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Ozet

Ulkemizde ge¢misten siiregelen carpik kentlesme, gecekondu ve kacak yapilasma, hizli niifus artisi,
afetlere dayaniksiz yapilar, alt yapr ve ulasim sorunlari kentlerin en onemli problemleri olarak
goriilmektedir. Uzun yillardir plansiz biiyiiyen kentlerde kentsel doniisiim, kent cevrelerinin yenilenmesi,
riskli yapilarin tespit edilip yikilarak giivenli konutlarin yapilmasi, kentlerdeki sosyal ve tarihi kimliklerin
korunarak yenilenmesine olanak taniyan projeler seklinde olmalidir. Kentsel doniisiim uygulamalar:
miilkiyete el atan ve miilkiyeti degistiren onemli uygulamalar oldugu icin seffaf, anlasilabilir ve kentsel
doniisiimiin tiim aktorleri tarafindan kabul edilebilir olmalidir. Ozellikli bir imar uygulamast olan kentsel
doniisiimde proje oncesi ve proje esnasinda dagitim degerlerinin belirlenmesi igin cografi bilgi
teknolojilerine dayali dinamik bir konumsal veri yonetim modeline gereksinim vardir.
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Abstract

Ulkemizde gecmisten siiregelen carpik kentlesme, gecekondu ve kacak yapilasma, hizli niifus artisi,
afetlere dayaniksiz yapilar, alt yapr ve ulasim sorunlari kentlerin en onemli problemleri olarak
goriilmektedir. Uzun yillardir plansiz biiyiiyen kentlerde kentsel doniisiim, kent ¢evrelerinin yenilenmesi,
riskli yapilarin tespit edilip yikilarak giivenli konutlarin yapilmasi, kentlerdeki sosyal ve tarihi kimliklerin
korunarak yenilenmesine olanak taniyan projeler seklinde olmalidir. Kentsel doniisiim uygulamalar:
miilkiyete el atan ve miilkiyeti degistiren onemli uygulamalar oldugu icin seffaf, anlasilabilir ve kentsel
doniisiimiin tiim aktorleri tarafindan kabul edilebilir olmalidir. Ozellikli bir imar uygulamast olan kentsel
doniisiimde proje oncesi ve proje esnasinda dagitim degerlerinin belirlenmesi igin cografi bilgi
teknolojilerine dayali dinamik bir yonetim modeline gereksinim vardir.

Keywords: Urban Regeneration, Real Estate Valuation, Project Management

1. Giris

Kentsel doniisiim, ¢arpik yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarli, altyapisi yetersiz
ve niteliksiz, yogun yapilasmis, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki miilkiyetin; yeni imar plan1 verilerine
uygun diizenlenmesi olarak tanimlanabilir (Ulger, 2010).

Ulkemizde de carpik kentlesme, gecekondu ve kacak yapilasma, kontrolsiiz niifus artisi, eskimis ve
afetlere dayaniksiz yapilar, alt yapi ve ulasim problemleri kentlerin en 6nemli sorunlarinin basinda
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gelmektedir. Uzun yillardir plansiz biiyliyen kentlerde kentsel doniisiim, kent ¢evrelerinin yenilenmesi,
riskli yapilarin tespit edilip yikilarak giivenli konutlarin yapilmasi, kentlerdeki sosyal ve tarihi kimliklerin
korunarak yenilenmesine olanak taniyan projeler seklinde olmalidir.

Kentsel arsa stokunun tiikenmesi ve kiiresel/yerel sermayenin yeni yatirimlar yapabilmek adina talep
ettigi arsa ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in glinlimiiz kentlerinde yoksul/marjinal kesimlerin yogun olarak
yasadiklar1 gecekondu bolgeleri kentsel doniisiim alani ilan edilmekte ve bu alanlarda yasayanlar
kentlerin disgina itilmektedir (Ergun, 2009).

Kentsel doniisiim uygulanan alanlarda yasayan kisilerin basta miilkiyet hakki olmak iizere kimi haklari
uygulayici idarenin giicii kullanilarak riza en ya da re’sen ortadan kaldirilmaktadir. Bu sebeple kentsel
doniisiim uygulamalari tiim aktorler tarafindan kabul edilebilir, seffaf ve adaletli olmalar1 beklenmektedir.

2. Tirkiye’de Kentsel Doniisiim

Ulkemizde 1950°li yillarla birlikte tarim sektdriiniin gerilemesi ve sanayi sektoriiniin yiikselise gegmesi
ile birlikte kdyden kente gd¢ hizli bir artig gdstermeye baslamistir. Bu kontrolsiiz niifus artigina hazirlikl
olmayan, dzellikle Istanbul, Ankara ve Izmir gibi kentlerde ortaya ¢ikan barinma problemi gecekondu ve
carpik kentlesme sorunlarini da beraberinde getirmistir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim ile ilgili, konuyu farkli boyutlariyla ele alan, bir¢ok yasal diizenleme
bulunmaktadir. 1966 yilinda yiiriirlii§e giren, mevcut gecekondularin 1slahini ve tasfiyesini diizenleyen,
775 sayil1 Gecekondu Kanunu genel kapsamda kentsel doniisiim ile ilgili ilk kanun olarak kabul edilebilir.
1984 yilindaki 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nu ise kentsel doniisim baglaminda, gecekondu
alanlariin doniisiimii, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesi ve afet mahallerinde konut
yapiminin tesvik ve desteklenmesini amaglamaktadir. 2004 yilinda ¢ikarilan 5104 sayili Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, Kuzey Ankara girisi ve ¢evresindeki alanda (Havaalan1 Yolu ve
cevresi) kentsel donilisiim projesi gercevesinde fiziksel durumun ve g¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin
yikseltilmesidir.

2005 yilindaki 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ile belediyeler; konut alanlari, sanayi
alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal
donat1 alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisim ve
gelisim projeleri uygulayabilmektedir. Yine 2005 yilinda yiiriirliige konulan 5366 sayili Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun,
sit alan1 olarak tescil edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, bélgenin gelisimine uygun
olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati
alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin
yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasini amaglamaktadir.

Tiim bu yasal diizenlemeleri yetersiz kalmasi, konuyu biitiinciil olarak ele almamasi, sonug olarak da kent
problemlerine siirdiiriilebilir ¢6ézlimler bulunamamasi1 iizerine, yasanan dogal afetlerin de yikici
sonuclarindan ders ¢ikarilarak 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun yiiriirlige konulmustur. 6306 sayili kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
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saglikli ve glivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve
esaslar1 belirlemektir.

Yil Kanun No | Kanun Ad1 Yetki
1966 775 Gecekondu Kanunu Belediye, TOKI
1984 2985 Toplu Konut Kanunu TOKI

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Ankara Biiytiksehir
2004 5104 .. .

Projesi Kanunu Belediyesi

Belediye, Biiytiksehir

2005 5393 Belediye Kanunu Belediyesi

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
2005 5366 Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yagatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun
Afet Riski Altindaki Alanlarin

2012 6306 Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (3B

Tablo1. Kentsel Doniistim Mevzuatinin Yillara Gore Gelisimi

Belediye, Bolge
Kurullari, CSB

3. 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Kanun

16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun ile
Kentsel Doniisiim tilke giindemine oturdu. Gerek afet riskli yapilarin ve alanlarin doniistiiriilmesi gerekse
bozulan kent dokularinin yenilenmesi amaciyla yerel ve merkezi idareler tarafindan gesitli yontemlerle
kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilmaktadir.

Kentsel doniisiim; kentsel bir alanin fiziksel, ¢evresel, sosyal ve ekonomik kosullariyla siirekliligi,
iyilestirmesi ve stirdiiriilebilir olmasina yonelik, ¢ok fonksiyonlu, 6zellikli bir imar uygulamas1 olarak
tanimlanabilir (Yomralioglu, 2013). Kentsel doniisiim ile imar uygulamalarinda 3. boyuta gecilmektedir.
Bu noktada da “taginmazin degeri” kavrami ortaya cikmaktadir. Diizenleme Oncesi ve dagitim
degerlerinin belirlenmesi i¢in bir yontem belirlenmesi gerekmektedir. Bu ydntem biiyiik projeler i¢in
kiime degerlemesi seklinde olabilecegi gibi, tek yapilar bazinda tekil degerlemeler seklinde de olabilir.
Her iki durumda da kiime ve tekil degerleme yontemleri birlikte de kullanilabilir. Bu sekilde belirlenecek
bir yontemde en 6nemli unsur tasinmaz degerine etki eden faktorlerin belirlenmesi olmalidir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda, deprem
tasarimi ve malzeme dayanimi yetersiz olan yapilar ile mithendislik hizmeti almadan kagak olarak insa
edilen yapilar gozetildiginde, tilkemizdeki toplam yap1 stokunun yaklasik % 40°‘min (6-7 milyon konut)
yenilenmesinin veya gii¢lendirilmesinin gerektigi ve bu proje i¢in gerekli yatirimin yaklasik 500 Milyar
Dolar1 bulacagi tahmin edilmektedir. Buna karsin doniistiiriilmesi planlanan yaklasik 6,5 milyon konutun
doniisiim amagli degerlemesinin hangi yontemle ve hangi parametreler goz oniine alinarak yapilacag: da
net bir sekilde belirlenmemistir.

4. Sonug¢ ve Oneriler

Kentsel doniisiim uygulamalart ¢ok genis kapsamli birer miithendislik projeleridir. Kentsel doniisiim
projeleri tiim aktdrleriyle katilimer olarak gerceklestirilmelidir. Bu amacla kentsel doniisiim modeli
olusturularak hem uygulamalar arasinda standart gelistirmek hem de seffaf, adaletli uygulamalar yaparak
tim paydaslarin projeyi kabul etmesini saglamak onemlidir. Kentsel doniisiim uygulamalarindaki en
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onemli husus katithm ve dagitim degerlerinin belirlenmesidir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesindeki
eksiklikler kamulastirma uygulamalarinda siire geldigi gibi, kentsel doniisiim uygulamalarinda da
problemlere yol agacaktir. Ulkemizde anayasa ile koruma altina alinmis olan miilkiyet hakkinin herkes
icin ne kadar dnemli ve hassas oldugu ortadadir. Miilkiyet hakkina direk ya da dolayli olarak el atan
kentsel donlisim uygulamalarinda da deger belirlenirken bu hassasiyetle konuya yaklasmak
gerekmektedir. Degerlemeyi yapacak kurum ya da kisilerin, degere etki edecek parametrelerin en dogru
bicimde belirlenerek mevzuatla kesinlesmesi gerekmektedir.
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