu gézlemlenmektedir. Bu degisken
0,5 smirina yakin oldugu i¢in analiz i¢inde tutulmasina karar verilmistir. Tablo Ek-

45°de ilgili Anti-image matrices tablosu yer almaktadir.
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Tablo 3-14 : Communalities (Ortak Varyans Tablosu)

Initial Extraction
Kurumlar aras1 gérev ve 1,000 ,635
yetki dagilimi net bir
bicimde belirlenmelidir.
Kurumlar arasi iletisim ve 1,000 ,698
isbirligi daha etkin
olmalidir.
Kurumlarda ¢alisan 1,000 ,760
personelin Kanun ve
Mevzuata hakimiyeti tam
olmalidir.
Diger 1,000 ,903

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Tablo 3-14’de, her bir faktoriin toplam faktoriin ne kadarimi etkiledigi
gosterilmektedir. Bu tabloda yer alan “Extraction” degerlerinin ,30 degerinin iizerinde
olmas1 beklenmektedir. Diger faktorii %90 orani ile toplam faktorii sekillendirmede
en ¢ok etkisi olan faktordiir. Kurumlar arasi gorev ve yetki dagilimi net bir bigimde
belirlenmelidir faktorii de %63 orani ile toplam faktorii sekillendirmede en az etkisi

olan faktordiir.

Tablo 3-15 : Total Variance Explained (Ozdeger Istatistigine Bagh Faktor Sayisi
ve Aciklanan Varyans Yiizdesi)

Faktorler Ozdeger istatistigi Rotasyona Tabi Faktor Sayisi
Toplam | Varyans | Birikimli | Toplam | Varyans | Birikimli
(%) (%) (%) (%)
1 1,939 48,479 48,479 1,939 48,479 48,479
2 1,058 26,450 74,929 1,058 26,450 74,929
3 ,620 15,509 90,438
4 ,382 9,562 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Birikimli (%) siitununda faktorlerin ylizde kag agikladig: verilmektedir. Tablo
3-15°de toplam siitununda yer alan ve 6zdegeri 1’den biiyiik olan faktorler, faktor
sayis1 olmaktadir. Tablo 3-15’de verilen degerlerden, faktdr sayisinin 2 oldugu
goriilmektedir. 2 adet faktoriin varyansa yaptigi katki %74,929 oranindadir. Ayni
zamanda iki boyutlu bir yapiya sahiptir.
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Tablo 3-15’e gore, 6zdeger istatistigi 1’den biiyiik olan 2 faktdrden. 1’inci
faktor varyansin %48,479’unu, 2’nci faktor varyansin %26,450’sini agiklamaktadir.

Faktorlerin tamamu birlikte varyansin %74,929’unu agiklamaktadir.

Sekil 33 : Faktor Analizi Cizgi Grafigi
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Rotasyona bagl faktor sayisini belirlerken kullanilabilecek bir diger yontem
olan Faktor Analizi Cizgi Grafigi’nde Sekil 33’de de goriildiigii lizere, egim 2’nci
faktorden itibaren egimini kaybetmeye baslamistir. Bu nedenle faktor sayisinin 2

faktorle sinirlandigl soylenmektedir.
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Tablo 3-16 : Rotated Component Matrix (Dondiiriilmiis Faktor Matrisi)

Faktorler

Kurumlar arasi1 gorev ve , 714
yetki dagilimi net bir
bigimde belirlenmelidir
Kurumlar arasi iletigim ve ,804
isbirligi daha etkin
olmalidir

Kurumlarda caligan ,860
personelin  Kanun ve
Mevzuata hakimiyeti tam
olmalidir

Diger ,928

Extraction Method: Principal Component Analysis. a.2 components extracted

Tablo 3-16’da, iki faktor (stitunlar) ve her bir degiskenin faktorler altindaki
agirliklar (factor loadings — degiskenler ve faktorler arasindaki korelasyon katsayisi)
verilmektedir. Tablo ‘da kurumlarda calisan personelin Kanun ve Mevzuata
hakimiyeti tam olmalidir degiskeni bulundugu satirda en biiyiik agirlig1 linci faktor
altinda (,860) almistir, kurumlar arasi iletisim ve isbirligi daha etkin olmalidir
degiskeni (,804) ve kurumlar arast gorev ve yetki dagilimi net bir bi¢imde
belirlenmelidir degiskeni (,714) de yine I’inci faktor altinda en yiiksek agirliga
sahiptir. Diger degiskeni 2’nci faktor altinda (,928) en yiiksek agirliklara sahip

olmustur.

Tablo 3-17 : Descriptive Statistics

N Mean
Kurumlar aras1 gorev ve 99 4,17
yetki dagilimi net bir
bigimde belirlenmelidir
Kurumlar aras iletigim ve 99 4,28
isbirligi daha  etkin
olmalidir
Kurumlarda calisan 99 4,24
personelin  Kanun ve
Mevzuata hakimiyeti tam
olmalidir
Diger 79 3,28
Valid N (listwise) 79
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Firmalar i¢in 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’da Madde 3’de belirtilen “riskli yapilarin tespiti” siirecinde en ¢cok
yasanan sorunlarin belirlenmesi amaciyla olusturulan sorunun maddelerinin dnem
sirasina  gore belirlenmesi talep edilmistir. Firmalar istedigi kadar secenegi
isaretlemede serbest birakilmistir. Bu kapsamda, KMO testi ve Barlett Analizi

sonuglar1 Tablo 3-18’de gosterilmektedir.

Tablo 3-18 : KMO and Bartlett's Test (Soru 7)

Kaiser-Meyer-Olkin Measure Sampling Adequacy. 795
Approx.Chi-Square 156,592
Bartlett’s Test of Sphericity df 21
Sig. ,000
Tablo 3-19 : Giivenilirlik Analizi
Mean Variance Std. Deviation | N of items Cronbach’s
Alfa
23,22 32,151 5,670 7 , 756

Tablo 3-18’de goriildiigi lizere, KMO testi 0,725 ¢ikmistir. Bu sonug analiz
icin 1yi bir sonugtur. 0,725>0,50 oldugundan veri setinin faktdr analizi i¢in uygun
oldugu goriilmektedir. Barlett analizinde de p<0,50 olmalidir. Bu kosul da
saglanmaktadir. Veriler faktor analizi i¢cin uygundur. Faktor sayisinin belirlenmesi i¢in
“Aciklanan Toplam Varyans” yontemi kullanilmaktadir. Tablo 3-19’de goriildigi
iizere, Cronbach’s Alfa degeri ise 0,756 ¢ikmistir. Bu deger 6l¢egin oldukga giivenilir

oldugunu dile getirmektedir.

Insaat firmalarinin kentsel doniisiime bakis acis1 anket formunda faktdr
analizine uygun olan 7’nci soru i¢in olusturulan anti-image correlation matrisinde, tiim
bilesenlerin orneklem uygunlugu Olgiitiiniin kabul edilebilirlik smir1 olan 0,5
degerinden yiiksek oldugu gozlemlenmektedir. Tablo Ek-46’da ilgili Anti-image

matrices tablosu yer almaktadir.
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Tablo 3-20 : Communalities (Ortak Varyans Tablosu)

Initial Extraction
Bakanlikga 1,000 ,596
lisanslandirilan kurum ve
kuruluglarda
Idare tarafindan yapilan 1,000 ,646
tespitlerde
Tespit sonrasi ilgili Tapu 1,000 ,616
Miidiirliiklerinde
Riskli yap1 itiraz 1,000 577
stirecinde
Riskli yapinin rapor 1,000 ,572
onayinin Idareye
gonderilmesi silirecinde
Kat malikleriyle anlagma 1,000 ,708
slirecinde
Diger 1,000 ,570

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Tablo 3-20’de, her bir faktdriin toplam faktoriin ne kadarini etkiledigi
gosterilmektedir. Bu tabloda yer alan “Extraction” degerlerinin ,30 degerinin iizerinde
olmasi1 beklenmektedir. Kat malikleriyle anlagma siirecinde faktorii %70 oram ile
toplam faktorii sekillendirmede en ¢ok etkisi olan faktordiir. Diger faktorii de %57,2

orant ile toplam faktorii sekillendirmede en az etkisi olan faktordiir.

Tablo 3-21 : Total Variance Explained (Ozdeger Istatistigine Bagh Faktor Sayisi
ve Aciklanan Varyans Yiizdesi)

Faktorler | Ozdeger Istatistigi Rotasyona Tabi Faktor Sayist
Toplam | Varyans | Birikimli | Toplam | Varyans | Birikimli
(%) (%) (%) (%)
1 3,014 43,056 43,056 3,014 43,056 43,056
2 1,271 18,158 61,214 1,271 18,158 61,214
3 ,792 11,311 72,525
4 ,677 9,677 82,202
5 ,584 8,339 90,541
6 ,393 5,617 96,158
7 ,269 3,842 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Birikimli (%) siitununda faktdrlerin yilizde kag¢ agikladigr verilmektedir. Tablo
3-21°de toplam siitununda yer alan ve 6zdegeri 1’den biiyiik olan faktorler, faktor

sayis1 olmaktadir. Tablo 3-21°de verilen degerlerden, faktdr sayisinin 2 oldugu
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goriilmektedir. 2 adet faktoriin varyansa yaptigt katki %61,214 oranindadir. Ayni
zamanda iki boyutlu bir yapiya sahiptir. Tablo 3-21’e gore, 6zdeger istatistigi 1’den
biiyiik olan 2 faktdrden. birinci faktdr varyansin %43,056’s1n1, ikinci faktdr varyansin
%18,158’ini agiklamaktadir. Faktorlerin tamami birlikte varyansin %61,214’iini
aciklamaktadir.

Sekil 34 : Faktor Analizi Cizgi Grafigi
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Rotasyona bagl faktor sayisini belirlerken kullanilabilecek bir diger yontem
olan Faktor Analizi Cizgi Grafigi’nde Sekil 34’de de goriildiigii lizere, egim 2’nci
faktorden itibaren egimini kaybetmeye baslamistir. Bu nedenle faktor sayisinin 2

faktorle sinirlandigr soylenmektedir.
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Tablo 3-22 : Rotated Component Matrix (Dondiiriilmiis Faktor Matrisi)

Faktorler

1 2
Bakanlikga lisanslandirilan ,719
kurum ve kuruluglarda
Idare  tarafindan  yapilan , 752
tespitlerde
Tespit sonrast ilgili Tapu ,784
Miidiirliiklerinde
Riskli yapu itiraz siirecinde ,738
Riskli yapimin rapor onayinin ,710
Idareye génderilmesi siirecinde
Kat  malikleriyle anlagma ,813
stirecinde
Diger ,467 ,594

Extraction Method: Principal Component Analysis. a.2 components extracted

Tablo 3-22’de, iki faktor (stitunlar) ve her bir degiskenin faktorler altindaki

agirliklan (factor loadings — degiskenler ve faktorler arasindaki korelasyon katsayisi)

verilmektedir. Tabloda tespit sonrasi ilgili Tapu Miidiirliiklerinde degiskeni

bulundugu satirda en biiyiik agirhg 1’inci faktdr altinda (,784) almustir, Idare

tarafindan yapilan tespitlerde degiskeni (,752), riskli yapr itiraz siirecinde degiskeni

(,738), Bakanlike¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda degiskeni (,719) ve riskli

yapinin rapor onaymin Idareye génderilmesi siirecinde degiskeni (,710) de yine linci

faktor altinda en yiiksek agirliga sahiptir.

Kat malikleriyle anlasma siirecinde

degiskeni (,813) ve diger degiskeni (,594) de 2’nci faktor altinda en yiiksek agirliklara

sahip olmustur.
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Tablo 3-23 : Descriptive Statistics

N Mean
Bakanlik¢a 99 2,98
lisanslandirilan kurum ve
kuruluglarda
Idare tarafindan yapilan 100 3,39
tespitlerde
Tespit sonrasi ilgili Tapu 99 3,10
Miidiirliiklerinde
Riskli yapi itiraz siirecinde 100 3,43
Riskli ~ yapmnin  rapor 101 3,14
onayinin Idareye
gonderilmesi siirecinde
Kat malikleriyle anlasma 100 4,26
stirecinde
Diger 80 2,83
Valid N (listwise) 80

Firmalar i¢cin 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda taninan vergisel muafiyetler hakkinda en ¢ok yasanan
sorunlarin belirlenmesi amaciyla olusturulan sorunun maddelerinin 6nem sirasina gore
belirlenmesi talep edilmistir. Firmalar istedigi kadar segenegi isaretlemede serbest
birakilmigtir. Bu kapsamda, KMO testi ve Barlett Analizi sonuglar1 Tablo 3-24’de

gosterilmektedir.

Tablo 3-24 : KMO and Bartlett's Test (Soru 9)

Kaiser-Meyer-Olkin Measure Sampling Adequacy. 257
Approx.Chi-Square 198,565
Bartlett’s Test of Sphericity df 28
Sig. ,000
Tablo 3-25 : Giivenilirlik Analizi
Mean Variance Std. Deviation | N of items Cronbach’s
Alfa
24,43 44,787 6,692 8 ,803
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Tablo 3-24’te goriildiigl tizere, KMO testi 0,757 ¢ikmistir. Bu sonug analiz
icin 1yi bir sonuctur. 0,757>0,50 oldugundan veri setinin faktor analizi i¢in uygun
oldugu goriilmektedir. Barlett analizinde de p<0,50 olmalidir. Bu kosul da
saglanmaktadir. Veriler faktor analizi i¢cin uygundur. Faktor sayisinin belirlenmesi i¢in
“Aciklanan Toplam Varyans” yontemi kullanilmaktadir. Tablo 3-25’de goriildigi
iizere, Cronbach’s Alfa degeri ise 0,803 ¢ikmistir. Bu deger 6lgegin yiiksek derecede

giivenilir oldugunu dile getirmektedir.

Insaat firmalarinin kentsel doniisiime bakis acis1 anket formunda faktdr
analizine uygun olan 9’uncu soru i¢in olusturulan anti-image correlation matrisinde,
tiim bilesenlerin drneklem uygunlugu Olciitiiniin kabul edilebilirlik siir1 olan 0,5
degerinden yiiksek oldugu gozlemlenmektedir. Tablo Ek-47’de ilgili Anti-image

matrices tablosu yer almaktadir.

Tablo 3-26 : Communalities (Ortak Varyans Tablosu)

Initial Extraction

Noter harci 1,000 ,791
Tapu harci 1,000 ,719
Belediyelerce alinan 1,000 ,595
harglar

Diger kurumlarca alinan 1,000 ,620
her tiirlii harglar

Damga vergisi 1,000 ,621
Veraset ve intikal vergisi 1,000 774
Doner sermaye iicreti 1,000 732
Diger 1,000 , 785

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Tablo 3-26’da, her bir faktoriin toplam faktoriin ne kadarimi etkiledigi
gosterilmektedir. Bu tabloda yer alan “Extraction” degerlerinin ,30 degerinin iizerinde
olmas1 beklenmektedir. Noter harct faktorii %79 oran1 ile toplam faktori
sekillendirmede en ¢ok etkileyen faktordiir. Belediyelerce alinan harglar faktorii de

%359 orani ile toplam faktorii sekillendirmede en az etkisi olan faktordiir.
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Tablo 3-27 : Total Variance Explained (Ozdeger Istatistigine Bagh Faktor Sayis
ve Aciklanan Varyans Yiizdesi)

Faktorler Ozdeger istatistigi Rotasyona Tabi Faktor Sayisi
Toplam Varyans | Birikimli | Toplam Varyans | Birikimli
(%) (%) (%) (%)

1 3,479 43,485 43,485 3,479 43,485 43,485
2 1,128 14,095 57,580 1,128 14,095 57,580
3 1,031 12,892 70,472 1,031 12,892 70,472
4 ,705 8,816 79,288

5 ,588 7,351 86,639

6 ,459 5,741 92,380

7 ,356 4,450 96,830

8 ,254 3,170 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Birikimli (%) siitununda faktorlerin ylizde kag agikladigi verilmektedir. Tablo
3-27°de toplam siitununda yer alan ve 6zdegeri 1’den biiyiik olan faktorler, faktor
sayis1 olmaktadir. Tabloda, faktdr sayisinin 3 oldugu goriilmektedir. 3 adet faktoriin
varyansa yaptig1 katki %70,472 oranindadir. Ayn1 zamanda ii¢ boyutlu bir yapiya
sahiptir. Tablo 3-27’ye gore, 6zdeger istatistigi 1’den biiylik olan 3 faktorden. 1’inci
faktor varyansin %43,485’ini, 2’nci faktor varyansin %14,095’ini, 3’iincii faktor
varyansin  %12,892’sini acgiklamaktadir. Faktorlerin tamami birlikte varyansin

%70,472’sini agiklamaktadir.

Sekil 35 : Faktor Analizi Cizgi Grafigi
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Rotasyona bagl faktor sayisini belirlerken kullanilabilecek bir diger yontem
olan Faktor Analizi Cizgi Grafigi’nde Sekil 35°de de goriildiigi lizere, egim 3’lincii
faktorden itibaren egimini kaybetmeye baslamistir. Bu nedenle faktor sayisinin 3

faktorle sinirlandigr sdylenmektedir.

Tablo 3-28 : Rotated Component Matrix (Dondiiriilmiis Faktor Matrisi)

Faktorler

1 2 3
Noter harci ,618 510
Tapu harct ,792
Belediyelerce alinan ,956 ,425
harglar
Diger kurumlarca ,693
alman her tirli
harglar
Damga vergisi ,720
Veraset ve intikal ,675 -,554
vergisi
Doéner sermaye ,715 -,450
icreti
Diger ,441 , 746

Extraction Method: Principal Component Analysis. a.3 components extracted

Tablo 3-28’de, ii¢ faktdr (slitunlar) ve her bir degiskenin faktorler altindaki
agirliklar (factor loadings — degiskenler ve faktorler arasindaki korelasyon katsayisi)
verilmektedir. Tabloda tapu harci degiskeni bulundugu satirda en biiyiik agirligi 1’inci
faktor altinda (,792) almistir, damga vergisi degiskeni (,720), doner sermaye ticreti
degiskeni (,715), diger kurumlarca alinan her tiirlii harglar degiskeni (,693), veraset ve
intikal vergisi degiskeni (,675), noter harci degiskeni (,618) ve Belediyelerce alinan
harglar degiskeni (,556) yine 1’inci faktor altinda en yiiksek agirliga sahiptir. Diger
degiskeni 3’iincii faktor altinda (,746) en yiiksek agirliklara sahip olmustur.
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Tablo 3-29 : Descriptive Statistics

N Mean
Noter harci 99 3,05
Tapu harci 98 3,03
Belediyelerce alinan | 99 4,01
harglar
Diger kurumlarca alinan | 98 3,40
her tiirlii harglar
Damga vergisi 95 2,91
Veraset ve intikal vergisi | 95 2,88
Doner sermaye licreti 94 2,79
Diger 79 2,68
Valid N (listwise) 79

3.10. Uygulama Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Uygulama sonuglari, yapilan ¢alismanin basarisi i¢in oldukca énemlidir. Bu
kapsamda, uygulama sonuglarinin degerlendirilmesi silirecinde faktor analizi
sonuglarinin  degerlendirilmesi ve anket sonuglarinin genel degerlendirilmesi

yapilmaktadir.

3.10.1. Faktor Analizi Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Insaat sirketlerinin kentsel doniisiime bakis agisinin belirlenmesi amaciyla
olusturulan Orneklem, uygulanan faktdr analizi sonucunda asagidaki sekilde

raporlanmaktadir.

Kentsel doniisiimii gerekli kilan etmenler:
KMO=0.729

Bartlett testi i¢in Ki-kare= 262.3, P=0.000
Toplam varyans ac¢iklama orani= %61.570

Cronbach’s Alpha=,810

FO1 — Deprem riski (0.681)
F02 — Ruhsatsiz ve kagak yapilagsmalar (0.753)
FO03 — Teknik altyap1 yoksunlugu (0.716)

231



F04 — Ulasim sorunu (0.679)

FO05 — Otopark (0.437)
F06 — Sosyal donati- Cevre diizenlemeleri (0.728)
F07 — Kentsel estetik (0.651)
FO8 — Enerji tasarrufu (0.540)
F09 — Yasam kalitesi (0.380)
F10 — Diger (0.592)

Kentsel doniisiim siirecinin daha saghkh uygulanabilmesi icin en oOnemli
etmenler:

KMO= 0.602

Bartlett testi i¢in Ki-kare= 54.5, P=0.000

Toplam varyans ac¢iklama orani= %74.929

Cronbach’ Alpha= 0,347

FO1 — Kurumlar aras1 gérev ve yetki dagilimi net bir bi¢cimde belirlenmelidir

(0.635)

F02 — Kurumlar arast iletisim ve isbirligi daha etkin olmalidir
(0.698)

F03 — Kurumlarda ¢alisan personelin Kanun ve Mevzuata hakimiyeti tam olmalidir
(0.760)

F04 — Diger (0.903)

Riskli yapilarin tespiti siirecinde en ¢ok yasanan sorunlar:
KMO=0.725

Bartlett testi i¢in Ki-kare= 156.5, P=0.000

Toplam varyans agiklama orani= %61.214

Cronbach’ Alpha= 0,756

FO1 — Bakanlikga lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda (0.596)
F02 — Idare tarafindan yapilan tespitlerde (0.646)
FO03 — Tespit sonrasi ilgili Tapu Miidiirliiklerinde (0.616)
F04 — Riskli yapu itiraz siirecinde (0.577)
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FO5 — Riskli yapinin rapor onayinin idareye gonderilmesi siirecinde (0.572)
F06 — Kat malikleriyle anlagma siirecinde (0.708)
FO7 — Diger (0.570)

Kanun kapsaminda tanmnan vergisel muafiyetler hakkinda en ¢ok yasanan
sorunlar:

KMO= 0.757

Bartlett testi i¢in Ki-kare= 198.5, P=0.000

Toplam varyans ac¢iklama orani= %70.472

Cronbach’ Alpha= 0,803

FO1 — Noter harci (0.791)
FO02 — Tapu harc1 (0.719)
FO3 — Belediyelerce alinan harglar (0.595)
F04 — Diger kurumlarca alinan her tiirlii harglar ~ (0.620)
FO5 — Damga vergisi (0.621)
F06 — Veraset ve intikal vergisi (0.774)
FO7 — Déner sermaye iicreti (0.732)
FO8 — Diger (0.785)

Uygulama modelinin sonuglar1 ¢ercevesinde, faktor analizlerinin de yardimi
ile uyarlanan alt bilesenlerin istatistiki iligkilerine ait sonuglar, hipotezler baglaminda

asagida yer alan tablolarda 6zetlenmektedir.
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Tablo 3-30 : Kentsel Doniisiimii Gerekli Kilan Etmenler

Hipotez

Hipotez Aciklamasi

Sonuc¢

H1

Deprem riski kentsel doniisiimii gerekli
kilan etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

3. faktor i¢in anlaml

H2

Ruhsatsiz ve kagak yapilagmalar kentsel
doniisimii  gerekli  kilan  etmenlere
dogrudan olumlu etki eder.

2. faktor i¢in anlaml

H3

kentsel
etmenlere

Teknik  altyapt  yoksunlugu
doniisimii  gerekli  kilan
dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H4

Ulasim sorunu kentsel dontigiimii gerekli
kilan etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

HS

Otopark kentsel doniisiimii gerekli kilan
etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

Heé

Sosyal donate-cevre diizenlemeleri kentsel
doniisimii  gerekli  kilan  etmenlere
dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H7

Kentsel estetik kentsel doniisiimii gerekli
kilan etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

HS8

Enerji tasarrufu kentsel dontisiimii gerekli
kilan etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H9

Yasam kalitesi kentsel donilistimii gerekli
kilan etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H10

Diger unsurlar kentsel doniistimii gerekli
kilan etmenlere dogrudan olumlu etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

Tablo 3-31

: Kentsel Doniisiim Siirecinin Daha Saghkh Uygulanabilmesini
Saglayan Etmenler

Hipotez

Hipotez A¢iklamasi

Sonuc¢

H1

Kurumlar aras1 gérev ve yetki dagilimi net
bir bicimde belirlenmelidir unsuru kentsel
doniisim  siirecinin = daha  saglikh
uygulanabilmesine dogrudan etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H2

Kurumlar arasi iletisim ve isbirligi daha
etkin olmalidir unsuru kentsel doniisiim
stirecinin daha saglikli uygulanabilmesine
dogrudan etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H3

Kurumlarda calisan personelin Kanun ve
Mevzuata hakimiyeti tam olmalidir unsuru
kentsel doniisiim siirecinin daha saglikli
uygulanabilmesine dogrudan etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H4

Diger unsuru kentsel donilisiim siirecinin
daha saglikli uygulanabilmesine dogrudan
etki eder.

2.faktor i¢in anlamli
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Tablo 3-32 : Riskli Yapilarin Tespiti Siirecini Etkileyen Etmenler

Hipotez

Hipotez Aciklamasi

Sonuc¢

H1

Bakanlik¢a lisanslandirilan  kurum ve
kuruluslarda yasanan sorunlar riskli
yapilarin tespiti siirecinine dogrudan etki
eder.

1.faktor i¢in anlamli

H2

Idare tarafindan yapilan tespitlerde yasanan
sorunlar riskli yapilarin tespiti siirecinine
dogrudan etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H3

Tespit sonrasi ilgili Tapu Miidiirliiklerinde
yasanan sorunlar riskli yapilarin tespiti
siirecinine dogrudan etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

H4

Riskli yap1 itiraz siirecinde yasanan
sorunlar riskli yapilarin tespiti siirecinine
dogrudan etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

HS

Riskli yapmin rapor onaymin idareye
gonderilmesi siirecinde yasanan sorunlar
riskli yapilarin tespiti siirecinine dogrudan
etki eder.

1.faktor i¢in anlamli

Heé

Kat malikleriyle anlasma siirecinde
yasanan sorunlar riskli yapilarin tespiti
siirecinine dogrudan etki eder.

2.faktor i¢in anlamli

H7

Diger unsurunda yasanan sorunlar riskli
yapilarin tespiti siirecinine dogrudan etki
eder.

2.faktor i¢in anlamli
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Tablo 3-33 : Kanun Kapsaminda Tanman Vergisel Muafiyetleri Etkileyen
Etmenler

Hipotez | Hipotez A¢iklamasi Sonug

H1 Noter harci unsurunda yasanan sorunlar | 1.faktor i¢in anlaml
Kanun kapsaminda tanman vergisel
muafiyeler siirecine dogrudan olumlu etki
eder.

H2 Tapu harci unsurunda yasanan sorunlar | 1.faktor i¢in anlamli
Kanun kapsaminda tanman vergisel
muafiyeler siirecine dogrudan olumlu etki
eder.

H3 Belediyelerce alinan harclar unsurunda | 1.faktor i¢in anlaml
yagsanan sorunlar Kanun kapsaminda
taninan  vergisel muafiyeler siirecine
dogrudan olumlu etki eder.

H4 Diger kurumlarca alinan har¢lar unsurunda | 1.faktor i¢in anlaml
yagsanan sorunlar Kanun kapsaminda
taninan  vergisel muafiyeler siirecine
dogrudan olumlu etki eder.

H5 Damga vergisi unsurunda yasanan sorunlar | 1.faktor i¢cin anlaml
Kanun kapsaminda tanman vergisel
muafiyeler siirecine dogrudan olumlu etki
eder.

Heé Veraset ve intikal vergisi unsurunda | 1.faktor i¢in anlamh
yagsanan sorunlar Kanun kapsaminda
taninan  vergisel muafiyeler siirecine
dogrudan olumlu etki eder.

H7 Doner sermaye iicreti unsurunda yasanan | 1.faktor i¢cin anlaml
sorunlar Kanun kapsaminda taninan
vergisel muafiyeler siirecine dogrudan
olumlu etki eder.

HS8 Diger unsurunda yasanan sorunlar Kanun | 2.faktor i¢in anlaml
kapsaminda tanman vergisel muafiyeler
siirecine dogrudan olumlu etki eder.

3.10.2. Anket Calismasi Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Bireylerin kentsel doniisiime bakis agisinin belirlenmesi amaciyla olusturulan
anket formuna 311 kisi cevap vermistir. Bu kapsamda analizin olusturulmasi agisindan

amaglanmis olunan kisi sayisina ulasilmistir.

Anket calismasinin sonuglarinin degerlendirilmesinde, arastirmaya katilan

kisilerin yas araliklari, egitim durumlari, meslekleri gibi 6nemli demografik bilgileri
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olusturmaktadir. Bu kapsamda, arastirmaya en ¢ok katilan kisiler 28-38 yas grubuna
dahildir. Ayrica, ankete en ¢ok yanit verenlerin lisans mezunu oldugu ve en ¢ok 6zel
sektorde calistiklart goriilmektedir. Konutlarinin miilkiyetlerinin ise kendilerine ait
oldugu anlasilmaktadir. Ayrica, konutlarda yasayan kisi sayilarinin en ¢ok 3-4 kisi

oldugu goriilmektedir.

Arastirmaya katilan kisilerden, ankete en ¢ok yanit verenlerin, ikamet ettikleri
semtin kentsel doniislim kapsamina alinip alinmadigi bilgisine sahip oldugu
anlagilmaktadir. Oturduklar1 binalarin yasinin ise en ¢ok 21-30 yas araliginda oldugu
goriilmektedir. Ayrica, oturduklari binanin depreme dayanikli olup olmadiklaria ve
binanin zemini ve zemin etiidii bilgisine sahip olduklari da gériilmektedir. Ulkemizde
kentsel doniisiimiin gerekli olup olmadiginin soruldugu soruya ise kesinlikle gerekli

oldugu, ankete en ¢ok yanit veren kisiler tarafindan belirtilmistir.

Arastirmaya katilan kisilerden, ankete en ¢ok yanit veren kisilerin, kentsel
doniistim denilince akillarina binasal yenileme geldigi belirtilmistir. Rant kavrami da
ikinci sirada gelmektedir. Bu kapsamda kamuoyunda da siklikla tartigilan 6306 Sayili
Kanun ile yapilan uygulamalarin algisi, anket formunda da ayni sekilde
sonuclanmistir. Ayn1 zamanda, kentsel doniisiimiin ¢agristirdig1 faktdrlerin soruldugu
soruda da yenileme secenegi en ¢ok isaretlenmistir. Bu sonuglara gore, ankete en ¢ok
yanit veren kisilerin kentsel doniisiime inanmadiklar1 ve yapilan uygulamalarin binasal
olarak projelendirildiginin diisliniildigli anlasilmaktadir. Kentsel doniisiimiin ruhuna
aykirt olan bu durumun Onlenmesi ve kentsel doniisiim uygulamalarinin basarilt
sonuglar elde etmesinin saglanmasi adma, kamuoyundaki alginin diizeltilmesi

caligmalar1 mutlaka yapilmalidir.

Idareler tarafindan kentsel doniisiim konusunda yeterince bilgilendirme
yapilmadigi, ankete katilan kisiler tarafindan diisiiniilmektedir. Kentsel doniisiim
konusunda yapilacak olan bilgilendirmelerin ise T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan yapilmasi gerektigi diisliniilmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin,
yani binalarin yikilip yeniden yapilmasi, projelerin ¢izilmesi gibi uygulamalarin da
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
Bu kapsamda, kamuoyunda tartigilan 6306 Sayili Kanun’un Bakanlhiga fazla yetki
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vermesi ve kentsel doniisim uygulamalarinin merkezilestirdigi elestirileri, anket
formundaki sonuglara yansimamistir. Kamuoyunda kentsel doniigiim ile ilgili, en ¢ok
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na giivenildigi goriilmektedir. Ayrica kentsel
doniislim projelerinde, yap1 sahiplerinin miilkiyet haklarmmin korunmasi gerektigi,

ankete en ¢ok yanit veren kisiler tarafindan belirtilmistir.

Tezin en 6nemli olgusunu olusturan, kentsel doniisiimiin finansmani konusu,
arastirmaya katilanlara birka¢ soru halinde iletilmistir. Bu kapsamda, kentsel
doniistimde uygulanan finansman kaynaklari, ankete yanit veren yaklasik 3/2 oraninda
kisi tarafindan bilinmemektedir. Finansman kaynaklarinin kim tarafindan saglanmasi
gerektigi sorusuna ise ¢ogunluk tarafindan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tercihi
yapilmistir. Bu sorudan da yine kamuoyunun en ¢ok T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na gilivendigi gorlilmektedir. Halihazirda yap1 sahiplerine uygulanan kira
yardimi, faiz destegi gibi finansman desteklerinin yeterli olup olmadigina, arastirmaya
katilan 3/2 kisiden fazla kisi hayir ve fikrim yok seceneklerini isaretlemislerdir. Bu
sorudan da yine kamuoyunun bilgilendirilme ihtiyacinin oldugu gériilmektedir. Ayn1
sekilde, imar artis1 bulunmayan bolgelerde kentsel donilisimde finansman
kaynaklarinin yeterli olup olmadigi sorusu da 32 kisi haricinde olumsuz yanitlanmistir.
Kentsel doniisiim ile ilgili tesvik uygulama ve desteklerinin yeterli olup olmadigina
dair soruya da benzer sekilde olumsuz yanitlar verilmistir. Bu boélimdeki sorulara
verilen yanitlardan, arastirmaya katilan kisilerin kentsel dontigiim ile ilgili genel bir
bilgisizlik halinde oldugu anlasilmaktadir. Bu bilgisizlik, yanhs algilara da neden
olmaktadir. Bazi kisilerin yasadiklari olumsuz durumlari genel diistinmeleri nedeniyle
de sistem olumsuz olarak degerlendirilmektedir. Kentsel doniisiimiin

kilitlenmesindeki ana nedenlerden birisi de bu olumsuz algilardir.

Bakanlik tarafindan yapi1 sahiplerine, ayrintilar1 dnceki bdliimlerde agiklanan,
baz1 finansman destekleri verilmektedir. Ankete yanit veren kisiler tarafindan, ilgili
finansman desteklerinin yeterli olup olmadigi sorusu olumsuz degerlendirilmistir.
Nedenlerinin belirtilmesinin talep edildigi soru da ise, Bakanlik tarafindan verilen
desteklerin az oldugu bildirilmistir. Devlet desteklerinin daha yiiksek oranlarda

saglanmasi, kira yardimlarinin bedellerinin artirilmasi, il ve ilgeler bazinda kira
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yardimi bedellerinin olusturulmasi ve faiz oranlarinin sifira yakin seviyelere ¢cekilmesi
talep edilen hususlari olusturmaktadir. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
verilen desteklerin biitgesi sinirlidir. Bu nedenle bazi hususlarda kisintilara gidildigi
yetkili makamlar tarafindan bildirilmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin saglikli
bir sekilde ilerlemesi i¢in, kentsel doniigiimiin taraflar1 olan hanehalklar1 ve ingaat

firmalarinin biraz daha 6zverileri davranmalar1 gerekmektedir.

Anket sonuglar1 incelendiginde, bireylerin kentsel doniisiim algisinin genel
itibariyle olumsuz oldugu aciktir. Kentsel doniisiim, binasal yenileme kavrami ile
esdeger diistinlilmektedir. Ayn1 zamanda kentsel doniisiim uygulamalari ile bazi
kesimlere rant saglandiginin da diisiiniildiigii, ilgili sorularda diger se¢eneklerinde
belirtilmistir. Kentsel doniisiim projeleri ile olusturulan binalarin altyap1 sorunlarinin
oldugu, estetik ve mimariden yoksun yapilarin yapildigi, denetimsiz ve planlamasiz
sehirlesmeye neden olacagi yine katilimcilar tarafindan belirtilen goriisler arasindadir.
Bu dogrultuda, kentsel doniisiimiin halka daha fazla anlatilmasi gerektigi agiktir.
Kentsel dontigiimiin kotii bir husus olmasindan ¢ok, bazi uygulayicilarin siireci ele
almadaki basarisizliklar1 nedeniyle toplumsal algilarin degismis olabilecegi de goz

Ontinde bulundurulmalidir.

Kentsel doniisiim projelerinde uygulanan finansman kaynaklar1 da ¢ogu kesim
tarafindan bilinmemektedir. 6306 Sayili Kanun’un ytiriirliige girmis oldugu tarihten
itibaren aslinda en fazla konusulmasi gereken konu finansman konusudur. Ancak,
anket yanitlarinda da goriildigi iizere, ¢ogu kisi tarafindan finansman konusu
konusulmamakta, hatta bir¢cok kesimin konu hakkinda bilgisi bile bulunmamaktadir.
Ankete yanit veren kisiler tarafindan finansmanin Bakanlik tarafindan karsilanmasi
gerektigi belirtilmektedir. Halihazirda Bakanlik tarafindan yapilan kentsel doniisiim
projeleri bulunmaktadir. Ancak s6z konusu kentsel doniisiim projeleri Bakanligin
biit¢esi diisliniildiigiinde, sinirli bolgelerde yapilmaktadir. Kentsel doniisiim ulusal bir
meseledir. Finansmani ise dnceden belirlenecek olan bazi kurallara uygun sekilde 6zel

sektdr tarafindan da saglanabilir.
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Insaat sirketlerinin kentsel doniisiime bakis agisinin belirlenmesi amaciyla
olusturulan anket formuna 101 firma cevap vermistir. Bu kapsamda analizin

olusturulmasi agisindan amaglanmis olunan firma sayisina ulasilmistir.

Anket ¢alismasinin sonuglarinin degerlendirilmesinde, oncelikle aragtirmaya
katilan firmalarin isimleri, ana faaliyet alanlari, anketi yanitlayan kisinin firmadaki
pozisyonu, firmanin deneyimi gibi dnemli bilgileri olusturmaktadir. Bu kapsamda,
arastirmaya en ¢ok katilan firmalar miiteahhitlik sektoriinde faaliyet gostermektedir.

Ayrica, ankete en ¢ok yanit verenlerin genel miidiir oldugu goriilmektedir.

Arastirmaya katilan kisilerden ankete en ¢cok yanit verenler, kentsel doniistimii
gerekli kilan etmenlerden en Onemlisinin deprem riski oldugunu belirtmislerdir.
Kentsel doniigiim siirecinin daha saglikli uygulanabilmesi i¢in en 6nemli etmenin ise
kurumlarda ¢alisan personelin Kanun ve mevzuata hakimiyetinin tam olmasi gerektigi
oldugu anlasilmaktadir. Birgok firma tarafindan &zellikle ilge Belediyelerde kentsel
doniisiimden anlayan personel bulunmadigi ve isleri zorlastirmak adina her seyin
yapildig1 dile getirilmistir. Kentsel donlisiim uygulamalarinin daha saglikli olmasi
adina, vatandaslarin bu tiir konular1 mutlaka Bakanliga iletilmelidir. Bu konuda bir iist
kurul olusturularak, sorunlarin daha hizli ¢oziilmesi bir nebze saglanabilir. Kanun
kapsaminda riskli yapilarin tespiti siirecinde en ¢ok kat malikleriyle anlasamadiklari
ankete en c¢ok yanit veren kisiler tarafindan ifade edilmistir. Kentsel doniisiim
kapsaminda yasanan en biiylik sorunlardan bir tanesi de bu durumdur. Yillardir
yasamakta olduklari semtten ayrilmak istemeyen hanehalklari, 6zellikle bolgede

yasayan yasli hanehalklari, kentsel dontisiime kars1 ¢ikmaktadir.

Kanun kapsaminda yapilan kentsel doniisim uygulamalarinda, Belediyeler
tarafindan alinan harglarin en ¢ok yasanan sorun oldugu ankete katilan kisiler
tarafindan ifade edilmistir. Ayrica, kamuoyunda rant vergisi olarak adlandirilan, imar
artig1 yapilan yerlerde devletin ilave gelir vergisi talep etmesi hakkinda, ankete en ¢ok
yanit veren kisilerin bilgisinin oldugu belirtilmistir. Kentsel doniisiim uygulamalari
kapsaminda Kanun nezdinde uygulanan KDV oranlarinin iadesinde firmalar

tarafindan sorun yaganip yaganmadigi ise bilinmemektedir.
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Tezin en Onemli konusunu olusturan, kentsel doniisiimiin finansmani,
arastirmaya katilan firmalara birkac¢ soru halinde iletilmistir. Bu kapsamda, kentsel
doniisim kapsaminda gerceklestirilen projelerde, firmalarin finansman yollarinin
soruldugu soruya, ankete yanit veren firmalarin yaklasik 3/2 orani, 6zkaynaklar ve
konut satiglar1 secenegi isaretlenmistir. Halihazirda insaat sektoriinde en yaygin olan
husus anket ¢aligmasinin sonuglarinda da ortaya ¢ikmistir. Finansman konusu ingaat
sektoriiniin en ¢ok sikinti yasadigi konulardan bir tanesidir. Kentsel doniisiim
uygulamalarmin aksamasmin da en 6nemli nedenidir. Imar artis1 bulunmayan
bolgelerde gerceklestirilen kentsel doniisiim faaliyetlerinde uygulanan finansman
temini yollar1 sorusunda da arastirmaya katilan 3/2 kisiden fazla kisi, hayir ve fikrim
yok seceneklerini isaretlemistir. Kentsel doniisiim uygulamarinda en ¢ok sikinti
yasanan projeler, imar artisinin bulunmadig: bolgelerde olmaktadir. Insaat firmalari
imar artis1 olmamasi nedeniyle, maliyetlerini hanehalkindan talep etmektedir.
Maliyetlere katlanmak istemeyen hanehaklar1 da kentsel doniisiimii kilitlemektedir.
Afet riski altinda olan konutlarda yasamak istemeyen diger hanehalki da bu duruma

katlanmak zorunda birakilmaktadir.

Aragtirmaya katilan firmalar tarafindan, kentsel doniisiim projelerinde
uygulanacak alternatif finansman modellerinde en ¢ok ilgiyi, gayrimenkul yatirim
fonlarinin ¢ektigi belirtilmistir. Kentsel doniisiim alanlarinda tasinmaza ait miilkiyet
haklarinin devredilmesine imkan saglayan gayrimenkul sertifikast modeli hakkinda
ankete yanit veren firmalarin yaklasik yarisi, fikrim/bilgim yok ifadesini kullanmigtir.
Kamu-6zel sektor ortakligi modelinin kentsel doniisiim i¢in uygun bir model oldugu
aragtirmaya katilanlarin yarisi tarafindan olumlu bulunmustur. Kentsel doniisiim
stirecinin daha saglikli ve etkin bir sekilde uygulanabilmesi i¢in gerekli olan finansman
temini konusunda da en ¢ok kamu-6zel sektdr ortakligi ve finansman fonunun devlet
tarafindan karsilanmasi secenekleri isaretlenmistir. Alternatif finansman yollarinin
belirtildigi anket sorularina verilen cevaplar ¢ergevesinde de goriildiigii iizere, kentsel
doniisim i¢in henliz bir finansman yolu belirlenememistir. Gerekli yasal
diizenlemelerin yapilmasinin ardindan olusturulacak bir finansman modeli ile kentsel

doniistimiin daha basarili olacagi 6ngoriilmektedir.
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SONUC

Yirminci yiizyildan giiniimiize kadar gecen siirede kiiresellesme ile uluslararasi
biitiinlesme yasanarak, sosyal, ekonomik, politik, kiiltiirel ve teknolojik bir¢cok alanda
degisim ve dontistimler gerceklesmistir. Biiyiik bir hizla gelisen teknoloji ile tiim
iilkeler diinyaya acilarak biitliinlesmis, tiiketim aligkanliklar1 degismis, iletisim
teknolojisinin gelismesiyle de ekonomi ve ticaret elektronik hale gelmis, esnek,
dinamik, degisken ve nitelikli piyasalar olusmustur. Diinya ekonomisinin

kiiresellesmesi ile birlikte gergeklesen degisimler, tiim sektorleri etkilemistir.

Niifus verileri, gelecek Ongoriileri olusturulurken kullanilan en Onemli
parametrelerden biridir. Diinya niifusu 7 milyara yaklagmis olup, 2050 yilina kadar
diinya niifus verilerinin yavas bir artiy hizina sahip olarak devam edecegi
beklenmektedir. Artan niifusun ihtiyaclarinin karsilanmasi adina gelecegin diinyasinda

ingaat sektoriine ihtiya¢ her zaman olacaktir.

Insaat sektdrii denildiginde altyapi, yol, koprii, baraj yapimima kadar genis bir
yelpaze karsimiza cikmaktadir. Ancak insaat sektoriiniin en onemli kolu konut
iiretimidir. Konut, insanlarin temel ihtiyaclarindan bir tanesidir. Ilk Cag’dan
giiniimiize dek siiren bu ihtiyag, ayni zamanda sosyal ve ekonomik ¢evrenin de insasini
gerektirmektedir. Konut sektorii, barinma ihtiyacinin yani sira istikrarli bir ekonomik

yapiya ve gelirin yeniden dagilmasina da destek olmaktadir.

Glintimiizde, Tiirkiye’de kentlerin gelmis oldugu durum degerlendirildiginde,
ozellikle son elli yildir yasanan niifus artisinin, gogler ile birlikte hizli ve denetimsiz
biiyliyen kentlerin olugmasina neden oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda olusan
kentler, dogal afetlere karsi direngsiz ve Onlemsiz bir sekilde biiyliyerek can
giivenligini, sosyal ve ekonomik hayati ciddi anlamda tehdit eder hale gelmislerdir.
Ulkemizde, uzun yillardir goriilen carpik yapilasmanm ve kentlesmenin olumsuz
etkilerinin dnlenmesi amaciyla kentsel doniistim politikalar1 olusturulmasi elzem hale

gelmistir.
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Tiirkiye’de kentsel donilisim uygulamalarinin gergeklestirilmesi adina bazi
yasal diizenlemeler yapilmistir. 2012 yilina kadar bazi Kanunlar dahilinde
gerceklestirilen kentsel dontisiim uygulamalari, bu tarihten sonra 6zel bir Kanun ile
yapilmaya baslanmistir. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ile yapilan diizenlemelerde oncelikle afet riski altindaki yapilar ve
alanlar dikkate alimmustir. Tlgili Kanun diizenlemeleri ile kentler daha saglikli, giivenli
ve sosyal anlamda ise daha kaliteli bir hale getirilmeye calisilmaktadir. Bu dogrultuda
yalnizca fiziksel yenileme yapilmamakta, ayn1 zamanda istihdamin saglanmasi ile
igsizligin azalmasi, sosyal anlamda yapilan c¢alismalar ile toplumun bazi
kesimlerindeki diglanmalarin 6nlenmesi ve donati alanlar1 ile egitim imkanlarinin

artirtlmasi da saglanmaya calisiimaktadir.

Kentsel doniisiim son zamanlarda oldukga giincel bir konu haline gelmistir. Bu
caligmada son yillarda yasanan gelismeler de dikkate alinarak, hem bireylerin hem de
firmalarin kentsel doniistime yonelik algilart hem de kentsel doniisiimiin finansman
boyutu 6l¢iilmeye calisilmistir. Bu asamada, s6z konusu algilarin 6l¢iilmesi hedefiyle

anket calismas1 yapilmistir.

Oncelikle, kentsel doniisiim kavraminin tam ve dogru olarak agiklanmasi
gerekmektedir. Kentsel donilisiim kavrami, sadece fiziki yenilenmeyi veya yikip
yeniden yapmay1 icermemektedir. Kentsel doniisiim ile ayni zamanda kapsamli bir
sosyal, kiiltlirel, yerel kalkinma da amaclanmaktadir. Gelecegin saglikli ve gilivenli
yapilarinin olusturulmasi i¢in dogru ve kaliteli malzemelerin kullanilmasi dnemlidir.
Kentsel doniisiim konusu toplumda olumsuz bir bakis agisi ile degerlendirilmektedir.
Bu kapsamda, kentsel doniisiim denildiginde binasal yenileme ve rant kavrami akla
gelmektedir. Bu bakis agisinin da yerel yonetimler tarafindan kentsel doniisiim
hakkinda halka daha fazla bilgilendirme yapilmasi saglanarak Onlenebilecektir.
Halihazirda idareler tarafindan yapilan bilgilendirmelerin yetersiz oldugu bircok
kesim tarafindan diistinlilmektedir. Ayrica, kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikarmis oldugu
olumsuz toplumsal algilarin, baz1 uygulayicilarin siireci ele almadaki

basarisizliklarindan kaynaklanmis olabilecegi de g6z onilinde bulundurulmalidir.
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Bunun belki de en 6nemli agiklamasi, ¢ogu kesimin, kentsel doniisiim uygulamalarinin

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan gerceklestirilmesini istemeleridir.

Tiirkiye’de halihazirda yaklasik 19-20 milyon yap1 stogu bulunmaktadir. Bu
yap1 stogunun yarisina yakin kisminin kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda
yenilenmesi ongoriilmektedir. Aragtirma ¢alismasina katilanlar tarafindan da kentsel
doniistim uygulamalarinin kesinlikle gerekli oldugu dile getirilmistir. Ayrica, kentsel
doniistim gergeklestirilirken, yap1 sahiplerinin haklarinin da mutlaka korunmasi
gerektigi belirtilmistir. Bu kapsamda eski binalarin yikim ve yeniden insa
maliyetlerinin hesaplanmasi sonucunda, bir yillik maliyetin 44 Milyar TL oldugu
bilinmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin ¢ok biiylik maliyetler dogurdugu
aciktir. Bu maliyetlerin kapsamli doniisiim politikalar1 kullanilarak karsilanmasi
gerekmektedir. Bu agidan, s6z konusu maliyetleri kimin iistlenecegi olduk¢a dnemli
olup, bu calismanin temel amaclarindan bir tanesidir. Arastirmaya katilan kisilerce
kentsel dontisiim i¢in gerekli olan finansman kaynaklarinin T.C. Cevre ve Sehircilik

Bakanlig: tarafindan karsilanmasi gerektigi belirtilmistir.

Finansman, kentsel doniisiim projelerinin en énemli konularindan bir tanesidir.
Ancak finansman kaynaklar1 da ¢ogu kesim tarafindan bilinmemektedir. Bireylerde
kentsel doniisiimiin algisinin 6l¢lilmesi amaciyla yapilan anket calismasinda da %52,4
orantyla bu durum tespit edilmistir. 6306 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmis oldugu
tarihten itibaren bir¢cok kesim tarafindan finansman konusu konusulmamakta, hatta
cogu kisinin konu hakkinda bilgisi bile bulunmamaktadir. Finansman sorunu ise
aslinda riskli alan tespitinden, yikilan binanin yeniden insa edilmesine kadar kentsel
doniislimiin biitlin asamalarinda bulunmakta ve kentsel doniisiim uygulamalarinin en
onemli yoniinli olusturmaktadir. Toplumun bir¢cok kesimi kentsel donilisiimii rant

olarak degerlendirmekte, finansman yoniiyle ilgilenmemektedir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda kendi finansmanini iireten projelerin
yapilmasinda herhangi bir sikintt bulunmamaktadir. Merkezi olan ve hanehalklarinin
O0deme giiclinilin yliksek oldugu bolgelerde ya da imar artisina izin verilen projelerde
kentsel doniisiim uygulamalarinin gerceklestirilmesinde finansal acgidan sikintilar

yasanmamaktadir. Ancak, asgari licretle geginen ve toplumun ¢ogunlugunu olusturan
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kesimlerin ve gecekondu boélgelerinin doniistiiriilmesinde sikintilar yasanmaktadir.
Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinda halihazirda en biiylik paym o6zel
sektorde oldugu diisiintildiiglinde, kar marj1 bulunmayan bahsi gegen projelerin ilgi
gormeyecegi aciktir. Bu dogrultuda, s6z konusu bolgelerin doniistiiriilmesinde kar
amacinin giidiilmemesi gerekmektedir. Bu nedenle yatirimcilar agisindan bu projeler
tercih edilmemektedir. Ancak, bu bolgelerde afet riski barindiran kisimlarin da bir an
once dontstiliriilmesi elzemdir. Bunun i¢in hanehalkina uzun vadede en az
bor¢landiracak sistemlerin olusturulmasi saglanmalidir. Kentsel doniisiimiin
finansmaninda bahsi gegen gelismeler oOzellikle iizerinde durulmasi gereken

konulardir.

Kentsel doniisiimde 6zel sektoriin yasadigi birgok sorun bulunmaktadir. Bu
sorunlar anket caligmasi ile firmalara sorulmus olup, alinan yanitlarda en onemli
sorunun finansman oldugu tespit edilmistir. Bu dogrultuda insaat firmalar1 en ¢ok
finansman konusunda sikintilar yagamakta ve kentsel doniisiim siireci bu nedenle
kilitlenmektedir. Kentsel dontisiim faaliyetleri kapsaminda konut arzinda bulunan
ingaat firmalar alternatif finansman kaynaklarinin olusturulmasi konusunda beklenti

icerisindedir.

Insaat sektériinde genel anlamda finansman sikintis1 bulunmaktadir. Sektérde
faaliyet gdsteren firmalar, projelerini genellikle 6zkaynaklari ile gerceklestirmektedir.
Bunun yani sira arsa-kat karsilifi projeler ve yap-sat projeler de ¢ogunluktadir.
Arastirmaya katilan katilimcilar tarafindan da bu sonu¢ dogrulanmistir. %79,4
oraninda ingaat firmasi 6zkaynaklarini kullandiklarini belirtmiglerdir. Banka yoluyla
finansman ise fazla tercih edilmemektedir. Bunun en 6nemli nedeni, bankalarin proje
ve yatirim yerine teminata Onem vermeleridir. Finansmana ulagamayan ingaat
firmalar1 ise yapmak istedikleri projeleri gerceklestirememekte, kentsel dontigiimiin

taraflar1 olan halkla anlagamamakta ve doniisiim bu nedenle aksamaktadir.

Kentsel doniisiimde kullanilabilecek olan alternatif finansman modelleri
kentsel doniisiimiin devamliligi i¢in olduk¢a dnemlidir. Bu modeller, imar haklarinin
transferi, gayrimenkul sertifikalar1 ve gayrimenkul borsasi olarak siralanmaktadir.

Yasal altyapilar1 hazir olan s6z konusu finansman modellerinin uygulanmasi igin
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elverigli ortamin yaratilmasi beklenmektedir. Bahsi gecen finansman modellerinin
kullanim1 elverigli kosullara sahip oldugu zaman kentsel doniisiimde finansman

sikintisinin bir nebze rahatlayacagi beklenmektedir.
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EKLER
Ek - 1 : Kentsel Doniisiim Anketi (Genel Anket Formu)

Anket Formu-1

Liitfen isminizi, soyisminizi belirtiniz. (Isminiz akademik c¢alismada kesinlikle

kullanilmayacaktir.)

1.) Yasinizt liitfen belirtiniz

a. 18-28
b. 28-38
c. 38-48
d. 48-58
e. 58 yas ve lizeri

2)) Egitim durumunuzu liitfen belirtiniz.

[lkokul mezunu
Ortaokul mezunu

Lise mezunu

Lisans mezunu
Yiiksek lisans mezunu

Mmoo o

Doktora ve iizeri
3) Mesleginizi (¢calistigiiz sektdrii) liitfen belirtiniz.

Ozel sektor

Kamu sektorii

Esnaf

Emekli

Ogrenci

Calismiyor

Diger (Liitfen Belirtiniz)

N N

4.) Oturmakta oldugunuz konut size mi ait, kiract misiniz?

a. Bize ait b. Kiraciyiz
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5.) Ailenizdeki birey sayis1 kagtir?

a. En fazla 2 kisi, c. 5-6 kisi arasinda,
b. 3-4 kisi arasinda, d. 7 kisi ve st

6.) Ikamet edilen semtin kentsel doniisiim kapsamina alinip alinmadigini
biliyor musunuz?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok
7.) Oturdugunuz binanin yasi nedir?

a. Sifir

b. 3 yasa kadar

c. 4-6 yas arasi

d. 7-13 yas aras1

e. 14-20 yas aras1

f. 21-30 yas aras1

g. 31-40 yas aras1

h. 41-50 yas arasi

i. 51 yas ve lizeri

8.) Oturdugunuz binanin depreme kars1 dayanikli olup olmadigini biliyor
musunuz?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok
9.) Oturdugunuz binanin zemini ve zemin etiidii hakkinda bilginiz var m1?
a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

10.) Tirkiye’de kentsel doniisiim denilince akliniza ilk gelenler nelerdir?
(Istediginiz kadar secim yapabilirsiniz)

Adaletsizlik

Daha iyi kosullarda yasam
Ulasimda rahatlik

Rant

Binasal yenileme

Sosyal donat1 alanlari

Deprem riski olmayan bolgeler
Belirsizlik

Diger (Liitfen belirtiniz)

S oo a0 o e

—
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11.)

Sizce, idareler tarafindan kentsel doniisiim konusunda yeterince

bilgilendirme yapiliyor mu?

a. Cok yeterli b. Yeterli c. Yeterli degil

12.)

13.)

14.)

S a0 o

SR o o o

d. Fikrim yok

Kentsel doniisiim hakkinda bilgilendirmelerin hangi kurum/kurumlar
tarafindan yapilmasini beklersiniz? (Nasil yapilacagi, asamalarin neler oldugu vb.)

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
Biiytiksehir Belediyeleri

Ilce Belediyeler

TOKI

Mubhtarlar

Universiteler

Ticaret/Sanayi Odalari

Diger (Liitfen belirtiniz)

Kentsel doniisiim hakkinda bilgilendirmelerin hangi kurum/kurumlar
tarafindan yapilmasini beklersiniz? (Nasil yapilacagi, asamalarin neler oldugu vb.)

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Biiyiiksehir Belediyeleri

flge Belediyeler

TOKI

Ozel insaat sirketleri

Yapi sahiplerinin kendileri
Kooperatifler

Diger (Liitfen belirtiniz)

Kentsel doniisiimiin sizin i¢in ¢agristirdigt

isaretleyiniz. (Istediginiz kadar segim yapabilirsiniz)

S oo a0 o w

—

Yerinden etme

Sosyal dokunun bozulmasi
Depreme dayanikli konutlar
Rant

Yenileme

Saglikli yapilar

Yikim

Modern binalar

Enerji tasarrufu

faktorleri lutfen
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J.
k.

Yasam kalitesi
Diger (Liitfen belirtiniz)

15.) Sizce, lilkemizde (ilimizde) kentsel doniisiim gerekli midir?

o o

Kesinlikle gerekli
Kismen gerekli
Gerekli degil
Fikrim yok

16.) Sizce, Kentsel doniisiimiin nasil gerceklestirilmelidir? (Istediginiz
kadar se¢im yapabilirsiniz)

e Ao TR

17.)

Yapi sahiplerinin hakki korunarak

Semt sakinlerinin ayni bolgede kalmalar1 saglanarak

Yapi sahiplerini bor¢glandirmadan eski evine es bir ev verilerek
Yoksul insanlara karsiliksiz devlet destegi saglanarak

Kentin biitiinliigiine uyarak

Bolgenin planlamasini yeniden olusturarak

Diger (Liitfen belirtiniz)

Kentsel doniisiim projelerinde uygulanan finansman kaynaklarini

biliyor musunuz ?

18.)

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

Sizce, Kentsel doniisiim i¢in gerekli olan finansman kim tarafindan

saglanmalidir? (Istediginiz kadar se¢im yapabilirsiniz)

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
Biiyiiksehir Belediyeleri

Ilge Belediyeler

TOKI

Ozel insaat sirketleri

Yapr sahipleri

Kooperatifler

Diger (Liitfen belirtiniz)

R
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19.) Halihazirda yap1 sahiplerine uygulanan finansman desteklerini yeterli
buluyor musunuz? (Kira yardimi, faiz destegi vb.)

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

20.) Cevabiniz hayirsa, konu hakkindaki goriisleriniz, 6nerileriniz nelerdir?

21.) Imar artis1 bulunmayan bolgelerde kentsel déniisimde finansman
kaynaklarini yeterli buluyor musunuz?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

22.) Cevabiniz hayirsa, konu hakkindaki goriisleriniz, 6nerileriniz nelerdir?

23.) Kentsel Dontisiim ile ilgili tesvik uygulama ve desteklerini yeterli
buluyor musunuz?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

24.) Cevabiiz hayirsa, bunun nedenlerini liitfen isaretleyiniz. (Istediginiz
kadar se¢im yapabilirsiniz)

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
Biiytiksehir Belediyeleri

Iige Belediyeler

TOKI

Ozel insaat sirketleri

Yapr sahipleri

Kooperatifler

Diger (Liitfen belirtiniz)

TR e a0 o
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Ek - 2 : Kentsel Doniisiim Anketi (Firmalarin Bakis Acisi)

Anket Formu-2

1.

Firmanizin ismini liitfen belirtiniz. (Firma isimleri akademik ¢alismada

kesinlikle kullanilmayacaktir.)

2.)

3)

4.)

5.

Firmanizin ingaat sektdriindeki ana faaliyet alanini liitfen belirtiniz.
a. Konut b. Miiteahhit
b. Altytiklenici c. Proje Yonetim Firmast
d. Tasarim Firmasi e. Kamu kurumu
f. Danigman g. Diger (Liitfen Belirtiniz)
Firmanizdaki pozisyonunuzu liitfen belirtiniz.
a. Baskan b. Yénetim Kurulu Uyesi
c. Genel Miidiir d. Genel Miidiir Yardimecisi
e. Proje Koordinatorii f. Proje Yoneticisi
g. Sube Miidiirii h. Miihendis
i. Mimar k. Teknisyen

. Diger (Liitfen Belirtiniz)
Firmanizin ingaat sektoriindeki deneyimini y1l bazinda liitfen belirtiniz.

Sizce kentsel doniisimii gerekli kilan etmenler nelerdir? Liitfen

maddeleri &nem sirasina gore belirtiniz. (Istediginiz kadar se¢im yapabilirsiniz)

S oo a0 o

—

Deprem riski

Ruhsatsiz ve kagak yapilagmalar

Teknik altyapr yoksunlugu (toplu ulasim, elektrik-su, kanalizasyon vb.)
Ulasim sorunu (dar sokaklar vb.)

Otopark

Sosyal donati - Cevre diizenlemeleri

Kentsel estetik

Enerji tasarrufu

Yasam kalitesi

Diger (Liitfen belirtiniz)
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6.) Kentsel Doniisiim siirecinin daha saglikli uygulanabilmesi i¢in en
onemli etmenler sizce nelerdir? Liitfen maddeleri énem sirasina gore belirtiniz.
(Istediginiz kadar secim yapabilirsiniz)

a. Kurumlar aras1 gorev ve yetki dagilimi net bir bigimde belirlenmelidir.
b. Kurumlar arasi iletisim ve isbirligi daha etkin olmalidir. (Miimkiinse
tiim stire¢ tek elden yonetilmelidir)

b. Kurumlarda g¢alisan personelin Kanun ve Mevzuata hakimiyeti tam
olmalidir.

c. Diger (Liitfen Belirtiniz)

7.) 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda
Kanun’da Madde 3’de belirtilen “riskli yapilarin tespiti” siirecinde en ¢ok yasanan
sorunlarmmzi belirtiniz. Liitfen maddeleri 6nem sirasina goére belirtiniz. (Istediginiz
kadar se¢im yapabilirsiniz)

Bakanlike¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslarda

Idare tarafindan yapilan tespitlerde

Tespit sonrasi ilgili Tapu Midiirliiklerinde

Riskli yapu itiraz siirecinde

Riskli yapinin rapor onayinin idareye gonderilmesi siirecinde
Kat malikleriyle anlagma siirecinde

Diger (Liitfen Belirtiniz)

e Ao TR

8.) Kentsel Doniisiim kapsaminda gergeklestirilen projelerde firmanizin
finansman yolu nedir? (Birden ¢ok isaretleme yapabilirsiniz.)

Ozkaynaklarim

Konut satig gelirleri

Ozel krediler (Tiirk bankalarindan)
Uluslararasi finansman

Diger (Liitfen Belirtiniz)

o a0 o

9.) 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda taninan vergisel muafiyetler hakkinda en ¢ok yasanan sorunlarimiz
belirtiniz. (Istediginiz kadar segim yapabilirsiniz)

a. Noter harci
b. Tapu harc
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Belediyelerce alinan harglar

Diger kurumlarca alian her tiirlii harclar (ISKi vb.)
Damga vergisi

Veraset ve intikal vergisi

Doner sermaye licreti

Diger (Liitfen Belirtiniz)

Fg om0 oo

10.) Kentsel doniisiim alanlarinda tasinmaza ait miilkiyet haklarinin
devredilmesine imkan saglayacak “Gayrimenkul Sertifikasi” modeli hakkinda
diisiinceleriniz nelerdir?

Uygulamaya katiltyorum

Uygulamaya katilmiyorum

Uygulamanin etkileri konusunda kararsizim
Fikrim yok/Bilgim yok

Diger (Liitfen Belirtiniz)

o a0 o

11.) Kentsel donilisim projelerinde uygulanacak alternatif finansman
modellerinden en ¢ok hangisi ilginizi ¢ekmektedir?

Gayrimenkul yatirim fonlari

Sukuk

Gayrimenkul sertifikalar

Bireysel emeklilik fonlar1 benzeri yerel/uluslararasi fonlar
Diger (Liitfen Belirtiniz)

o a0 o

12.) Kentsel Doniisiim siirecinin daha saglikli ve etkin bir sekilde
uygulanabilmesi i¢in gerekli olan finansman kaynagi temini konusunda Onerileriniz
nelerdir?

a. Finansman fonunun 6zel sektor tarafindan olusturulmasi

b. Finansman fonunun devlet tarafindan olusturulmasi

c. Finansman fonunun uluslararasi kuruluslardan karsilanmasi (Avrupa
Birligi vb.)

d. Kamu — Ozel sektor ortakligi (Public Private Partnership - PPP
Modeli)

e. Diger (Liitfen Belirtiniz)
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13.)  Kamu - Ozel sektdr ortaklig1 (Public Private Partnership - PPP Modeli)
sizce kentsel doniisiim i¢in uygun mudur?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

14.) Imar artis1 bulunmayan bolgelerde gergeklestirilen kentsel déniisiim
faaliyetlerinde uygulanan finansman temini yollarin1 yeterli buluyor musunuz?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

15.) Cevabiniz hayirsa, konu hakkindaki 6nerileriniz nelerdir?

16.) Kamuoyunda rant vergisi olarak adlandirilan ve O6zetle imar artist
yapilan yerlerde devletin ilave gelir vergisi talep etmesiyle ilgili konu hakkinda
bilginiz var midir?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

17.)  Cevabiniz evetse, konu hakkindaki goriigleriniz, dnerileriniz nelerdir?

18.) 6306 Sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisiim uygulamalarina 6zel
uygulanan KDV oranlarinin iadesinde sorun yasanmakta midir?

a. Evet b. Hayr c. Fikrim yok

19.) Cevabiniz evetse, konu hakkindaki goriigleriniz, dnerileriniz nelerdir?
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Tablo Ek-1 : Diinya'da Niifus Verileri (Milyon Kisi)

Dlkeler ABD Almanya Belcika Brezilya Cin Fransa 2::12 Hindistan Hollanda ingiltere iran isvec italya Japonya Kore Rusya Yunanistan
2000 282,16 82,21 10,25 175,78 1.263,0 60,91 44,00 1.053,00 15,92 58,89 65,85 8,87 56,94 126,84 47,00 146,59 10,80
2001 284,96 82,34 10,28 178,41 1.272,0 61,35 44,90 1.072,00 16,04 59,11 66,81 8,89 56,97 127,14 47,35 145,97 10,86
2002 287,62 82,48 10,33 181,04 1.280,0 61,80 45,44 1.090,00 16,14 59,37 67,69 8,92 57,05 127,44 47,62 145,30 10,90
2003 290,10 82,53 10,37 183,62 1.288,0 62,04 46,03 1.108,00 16,22 59,64 68,52 | 895 5731 127,71 4785 | 144,64 10,92
2004 292,80 82,51 10,42 186,11 1.296,0 62,70 46,64 1.126,00 16,28 59,98 69,32 8,99 57,68 127,76 48,03 144,06 10,95
2005 295,51 82,46 10,47 188,47 1.304,0 63,17 47,27 1.144,00 16,31 60,40 70,12 9,02 57,96 127,77 48,13 143,51 10,98
2006 298,37 82,37 10,54 190,69 1.311,0 63,62 47,92 1.162,00 16,34 60,84 70,92 9,08 58,14 127,85 48,37 143,04 11,02
2007 301,23 82,26 10,62 192,78 1.318,0 64,01 48,59 1.180,00 16,38 61,32 71,72 9,14 58,43 128,00 48,59 142,80 11,04
2008 304,09 82,11 10,70 194,76 1.325,0 64,37 49,29 1.197,00 16,44 61,80 72,53 | 921 58,82 128,06 48,94 | 142,74 11,07
2009 306,77 81,90 10,79 196,70 1.331,0 64,70 50,02 1.214,00 16,53 62,27 73,37 9,29 59,09 128,04 49,18 142,78 11,10
2010 309,34 81,77 10,89 198,61 1,338,0 65,02 50,77 1.231,00 16,61 62,76 74,25 9,37 59,27 128,07 49,41 142,84 11,12
2011 311,71 81,79 11,04 200,51 1.344,0 65,34 51,54 1.247,00 16,69 63,25 75,18 9,44 59,37 127,81 49,77 142,96 11,10
2012 314,10 80,42 11,12 202,40 1.351,0 65,65 52,35 1.264,00 16,75 63,70 76,15 9,51 59,53 127,56 50,00 143,20 11,12
2013 316,42 82,13 11,18 204,25 1.357,0 65,97 53,19 1.279,00 16,80 64,12 77,15 9,60 60,23 127,33 50,21 143,50 11,04
2014 318,90 80,98 11,23 206,07 1.364,0 66,49 54,05 1.295,00 16,86 64,61 78,14 9,69 60,78 127,13 50,42 143,81 10,96
2015 321,41 81,41 11,28 207,84 1.371,0 66,80 54,95 1.311,00 16,93 65,13 79,10 9,79 60,80 126,95 50,61 144,09 10,89
Tablo Ek-2 : Diinya’da Issizlik Oranlar: (%)
Ulkeler | ABD Almanya | Belcika | Brezilya | Cin Fransa | Hollanda | Isvec Kore Ingiltere | italya | Rusya | iran 2;1::12: Japonya | Yunanistan
2000 4,1 7,7 6,6 9,5 4,5 10,2 2,7 5,9 4,4 5,6 10,8 10,6 12,0 26,7 4,8 11,1
2001 4.8 7,9 6,2 9,3 4,6 8,5 2,0 4,0 3,8 5,1 9,5 9,0 12,8 25,4 5,0 10,4
2002 5,8 8,6 7,5 9,1 5,2 8,8 2,3 4,0 3,1 5,2 9,0 7,9 12,8 27,2 5,4 9,9
2003 6,0 9,6 8,2 9,7 5,0 9,5 3,7 4,9 3,6 5,0 8,7 8,2 12,2 27,1 5,3 9,7
2004 5,5 9,2 8,4 8,9 4,4 9,7 4,6 5,5 3,5 4.8 8,5 7,8 10,3 24,7 4,7 10,5
2005 5,2 11,1 8,4 9,3 4,1 8,9 4,7 7,8 3,7 4,8 7,7 7,1 12,1 23,8 4,4 9,8
2006 4,7 10,3 8,2 8,4 4,0 8,8 3,9 7,1 3,4 5,5 6,8 7,1 11,6 22,6 4,1 8,9
2007 5,0 8,8 7,5 8,1 3,8 8,4 3,6 6,2 32 5,4 6,1 6,0 10,6 223 3,9 8,3
2008 7,4 7,5 7,0 7,1 4,4 7.4 2,8 6,3 32 5,4 6,7 6,2 10,5 22,7 4,0 7,7
2009 9,28 7,67 7,9 8,08 4,30 9,08 4,36 8,30 3,65 7,63 7,78 8,20 11,91 23,70 5,06 13,05
2010 9,61 6,93 8,3 6,75 4,10 9,28 4,99 8,58 3,73 7,90 8,38 7,30 13,48 24,88 5,04 11,13
2011 8,94 5,86 7,1 5,97 4,10 9,20 4,98 7,77 3,41 8,10 8,40 6,50 12,30 2480 4,57 9,10
2012 8,07 5,37 7,5 5,48 4,10 9,80 5,83 7,97 3,23 7,98 10,63 5,50 12,20 24,88 4,33 8,43
2013 7,37 5,22 8,4 5,39 4,07 10,28 7,24 8,00 3,10 7,56 12,13 5,50 10,44 24,73 4,03 27,49
2014 6,20 6,70 8,5 4,85 4,08 10,30 7,43 7,93 3,50 6,19 12,65 5,16 11,21 25,10 3,60 26,47
2015 5,30 6,01 8,5 6,84 4,05 10,40 6,90 7,40 3,60 5,37 11,89 5,58 12,27 25,35 3,40 24,98
2016 5,15 4,84 8,2 6,29 4,09 9,89 7,03 7,58 3,50 5,41 12,30 6,50 13,21 24.92 3,74 22,12

Kaynak: (Tablo 6 ve Tablo 7 i¢in) Diinya Bankasi verilerinden derlenmistir.
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Tablo Ek-3 : Diinya’da ithalat (Milyar USD)

Ulkeler ABD Almanya Brezilya Rusya ispanya Fransa Hollanda ingiltere | italya Cin Kanada g;l:lz Japonya Hindistan
2000 1.448.000 595.136 71.577 58.471 188.387 377.327 231.360 439.033 285.460 161.166,0 286.677 33.075 454.632 73.075
2001 1.367.000 587.426 71.626 72.113 189.292 373.821 230.920 437.870 285.792 180.488,0 267.946 31.041 417.329 71.311
2002 1.398.000 588.919 60.779 82.378 201.602 390.706 242.585 470.144 291.545 210.243,0 270.680 32.520 405.295 75.741
2003 1.514.000 726.329 62.707 100.801 251.236 461.195 286.177 528.760 350.418 410.155,0 295.062 43.312 449.224 92.959
2004 1.771.000 858.387 78.995 128.497 310.717 541.825 362.811 625.785 411.669 553.600,0 336.972 58.846 537.111 130.980
2005 2.000.000 933.857 96.611 164.310 343.196 593.448 391.931 686.471 448.594 648.712,0 385.068 68.723 603.031 181.858
2006 2.219.000 1.079.000 119.499 209.460 389.487 658.429 440.776 783.684 515.746 782.812,0 429.677 83.772 665.520 225.086
2007 2.359.000 1.254.000 157.790 283.661 469.625 759.748 521.509 842.392 599.853 949.017,0 470.999 97.508 718.700 278.786
2008 2.550.000 1.413.000 220.247 366.228 501.271 869.247 595.434 867.516 668.817 1.146.000,0 | 507.603 107.976 872.817 379.479
2009 1.967.000 1.127.000 174.697 247.321 358.024 697.448 485.772 677.171 506.984 1.030.000,0 | 411.978 82.279 645.807 328.257
2010 2.348.000 1.266.000 243.661 320.958 384.620 753.043 532.193 752.972 577.628 1.381.000,0 | 500.137 102.954 791.793 439.059
2011 2.676.000 1.502.000 302.029 410.050 433.580 879.805 615.499 839.769 651.140 1.827.000,0 | 568.295 123.424 970.205 553.062
2012 2.756.000 1.414.000 303.848 444.698 390.172 833.376 599.726 847.466 572.325 1.943.000,0 | 587.092 123.564 1.015.000 | 579.909
2013 2.755.000 1.482.000 325.571 469.651 394.536 867.202 618.272 871.066 566.931 2.120.000,0 | 585.392 121.958 955.467 560.408
2014 2.867.000 1.518.000 318.799 428.898 416.194 887.976 631.700 901.765 569.946 2.262.000,0 | 581.680 115.639 991.579 553.553
2015 2.762.000 1.316.000 243.118 281.571 366.619 769.223 537.842 836.490 491.404 2.045.000,0 | 525.382 100.098 803.574 491.880
Kaynak: Diinya Ticaret Orgiitii ve Diinya Bankas1 verilerinden derlenmistir.
Tablo Ek-4 : Diinya’da Ihracat (Milyar USD)

Ulkeler ABD Almanya Brezilya Rusya ispanya Fransa Hollanda ingiltere italya Cin Kanada g;l:lz Japonya Hindistan
2000 1.097.000 | 601.162 66.775 114.429 170.381 385.536 274.488 408.336 292.950 257.238 328.372 37.034 514.630 60.878
2001 1.027.000 | 621.685 69.204 113.116 174.411 384.176 272.254 400.271 299.085 279.112 309.546 35.695 434.656 60.964
2002 1.003.000 | 677.259 72.286 121.649 186.702 405.688 282.715 419.711 309.943 338.084 303.441 36.701 447.955 73.453
2003 1.040.000 816.656 84.758 151.698 230.770 473.321 341.456 478.663 366.682 461.132 328.645 47.118 510.877 90.838
2004 1.182.000 | 999.378 110.744 203.415 269.302 550.336 413.321 560.818 432.727 621.343 381.529 58.216 615.047 126.648
2005 1.309.000 1.080.000 135918 268.957 285.474 581.084 452.016 620.615 456.712 788.941 430.267 68.172 654.356 160.838
2006 1.476.000 1.237.000 159.216 333.908 314.519 631.842 503.415 717.190 509.513 1.023.000 | 464.728 79.519 704.556 199.974
2007 1.665.000 1.480.000 186.198 392.044 380.305 722.460 589.891 761.591 604.236 1.277.000 | 500.336 93.339 773.111 252.325
2008 1.842.000 1.631.000 | 229.513 520.004 413.929 800.627 670.738 773.529 644.649 1.473.000 | 531.710 102.154 858.847 288.043
2009 1.588.000 1.292.000 180.894 341.584 339.897 648.448 541.823 620.938 491.150 1.245.000 | 389.898 82.601 639.245 272.938
2010 1.852.000 1.444.000 | 237.193 445.513 365.360 689.363 601.852 686.522 535.296 1.602.000 | 469.049 107.407 837.037 374.237
2011 2.106.000 1.684.000 | 299.977 574.624 430.324 795.876 691.336 796.326 614.705 2.006.000 | 546.710 126.845 896.735 447.384
2012 2.198.000 1.630.000 | 288.502 589.791 410.158 764.789 679.208 788.474 592.545 2.175.000 | 551.183 117.804 877.127 448.401
2013 2.277.000 1.706.000 | 287.592 594.258 437.550 803.461 710.766 809.245 614915 2.354.000 | 556.501 113.214 794.630 471.839
2014 2.375.000 1.771.000 | 270.391 565.296 449.561 821.857 726.274 841.911 630.586 2.524.000 | 564.679 109.544 815.522 467.926
2015 2.264.000 1.573.000 | 231472 393.130 397.461 726.319 618.709 777.283 547.499 2.431.000 | 488.963 96.646 738.085 417.795

Kaynak: Diinya Ticaret Orgiitii ve Diinya Bankas1 verilerinden derlenmistir.
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Tablo Ek-5 : Diinya’da Cari Fiyatlarla GSYIH (Milyar USD)

Dlkeler ABD Almanya Belgika Brezilya Cin Fransa 2::12 Hindistan Hollanda | Ingiltere | Iran Isvec Italya Japonya | Kore Rusya Yunanistan
2000 10.285,0 1.950,0 237.905 655.421 1.205,00 1.368,00 136,362 476,609 412,807 1.555,0 109,592 | 259,802 | 1.142,0 4.731,0 561,633 | 259,708 130,134
2001 10.622,0 1.951,0 237.842 559.373 1.332,00 1.382,00 121,516 493,954 426,574 1.536,0 126,879 | 239,917 | 1.162,0 4.160,0 533,052 | 306,603 136,191
2002 10.978,0 2.079,0 258.86 507.963 1.462,00 1.500,00 115,482 523,968 465,369 1.680,0 128,627 | 263,926 | 1.267,0 3.981,0 609,02 345,11 153,831
2003 11.511,0 2.506,0 319.003 558.32 1.650,00 1.848,00 175,257 618,356 571,863 1.943,0 153,545 | 331,109 | 1.570,0 4.303,0 680,521 | 430,348 201,924
2004 12.275,0 2.819,0 370.885 669.316 1.942,00 2.124,00 228,594 721,585 650,533 2.298,0 183,697 | 381,705 | 1.798,0 4.656,0 764,881 | 591,017 240,521
2005 13.094,0 2.861,0 387.366 891.63 2.269,00 2.204,00 257,773 834,215 678,534 2.419,0 219,846 389,042 1.853,0 4.572,0 898,137 764,017 247,783
2006 13.856,0 3.002,0 409.813 1.108,00 2.730,00 2.325,00 271,639 949,117 726,649 2.588,0 258,646 | 420,032 | 1.943,0 4.357,0 1.012,0 | 989,931 273,318
2007 14.478,0 3.440,0 471.822 1.397,00 3.523,00 2.663,00 299,415 1.239,00 839,42 2.970,0 337,474 | 487,816 | 2.203,0 4.356,0 1.123,0 1.300,0 318,498
2008 14.719,0 3.752,0 518.626 1.696,00 4.558,00 2.923,00 286,77 1.224,00 936,228 2.793,0 397,19 513,966 | 2.391,0 4.849,0 1.002,0 1.661,0 354,461
2009 14.419,0 3.418,0 484.553 1.667,00 5.059,00 2.694,00 295,936 1.365,00 857,933 2.315,0 398,978 | 429,657 | 2.185,0 5.035,0 901,935 1.223,0 330,00
2010 14.964,0 3.417,0 483.577 2.209,00 6.040,00 2.647,00 375,349 1.708,00 836,44 2.404,0 467,79 488,379 | 2.125,0 5.499,0 1.094,0 1.525,0 299,379
2011 15.518,0 3.757,0 526.975 2.615,00 7.492,00 2.863,00 416,597 1.816,00 893,702 2.595,0 592,038 | 563,113 | 2.276,0 5.909,0 1.202,0 2.032,0 287,78
2012 16.155,0 3.540,0 497.816 2.461,00 8.462,00 2.681,00 397,386 1.825,00 828,947 2.630,0 587,209 | 543,881 | 2.073,0 5.957,0 1.223,0 2.170,0 245,671
2013 16.663,0 3.745,0 521.371 2.466,00 9.491,00 2.809,00 366,24 1.863,00 864,169 2.712,0 511,621 | 578,742 | 2.130,0 4.909,0 1.306,0 2.231,0 239,51
2014 17.348,0 3.868,0 531.235 2.417,00 10.351,00 2.829,00 349,873 2.042,00 879,319 2.990,0 425,326 | 571,101 | 2.139,0 4.596,0 1.411,0 2.031,0 235,574
2015 17.947,0 3.356,0 454.039 1.775,00 10.866,00 2.422,00 312,798 2.074,00 753,547 2.849,0 - 492,618 | 1.815,0 4.123,0 1.378,0 1.326,0 195,21
Kaynak: Diinya Bankasi verilerinden derlenmistir.
Tablo Ek-6 : Diinya Ekonomisinde Biiyiime (%)
Yillar ABD Japonya Almanya Fransa ingiltere italya ispanya Cin Diinya Gelismis Gelismekte Asya Rusya Hindistan Brezilya Diinya
ekonomiler olan
ek il
2000 4,1 23 3,0 3.9 3.8 3,7 53 8,4 43 3.9 5,7 6,7 10,0 3.8 4,1 43
2001 1,0 0,4 1,7 2,0 2,8 1,8 4,0 83 2,4 1,0 4,1 58 5,1 48 1,4 2,4
2002 2.4 0,2 0,2 1,2 1,9 0.4 2,9 8,0 3,0 1,8 4,6 6.4 43 4,7 1,5 3,0
2003 2,8 1,7 -0,7 0,8 33 0,2 32 10,0 29 1,9 6,5 8,1 73 79 1,1 2,9
2004 3,6 2,7 1,2 2,5 2.8 1,5 33 10,1 49 32 7,5 8,6 72 79 5,7 4.9
2005 29 1,9 0.8 1,9 2,1 0,6 3,6 10,4 4,5 2,6 7,1 9,0 6.4 9,1 32 4,5
2006 2,7 1,7 3.9 2,7 2,6 22 4,1 12,7 5.2 3,0 82 10,3 82 9,5 4,0 52
2007 1,9 22 34 22 3,5 1,7 3,5 14,2 5.4 2.8 8,7 114 8,5 10,0 6,1 5.4
2008 -0,3 -1,0 0.8 -0,2 -1,1 -1,2 0,9 9,6 2,8 0,0 6,0 7.8 52 6,2 52 2.8
2009 -3.5 -5,5 -5,1 -2,6 -4.4, -5,5 -3,7 9,2 -0,6 -3,6 2,8 7,1 -7,8 6,6 -0,3 -0,6
2010 3,0 4,4 3,6 1,4 2,1 1,8 -0,1 10,4 53 32 7,5 9,7 43 10,6 7,5 53
2011 1,7 -0,7 3.1 1,7 0,7 0.4 0,7 9,2 3.9 1,7 6,2 7.8 43 72 2,7 3.9
2012 2.8 2,0 0,9 0,0 0,2 2.4 -1,6 7,7 32 1,5 4.9 6.4 34 32 0,9 32
2013 1,5 1.4 0,3 0,6 22 -1,7 -1,7 7,7 2.4 1.4 4,7 6,6 1,3 6,6 3,0 24
2014 2,4 0,0 1,6 0,3 2,9 -0,3 1,4 7,3 34 1,8 4,6 6,8 0,7 72 0,1 34
2015 2.4 0,5 1,7 1,2 23 0,8 32 6,9 2,5 2,1 4,0 6,6 -3,7 7,6 -3,8 2,5

Kaynak: ITO, TOBB, IMF, Diinya Bankas verilerinden derlenmistir.
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Tablo Ek-7 : Kiiresel Biiyiime Beklentileri (%)

Ulkeler Ocak Nisan

2016 2017 2016 2017
Diinya 2,7 3,0 2,4 2,8
Gelismis Ulkeler
ABD 2,4 2,5 2,0 2,4
Euro Bolgesi 1,7 1,7 1,5 1,6
Almanya 1,8 1,6 1,6 1,5
Fransa 1,4 1,6 1,3 1,5
italya 1,3 1,3 1,1 1,2
ispanya 2,7 23 2,7 23
Japonya 1,2 0,6 0,6 0,5
ingiltere 2,3 2,3 2,0 2,2
Gelismekte Olan
Ulkeler
Asya Pasifik 5,7 5,6 5,6 5,6
Cin 6,5 6,3 6,5 6,3
Hindistan 7,8 7,7 7,6 7,7
Latin Amerika 0,0 2,2 -0,6 2,0
Brezilya -2,7 0,9 -3,8 0,6
Dogu Avrupa 1,5 2.4 1,1 2,3
Rusya -0,5 1,3 -1,8 1,1

Kaynak: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis,
(Cevrimigi), http://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/2016-Haziran-Konut-
Raporu.pdf, 07 Ekim 2016.
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Tablo Ek-8 : Tiirkiye’de Temel Ekonomik Gostergeler

Yillar | Biiyiime | Kisi GSYIH | issizlik Tiiketici | Uretici Ihracat | ithalat | Dis Kamu Kamu GINi D1s Cari islem
Oram Basina | (Milyar | Orani Fiyatlan | Fiyatlar1 | (Milyar | (Milyar | Ticaret | Dis i¢ Bor¢ | Katsayis1 | ticaret | dengesi/GSY
(%) Gelir | USD) (%) indeksi | indeksi | USD) USD) Dengesi | Borg Stoku hacmi | (%)
(USD) (%) (%) Stoku (Brtii) (Milyar

(Briit) (Milyar USD)

(Milyar | TL)

TL)
2000 6,3 2.986 201 7,0 54,9 - 27,7 54,5 -26,7 - - - 82,2 -4,9
2001 -9,5 3.021 196,7 8,1 54,4 - 31,3 41,3 -10,0 63,9 125,6 - 72,7 2,3
2002 7,9 3.492 230,5 10,3 45,0 - 36,0 51,5 -15,4 102,0 155,2 0,44 87,6 -0,9
2003 5,9 4.559 304,9 10,5 25,3 - 47,2 69,3 -22,0 95,6 202,1 0,42 116,5 -2,5
2004 9,9 5.764,5 | 3904 10,8 10,6 14,57 63,1 97,5 -34,3 97,9 235,1 0,40 160,7 -3,7
2005 7,6 7.022,4 | 481,5 10,6 10,1 5,89 73,4 116,7 -43,2 91,5 259,8 0,38 190,2 -4,6
2006 6,0 7.586 526,4 10,2 10,5 9,34 85,5 139,5 -54,0 97,6 268,3 0,43 225,1 -,6,1
2007 4,8 9.240 656,7 10,3 8,8 6,31 107,2 170,0 -62,7 82,3 2733 0,41 2773 -5,9
2008 0,7 10379 | 7418 11,0 10,4 12,72 132,0 201,9 -69.,9 112,5 295,8 0,405 333,9 -5,7
2009 -4,8 8.626 616,7 14,0 6,3 1,23 102,1 140,9 -38,7 1184 3474 0,415 243,0 -2,3
2010 9,2 10.135 731,6 11,9 8,6 8,52 113,8 185,5 -71,6 128,2 368,9 0,402 299,4 -6,6
2011 8,8 10.605 775 9,8 6,5 11,09 134,9 240,8 -105,9 159,0 387,6 0,404 375,7 -10,0
2012 2,2 10.497 786 9,2 8,9 6,09 152,4 236,5 -84,0 154,5 408,4 0,402 389,0 -6,1
2013 4,2 10.822 823 9,7 7,49 4,48 151,8 251,6 -99,8 193,1 430,3 0,400 403,5 -7,9
2014 3,0 10.390 799 9,9 8,85 10,25 157,6 242,1 -84,5 206,8 443 .4 0,391 399,8 -5,8
2015 4,0 9.257 720 10,3 7,67 5,28 143,8 207,2 -63,3 247,9 474,2 0,397 351,1 -4,5
2016* 3,2 9.243 726 11,8 7,78 2,84 142,6 198,6 -42,0 257,2%% | 485,7** - 341,2 -

(Ekim) (Ekim)

Kaynak: TCMB, TUIK, Kalkinma Bakanlig1 verilerinden derlenmistir.
*2016 verilerinden ay belirtilmeyenler tahmini verilerdir.
**2°nci ¢eyrek verileridir.
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Tablo Ek-9 : ABD Insaat Harcamalar1 (Yillik - Milyar Dolar)

Donem Konut insaati Konut Disi Bina | Toplam Insaat
insaatl
2014 (4iincii 355,2 629.,3 984,5
ceyrek)
2015 (linci ¢eyrek) 363,9 642,5 1.006,4
2015 (2inci ¢eyrek) 382,6 691,7 1.074,3
2015 (3iincii 401,7 695.0 1.096,6
ceyrek)
2015 (4iincii 439,0 684,5 1.123,5
ceyrek)
2016 (linci ¢ceyrek) 475,1 701,3 1.176,4
2016 (2inci ¢eyrek) 4543 699.,9 1.154,1
2016 (3iincii 464,8 701,7 1.166,5
ceyrek)
2016 Ekim 4582 715,8 1.174,0
2016 Kasim 4629 719,1 1.182,0
Kaynak: Tiirkiye IMSAD Sektdr Raporlarinden derlenmistir.
Tablo Ek-10 : Euro Bolgesi Insaat Sektorii Biiyiime Degisim (%)
Donem Konut insaati Konut Disi Bina | Toplam Insaat
insaati Sektorii
2014 (2inci ¢eyrek) 3,0 3,7 0,9
2014 (3iincii -1,4 -1,0 -2,5
ceyrek)
2014 (4iincii -0,8 -1,2 0,7
ceyrek)
2015 (linci ceyrek) 0,5 -0.4 1,6
2015 (2inci ¢eyrek) -0,9 -0,9 -1,0
2015 (3iincii -1,2 -1,3 -0,7
ceyrek)
2015 (4iincii 0,5 1,1 -1,6
ceyrek)
2016 (linci ¢ceyrek) 2,5 3,0 0,2
2016 (2inci ¢ceyrek) 2,5 3,0 0,2
2016 (3iincii 2,4 4,5 3,0
ceyrek)
2016 Ekim 2,1 7 1,8
2016 Kasim -0,6 2,2 0,0

Kaynak: Tiirkiye IMSAD Sektér Raporlarindan derlenmistir.
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Tablo Ek-11 : Insaat Sektorii ve insaat Yatirnmlari Gelisme Hizlar1 (%)

Yillar Insaat  Sektorii | Kamu  Sektorii | Ozel Sektor
Gelisme Hiz1 (%) | insaat Insaat

Yatirnmlan Yatirnmlan
Gelisme Hiz1 (%) | Gelisme Hizi (%)

2008 -8,1 10,6 12,4

2009 -16,1 3,4 -21,9

2010 18,3 19,1 17,7

2011 11,5 1,0 16,7

2012 0,6 2,8 -0,1

2013 7,4 30,2 -0,7

2014 2,2 -11,2 9,6

2015 (9 ay) 0,4 -2,6 1,2

Kaynak: Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB), “Insaat Sektorii Analizi Ocak 2016”, (Cevrimici),
http://www.tmb.org.tr/arastirma_yayinlar/tmb_bulten ocak2016.pdf, 08 Ekim 2016.

Tablo Ek-12 : GSYIH ve Insaat Sektorii

YILLAR GSYIH INSAAT
Deger (TL) Deger (TL) Pay Degisim orani
(%)

2000 170.666.715 9.071.100 53 52,0
2001 245.428.760 11.404.099 4,6 25,7
2002 359.358.871 16.286.205 4,5 42,8
2003 468.015.146 21.654.506 4,6 33,0
2004 577.023.497 30.819.874 5,3 42,3
2005 673.702.943 37.582.564 5,6 21,9
2006 789.227.555 49.816.623 6,3 32,6
2007 880.460.879 59.796.605 6,8 20,0
2008 994.782.858 67.981.093 6,8 13,7
2009 999.191.848 56.156.969 5,6 -17,4
2010 1.160.013.978 70.701.311 6,1 25,9
2011 1.394.477.166 100.016.363 7,2 41,5
2012 1.569.672.115 117.433.142 7,5 17,4
2013 1.809.713.087 145.908.413 8,1 24,2
2014 2.044.465.876 165.654.620 8,1 13,5
2015 2.337.529.940 190.614.219 8,2 15,1

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerinden derlenmistir.
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Tablo Ek-13 : Yas Grubu ve Cinsiyete Gore Niifus Verileri 2015

Yas Grubu Toplam Erkek Kadin
Toplam 78 741 053 39 511 191 39 229 862
0-4 6.381.516 3.275.520 3.105.996
5-9 6.337.719 3.252.811 3.084.908
10-14 6.166.985 3.166.860 3.000.125
15-19 6.585.500 3.382.363 3.203.137
20-24 6.314.167 3.224.168 3.089.999
25-29 6.263.249 3.178.350 3.084.899
30-34 6.428.150 3.252.171 3.175.979
35-39 6.203.323 3.134.041 3.069.282
40-44 5.552.580 2.788.425 2.764.155
45-49 4.590.079 2.337.087 2.252.992
50-54 4.632.909 2.317.534 2.315.375
55-59 3.681.170 1.843.354 1.837.816
60-64 3.108.467 1.515.065 1.593.402
65-69 2.356.385 1.100.734 1.255.651
70-74 1.626.184 737.892 888.292
75-79 1.183.746 501.411 682.335
80-84 810.488 339.904 470.584
85-89 390.450 128.879 261.571
90+ 127.986 34.622 93.364

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1 2015, (Cevrimici),
http://www.tuik.gov.tr/PreTabloArama.do?metod=search&araType=hb x, 28 Ocak 2016.
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Tablo Ek-14 : Ekonomik Giiven Endeksleri

Yillar-Aylar | Ekonomik Tiiketici Reel Kesim | Insaat
Giiven Giiven Giiven Sektorii
Endeksi Endeksi Endeksi Giiven
Endeksi*
2011-3 112,9 80,2 11,9 85,7
2011-6 113,6 83,2 111,1 93,6
2011-9 1114 80,5 112,5 92,0
2011-12 107,1 78,8 105,2 91,7
2012-3 107,1 79,3 110,4 89,6
2012-6 104,2 76,8 104,7 89,3
2012-9 102,1 72,1 103,5 88,5
2012-12 100,3 73,6 105,0 81,5
2013-3 105,3 74,9 109,6 88,4
2013-6 103,4 76,2 108,5 84,0
2013-9 103,0 72,1 109,0 82,6
2013-12 104,4 75,0 109,1 82,7
2014-3 99,3 72,7 106,2 78,0
2014-6 99,6 73,7 107,5 80,6
2014-9 102,0 74,0 108,1 84,4
2014-12 98,6 67,7 108,0 82,7
2015-3 95,6 64,4 101,1 83,4
2015-6 95,5 66,4 101,7 85,2
2015-9 90,7 58,5 99,7 80,9
2015-12 100,7 73,6 108,8 85,1
2016-1 95,3 71,6 105,9 83,9
2016-2 90,3 66,64 105,2 82,8
2016-3 93,1 67,0 104,1 81,4
2016-4 91,0 68,46 105,7 81,5
2016-5 94,1 68,75 105,7 79,2
2016-6 94,8 69,43 104,3 80,9
2016-7 98,9 67,03 106,3 83
2016-8 92,3 74,44 103,0 79,4
2016-9 97,0 74,29 107,1 82
2016-10 94 .4 74,04 103,8 81,3
2016-11 95,1 68,9 107,6 75,7
2016-12 70,5 63,4 103,6 76,1
2017-1 85,7 66,9 100,5 74,8

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu Ekonomik Giiven Endeksi verilerinden derlenmistir.
*Insaat Sektorii Giiven Endeksi Verileri 2011 yilindan itibaren verilmektedir.
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Tablo Ek-15 : Yap1 Ruhsat1 Verileri

Yillar Bina sayisi Yiizol¢iimii Deger (TL)* Daire sayis1
(m?)
2000 79.140 61694941 7141019688 315162
2001 77.430 57449494 10547936096 279616
2002%* 43.430 36.187.021 8.945.190.204 161.920
2003 50.140 45.516.030 13.626.845.773 202.854
2004 75.495 69.719.611 24.108.198.467 330.446
2005 114.254 106.424.587 40.529.421.744 546.618
2006 114.204 122.909.886 56.195.862.967 600.387
2007 105.865 124.132.360 61.709.610.627 581.696
2008 95.193 103.846.233 59.006.449.177 503.565
2009 92.342 100.726.544 54.367.862.313 518.475
2010 139.616 176.429.366 101.918.036.853 907.451
2011 101.900 123.621.864 80.755.662.747 650.127
2012 107.816 158.749.723 108.976.551.735 771.878
2013 121.754 175.807.606 126.890.345.650 839.630
2014 139.393 220.294.750 175.696.928.253 1.030.286
2015 124.500 187.562.826 158.772.576.411 887.007
2016*** 94.015 143.514.251 127.814.687.622 692.136

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu Insaat istatistikleri-Yap1 Ruhsat: Verileri’nden derlernmistir.

Tablo Ek-16 : Yap1 Kullanma izin Belgeleri

Yillar Bina sayisi Yiizol¢iimii (m?) | Deger (Bin TL)* Daire sayisi
2000 90.849 42.462.925 4.879.976.504 90.849

2001 86.155 40.178.879 7.417.320.699 86.155

2002 47.094 31.676.425 7.634.637.406 161.491
2003 41.342 30.936.681 9.037.065.131 162.908
2004 40.792 31.028.172 10.306.575.645 164.994
2005 64.126 50.324.600 18.445.263.149 249.816
2006 73.383 57.207.320 25.050.689.452 295.389
2007 67913 63.403.212 30.296.766.701 326.484
2008 76.069 70.957.036 39.002.256.405 357.286
2009 94.772 94.567.729 49.356.423.320 469.981
2010 82.131 85.281.468 47.368.597.975 429.755
2011 98.339 105.650.512 66.953.825.400 556.769
2012 95.763 106.950.602 71.241.730.346 556.331
2013 120.933 138.495.060 98.267.493.754 726.339
2014 124.150 152.273.896 119.222.556.190 773.351
2015 109.971 142.840.697 119.352.938.280 731.289
2016 76.185 100.968.528 89772092488 504814

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu Insaat istatistikleri-Yap1 Kaullanma izin Belgeleri
Not: (Tablo 15 ve Tablo 16 igin) 2014, 2015 ve 2016 yil1 bilgileri gegicidir.

*2005, 2006, 2007, 2008 yillar1 i¢in birim degerleri YTL dir.
*#2002 yilindan sonra yeni siniflama ydntemine gecilmistir.
**%2016 y1l bilgileri ilk dokuz ayliktir.
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Tablo Ek-17 : insaat ve Kullanim izinlerine Gore Konut Uretimleri (Daire Sayisi)

Yillar Insaat izinleri Kullanim izinleri
2000 315.162 245.155
2001 279.616 243 464
2002 161.920 161.491
2003 202.854 162.908
2004 330.446 164.994
2005 546.618 249 816
2006 600.387 295.389
2007 584.955 326.484
2008 503.565 357.286
2009* 518.475 469.981
2010 907.451 429.755
2011 650.127 556.769
2012 771.878 556.331
2013 837.282 721.501
2014 1.014.678 766.527
2015

2016

Kaynak: T.C. Kalkinma Bakanligi, Ekonomik ve Sosyal Gostergeler 1950-2014., Temmuz 2015,
s.272.
* 2009 yilindan itibaren kullanim izinleri istatistiklerinde yeni yonteme gecilmistir.

Tablo Ek-18 : Yillara Gore Konut Satis Istatistikleri 2008*-2016 Tiirkiye Geneli

Yillar Konut Satislar Ipotekli Satislar Diger Satislar
(Toplam)
2008 427.105 - 427.105
2009 555.184 22.726 532.458
2010 607.098 246.741 360.357
2011 708.275 289.275 419.000
2012 701.621 270.136 431.485
2013 1.157.190 529.129 628.061
2014 1.165.381 541.554 623.827
2015 1.289.320 598.667 690.653
2016 1.341.453 631.686 709.767

Kaynak : TUIK Konut Satis Istatistikleri verilerinden derlenmistir.
*Rakamlar 2008 yilindan itibaren verilmistir.

284



Tablo Ek-19

: 2013-2016 Yillarinda Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilar

Aylar 2013 2014 2015 2016
Ocak 888 1.207 1.289 1.462
Subat 716 1.071 1.369 1.585
Mart 962 1.362 1.610 1.595
Nisan 947 1.554 1.847 1.581
Mayis 938 1.610 1.982 1.612
Haziran 783 1.703 2.256 1.543
Temmuz 1.114 1.473 2.027 1.044
Agustos 890 1.774 2.044 1.512
Eyliil 1.025 1.857 1.768 1.276
Ekim 1021 1.806 2.236 1.566
Kasim 1.456 1.687 2.119 1.773
Aralik 1.441 1.855 2.283 1.640
Toplam 12.181 18.959 22.830 18.189
Kaynak: TUIK Konut Sats Istatistikleri verilerinden derlenmistir.
Tablo Ek-20 : insaat Malzemeleri Thracat1 — ithalati
Ihracat (Milyon Dolar) Ithalat (Milyon Dolar)

Aylar 2015 2016 2015 2016
Eyliil 1.796 1.278 759 688
Ekim 1.677 1.396 712 765
Kasim 1.611 1.277 774 713
Arahk 1.837 1.349 795 837
Ocak 1.387 1.102 666 671
Subat 1.510 1.289 722 816
Mart 1.557 1.388 819 840
Nisan 1.592 1.283 770 782
Mayis 1.398 1.328 796 857
Haziran 1.473 1.461 843 995
Temmuz 1.431 1.100 829 696
Agustos 1.373 1.344 686 795

Kaynak: IMSAD Aylik Sektor Raporlart verilerinden derlenmistir.
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Tablo Ek-21 : Ciro ve Uretim Endeksleri (2010=100) 2005-2016 Yillar:

Yillar Ciro Endeksi Uretim Endeksi
2005 75,4 87,2
2006 99,8 103,3
2007 11,4 109,0
2008 121,7 100,8
2009 104,9 84,3
2010 100,0 100,0
2011 107,6 1114
2012 114,5 112,3
2013 127,1 120,9
2014 132,9 124 4
2015 133,6 126,6
2016 (1’inci ¢eyrek) 92,6 109,7
2016 (2’nci ¢eyrek) 141,9 147,6
2016 (3’iincii ceyrek) 136,6 141,4

Kaynak: TUIK Ingaat Ciro ve Uretim Endeksleri verilerinden derlenmistir.

Tablo Ek-22 : Toplam istihdam ve Insaat Sektorii Verileri

Yillar Toplam istihdam (Bin | Insaat sektorii (Bin Kisi)
Kisi)

2000 21.580 1.364
2001 21.524 1.110
2002 21.354 958
2003 21.147 965
2004 21.870 1.120
2005* 19.633 1.097
2006 19.933 1.192
2007 20.209 1.231
2008 20.604 1.238
2009 20.615 1.305
2010 21.858 1.434
2011 23.266 1.680
2012 23.937 1.717
2013 24.601 1.768
2014 25.933 1.912
2015 26.621 1.914
2016 Ekim 27.267 2.071

Kaynak: TUIK Temel Isgiicii Gostergeleri verilerinden derlenmistir.

*2005 yilindan itibaren yeni metodoloji uygulanmaistir.
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Tablo Ek-23 : Katihmcilarin Yas Arahiklar:

Olgek Katilimci sayisi  Yiizde Birikimli yiizde
18-28 | 29 9,3 9,3
28-38 | 124 39.9 49,2
38-48 | 74 23,8 73,0
48-58 | 58 18,6 91,6
58 ve tizeri | 26 8,4 100,0
Toplam | 311 100,0
Tablo Ek-24 : Katiimcilarin Egitim Durumu
Katilimct sayisi Yiizde Kiimiilatif yiizde
D_oktora ve lstii | 5 1,6 1,6
llkokul mezunu | 2 0,6 2,3
Lisans mezunu | 188 60,5 62,7
Lise mezunu | 48 15,4 78,1
Ortaokul mezunu | 6 1,9 80,1
Yiiksek lisans | 62 19,9 100,0
mezunu
Toplam | 311 100,0
Tablo Ek-25 : Katihmcilarin Cahstig1 Sektorler
Katilimcr sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Calismiyor 5 1,6 1,6
Diger 25 8,0 9,6
Emekli 23 7,4 17,0
Esnaf 20 6,4 23,5
Kamu Sektorii 75 24,1 47,6
Ogrenci 4 1,3 48,9
Ozel Sektor 159 51,1 100,0
Toplam 311 100,0
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Tablo Ek-26 : Katilmcilarin Konutlarimin Miilkiyeti

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Bize ait | 239 76,8 76,8
Kiraciyiz | 72 23,2 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-27: Katihmcilarin Konutlarinda Yasayan Kisi Sayisi

Katilimct sayisi Yiizde Kiimiilatif yiizde
3-4 kisi arasinda | 201 64,6 64,6
5-6 kisi arasinda | 38 12,2 76,8
7 kisi ve tistii | 5 1,6 78,5
En fazla 2 kisi | 67 21,5 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-28 : Katihmcilarin ikamet Ettigi Semtin Kentsel Doniisiim Kapsamina
Allmip Alinmadig Bilgisi

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 206 66,2 66,2
Fikrim yok | 38 12,2 78,5
Hayr | 67 21,5 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-29 : Katihmcilarin Oturduklar: Binanin Yasi

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde

14-20 yas arasi | 48 15,4 15,4
21-30 yas arast | 66 21,2 36,7
3 yasa kadar | 22 7,1 43,7
31-40 yas arast | 45 14,5 58,2
4-6 yas arasi | 26 8,4 66,6
41-50 yas arast | 23 7,4 74,0
51 yas ve iizeri | 6 1,9 75,9
7-13 yas arasi | 60 19,3 95,2
Fikrim yok | 4 1,3 96,5

0 (Sifir) | 11 3,5 100,0

Toplam | 311 100,0

288



Tablo Ek-30 : Katihmcilar Binalarinin Depreme Dayanikli Olup Olmadiginin

Bilgisine Sahip mi?

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 195 62,7 62,7
Fikrim yok | 40 12,9 75,6
Hayir | 76 24,4 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-31 : Katilmcilar Binalarinin Zemin ve Zemin Etiidii Bilgisine Sahip

mi?
Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 153 49,2 49,2
Fikrim yok | 40 12,9 62,1
Hayir | 118 37,9 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-32 : idareler Tarafindan Kentsel Doniisim Konusunda Yeterince
Bilgilendirme Yapiliyor mu?

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Cok yeterli | 1 0,3 0,3
Fikrim yok | 24 7,7 8,0
Yeterli | 22 7,1 15,1
Yeterli degil | 264 84,9 100,0
Toplam | 311 100,0
Tablo Ek-33 : Kentsel Doniisiim Gerekli mi?
Katilimct sayisi Yiizde Kiimiilatif yiizde
Fikrim yok | 2 0,6 0,6
Gerekli degil | 3 1,0 1,6
Kesinlikle gerekli | 209 67,2 68,8
Kismen gerekli | 97 31,2 100,0
Toplam | 311 100,0
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Tablo Ek-34 : Kentsel Doniisiim Denilince Akla Gelenler

Adaletsizlik

Katilimei sayisi Yiizde Gegerli yiizde Kiimiilatif yiizde
0 216 69,5 69,5 69,5
1 95 30,5 30,5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Daha iyi kosullarda yasam

0 182 58,5 58,5 58,5
1 129 41,5 41,5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Ulasimda rahathk
0 111 35,7 35,7 35,7
1 200 64,3 64,3 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Rant
0 102 32,8 32,8 32,8
1 209 67,2 67,2 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Binasal yenileme
0 221 71,1 71,1 71,1
1 90 28,9 28,9 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Sosyal donat alanlar
0 282 90,7 90,7 90,7
1 29 9,3 9,3 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Deprem riski olmayan bolgeler
0 249 80,1 80,1 80,1
1 62 19,9 19,9 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Belirsizlik

0 219 70,4 70,4 70,4
1 92 29,6 29,6 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Diger
0 297 95,5 95,5 95,5
1 14 4,5 4,5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
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Tablo Ek-35 : Kentsel Doniisiim Hakkinda Bilgilendirmeler Hangi Kurum
Tarafindan Yapilmah?

Katilimer sayist Yiizde Gegerli yiizde Kiimiilatif yiizde
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhig ‘

0 102 32,8 32,8 32,8

1 209 67,2 67,2 100,0

Toplam 311 100,0 100,0

Biiyiiksehir Belediyeleri

0 125 40,2 40,2 40,2

1 186 59,8 59,8 100,0

Toplam 311 100,0 100,0

Tice Belediyeler

0 106 34,1 34,1 34,1

1 205 65,9 65,9 100,0

Toplam 311 100,0 100,0

TOKI

0 268 86,2 86,2 86,2

1 43 13,8 13,8 100,0

Toplam 311 100,0 100,0

Mubhtarlar

0 258 83,0 83,0 83,0

1 53 17,0 17,0 100,0

Toplam 311 100,0 100,0

Universiteler ‘

0 232 74,6 74,6 74,6

1 79 25,4 25,4 100,0

Toplam 311 100,0 100,0

Ticaret/Sanayi Odalart

0 291 93,6 93,6 93,6
1 20 6,4 6,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Diger ‘
0 288 92,6 92,6 92,6
1 23 74 74 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
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Tablo Ek-36 : Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Kim Tarafindan Yapilmahdir?

Katilimci sayis Yiizde Gegerli yiizde Kiimiilatif
yiizde
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
0 120 38,6 38,6 38,6
1 191 61,4 61,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Biiyiikgehir Belediyeleri
0 195 62,7 62,7 62,7
1 116 37,3 37,3 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
li¢e Belediyeler
0 198 63,7 63,7 63,7
1 113 36,3 36,3 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
TOKI
0 257 82,6 82,6 82,6
1 54 17,4 17,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Ozel insaat sirketleri
0 240 77,2 77,2 77,2
1 71 22,8 22,8 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Yap: sahiplerinin kendileri
0 253 81,4 81,4 81,4
1 58 18,6 18,6 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Kooperatifler
0
1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Diger
0 300 96,5 96,5 96,5
1 11 3,5 3,5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
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Tablo Ek-37

: Kentsel Doniisiimiin Cagristirdig1 Faktorler

Katilimci sayist Yiizde Gegerli yiizde Kiimiilatif
yiizde
Yerinden etme
0 229 73,6 73,6 73,6
1 82 26,4 26,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Sosyal dokunun bozulmas:
0 220 70,7 70,7 70,7
1 91 29,3 29,3 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Depreme dayanikli konutlar
0 118 37,9 37,9 37,9
1 193 62,1 62,1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Rant
0 120 38,6 38,6 38,6
1 191 61,4 61,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Yenileme
0 113 36,3 36,3 36,3
1 198 63,7 63,7 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Saghkh yapilar
0 173 55,6 55,6 55,6
1 138 44,4 44,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Yikim
0 224 72,0 72,0 72,0
1 87 28,0 28,0 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Modern binalar
0 159 51,1 51,1 51,1
1 152 48,9 48,9 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Enerji tasarrufu
0 232 74,6 74,6 74,6
1 79 25,4 25,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Yasam kalitesi
0 177 56,9 56,9 56,9
1 134 43,1 43,1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Diger
0 296 95,2 95,2 95,2
1 15 4,8 4.8 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
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Tablo Ek-38 : Kentsel Doniisiim Nasil Gerceklestirilmelidir?

Katilimci sayist Yiizde Gegerli yiizde Kiimiilatif yiizde
Yapi sahiplerinin miilkiyet hakki korunarak
0 37 11,9 11,9 11,9
1 274 88,1 88,1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Semt sakinlerinin ayni bolgede kalmalar: saglanarak

0 146 46,9 46,9 46,9
1 165 53,1 53,1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Yapi sahiplerini bor¢landirmadan eski evine es bir ev verilerek
0 120 38,6 38,6 38,6
1 191 61,4 61,4 100,0
Toplam 311 100,0 100,0

Yoksul insanlara karsiliksiz devlet destegi saglanarak
0 190 61,1 61,1 61,1
1 121 38,9 38,9 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Kentin biitiinliigiine uyarak
0 160 51,4 51,4 51,4
1 151 48,6 48,6 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Bolgenin planlamasini yeniden olusturarak
0 121 38,9 38,9 38,9
1 190 61,1 61,1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Diger

0 297 95,5 95,5 95,5
1 14 4,5 4.5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
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Tablo Ek-39

: Kentsel Doniisiim Icin Gerekli Olan Finansman Kaynaklan

Katihimcer sayist Yiizde Gegerli yiizde Kiimiilatif yiizde
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
0 63 20,3 20,3 20,3
1 248 79,7 79,7 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Biiyiiksehir Belediyeleri
0 160 51,4 51,4 51,4
1 151 48,6 48,6 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Il¢e Belediyeler
0 213 68,5 68,5 68,5
1 98 31,5 31,5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
TOKI
0 247 79,4 79,4 79,4
1 64 20,6 20,6 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Ozel insaat sirketleri
0 225 72,3 72,3 72,3
1 86 27,7 27,7 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Yapi sahipleri
0 269 86,5 86,5 86,5
1 42 13,5 13,5 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Kooperatifler
0 289 92,9 92,9 92,9
1 22 7,1 7,1 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
Diger

0 298 92,9 92,9 92,9
1 13 4,2 4,2 100,0
Toplam 311 100,0 100,0
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Tablo Ek-40 : Kentsel Doniisiim Uygulamalarindaki Finansman Kaynaklar
Bilgisi

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 95 30,5 30,5
Fikrim yok | 53 17,0 47,6
Hayir | 163 52,4 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-41 : Halihazirda Uygulanan Finansman Destekleri

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 71 22,8 22,8
Fikrim yok | 149 47,9 70,7
Hayir | 91 29,3 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-42 : Imar Artiss Bulunmayan Bolgelerde Kentsel Déniisiimde
Finansman Kaynaklan

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 32 10,3 10,3
Fikrim yok | 205 65,9 76,2
Hayir | 74 23,8 100,0
Toplam | 311 100,0

Tablo Ek-43 : Kentsel Déniisiim Tle Tlgili Tesvik Uygulama ve Destekleri

Katilimct sayist Yiizde Kiimiilatif yiizde
Evet | 34 10,9 10,9
Fikrim yok | 134 43,1 54,0
Hayir | 143 46,0 100,0
Toplam | 311 100,0
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Tablo Ek-44 : Anti-image Matrices (Soru 5)

Deprem Ruhsatsiz ~ ve | Teknik altyapt | Ulasim Otopark Sosyal  donati- | Kentsel Enerji Yasam | Diger
riski kacak yoksunlugu sorunu Cevre estetik tasarrufu | kalitesi
yapilagsmalar diizenlemeleri
Anti-image Deprem riski ,869 -,146 ,069 -,035 -,050 ,007 -,008 110 -,060 ,185
Covariance Ruhsatsiz ve | -,146 ,698 -,241 ,010 ,023 -,020 ,013 ,072 -,053 -,103
kagak
yapilagmalar
Teknik  altyap: | ,069 -,241 ,465 -,188 ,059 ,036 -,024 -,085 -,051 ,024
yoksunlugu
Ulagim sorunu -,035 ,010 -,188 ,366 -219 -,017 -,031 -,069 ,047 -,067
Otopark -,050 ,023 ,059 -,219 ,506 -,169 ,063 ,139 -,098 -,092
Sosyal  donati- | ,007 -,020 ,036 -,017 -,169 ,441 =217 -,159 ,060 ,090
Cevre
diizenlemeleri
Kentsel estetik -,008 ,013 -,024 -,031 ,063 =217 ,490 -,052 -,195 -,009
Enerji tasarrufu -,110 ,072 -,085 -,069 ,139 -,159 -,052 ,485 -,081 -,190
Yasam kalitesi -,060 -,053 -,051 ,047 -,098 -,060 -,195 -,081 ,707 -,037
Diger ,185 -,103 ,024 -,067 -,092 ,090 -,009 -,190 -,037 ,707
Deprem Ruhsatsiz ~ ve | Teknik altyapt | Ulasim Otopark Sosyal  donati- | Kentsel Enerji Yasam | Diger
riski kagak yoksunlugu sorunu Cevre estetik tasarrufu | kalitesi
yapilagsmalar diizenlemeleri
Anti-image Deprem riski ,583° -,187 ,109 -,061 -,075 ,012 -,013 -,169 -,076 ,236
Correlation Ruhsatsiz ve | -,187 ,691° -,423 ,020 ,039 -,037 ,022 ,123 -,075 -,146
kagak
yapilagmalar
Teknik  altyap: | ,109 -,423 ,731° -,455 ,121 ,080 -,050 -,179 -,088 ,041
yoksunlugu
Ulagim sorunu -,061 ,020 -,455 ,759° -,508 -,043 -,073 -,164 ,091 -,132
Otopark -,075 ,039 ,121 -,508 ,619° -,357 ,127 ,280 -,164 -, 154
Sosyal  donati- | ,012 -,037 ,080 -,043 -,357 ,722° -,467 -,344 ,108 ,161
Cevre
diizenlemeleri
Kentsel estetik -,013 ,022 -,050 -,073 ,127 -,467 ,781° -,106 5,332 -,015
Enerji tasarrufu -,169 ,123 179 -,164 ,280 -,344 -,106 ,155° -,139 -,325
Yasam kalitesi -,076 -,075 -,088 ,091 -,164 ,108 -,332 -,139 ,801° -,052
Diger ,236 -,146 ,041 132 -,154 ,161 -,015 -,325 -,052 ST
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Tablo Ek-45 : Anti-image Matrices (Soru 6)

Kurumlar aras1 | Kurumlar Kurumlarda Diger
gorev ve yetki arasi iletisim | calisan
dagilimi net bir | ve igbirligi personelin
bigimde daha etkin Kanun ve
belirlenmelidir olmalidir Mevzuata
hakimiyeti
tam olmalidir
Anti-image | Kurumlar arasi ,755 -,052 -,256 -,057
Covariance | gorev ve yetki
dagilimi net bir
bigimde
belirlenmelidir
Kurumlar arasi -,052 ,642 -,299 ,189
iletigim ve
igbirligi daha
etkin olmalidir
Kurumlarda -,256 -,299 ,575 -,051
¢alisan
personelin
Kanun ve
Mevzuata
hakimiyeti tam
olmalidir
Diger -,057 ,189 -,051 937
Kurumlar aras1 | Kurumlar Kurumlarda Diger
gorev ve yetki arasi iletisim | calisan
dagilimi net bir | ve igbirligi personelin
bigimde daha etkin Kanun ve
belirlenmelidir olmalidir Mevzuata
hakimiyeti
tam olmalidir
Anti-image | Kurumlar arasi ,678° -,075 -389 -,068
Correlation | gorev ve yetki
dagilimi net bir
bigimde
belirlenmelidir
Kurumlar arasi -,075 ,602° -,491 ,244
iletigim ve
igbirligi daha
etkin olmalidir
Kurumlarda -,389 -491 ,583° -,069
¢alisan
personelin
Kanun ve
Mevzuata
hakimiyeti tam
olmalidir
Diger -,068 ,244 -,069 ,425'
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Tablo Ek-46 : Anti-image Matrices (Soru 7)

Bakanlik¢a idare  tarafindan | Tespitsonrasiilgili Tapu | Riskli yap1 | Riskli yapmin | Kat malikleriyle | Diger
lisanslandirilan yapilan tespitlerde Miidiirliiklerinde itiraz rapor onaymin | anlagma siirecinde
kurum ve stirecinde idareye
kuruluglarda gonderilmesinde
Anti-image Bakanlik¢a ,563 -,235 ,040 -,040 - 172 ,017 -,074
Covariance lisanslandirilan
kurum ve
kuruluglarda
idare tarafindan | -,235 ,495 =211 ,074 -,066 ,035 -,030
yapilan tespitlerde
Tespit sonrast ilgili | ,040 =211 ,479 -,240 -,014 ,013 -,066
Tapu
Miidiirliiklerinde
Riskli yap1 itiraz | -,040 ,074 -,240 ,524 -,184 -,110 -,063
siirecinde
Riskli yapmmn rapor | -,172 -,066 -,014 -,184 ,615 ,040 ,048
onayinin idareye
gonderilmesinde
Kat malikleriyle | ,017 ,035 ,013 -,110 ,040 ,860 -,244
anlagma siirecinde
Diger -,074 -,030 -,066 -,063 ,048 -,244 ,800
Bakanlik¢a idare  tarafindan | Tespitsonrasiilgili Tapu | Riskli yap1 | Riskli yapmin | Kat malikleriyle | Diger
lisanslandirilan yapilan tespitlerde Miidiirliiklerinde itiraz rapor onaymin | anlagma siirecinde
kurum ve stirecinde idareye
kuruluglarda gonderilmesinde
Anti-image Bakanlik¢a ,745° -,446 ,078 -,074 -,292 ,024 -, 110
Correlation lisanslandirilan
kurum ve
kuruluglarda
idare tarafindan | -,446 ,701° -,435 ,145 -,120 ,054 -,048
yapilan tespitlerde
Tespit sonrast ilgili | ,078 -,435 LJ711° -,480 -,027 ,020 -,106
Tapu
Miidiirliiklerinde
Riskli yap1 itiraz | -,074 ,145 -,480 ,705° -,324 -,165 -,097
siirecinde
Riskli yapmmn rapor | -,292 -,120 -,027 -,324 ,801° ,054 ,068
onayinin idareye
gonderilmesinde
Kat malikleriyle | ,024 ,054 ,020 -,165 ,054 ,584° -,294
anlagma siirecinde
Diger -,110 -,048 -,106 -,097 ,068 -,294 ,7158°
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Tablo Ek-47 : Anti-image Matrices (Soru 9)

Noter harci Tapu harci Belediyelerce alinan | Diger Damga vergisi Veraset ve | Doner sermaye | Diger
harclar kurumlarca intikal vergisi iicreti
alinan her tiirli
harclar
Anti-image Noter harci ,561 -,227 -,025 -,158 -,005 -,018 ,023 ,190
Covariance
Tapu harci -,227 416 -,110 -,003 -,190 ,062 -,093 -,122
Belediyelerce -,025 -,110 748 -,178 ,037 ,003 -,017 -,044
alinan harclar
Diger -,158 -,003 -,178 ,612 -,011 -,062 -,037 -,193
kurumlarca
alinan her tiirli
harclar
Damga vergisi -,005 -,190 ,037 -,011 ,560 -, 151 -,034 -,003
Veraset ve | -,018 ,062 ,003 -,062 -,151 ,507 =272 -,050
intikal vergisi
Doner sermaye | ,023 -,093 -,017 -,037 -,034 =272 ,507 ,002
iicreti
Diger ,190 -,122 -,044 -,193 -,003 -,050 ,002 ,768
Noter harci Tapu harci Belediyelerce alinan | Diger Damga vergisi Veraset ve | Doner sermaye | Diger
harclar kurumlarca intikal vergisi iicreti
alinan her tiirli
harclar
Anti-image Noter harci ,095° -,469 -,039 -,270 -,009 -,034 ,043 ,289
Correlation Tapu harci -,469 31 -,198 -,006 -,393 ,134 -,202 -216
Belediyelerce -,039 -,198 ,846° -,263 ,057 ,005 -,027 -,058
alinan harclar
Diger -,270 -,006 -,263 ,812° -,019 -,110 -,067 -,281
kurumlarca
alinan her tiirli
harclar
Damga vergisi -,009 -,393 ,057 -,019 ,821° -,284 -,064 -,005
Veraset ve | -,034 ,134 ,005 -,110 -,284 ,720° -,536 -,081
intikal vergisi
Doner sermaye | ,043 -,202 -,027 -,067 -,064 -,536 L7710 ,003
iicreti
Diger ,289 -,216 -,058 -,281 -,005 -,081 ,003 ,058°
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