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1. GiRiS

Kocasinan ilgesi, niifusu yaklasik 384.200’e (il'in toplam niifusunun % 29,1’i) ulasan, gerek
sanayi ve ticaret alanlari, gerekse diger istihdam imkanlarinin hizli artis gosterdigi ve belirtilen
ozellikleri nedeni ile Kayseri ili’nin hizla gb¢ alan bir ilgesidir. ilge’nin karsi karsiya kaldigi siirekli ve
diizensiz gd¢ nedeni ile Kayseri ili’nin en fazla niifus artisinin s6z konusu ilgede gézlendigi dikkati
cekmektedir. Artan niifus ve hane sayisina bagl olarak ilce’de yeterli miktarda imarli ve altyapil
arsa Uretiminin yapilmasina 6zen gosterilmistir. Ancak kentin merkezi alanlari ve 0zellikle
Kocasinan ilgesi’nin eski yerlesim yerleri ve sanayi sitesi gibi mekanlarin yer aldigi merkezleri adeta
¢Okintl alanlar olarak ortaya ¢ikmis ve son vyillarda artan kentsel sorunlara ¢ézim bulunmasi
slrecinde kentsel donlisiim ve yenileme projelerinin uygulanmasi zorunlu hale gelmistir. Bununla
birlikte bircok il ve ilceden farkh olarak il ve ilgenin ilk yerlesim yerlerinde gecekondu olarak
tanimlanacak yap! bulunmamakta olup, mevcut yapi stokunun kalitesi ve ilge’nin kentsel gelisme
ile bitinlesmesinde sorunlarin oldugu goézlenmekte ve mevcut yapi stokunun yaklasik olarak
yarisinin iskan (oturma) izni bulunmamaktadir.

Tiurkiye’de 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiriilmesine iliskin Kanun
kapsaminda; TC Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhigi (TOKi),
blyliksehir belediyesi ve yetki verilmesi halinde ilce belediyeleri tarafindan yiritilmektedir. 5393
saylll Belediye Kanununun 73’lncli maddesine goére vyapilacak donisim veya vyenileme
uygulamalari ise dogrudan belediye veya belediye ile TOKi Baskanhgi arasinda akdedilen isbirligi
anlasmalari cergevesinde yiriitiilmektedir. Kocasinan ilgesi Sahabiye Mahallesi Kentsel Déniisiim
Projesi, 5393 Sayili Kanunun 73’lncli maddesine gore Kayseri Bliylksehir Belediyesi tarafindan
planlanmis ve ylratilmekte olan kentsel donlsiim/yenileme projesi olarak, belirtilen kapsamda
belediyelerce uygulanacak olan en genis kapsamli uygulama projesi olmasi bakimindan da farkli
ozellikler tasimaktadir.

5393 Sayili Belediye Kanununun “belediyenin gorev ve sorumluluklari” baslikh 14’nci
maddesinde belediye, mahalll misterek nitelikte olmak sartiyla; imar, su ve kanalizasyon ve
ulasim gibi kentsel altyapi, cografi ve kent bilgi sistemleri, ¢evre ve cevre saghgi, temizlik ve kati
atik, zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans, sehir i¢i trafik, defin ve mezarliklar,
agaclandirma, park ve yesil alanlar, konut, kiltlr ve sanat, turizm ve tanitim, genglik ve spor orta
ve ylksekdgrenim Ogrenci yurtlari, sosyal hizmet ve yardim, nikah, meslek ve beceri kazandirma,
ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapacak veya yaptiracaktir. Anilan maddede
“belediye hizmetlerinin sunumunda engelli, yasl, diskin ve dar gelirlilerin durumuna uygun
yontemlerin segilmesi” esasi vurgulanmistir. Sonug olarak il ve ilce belediyeleri tarafindan belediye
sinirlari igcinde kentsel altyapi, konut ve donilsiim projelerinin gelistirilmesi ve uygulamasinin
belediyelerin gorev ve yetki alanina girdigi ortaya ¢ikmaktadir.

Sahabiye Mahallesi sinirlari icindeki bitiin cadde ve sokaklarda imar, su, kanalizasyon ve
ulasim gibi altyapi hizmetleri bulunmakla birlikte, mahalle icindeki konutlarin kalitesinin
disukliga, yasam kalitesinin yetersizligi ve dar ve disik gelirli gelirli nifusun neredeyse mahalle
nifusu icindeki payinin 2/3’Gnin Gzerinde olmasi, belirtilen boélgede donlsimiin dncelikle
yapilmasini zorunlu kilmaktadir. 5393 Sayili Kanunun 73’Gnci maddesinde de “belediyelerin;
belediye meclisi karari ile konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent
kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak veya
deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel donlsim ve gelisim projeleri
uygulayabilmelerine” imkan verilmektedir. Anilan Kanun hitkkmii kapsaminda Sahabiye Mahallesi
sinirlan iginde halihazirda yetersiz, sagliksiz ve iskan izni olmayan konut yapilari yerine saglhkh
konut yapilari, ticari mekanlar, sosyal ve kiiltiirel donati alanlar ve tesisleri kurma ve



gecekondu alanlari ile eski kent kisimlarini yeniden insa etmek icin déniisiim projesinin
uygulanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Esasen 5393 Sayili Kanunun 73’iincii maddesinin ilk
fikrasina gore bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi igin sayilan
hususlardan biri veya bir kacinin gergceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan sinirlari
icinde bulunmasi sartinin saglandigi agiktir. incelenen déniisiim projesi alaninin yapili olan veya
olmayan imarh alanlar olmasi, yapi yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin
biiyiikligiiniin en az 5 hektar ve en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi ile proje uygulamasinin
etaplar halinde yapilabilmesi hususlari yonlerinden de mevzuata uygun bulundugu tespit
edilmisgtir.

Sahabiye Mahallesi Kentsel Donlisiim Projesi’'nde maliklerle gérismelerin yapilmasi ve
rizaen projeye katilimin saglanmasi beklenmektedir'. Projeye rizaen katiimayan malik ve/veya hak
sahiplerinin tagsinmazlarinin kamulastirma islemi yapilacaktir. Proje; Kayseri Blyiiksehir Belediyesi
tarafindan uzlasma yapmayan veya uzlasma yaptigl halde siiresi icinde ferag vermeyen hak
sahiplerine yonelik olarak yapilacak kamulastirma isleminde, belediye enciimeni kamu yarari
kararini alacak ve s6z konusu karar valinin onayi ile yururliige girecektir. Ancak kentsel donisiim
projesi kapsaminda “onayli imar plani veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesi” olmasi
halinde, s6z konusu proje kapsaminda yapilacak hizmetler icin ayrica kamu yarari karari alinmasi
ve onaylanmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Proje alaninda belediyesi tarafindan imar planinin
1950 ve 1960°h yillarda tamamlanmasi ve buna gore yapilasmanin gerceklesmesi nedeni ile
uzlasma yapmayan maliklerin tasinmazlarinin kamulastiriimasinda mahalle igindeki butin
tasinmazlarin cinslerinin arsa olarak alinmasi ve buna gore deger takdirinin yapilmasi zorunludur.
Bununla birlikte donlstiim slrecinde mahallede yeni kentsel tasarim projesi ve planin yapilmasi ve
belediye meclisinde onanmasini halinde, ayrica kamu yarari kararinin alinmamasi mimkin
olmakla birlikte, bu yaklasim, tasinmazlarin kamulastirma bedellerinin kamu yarari tarihinin
kosullari ve dava tarihinin fiyatlarina gore tespit edilmesi yerine, donlisim sonrasi ortaya ¢ikacak
olan tasinmazin piyasa degerinin, s6z konusu proje gerceklesmeden once belediye tarafindan
maliklere 6denmesine imkan verecek ve proje maliyeti yapay olarak yikseltilmis olacaktir.

Ozellikle Sahabiye Mahallesi sinirlari icinde malikler ve hak sahiplerinin yasam kosullari,
kentsel gelisim siirecine entegrasyon, hizmetlere erisim ve gelistirme sorunlarinin asgari dizeye
cekilmesi ve insani gelismenin hizlandirilmasi yonlerinden doéniisim projesinin uygulanmasinda
genel olarak toplumsal yarar oldugu ve secilen uygulama alani yoniinden de kamu yararinin
bulundugu sonucunun vurgulanmasi gerekmektedir. Kentsel doénisim veya yenileme
calismalarina althk olusturmak bakimindan Kayseri ili Kocasinan ilcesi sinirlari icindeki Sahabiye ve
Fatih Mahalleri’nin; sosyolojik durumu, yenilenmesi 6ngorilen alanin mekansal 6zellikleri, alanda
yer alan yapilarin 6zellikleri, alaninin jeolojik ve jeoteknik 6zellikleri, planlama c¢alismalarinin

! Kentin kimlikli ve tarihi yonden degerli mekanini yeniden kent yasamina kazandirilmasi, kentsel déntisim (urban
transformation), kentsel yenileme (urban regeneration), kentsel iyilestirme/sagliklastirma (urban rehabilitation),
soylulastirma (gentrification), kentsel canlandirma (urban revitalisation) ve hatta kentsel koruma (urban conservation)
kavramlarindan olan, kentsel miras (urban heritage), anit eser (monuments), kilttrel varlik (cultural property)
kavramlari ile birlesmis ve bu kavramlar toplum veya kamu vyarari (public interest) ile mulkiyet hakki ve sinirlari
(property rights and the limitations) ¢ergevesinde ekonomi, kent planlama, gevre bilimleri ve mimarlik alanlarinda en sik
tartisilan konular haline gelmistir (Dix 1990, Batisse 1992, Steinberg 1996, Ahunbay 1999, Kuban 2000, Okyay 2001,
Tekeli 2009, Kuban 2010). Ozellikle “kentsel koruma” (urban conservation) kavrami; ‘kentsel kimlik’, ‘kentsel bellek’,
‘kentsel stireklik’ ‘kentsel dontsim’, ‘kent yenileme’, ‘kentsel yeniden canlandirma’ ve ‘kentsel yeniden gelistirme’ gibi
birbirinden farkli ama her biri kentlesmenin dogurdugu sorunlar karsisinda ortaya konulan ¢éziimleri tanimlamakta
kullanilan eylemlerle yan yana anilan bir kavram olarak gorilmektedir. Kentlerin eskiyen boliimlerine iliskin olarak
zaman iginde yenileme gereksinimi duyukmakta olup, yenileme zorunlulugu, kentteki yapilarin fiziksel ve toplumsal
ozelligi nedeniyle ortaya cikabilecegi gibi, belli bir semtin ya da kent bolgesinin degerini timden yitirmesi sonucunda da
s6z konusu olmaktadir. Bu raporda yenileme ile donlisim kavramlari 6zdes olarak ele alinmis ve bu cercevede
degerlendirme yapilmistir.



gelisiminin degerlendirilmesi ve kentsel donlisiim siirecinde degerleme sorunlari ve temel ¢6ziim
yollari detayli sekilde incelenmistir. Kayseri ili’'nde yapilan inceleme, mahallede yiiriitiilen gézlem
ve degerlendirme c¢alismalari, uzman kisi ve kurumlarla gortismelerin sonuclari ile daha 6nce
Kayseri ili'nde tasinmaz piyasalarina yonelik arastirma sonuclan birlikte kullanilarak kentsel
yenileme veya donlsiim projesine olan gereksinim; sosyal, ekonomik, teknik, hukuki ve tasinmaz
piyasalari gibi olasi biitlin yonlerden degerlendirilmis ve sonug olarak Kayseri Bliylksehir Belediye
Meclisi tarafindan alinan donlisim karari ve uygulama olanaklari akademik, hukuki ve teknik
yonlerden irdelenmistir.

Kentsel donlisim alaninin yerinde incelenmesi, degerlendirilmesi ve donisiim projesi
uygulamasinin gerekli olup olmadiginin akademik bir yaklasimla ortaya konulmasi, Kayseri
Biiyiiksehir Belediye Baskanhg’nin talebi (zerine arastirma ekibinin Ankara Universitesi
Rektorligl tarafindan yapilan gorevlendirme kapsaminda gerceklestirilmistir. Gerek odak grup
¢alismalari, gerek ilgili kisi ve kurumlarin gorusleri ve kayitlari, gerekse yerinde yapilan inceleme,
gozlem ve orneklem calismalarinin sonuglarina goére incelenen mahallede dénlisim projesinin
gelistirilmesi ve uygulanmasinda genel toplum menfaatinin oldugu ve donlisim projesinin
uygulanmasinin Kayseri Blylksehir Belediyesi sorumluluk alaninda yer aldigi tespiti yapiimistir.
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1. GENEL DURUM VE SOSYOLOJIK YAKLASIMLAR

Bugilinkt gorinliimiyle (ilkemiz kentlerinin en 6nemli sorunlarindan biri olan ve uzun
yillardan bu yana Uzerinde ¢ok kapsamli ¢alismalar yapilmaya calismasina ragmen asilamayan en
temel konu garpik kentlesmedir. En yalin anlatimla da garpik kentlesme kentlerin herhangi bir
denetim olmaksizin rastgele bigcimde bliyiimesidir. Ortaya ¢ikan bu durum kisa vadede kent
sakinleri agisindan bir sorun olarak algilanmasa da, uzun vadede ¢6ziilmesi daha da zor hale gelen
bir sorunlar yumagi olusturmaktadir.

Gogler nedeniyle hizla artan kent niifuslari temel sorun alaninin baslicasidir. Ozellikle alt
yap! hizmetlerinin kurumsal olarak sunulamadigi il ve ilcelerde yasanan bir demografik
gorinimdiir. Hazine ya da orman arazileri Uzerine veya imarsiz arsalar Uzerine insa edilen
gecekondular temel problemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Uzun yillar 6nce kentin gelisiminin
tahmin edilmesi ve bu yonde calismalarin yapilmasi gerekirken yizbinlerce, milyonlarca insanin
yasam alani haline gelen bir kentin yeniden yapilandiriimasi ¢cok daha zor bir slre¢ haline
dontsmektedir.

Carpik kentlesmenin sosyal ¢oziilmeye yol agmasi, beraberinde kent suglulugu kavramini
giindeme getirmektedir. Zira kent ortaminda sosyal kontrol mekanizmalarinin zayiflamasi bazi
sosyal sapmalara yol agmakta ve suc oranlarinin artisina neden olmaktadir.

Gog¢ ve kentlesme konusu ulusal ve uluslararasi diizeyde oldukga genis bir yazin alanina
sahiptir. GUnUmizdeki kiresellesme egilimlerinin artan hizi nedeniyle gé¢ ve kentlesme
konularinda giincel calismalara ihtiya¢ artmaktadir. Kavramsal acidan goc, insanlarin belirli bir
zaman boyutu icinde bir yerlesim alanindan baska bir yerlesim alanina sosyal, ekonomik, kiltirel
ve siyasi nedenlerle tasinmasi olarak tanimlanabilir.

Sosyolojik acidan goc yalnizca bir cografi yer degistirme sireci degildir. Bilindigi gibi gog
beraberinde kiltlrel bir degisimi de icermekte olup, toplumsal dinamizmi igcinde barindirmakta ve
kilturel etkilesim, kiltirlenme ve toplumsal degerlere iliskin bilgilenmeye katki saglamaktadir.
Diger bir ifadeyle gb¢ sireci insan zihninde zaman ve mekan kavramlarini yeniden kurguladigindan
bireysel ve toplumsal gériinimleri farkh olan bir yapidir.

Turkiye’de 1950’lerde yogun bir sekilde yasanan go¢ hareketlerinden sonra 1980’lerde
yasanan goc hareketleri, kontrol edilemedigi ve planlanamadig icin pek ¢ok sosyolojik ve kentsel
sorunu da beraberinde getirmistir. Bu sorunlarin yaninda, kentsel yonetimlerin ve ayni zamanda
merkezi yonetimi de belirleyen yeni bir niifus yapisinin kentlerde olustugu gorilmektedir.

Turkiye’deki i¢ goc¢ slreclerinin analizi noktasinda degistirici faktérin nifus artisi ve
sanayilesmenin hizlanmasiyla paralellik gosterdigi sdylenebilir. Go¢ hareketlilikleri fiziki anlamda
konut sorunu ve ¢arpik kentlesme sorunlarini ortaya ¢ikarirken, sosyal anlamda uyum sorununa
yol agan bir olgudur.

Plansiz gog sirecleri beraberinde kentsel yapilanmalar igerisinde gecekondu ya da kagak
yapilasma alanlarina yerlesme sonucunu dogurabilmektedir. Bu tip yerlesimleri tercih edenlerin;
daha ¢ok geleneksel degerlere bagli ve ekonomik olarak alt gelir grubunda yer alanlardan olustugu
sikhkla gorilmektedir. Gergekte bu gorinim yeni tasinanlarin kente ait degerleri arzulamadigi
anlamina gelmemektedir. Zira yeni goc¢ gruplari sosyal ve ekonomik durumlarinin iyilesmesi
yonilinde beklenti icerisindedirler. Ogburn’un da ifade ettigi kultlir boslugu, aslinda gog ile ortaya
¢ikan degisimin belirginlestirdigi uyum sorununa isaret eden bir kavramdir.

Kente tasinan yeni go¢ gruplari igin en 6énemli sorun sahip olduklari deger ve yasam
tarzlarini devam ettirme istekleridir. Bir anlamda topraktan ve akraba baglarindan kopamama hali
kentlesme sirecini olumsuz etkileyen faktorlerdir. Bu durum beraberinde, plansiz gog siiregleriyle



daha sorunlu bir hale déniismekte ve kentte ortaya ¢ikan marjinallesme, kapali devre sistemler ve
sosyal adaciklarin olusmasina zemin hazirlamaktadir.

Cografyaci okul yaklasimi icinde sosyoloji olarak degerlendirildiginde, toplumlarin sahip
oldugu karakteri, degerleri, orgltsel yapiy1 ve distince bicimini belirleyen asil etmenin fiziki
etkenler oldugu ileri sirilmektedir. Bu bakisin temel savunulari gliniimuz icin tim boyutlariyla
kabul edilmese dahi bilinen sey fiziki cevrenin insan iliskileri ve psisik yapisi lizerinde su ya da bu
sekilde etkili oldugudur. Bu yaklasima gore, kisiler ait olduklari cografyaya iliskin mitolojik bir
kurguya yatkindirlar ve bunu yaparak dogduklari yeri “kimlik temsil alani” olarak degerlendirip
ylceltmektedirler. Bu ¢ercevede gociin yol actigi 6nemli sorun alanlarindan birisi de kirsal niifusa
nitelik kazandirma ve gocen edenlerin kentlesme siirecinde yeni (iretim bicimi ve iliskilerin ihtiyac
duydugu toplumsal uyumu hazirlamadir.

Literatlrde kentlesme tanimi; genelde her ne kadar ilk bakista fiziksel niifus yogunlugunu
cagristirsa da asil kentlesme gostergeleri; Uretim bicimi, dogum ve 6lim oranlari, toplumsal
orgutlenme ve diger bireylerle olan iliskilerde belirleyici olan degerlerdir. Bir anlamda kentin
gerektirdigi bilissel, duyussal ve davranissal tutumlarin sergilenmesidir. S6z konusu tutumlar ise
cevreye, siyasete, aileye, dine ve Kanunlara yonelik olanlar dogrultusunda sekillenmektedir.

Kentsel mekanlara yerlesmeye baslayan bireylerin kentteki tutumlari, ne tir sosyal iliski
gelistirdikleri, aidiyet durumlari anlasilmasi gereken temel alanlardir. Diger 6nemli bir boyut ise
gbc slrecinin anlasilmasi ve gocl ortaya cikaran etkenlerin tespit edilebilmesi gercegidir.

Turkiye agisindan konuyu ele aldigimizda, ilk yapilan nifus sayimi sonuglarina goére
nifusumuzun % 75,8 nin kdylerde yasadigi bir tGlkeden, buglinlerde kirsal niifusun % 25’in altinda
oldugu bir toplumsal yapi ile karsi karsiya bulunmaktayiz. Yasanan hizli gog sirecleri beraberinde
kentsel mekanlarda sosyal uyum sorunlarini merkeze tasimakta ve ekonomik gelismeyle paralellik
gostermesi icin ugras verilmektedir. Bilindigi Gizere bireyler kendilerine kucak acan, deger veren ve
onlara kimlik kazandiran olusumlara yonelmektedirler. Bu noktada sirecin kurumsal ya da
kurumsal olmayan boyutta islemesi sonuclari belirlemede etkilidir. Ozellikle ezilmis, asagilanmis,
yok sayilmis ve dislanmis birey ve gruplarin kent yasami igerisindeki sosyal uyum problemleri,
anlasilmasi ve ¢oziilmesi gereken bir alandir.

Tirkiye’deki kentlesme hareketlerinin demografik temelde yiriimesi, hizli bir kentlesme
dalgasinin yasanmis olmasi ve bolgesel kentlesmelerin varlig gergegi dikkate alindiginda
bahsedilen sorunlar varligini daha da ciddi kilmaktadir.

2. KAYSERI iLI’NE YONELIK GENEL DEGERLENDIRMELER

Kentlesme ve go¢ olgusunu Kayseri kenti i¢in ele aldigimizda, bu konuda yapilan
¢alismalarda ortaya konulan degerlendirmelere gore; ova lizerine kurulu olan Kayseri, go¢gmenlere
planli bir yerlesim alani sunmaktadir. Kentin sanayilesmesi ile birlikte 6nce ¢evre ilgelerden
merkeze dogru baslayan gég, son vyillarda cevre illerden Kayseri il Merkezi'ne ydnelen gog
hareketine donismustir. Kentin konumu sebebi ile genislemesi ihtiyaca cevap verecek olglide
hizli ve planli olabilmektedir. Bugiin Kayseri ili'ne gé¢ sonucu gelenler, diger biyiik sehirlerin
aksine alt yapi sorunlarinin oldugu, koy simulasyonuna kentte devam ettikleri gecekondu
semtlerine degil, kentin merkezinde bosalan binalara yerlesmekte, kent ile biraz mesafeli de olsa
kendi kiltarlerini bu binalar ¢evresinde sirdirmektedirler (Aktiirk vd. 2013).

Kentin bazi bolgelerinde yogunlasan bu goc¢ hareketi kent sakinlerinde suglarin 6zellikle o
bolgelerde artacagi endisesi uyandirmaktadir. Yeni gelenlerin kent kiltiiriine ait normlari bir anda
benimsemesi ve uygulamaya baslamasi beklenemez. Bu nedenle kente yeni yerlesenlerin kendi



kiltirel normlarina uygun, ancak kent kiltiiriine uygun olmayan her davranisinin “suc tehdidi” ya
da sapma olarak yorumlanmasi olasidir.

Kayseri ili Kocasinan ilgesi sinirlari iginde yer alan Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’nde
505.000 m?lik alan tzerinde planlanan kentsel déniisim projesine katki saglayacak sosyo-kiiltiirel
verilerin toplanmasi ve analiz edilmesi gerekli goriilmektedir. Bu amaca yonelik olarak alana iliskin
gozlem ve incelemelere dayal gesitli kaynaklar araciligi ile kentin risk alanlarina yonelik kentsel
donlisimin gerekliligine yonelik ihtiya¢ degerlendirilmesi hedeflenmistir.

Tarih boyunca bir ticaret merkezi olarak taninmis
olan Kayseri ili, i¢ Anadolu Bélgesi’nin ticaret ve
sanayi merkezi olarak gelismis bir kentidir. Ticaret
ve zanaat alaninda ge¢misten glinimiize uzanan
kokli bir kilturel birikime sahiptir.

Kayseri il Merkezi biiyliksehir statiisiindedir. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, yeni Kanun ile
5 ilce belediyesinden (Kocasinan, Melikgazi, Hacilar, incesu ve Talas) olusmaktadir. il'in 16 ilcesi
bulunmaktadir.

2.1. Niifus

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine goére Kayseri ili’'nin niifusu 2000 yilinda
1.060.432 iken, 2013 yilinda 1.295.355 kisi olmustur. 2000 yilinda nifus blyikliglt bakimindan
Kayseri ili 17. sirada iken, son genel niifus sayimina gére Tirkiye’nin 16. biyik ilidir. Kayseri’de
nifus artis hizinin, genel olarak Glke ortalamasinin Gizerinde bir hizla artis gosterdigi ve bu egilimin
gelecek yillarda da siirmesinin beklendigi vurgulanmalidir (Cizelge 1.1).

Cizelge 1.1. Kayseri’de 2000- 2013 Yillari Arasinda Niifus Degisimi ve Gelisim

2000 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

1.060.432 1.165.088 1.184.386 1.205.872 1.234.651 1.255.349 | 1.274.968 | 1.295.355

il'in niifusu 2008, 2009 ve 2010 yillarinda artis gdstermis ve 2011 ile 2012 yillarinda azalis
olmus ve 2013 yilinda sonra tekrar artis egilimine girildigi dikkati cekmektedir. 2008-2013 dénemi
Kayseri ili niifus verileri incelendiginde, Melikgazi ilgesi’nin en yiiksek niifusa sahip oldugu, bu
ilceyi Kocasinan ve Talas ilgeleri’nin izledigi anlasiimistir. Merkezde olmayan ilgelere bakildiginda
da en yiiksek niifusa sahip ilceler; Develi, Yahyali ve Biinyan ilceleri olarak siralanmaktadir. Ayrica
nifus yogunlugu ele alindigi zaman il'in nifusu, 2007-2013 déneminde Tirkiye (92-100)
ortalamasinin altinda kalarak 68-76 kisi araliginda degisim gostermistir (GYODER, 2014). Nifusun
yas gruplarina gére dagilimin incelenmesi neticesinde, Kayseri ili’nde geng bir niifusun mevcut
oldugu dikkati cekmektedir. Ozellikle ilde 5-9 yas grubundaki kisiler il niifusunun % 8,90"in1 ve 10-
14 yas ile 15-19 yas grubundaki kisiler ise % 8,62’sini olusturdugu gézonine alindigi zaman il'in
nifusunun % 17,52’sinin 19 ve daha kiigiik yaslarda oldugu ortaya cikmaktadir. il'in geng ve
dinamik nifus yapisi, gelecek yillarda istihdam alanlarina olan talebi gostermesi bakimindan da
onemli bulunmaktadir.

2.2. Gog ve Dislanma

Goc¢ olgusu ve bu olgunun getirdigi sorunlar, Tirkiye’de sosyal bilimcilerin son elli yildir
ugrastiklari ve ¢6zim politikalari sunduklari konulardan biri olsa da, sanayilesmenin, ulasim
imkanlarinin daha gelismis oldugu blyilik kentlerde yogunlasmis olmasi, zorunlu gog, egitim



olanaklarinin biiyik sehirlerde bulunmasi nedeni ile bu sehirlerin konforuna ve sundugu imkanlara
ahsmis olan yiksekogrenim gérmis o6grenci kesimin bliylk sehirlerden ayrilmak istememesi gibi
nedenlerle nasil bir politika izlenirse izlensin biylk kentlere gocl Onleyebilmek pek mimkin
olamamistir.

Son on yilda Anadolu sanayiinin gliclendirilmesi ve ulusal gelirden daha fazla pay sahibi
olmaya baslamasi ile orta blyuklikte, alt yapisi tamamlanmis sehirlerin goc¢ acisindan cazibe
merkezi haline gelmesi s6z konusu olmaktadir. Resmi istatistiklere gore; %o 2, 07 gibi bir gb¢ hizina
sahip olan Kayseri, ic Anadolu Bédlgesi’'nin géc¢ alan lciincli biyiik kentidir. Nifusu 2012’de
1.274.968 olan Kayseri ili’'nde i¢ gé¢ sonucu yerlesmis 333.046 (% 26,6) kisi bulunmaktadir. Kayseri
ili'ne gocenlerin biyik ¢ogunlugunun komsu illerde geldigi bilinmektedir. Sehirde, 74.572 Sivasli
(% 5,9), 57.160 Yozgath (% 4,5), 32.614 Nevsehirli (% 2,6), 23.729 Kahramanmaraslh (% 1,9),
17.277 Adanali (% 1,38) ve 19.789 Agrili (% 1,58) bulunmaktadir. Yine istatistiklere gore, kente go¢
sonucu gelenlerin % 61,6’sini komsu illerin nifusuna kayith olanlar olusturmaktadir (TUIK, 2013).
Yapilan yeni ekonomik yatirimlar nedeni ile Kayseri ili’'nin gé¢ almasi kaginilmaz gériinmektedir.

Goc¢ olgusu ile karsi karsiya olan Kayseri Kenti Uzerine yapilan cesitli arastirmalar
kentlesme sorunlari icinde go¢ edenlere iliskin kentte olusan algilar ve tutumlara yonelik baz
riskleri ortaya koymaktadir. Aktirk vd. (2013) tarafindan yapilan ¢alismada vurgulandig Gzere
Kayseri Kenti’nin kiiltiirel yapisinin disa kapali bir 6zellik tasimaktadir. Ozellikle kentin kiiltiiriiniin
yogun olarak esnaf kiltlrQ olarak ve sosyallesme aliskanliklari aileler arasinda “oturma” olarak
adlandirilan ev ziyaretleri ¢evresinde sekillenmistir. Kendini kentin sahibi olarak tanimlayan esnaf
aileleri sadece esiti saydigl ailelerle sosyal iliski kurmakta ve yeni gelenleri dislayiciyi iliskiler
kurmaktadir. Kayseri ili, ilk gb¢ dalgasini cevre ilgelerden yaklasik kirk yil énce almis olsa da,
“yirli/illi” (kentli) ve “koyli” (kirsal yerlesimli) ayrimi hentiz ortadan kalkmamis, son on yillarda
cevre illerden gelenler disarlikh, uzak illerden gelenler ise iyiden iyiye yabanci olarak kabul
edilmistir. “Oteki”nin varligini bu kadar yogun hisseden ve hissettiren Kayserili, yasadigi ve Erciyes
Dagi’nin kis turizmine kazandirilma gabalari nedeni ile yasayacagi go¢ dalgalari sonucunda sehirde
islenecek suc¢ oranlarinin artacagindan endise etmektedir. Aciklanan nedenle Kayseri ili’nin
merkezi cevresinde gelisen risk alanlarina iliskin kentsel donlisim ihtiyaci glindeme gelmistir.

3. SAHABIYE VE FATIH MAHALLELERI’NE iLiSKIN SOSYOLOJiK ANALIZLER

Merkez ilgelerde yerlesim biyuklGginin yeterli oldugu ve kentsel gelisimin Melikgazi,
Talas ve Kocasinan ilgeleri’nde hizh oldugu gézlenmektedir. Kayseri ili'nde son yillarda yasanan
sanayi faaliyetlerindeki gelismeler, kent merkezinde ticari faaliyetlerin artmasini saglamis,
beraberinde kent c¢eperlerinde yeni yasam alanlarinin olusmasi ve mevcut alanlarin genislemesi
s6z konusu olmustur.

Yerlesik nifus icin yasam alani olmasinin oOtesinde goc ile gelen nifus icin dizenli
yapilasma alani tesis edilmistir. Kent, komsu sehirler icin de bir cazibe merkezi halini almaya
baslamistir. Ozellikle sanayi alanindaki gelismeler is olanaklarini artirmis ve komsu illerden yogun
bir bicimde go¢ alinmasina neden olmustur.

Kentte yasanan bu gelismeler sosyal imkanlarin, egitim ve saglk hizmetlerinin de
artmasini saglamistir. Ankara Universitesi Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali ve GYODER
tarafindan 2014 yilinda Kayseri ili'nin gayrimenkul sektorii Gizerine yapilan ve yayinlanan arastirma
sonug raporunda, kamu kurum ve kuruluslari ile yerel halkla yapilan gériismeler sonucunda elde
ettigi bulgulara dayali olarak koydugu bulgular sunlardir:

= Kent iginde cazibe merkezleri ve yeni yasam alanlari olusturularak, gayrimenkul
sektoriinde onemli gelismeler yasanmaktadir.
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= Tesis edilen yeni yasam alanlarinin ortasinda kalan eski yasam merkezleri ve sanayi
alanlari, kentin gelisimini olumsuz sekilde etkileyen alanlar olarak degerlendirilmektedir.

= Merkezde ¢okiintl alanlari olarak; Sahabiye, Tavukgu, Fatih, Boztepe, Esentepe,
Hacisaki, Sancaktepe, Fevzi Cakmak, Kilicarslan ve Yesil Mahalleleri ile eski sanayi alani
belirlenmistir.

= Merkez cevresindeki ¢okintl alanlari, genelde 50-60 yillik yapilardan olusan 1-5 kath
geleneksel yapim yontemleri veya ekonomik édmriinii tamamlamis olan betonarme yapilardan
olusan yapi gruplarinin yer aldigi mahalleler ile kent icinde kalmis olan kiicik sanayi alanlarinin
olusturdugu bolgeler olarak tespit edilmistir.

= Kentin belirtilen alanlarinda mutlaka kentsel donlsim calismalarinin yapilmasi ve
tarihsel mekanlarda kentsel koruma ve yenileme ¢alismalarina agirlik verilmesine gereksinim
bulunmaktadir.

= Coklntu alanlari olarak degerlendirilen bu alanlarin, kent merkezinin gelisimini dnemli
oranda etkileyen alanlar olduklari vurgulanmakla beraber, bu alanlarda uygulanacak dontsim
projelerinin, il'in kentsel biitiinlesmesi agisindan da énemli 6lgiide etkili olacagidir.

Onceki arastirmalarda yapilan degerlendirmeler 1siginda ve alanda yapilan inceleme
sonucunda Sahabiye ve Fatih Mahalleleri icin kentsel donlisim projelerine olan ihtiya¢ mevcut
durumdaki mekansal yansimalar ve mekana iliskin olusturulan kimlik kentin bu merkezi alanina
iliskin deger kaybettirmektedir. Belirtilen iki mahallenin mevcut durumunda yesil alanlarin ¢ok az
oldugu, otopark ve sosyal donati alanlarinin olmadigi, yapisal olarak goérsel estetikten uzak ve
saglksiz yapilasma kosullarinin  kentsel ihtiyaca cevap veremeyecek durumda olduklar
gorilmektedir (Sekil 1.1). Bu nedenle Kocasinan ilgesi Sahabiye ve Fatih Mahalleri’ni kapsayan
bolgede mekansal, kiltirel, sanatsal, sosyal ve ekolojik degerleri gelistirici nitelikte bir kentsel
tasarim yapilarak olusturulacak yeni mekanlar ile alanin kentin gelecek vizyonuyla 6rtiisen bir
sekilde kente kazandirilmasi 6nem tasimaktadir.

Sekil 1.1. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’nden Farkli Géruntiler

Ozellikle dogal kaynaklarin sirdirilebilir kullamimi, yasam kalitesi, dogal afetlerle
miicadele ve gevresel risklerin azaltiimasi gibi cevresel faktorlerden otiri de kentsel donlisime
olan ihtiyag artmaktadir. Kayseri ili’nin en eski planli yerlesim yerlerinden biri olan, ancak zaman
iceresinde deger kaybina ugrayan, 505 bin metrekarelik alanda 4.709 adet konut ve 1.000 adede
yakin isyeri yapilariyla kentin plansiz semtlerinden biri haline gelen Sahabiye Mahallesi, yeni bir
kimlige ihtiyac duymaktadir. Clinkl planli olarak kentin bir déneminin yeni yiizii ve kiltirel olarak
yeni bir yasamin sunuldugu konutlar ve sokaklar artik baska yulzleri temsil etmektedir.
Mahalledeki yapilarin mevcut durumda koéti durumda olmasinin yani sira, distk gelir grubuna
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hitap etmekte oldugu ve disaridan go¢ eden isgalcileri barindirmakta oldugu tespit edilmistir.
Hoyt’un da belirttigi gibi, kenttin daha 6nceki list sosyo-ekonomik seviyedeki kisilerin terk ettikleri
bolgeleri “istila” ile ele geciren gécmenler bu bdlgenin degerini azaltmaktadir.

4. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUGLAR

Genel anlamda kentlesme, kirdan kente goc¢ edenlerin kente uyum sirecidir. Diger bir
ifade ile kentte yasayan insanlarin kentli olma bilincine sahip olmalari ve buna uygun tutum ve
davranislarda bulunmalaridir. Gogle beraber ortaya ¢ikan degisiklikler, gercekte kentin sahip
oldugu genel dinamiklerle paralellik arz etmeyebilir. Kent yasaminda kirdan kente goé¢ edenlerin
onemli bir kisminin kirsal tutumlarini kentte devam ettirme egiliminde oldugu gorilmektedir.
Sosyal sistemi zorlayici, bitlinlesmeyi engelleyici ve kentlilik bilincini gerileten bu sire¢ sosyal
mekanizmalar araciligiyla dengelenebilir. Bir anlamda kentli, daha ¢ok ikincil iligkiler gelistiren,
sorunlarini kendisi ¢ozebilen, toplumun Uyesi olarak var oldugunu disiinen ve bu dogrultuda
davranan birey olarak tanimlanabilir.

Kente iliskin tanimlamalar ile kentin sosyal dokusunu irdeledigimizde, karsimizda ciddi bir
sosyal ve ekonomik yoksulluk durumunun oldugu goriilmektedir. Carpik kentlesme, altyapi
sorunlari, kamusal hizmetlere erisememe ve aidiyet sorunun (st seviyede oldugu gortlmektedir.
Kentin ¢okiintl alanlari olarak tanimlanabilecek mahalleleri yoksulluk, dislanma, marjinallesme ve
ice kapanmanin merkezleridir.

Kayseri Kenti'nin merkezinde yer alan Sahabiye ve Fatih Mahalleleri de eski plan
doneminin 50-60 yillik binalari olarak, eskimis, dokilen sivalari ile yasam konforu agisindan
sikintilar barindiran apartman gecekondulari gérintiisiine biirinmustir. Bu mahallelerin belirgin
nitelikleri; genel yasam kosullarina uymayan maddesel ve sosyal kosullarin yetersizligi ve
cevrelerinin bozulmus olmasidir. Mahallelerdeki konutlar gcogunlukla bakimsiz durumdadir ve basit
konfor ve saglik unsurlarindan yoksundurlar. Ayrica sosyal donati alanlarinin eksikligi, otoparklar,
spor tesisleri ve ylirliyls gizergahlarinin olmadig bir yasam alani olarak dikkati cekmektedir. Bu
durum oOzellikle kentteki ¢ocuk, kadin, yasl ve engellilerin yasam kalitesini diisirmekte ve kentle
olan aidiyet baglarini zayiflatmaktadir. Diger yandan kentin bu mekanlarina Glkemizin farkh
illerinden gelen vatandaslarca yerlesim yeri olarak tercih edildigi dustnuldigiinde, kultirel
cesitliligi kanalize edici galismalara ihtiyag oldugu séylenmelidir. Kentin kompartimanlara ayrilmis
yapisi, bolinmisliik gorintisi arz etmekte ve Kayserili ve disarhlikli ayrimlasmasi Kayserililik ve
kentlilik algisini engelleyen bir 6zelligi olusturmaktadir.

Kentlere iliskin olarak unutulmamasi gerekli olan diger bir nokta, kentlerin sadece
insanlarin bir arada yasadigi fiziksel mekanlar olmadiklari ve kentlerde yasayan insanlarin ginlik
hayatlarindaki davranis kaliplari, distince bicimleri, politik tercihleri, sosyal iliskileri gibi kente
0zgli sosyal, siyasal ve kultlrel 6zellikler icin oldugu gibi, fiziksel yapilanmanin da mimarisiyle,
estetigiyle, kente 6zgl hiz ve 6lgegi ile ayri 6zellikler tasimasidir. Sonug olarak kentin kalitesinin
arttirilmasi, bir yandan da mevcut hizmetlerin ve fiziksel donanimlarin niteliksel olarak
donustiridlmesini de gerekli kilmaktadir. Gelismis yapi teknolojisi ve glincel mekansal kullanim
trendlerine gore mevcut vyapilasmanin yenilenmesi de bugilin igin bir ihtiya¢ olarak
degerlendirilmelidir.
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1. KAYSERI KENTI’NiN DEMOGRAFiK GELiSiMi

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri ili (eski Mazaka, Kaisareia), Kizilirmak’in
giineyinde bulunan Kapadokya Bolgesi’nde tarihi ipek Yolu’nun {zerinde yer almaktadir. Bu
nedenle her ¢agda tiim uluslarin ilgisini cekmis ve pek ¢cok uygarliklarin besigi olmustur. Kayseri ili,
M.0. 4000 yilinda baslayan 6000 yillik bir tarihe sahiptir.

Cumhuriyet’in kurulmasi ile birlikte 1924 Anayasasi geregi vilayet olan Kayseri ili’nin
1928’de Merkez, incesu, Biinyan, Develi ve Aziziye (Pinarbasi) olmak lizere, 5 kazasi (ilge), 21
nahiyesi (bucak) ve 314 kéyi vardi. Bugiin ise Kayseri ili’nin 16 ilgesi (Akkisla, Biinyan, Develi,
Felahiye, Hacilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Ozvatan, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Talas,
Tomarza, Yahyali ve Yesilhisar) bulunmaktadir. il'in 1965 yilinda 536 bin kisi dolayinda olan niifusu
2013 yilinin sonunda 2,42 kat artis gdstererek 1,3 milyon kisiye yaklasmistir. Ozellikle 6360 Sayil
Kanun ile 5216 sayil Blylksehir Belediyesi Kanununda yapilan degisiklik ile biyiksehirlerde il
sinirinin belediye siniri olmasi nedeni ile kirsal niifusun olmadigi goriilse bile, il'in bircok ilcesinde
nifusun 6nemli bir kisminin, kirsal 6zellikli mahallelerde ikamet ettigi ve gec¢imini tarimsal
faaliyetlerden sagladig gorilmektedir.

Cizelge 2.1. Yillara Gére Kayseri ili Niifus Degisimi

Yillar Toplan Degisim Sira Kirsal Niile(:xs: IPayl Kentsel NE?:: :‘:w
Nufus (Kisi) | (1965=100) Niifus (%) Niifus (%)
1965 536.206 — 16 344.985 64 191.221 36
1970 598.693 12 17 361.869 60 236.824 40
1975 676.809 13 18 381.227 56 295.582 44
1980 778.383 15 15 398.031 51 380.352 49
1985 864.060 11 16 375.504 43 488.556 57
1990 943.484 9 17 339.412 36 604.072 64
2000 1.060.432 12 17 328.078 31 732.354 69
2007 1.165.088 10 16 269.835 23 895.253 77
2008 1.184.386 2 16 182.937 15 1.001.449 85
2009 1.205.872 2 16 178.593 15 1.027.279 85
2010 1.234.651 2 16 170.487 14 1.064.164 86
2011 1.255.349 2 15 164.819 13 1.090.530 87
2012 1.274.968 2 15 158.575 12 1.116.393 88
2013 1.295.355 2 15 0 0 1.295.355 100

Kaynak: TUIK ilgili niifus sayimi verileri

Kayseri ili niifus buyikliigi bakimindan Tiirkiye’nin énemli illerinden biridir. 2010 yilindan
sonra niifus blylUklGgi agisindan 15. siradaki yerini korumustur. Kayseri Kent Merkezi niifusu da
kentin ekonomisinin gelisimine paralel olarak strekli artmistir. Kentlerin sosyal ve ekonomik
gelismesi ile kent merkezinin niifusu arasinda bir baglanti bulunmaktadir. il'de 1965 yilinda toplam
nifusun sadece % 19,13'U kent merkezinde yasamakta ve Ozellikle ticaret faaliyetleri ile
ugrasmaktadir. Zaman icinde kent merkezinin niifusunun kent disindaki yerlesimlerden daha hizli
artmasi, iI'de sanayi, ticaret, egitim ve saglik hizmetleri alanindaki gelismelere bagli olarak artan i¢
gociin de etkisi ile il'in niifusunun 2010 yilinda yaklasik % 77’si kent merkezi olarak kabul edilen il
ve ilce merkezlerinde yogunlasmis olmasi sonucuna neden olmustur (Cizelge 2.1, Cizelge 2.2).
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Cizelge 2.2. Yillara Gore Kayseri Kent Merkezi Nifusu Degisimi

Yillar Kent Merkezi Niifusu (Kisi) Yillar Kent Merkezi Niifusu (Kisi)
1935 46.181 1990 425.776
1940 52.467 1997 491.000
1945 57.864 2000 536.392
1950 65.488 2007 696.833
1955 82.405 2008 884.663
1960 102.596 2009 911.984
1965 126.653 2010 950.017
1970 160.958 2011 977.240
1975 207.037 2012 1.274.968
1980 281.320 2013 1.295.355
1985 380.838 2014 1.300.200

Kaynak: Kayseri Bliylksehir Belediyesi Kayitlari.

2. KAYSERiI KENTI’NiN MEKANSAL GELiSimMi>
2.1. Plan Oncesi Donem

Selguklular, Beylikler D6nemi ve Osmanli Devleti blinyesinde varligini ve dnemini stirdiren
Kayseri Kenti’nin karakteristik 6zelligini olusturan kale ve gevresinde olusan organik kent dokusu
Cumhuriyet Dénemi’ne kadar varhgini strdirmistir. 1927 nifus sayimina goére niifusu 40.000
kisiye yakin olan Kayseri ili, o ddnemde ortalama iki kilometre capinda bir alani kapsamaktadir.

Yaklasik olarak 1930°lu yillara kadar, Kayseri Kent Merkezi'nde ©nemli bir degisme
olmamistir. Cumhuriyet Dénemi’nden itibaren kentte dnce kamu sonra Ozel sektér gelismis ve
kent yeni ulasim olanaklariyla buyimustir. 1930’u yillardan sonra kent disinda sanayi alanlari ve
sanayi alanlarinin yakininda, yeni konut alanlari belirmeye baslamistir. Kentte kurulan ilk biyik
sanayi kurulusu 1926 yilinda kurulan Hava ikmal ve Bakim Merkezi’dir. Genis bir alana yayilan bu
kurulus, kentin kendisine olan dogrultuda gelismesini engelleyen 6nemli bir esik olmustur. 1927
yihinda kentin kuzeyinden gecen, dogu-bati yoninde uzanan demiryolu, zaman icinde o bdlgede
degisime neden olmustur. 1935 vyilinda demiryolunun kuzeyinde, Simer Bez Fabrikasi
kurulmustur. Bu kurulus; lojmanlar, sosyal tesisler ve egitim kurumlariyla birlikte kentin kuzeyinde
yeni bir mahalle olusturmustur.

2.2. Birinci Plan D6nemi (1944-1975)

Kayseri ili ile ilgili ilk planlama calismalari 1944’de Alman sehirci Prof. Osner
danismanliginda, Kemal Ahmet Aru tarafindan baslamistir. Osner eski kentin korunmasini, yeni
konut gelisme alanlarinin ise dogu yoniinde, Sivas Caddesi'nin iki yaninda i1zgara planh olarak
gelismesini dnermistir. Ancak bu oneri Belediye Meclisi tarafindan pahali oldugu gerekgesiyle
reddedilmistir. Belediye’nin istegi dogrultusunda eski kentin planlamasi, ileride merkezde
yogunlasan sivil, kamusal, kiiltlirel ve tarihsel yapilarin tahribine yol agmistir.

? Bu béliimde Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, Cevre Diizeni Plani Agiklama Raporu (2006) ve Kayseri Bilyiiksehir Belediyesi, Ulasim Ana
Plani Raporu (2006) verileri kullaniimigtir.
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Daha sonralari, belediye cesitli yillarda, Bayindirhk ve iskan Bakanhg’nca onaylanan
micavir alanlara ek imar planlari dizenlettirmistir. Bu planlar genellikle bolgesel 6lgekte ya da
mahalle 6lcegindedir. Planla birlikte gelisen imar faaliyetlerinin buglink( Kayseri makro-formunun
onemli belirleyicilerinden biri oldugu soylenebilir. 1950’de i¢ kalenin glineyinden Kicikapi'ya kadar
olan bolge kamulastiriimis ve burasi 1zgara planh olarak, alt katlari garsi, Ust katlari konut olacak
sekilde yeniden sekillenmistir. 1957’de uygulanmaya konulan planda Merkezi is Alani olarak
ongoriilen bu bélge, ileride de MIA icindeki &nemini korumustur.

1950’li yillar, pek ¢ok imar faaliyetinin gelistigi yillardir. Eski dokunun yikimi ile yeni cadde
ve sokaklar acilmis, Sahabiye, Fatih, Aydinlikevler ve Esenyurt gibi kentin bati ve kuzey yonindeki
yeni konut alanlari olugturulmustur. Bir yandan kentin eski dokusu yenilenirken, bir yandan da
yeni konut ve galisma alanlari olusmustur.

Kentin bati yoniinde kamu ve 6zel sektor tarafindan olusturulan sanayi kuruluslari yeni
konut alanlarinin olusumunu tesvik etmis, kentin dogu yoniinde gelisimi ayni ivme ile devam
edememistir. Ancak yine de artan nifusun gereksinimini karsilamak Gzere, kentin dogu yoniinde
Sivas Caddesi lizerindeki Kavak Yazisi Mevkisi'nin planlamasi K. Ahmet Aru’ya yaptiriimistir.
Boylece, kentin dogusu, Sivas Caddesi’'nin her iki yani konut alani olarak diizenlenmistir. 1957
yilina kadar Delicay’in 6tesine gecmemis olan kent, bu aks boyunca 1960’ yillardan sonra hizla
ilerlemistir. 1963’de Erkilet Havaalani’'nin yapimi, Erkilet Gzerindeki diger konut alanlarinin
olusumu ile kentin kuzey yoniinde de gelisme baslamistir.

Merkez cevresinde kompakt bir forma sahip bulunan kent, nifus artisi ve yeni ulasim
olanaklari ile sanayinin yer secimi sonucu olarak dogu-bati yoniinde lineer olarak blyimeye
baslamistir. Bu olusum, tarihi kent dokusundan oncelikle Ust gelir grubu ailelerin yeni konut
bolgelerine ybneliminin baslangict olmustur. 1960°h vyillarda kentsel alanlarda 3-5 kath
yapilanmaya gidilmistir. Kent bir yandan yeni alanlara dogru yayilirken, diger yandan da merkezde
geleneksel doku Uzerinde tahribatlar artmistir.

1970’lerde yapilan planlama faaliyetlerin merkezi gelisim sorununu iyi ¢6zememis
olmasina, koruma faaliyetlerinin yetersizligi de eklenince, geleneksel doku Uzerindeki baski
dnlenememistir. 1950 yili sonrasi Tiirkiye genelinde goriilen gé¢ hareketi, 1970’lerde Kayseri ili’ni
de etkileyerek, kent ¢evresinde imara aykiri yapilanmalar ve gecekondu alanlarinin olugsmasina
neden olmustur. Gecekondular merkezin kuzeybatisindaki Siimer Bez Fabrikasi’nin gevresinde ve
doguda Cifte Kiimbetler’in glineyinde yogunlasmistir.

2.3. ikinci Plan Dénemi (1975-1986)

1975 yilinda Yavuz Tasci tarafindan yapilan nazim imar plani ile ylksek bloklu genis caddeli
kent gérinimia olusmaya baslamistir. Tas¢l planinda Kayseri Metropoliten Alani, hizmet-yogun
sehir merkezi olarak tasarlanmistir. Gelisme lineer formda hedeflenmis ve Kayseri ili tek merkezli
bir kent olusumu olarak ele alinmistir. Plan agiklama raporunda, Kayseri ili'nde kapali carsinin
yaninda yeni merkez gelismesinin ve sanayi bdlgelerinin olusumundan hareketle, merkez
yerlesiminin ve biciminin kentin fiziki sekillenmesinde yol gosterici olarak ele alindig ve etkin bir
ulasim sistemi ile tek merkezli bir makroform yaratilacagi belirtilmistir.

Belirtilen planda geleneksel dokunun bir bolimi sit bolgesi sinirlari icine alinmis, ticaret
ve hizmet sektoriiniin yogunlastigi Cumhuriyet Mahallesi tampon bdlge olarak 6ngorilmustir.
Tascl plantile sanayi ve ulasim aginin kent yapisinin ana 6gelerine bagimli olarak bicimlendirilmesi;
konutta cografi sosyal tabakalasmanin bugiin de gbzlenen egilim yoniinde olmasi, merkezin
dogusu ve Sivas Yolu’'nun gineyinin yiksek gelir grubunun yerlesebilecegi bir bolge olarak
diizenlenmesi; bu alanlarin doguya dogru ve devaminda; giineyde Talas ilcesi'ne tirmanan sirtlar
boyunca merkezden uzaklastik¢a azalan yogunlukta ve yiksek gelir konut alanlarinin gelistirilmesi;
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orta gelir grubunun bu alanin merkeze yakin yorelerine ve merkeze yakin bati ve kuzey yonlerine
dagilacag alt ve alt-orta gelir grubunun sanayinin yogunlasacagl merkez bati koridoru boyunca ve
Argincik’ta sanayi alanlarinin gerceklesmesine paralel olarak yerlesmesi; batidaki gelisme ucu ile
merkezi alanlar arasinda mevcut sanayi carsilarinin birlestirilmesi; batida ise kentin disinda,
demiryolu ile karayolu kenarinda, Ambar’dan incesu’ya kadar uzanan bir sanayi sitesinin yapilmasi
ongorilmugtir. Boyle bir lineer-ayrim yapisi iginde kentlilerin isyerlerine zaman veya fiziki mesafe
olarak yakin, ayni zamanda gelir diizeylerine uygun konut yeri segmeleri olasili§inin maksimize
edilecegi dustndlmdistir. Konut alanlari, her biri bir alt merkez etrafinda toplanan 20-80 bin
nifuslu mahalleler olarak bigimlendirilmistir. Bu mahallelerin yogunluklari merkezden uzaklastik¢a
azalan bigimde planlanmistir.

Kent ve cevresinde agacl alanlarin yoklugu g6z 6niine alinarak, glineyde Hacilar, Hisarcik
ve Talas sirtlarinda yer alan meyve bahcgeleri ve baglar kentin peyzaj alani olarak distntlmustir.
Bu alanlar, ayni zamanda korunacak yer st yapitlari ile arkeolojik sit bolgelerini barindirmasi
nedeniyle mutlak koruma alanlar olarak 6ngorilmistiir. Ginlimizde bu bag-bahce alanlari,
kentin daha yogun ikinci konut bolgesi durumuna donlismektedir.

2.4. Ugiincii Plan Dénemi (1986-2000)

Bllent Berksan tarafindan 1986 yilinda yapilan planda Tasc¢l planindaki genel ilkeler
korunmustur. Plan agiklama raporunda cevre yerlesmeler ile Kayseri ili arasinda rekreasyon ve
turizm-yazhk konut olarak kullanilan bag evleri, ticaret, calisma, ulasim gibi bitliin kentsel
fonksiyonlarda bir hizmet alis-verisi oldugu icin, bu gelisimi planla yonlendirebilmek amaciyla
planin gevresi ile birlikte ele alindigi belirtilmektedir.

Plan raporunda, kent makro formunun olusmasinda, yapay ve fiziksel sinirlayicilar,
tarimsal alanlar ve kent imajinin etken oldugu belirtiimektedir. Kent bitliniiniin mekansal
gelismesinde, kuzeyde Seker Fabrikasi ¢evresindeki tepeler, glineydoguda Ali Dagi, su depolama
tniteleri, giineydeki bag evi olarak kullanilan alanlar, askeri alanlar, Erciyes Universitesi, Devlet
Demiryollari ve gevre yolu, transit yol gecisleri ve gevre yerlesimlerin konumlarinin yani sira,
orgltli konut gelisiminin de etkisi olmustur. Kamu tarafindan gergeklestirilen toplu konut alanlari,
kentin dogu ve batisinda yogunlasmistir. Bu donemde kent yapisi eski kompakt formundan lineer
yapilasmaya dogru kaymaya baslamistir.

1980 sonrasi kentin mekansal gelisiminde goriilen baslica egilimler, kentin nifus artisi ile
genis alanlara yayilma egilimi, ceperde yag lekesi biciminde gecekondulasma, merkez ve
cevresinde eski kent dokusunun yenilenmesi, merkezin kendi etrafinda blylyerek aksiyal
gelismesi, konut gelisme alanlarinda, Ozellikle ceperde planla yonlendirilmis toplu konut
bolgelerinin olusmasi, kent disinda toplu sanayi ve isyerlerinin gelismesi egilimlerin ortaya ¢ikmasi,
kentin yakin cevresindeki yerlesimlerden nifus ¢ekmesi, yakin cevrede egitim, ikinci konut gibi
alanlarin gelismesi, kirsal yerlesimlerin belediye statiisiine gegcmesi olarak 6zetlenebilir.

1980’li yillar ve sonrasi, yiksek yapilasmanin oldugu, toplu konut organizasyonlarinin
arttigl, yeni malzeme ve tekniklerin kullanildigi bir dénemdir. Artik 1960°h ve 1970°li yillarda
olusan alanlar tizerinde bile degisim baskilari olusmaya baslamistir. 14 Aralik 1988 tarihli ve 20019
sayill Resmi Gazete’de yayinlanan 3508 Sayili Kanun ile Kayseri Belediyesi, “Buyiksehir Belediyesi”
statlisiine dénistiiriilmis ve ayni Kanun ile Kayseri il Merkezi’nde Melikgazi ve Kocasinan adi ile
iki ayri ilge ve ayni adlarla iki belediye kurulmustur. Melikgazi ve Kocasinan adi ile iki ayri ilceden
olusan belediye sinirlari biylklGgi toplam 32.500 hektar olmustur.
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2.5. Dordiincii Plan D6nemi (2000 Sonrasi)

Merkezin desantralizasyonu, sanayi alanlarinin gelisimi, yeni konut alanlari gereksinimi ve
kentteki planlama faaliyetleri sonucu, yogunluk dagiliminda da degisim yasanmustir. 1990 yilinda
yogunluk, eski kent merkezinde diisiik olmak lzere merkezi is alaninda ve dogu yoniindeki birkag
semtte ylksek, diger alanlarda duastktir. 2000'li yillarda ise brit yogunluk merkezde dismeye
devam etmis, yakin dogusunda ve bati aksinin giineyindeki birkac semtte, toplu konut alaninin bir
boliiminde, kuzeyde birkac semtte, daha yliksek yogunluklar olusmustur.

23 Temmuz 2004 tarihinde 25531 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren
5216 Sayili Kanun kapsaminda Blyliksehir Belediyesi sinirlari genislemis ve Melikgazi ile Kocasinan
ilceleri disinda; Hacilar, Talas, incesu ilceleri de Kayseri Biiyliksehir Belediyesi sinirlarina dahil
olmustur. Yine ayni kanun geregi, Basakpinar, Blylkbiriindlz, Erciyes, Erkilet, Gesi, Ginesli,
Gurpinar, Hisarcik, Kepez, Kiranardi, Kiziloren, Kurukdpri, Mahzemin, Mimarsinan, Siiksiin, Turan,
Zincidere Belediyeleri alt kademe belediyesi olarak biyliksehir sinirlarina dahil olmustur. Bu hali
ile yaklasik alani 32.500 hektar olan buyliksehir sinirlarinin biytkligi 213.000 hektara ¢ikmistir
(Sekil 2.1).
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Sekil 2.1. 5216 Sayili Kanuna Gore Kayseri Bliylksehir Belediyesinin Sinirlari

Kayseri ili'ndeki planlama faaliyetleri, 1990’lardan sonra devam etmis, ana ilkeler
korunmak lzere pek ¢ok plan revizyonu ve ilave plan yapiimistir. Bu dénemde konut alanlari
planlamasi yoniinden en dikkat ¢ekici planlamalar; kentin dogu yoniinde yeni konut alanlarinin
olusturulmasi, yeni toplu konut uygulamalari, gecekondu dnleme bolgesi olusturulmasi ve pek ¢ok
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semti iceren islah imar plani ¢alismalaridir. Bu tiir ilave, revizyon ve islah planlari ile kentin
mekansal gelisimi devam etmistir (Sekil 2.2).

Konut alanlarinin gelisme egilimleri anlaminda irdelenmesi arazi degerleri paftalarindan da
anlasilacagi lizere, daha ziyade Melikgazi ilcesi sinirlari icerisinde Giiltepe, Kilicaslan, Melikgazi,
Alpaslan Mahalleleri olarak bilinen alanlardaki liiks ve yiksek kath konut alanlari disinda, daha
onceki bolimlerde verilen toplu konut alanlari olarak géze ¢arpmaktadir. Toplu konut alanlarinin
yerlesim yerine iliskin segilen bolgelerin de yer segim sebeplerinin basinda arazi fiyatlari baslica
sebep olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Sekil 2.2. Kayseri Kenti Arazi Kullanimi, Toplu Konut ve Gecekondu Dontisiim Alanlari (2005)

Ayni sekilde belediyeler onciligliinde olusmus toplu konut alanlari ve gecekondu 6nleme
bélgesi icin de bu nedenleri saymak yanlis olmayacaktir. ikinci konut alanlari disinda yeni gelisme
gosteren az katli (dubleks veya tripleks) dért mevsim oturulabilir konut talepleri Melikgazi ilgesi ile
Talas ilge sinirlarinin kesisim alanina rastlayan Caybaglari olarak bilinen mevkide tespit edilmistir.
Bu tlr talepleri karsilamaya yonelik yeni alan arayislari son donemde daha da artis
gostermektedir.

Gelisme egilimleri anlaminda ticari faaliyetlerin yogun olarak yer aldigi Cumhuriyet
Meydani ve glineyindeki Kapali Carsi, Bankalar Caddesi, 27 Mayis Caddesi, Divenoni ve
Yogunburg olarak bilinen mevkiler arasinda kalan alanlara, son donemde artan biiro faaliyetleri ve
talepleri karsilamaya yonelik olarak Sivas Caddesi boyunca eklenen ticari faaliyetler ve yeni is
merkezlerinin kentin konut alanlarinin gelisme egilimlerine paralel olarak, doguya kaymistir (Sekil
2.3, Sekil 2.4).
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Kayseri Blyuksehir Belediyesi ile Cevre ve Orman Bakanligi arasinda yapilan protokol geregi
1/50.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani yapilmasi karari alinmis ve planin yapimina 2005 tarihinde
baslanmistir. Hazirlanan plan 12.05.2006 tarihinde Kayseri Bliylksehir Belediyesi Meclisi’'nde
gorusilmis ve Bakanlik’in da onayi ile plan yirdrlige girmistir.

Ak =
Sekil 2.4. Kayseri Kent Merkezi Arazi Kullanimi (2005)
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Kayseri-Sivas-Yozgat Bolgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plani 07.09.2012 tarihinde onaylanarak yurirliige girmistir (Sekil 2.5).
06.12.2012 tarihinde 28489 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirlige giren 6360 Sayili Kanun
kapsaminda Kayseri Blyliksehir Belediyesi sinirlari il sinirlarina genisletilmis ve daha dnceden bes
ilceyi kapsayan 2.150 km?” olan Biiyiiksehir Belediyesi alani, onbir ilce belediyesinin katilimiyla
yaklasik 17.138 km?lik bir alana ¢ikmistir.

CADAMNA

Sekil 2.5. 1/100.000 Olcekli Kayseri-Sivas-Yozgat Cevre Diizeni Plani

3. SAHABIYE-FATIH MAHALLELERi KENTSEL YENILEME ALANI
3.1. Alanin Kent igindeki Konumu ve Yakin Cevre iliskileri

Sahabiye-Fatih Mahalleleri, Kocasinan Belediyesi sinirlari icerisinde yer alan, yukarida da
belirtildigi tGzere 1960°h yillarda gelismeye baslamis olan bir konut alani olarak tanimlanabilir.
Giineyinde Sivas Caddesi, batisinda istasyon Caddesi, kuzeyinde Kocasinan Bulvari, dogusunda da
Ahmet Pasa Caddesi ile cevrelenmistir. Alan kentin ydnetim ve merkezi is alanina bitisik,
erisilebilirligi cok ylksek bir konumda yer almaktadir (Sekil 2.6, Sekil 2.7).
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Sekil 2.6. Sahabiye-Fatih Mahallesi Kentsel Yenileme Alani
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Sekil 2.7. Sahabiye-Fatih Mahalleleri Kentsel Yenileme Alani Ulasim iliskileri
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Kentsel yenileme alaninin glineyinde yer alan “Kent Meydani” ve “Valilik” alani kentin
merkezi fonksiyonlar agisindan énemini arttirmaktadir. istasyon Caddesi’nin diger cephesinde yeni
gelisen MIA kullanimlari bu alana olan baskiyi da arttirmaktadir. Bu kullanimlarla i¢ ice ge¢cmis olan
tarihi sit alani ve korunmasi gereken tescilli yapilar ise alanda yer alan diger yapilarin gélgesinde
kalmaktadir (Sekil 2.8, Sekil 2.9).

Kent meydani ve tarihi sit alaninin Kayseri metropoliten alaninin kent merkezine hizmet
verecek nitelikte yeniden tasarlanmasi gerekmektedir. Sivil mimari érneklerinin glinimiize kadar
korundugu kent merkezinde bu degerlerin kentin kullanimina kazandirilmasi hedeflenmelidir.
Ancak bu eserlerin diger yapilarla olan fiziki yakinligi ve bunun yarattigi erisim zorluklari bu
alanlarin hak ettigi dlciide degerlendirilememesine yol agmaktadir.
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Sekil 2.8. incelenen Yenileme Alani Yakin Cevre iliskileri
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Sekil 2.9. incelenen Yenileme Alani ve Yakin Cevresinden Gériintiiler
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3.2. Alana iliskin imar Plani Kararlari

incelenen mahallenin yapilasmasi, 1960’ yillarda onaylanan 1/1.000 &lgekli uygulama
imar plani kararlarina uygun olarak gergeklestirilmistir. Alana iliskin yapilasma kararlari genellikle
ayrik nizam 3-4 kat §eklinde beIirIenmistir (Sekil 2.10).
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Sekil 2. 10 Alana iliskin 1/1. 000 Olgekll Uygulama imar Planl

1/1.000 olgekli uygulama imar plani kararlarina gére alanin biyik bolimi “Blok nizam-4
kat” yapilasma kosuluna gore olusmustur (yesil ile gbsterilen imar adalari). Alanda yaygin olan bir
diger yapilasma kosulu ise “TAKS:0.40, KAKS:1.60”dir (mavi ile gosterilen imar adalari). Alanin
dogusunda yer alan Ahmet Pasa Caddesi boyunca yer alan yapi adalarinda ise yapilasma kosulu
“TAKS:0.40, KAKS:2.00” olarak belirlenmistir. Batida yer alan istasyon Caddesi {izerinde yer alan
adalarda “Blok nizam-8 kat” insaat izni mevcuttur. Alanin gliney bolgesinde ise yapilasma kosullari
“Kitle nizam” ve “6-7-8 kat” olarak belirlenmistir (Sekil-10). Alandaki toplam insaat alani 537.873
m? olup, bunun 403.405 m”si konut, 134.468 m?”si ticaret kullanimina aittir. Alanin toplam niifusu
14.522 kisi olarak tespit edilmistir. Bununla birlikte inceleme alani iginde yasayan halkin malik ve
kiraci olarak dagiliminin bilinmesi gerekli olacaktir. Ayni durum hem konut olarak kullanilan
yapilar, hem de ofis ve isyeri olarak kullanilan yapilar icin gecerli olacaktir. Donlsiim alaninda
kiraci oraninin bilinmesi, donis uygulamasinda kira yardimi yapilacak hane sayisinin tahmini ve
isgalci oraninin bilinmesi ise, hak sahipligi yoniinden énem tasimaktadir.

Alanin milkiyet durumu incelendiginde ise blyik bir b6liminin 6zel milkiyete ait oldugu
gorilmektedir. Ozel miilkiyetin yani sira Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, Kocasinan Belediyesi,
Maliye Hazinesi ve vakiflara ait parseller de bulunmaktadir (Sekil 2.11, Sekil 2.12).
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Sekil 2.11. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Kararlarina Gére Yapilasma Kosullari
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Sekil 2.12. incelenen Yenileme Alani Miilkiyet Durumu
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4. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUGLAR

Yukarida olusum sireci, kent mekanindaki konumu ve mevcut imar durumunun
incelendigi Sahabiye-Fatih Mahalleleri Kayseri Blyliksehir Belediyesi tarafindan kentsel yenileme
alani olarak ilan edilmek Uzere kentsel yenileme proje yarismasina konu edilmistir. Yarisma
sartnamesinde yarismanin amaci “yarisma alaninda yapilacak kentsel tasarim ile bélgenin Kayseri
ili'nin kimligine ve gelecek vizyonuna uygun olarak giiniimiiz kullanicilarinin ihtiyaglarina hizmet
edecek sekilde, kentsel, mimari ve peyzaj tasarimi ilkeleri ¢cercevesinde yeniden diizenlenmesidir.
Bu amacgla mekénsal, kiiltiirel, sanatsal, sosyal ve ekolojik degerleri gelistirici nitelikte bir kentsel
tasarim yapilarak olusturulacak yeni mekanlar ile alanin kentin gelecek vizyonuyla értiisen bir
sekilde kente kazandirilmasinin saglanmasi planlanmaktadir.” seklinde ifade edilmistir.

Yarismacilarin imar planlama ve tasarim ilkeleri ¢ergevesinde;

e Cagdas sehircilik ilkeleri dogrultusunda kullanicilarin ihtiyaglari, kentsel peyzaj,
kentsel estetik, erisebilirlik, sirdiiriilebilirlik, yasanabilirlik, kullanilabilirlik gibi kavramlarin
dikkate alinarak énerilerin gelistirilmesi,

e Sartname ekinde verilen mevcut yapi alaninin (537.873 m?) en az iki kati arttirilarak
yeni imar adalarinin ve yapi toplam alanlarinin olusturulmasi,

¢ En fazla 30 kat (95 metre) yiiksekliginde yapilarin tasarlanmasi istenmistir. Yarisma
sartnamesindeki ifadeler, kent merkezinde o6nemli bir konumda olan Sahabiye ve Fatih
Mahalleleri’nin yenilenmesinin metropoliten kent merkezinin yenilenmesi agisindan bir zorunluluk
oldugunu ortaya koymaktadir.

Kentsel yenileme/dontsim, kentteki sorunlu alanlarin saghkli ve vyasanabilir hale
getirilmesi icin yeniden insa edilmesi, canlandiriimasi, saglklastirilmasi veya yeniden
yapilandirmasi olarak tanimlanabilir. Dar anlamiyla kentsel donlisim bir kentin bozulmus olan
fiziksel dokusunun sorunlarinin giderilmesi anlamina gelmektedir.

Kentsel yenileme/d6énisim kavrami genel olarak kentsel alanlarda olusan fiziksel
donlisime isaret etse de sosyal ve ekonomik alanlarda yol actigi donlisim de tartisilan ana
konular arasinda yer almaktadir. Kentsel donisim genis anlamiyla “kentsel sorunlarin
¢O6zimlenmesini saglayan ve degisime ugrayan bir bélgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve gevresel
kosullarina kalici bir ¢6zim saglamayl amaglayan genis kapsamli bir vizyon ve eylem” olarak
tanimlanmaktadir. Dolayisiyla, kentsel yenileme/d6nlsiim, ¢cékme ve bozulmanin olustugu kentsel
mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarini kapsamli ve biitlinlesik yaklasimlarla
iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin bitinlidldr. Bu nedenle, kentsel
yenileme/donisim, yeni kentsel alanlarin planlanmasi ve gelistiriimesinden ¢ok, var olan kentsel
alanlarin planlanmasi ve yénetimi ile ilgilidir.

Agiklanan cercevede halen hazirlik asamasinda olan Sahabiye ve Fatih Mahalleleri kentsel
Yenileme/Donlsim Projesi degerlendirildiginde, uygulanmasi duslnilen kentsel yenileme/
donlisiim projesinin asagida siralanan ana hedefleri icermesi beklenmelidir:

e Alanda yasayanlar igin daha kaliteli bir yasam ve ¢evre olusturmak,

o Mekansal iyilestirme sonrasinda yore sakinlerinin ayni alanda ikametini saglamak,

o Yerlesme standartlarinin iyilestirilmesini saglamak,

e Yatirim agisindan degeri diisen alanin tekrar kent ekonomisine katilmasini saglamak,
e Kent ekonomisini canlandirmaya yonelik mekansal sartlari saglamak.

inceleme sonuclarina gore kentsel yenileme/déniisiim projesinin olusturulmasindan énce
alana iliskin olarak temel planlama kararlarinin kesinlestirilmesi gerekmektedir. Sahabiye-Fatih
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Mahalleleri Kentsel Yenileme/Doénlsim Projesi kapsaminda yukarida siralanan bu ilkeleri iceren
kentsel tasarim ve mimari projelerine yén gosterici olacak 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani
degisikliginin ivedilikle hazirlanip onaylanmasi gerekmektedir. Bu planda ana ulasim kararlari, yapi
yogunlugu ve toplam insaat alani, alanda 6ngorilen kullanimlar gibi kararlarin yer almasi ve
hazirlanacak olan kentsel tasarim ve mimari projelerin de bu kararlara uygun olarak Uretilmesi
ylrurlikteki imar mevzuati agisindan da bir zorunluluktur.
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1. AFET RiSKi VE YAPI MEVZUATI ACISINDAN GENEL DEGERLENDIRMELER

Kentsel doniisiim; genel olarak “kentsel sorunlara ¢o6zim lretmek amaciyla, degisime
ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel sorunlarina kalici ¢6zim saglamaya
calisan kapsaml bir vizyon ve eylem” olarak tanimlanmaktadir (Atadv ve Osmay, 2007). Kentin;
sosyal, ekonomik ve kiltlrel sartlara gore zaman iginde stirekli degisen, donlsen ve kendi kendini
yenileyen bir yapi oldugu disiunilmektedir. Bu degisim hizh ya da sagliksiz bir sekilde
gercgeklestiginde, bozulmalarin olmasi kaginilmazdir. Bozularak ¢okiintli bolgesi haline gelmis
kentsel alanlarin iyilestiriimesini ve bu alanlardaki kentsel yasam kalitesinin yukseltiimesini
amaclayan calismalar kentsel donlisim calismalart kapsamindadir. 2005 yilinda yayinlanan
Belediye Kanununun 73’(incii maddesi uyarinca, ki Kanunda soyle tanimlanmaktadir: “Belediye,
belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent
kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem
riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel déniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin
kentsel dénlisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi icin yukarida sayilan hususlardan birinin
veya bir kaginin gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan sinirlari icerisinde
bulunmasi sarttir” bu ¢alismalar gerceklesmektedir (Anonim 2005). incelenen bélge de bu sekilde
ele alinmak istenmektedir.

Kentsel donlsiim/yenileme alani olarak dusinulen Kocasinan Belediyesi Sahabiye ve Fatih
Mahalleleri yerinde ve dokiimanlar Gzerinden incelenerek bdlgenin yapilagsmaya iliskin ozellikleri
ile mevcut yapilarin konumuna, mimari 6zelliklerine, yapisal 6zelliklerine, faydali Gmir ve eneriji
performanslarina iliskin analizleri yapilmistir.

Yenileme alaninda yer alan tasinmazlarin ¢ok buyik bir kismi sahislarin mulkiyetinde
olmakla birlikte yaklasik biiyiiklik siralamasina gére; Kocasinan Belediyesi, il Ozel idaresi, Hazine,
Vakif, Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi, Dernek ve Diyanet isleri gibi kisi ve kurumlara ait oldugu
gorilmektedir. Genelde yapili tasinmaz durumunda bulunan bu tasinmazlarin her birisi farkh
zamanlarda farkli yapim yontemleri ile insa edilmislerdir. Cok eski bir yerlesim alani olarak gérilen
Sahabiye Mahallesi’'nde kuzeyden itibaren dogu-bati aksinda olmak Uzere tarihi yapilar
bulunmaktadir. Tescilli yapi durumunda bulunan bu yapilarin kayit altina alindigi gérilmastir (Ek-
1).

Farkl dénemlere ait oldugu goriilen dénemin ihtiyaglarina cevap vermek Ulzere; donemin
mevzuati standart ve sartnamelerine gére malzeme ve yapim yontemleri kullanilarak insa edilen
inceleme konusu yapilar ¢ok farkli yapisal ve mimari ozellikler gostermektedir. Bilindigi gibi
Tirkiye Kuzey Anadolu Fay Hatti, Dogu Anadolu Fay Hatti ve Ege Graben Sistemiile deprem
kusagindadir. Gegcmiste cok buyilk deprem felaketleri yasanan Anadolu’da yakin tarihlerde
hafizalardan silinemeyen 6 Aralik 1939 tarihli 7,8 siddetindeki Erzincan Depremi’'nden sonra
aletsel blyuklugl 6 ve lzerinde olan ¢ok sayida deprem meydana gelmistir. Bu depremlerden 17
Agustos 1999’da 7,4 siddetinde meydana gelen izmit Depremi’'nde ¢ok sayida bina gdcmiis
ve/veya agir hasar meydana gelmis, yaklasik 17.118 kisi hayatini kayip etmis ve cok sayida insan
yaralanmis veya sakat kalmistir. Bu tarihten sonra; Dizce Depremi, Sultandagi, Afyon, Pilimdir,
Tunceli, Bingdl Depremleri ve son olarak da 601 insanin 6limiine neden olan 7,2 siddetindeki 23
Ekim 2011 Van Depremi meydana gelmistir (Bakiniz Dordlincl Bolim).

Kayseri ili Giclincii derece deprem bdlgesinde yer almaktadir (Bakiniz Dérdiincii Béliim).
Dolayisi ile inceleme alaninin depremselligi, Gzerinde bulunan yapi stokunun konumu, yapisal ve
mimari ozellikleri dGnemli gérilmektedir. Bu bakimdan yapilarin insasinda kullanilan malzemelerin
ozellikleri, yapim teknikleri, tasiyici sistem geometrisi, yapim yili, faydali émir ve enerji
performansi ile mevcut standart ve yonetmeliklere uygunlugu analiz edilmistir.
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Deprem boélgesi durumunda bulunan Tirkiye’de farkli donemlerde deprem yénetmelikleri
cikariimistir. Bunlar; 1940 yilinda Zelzele Mintikalari Muvakkat Yapi Talimatnamesi, 1944 yilinda
Zelzele Mintikalari Muvakkat Yapi Talimatnamesi, 1949 yilinda Tirkiye Yer Sarsintisi Bélgeleri Yapi
Yonetmeligi, 1953 yilinda Yer Sarsintisi Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 1962
yilinda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 1968 yilinda Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 1975 yilinda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik ve 1998 yilinda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik adi altinda
yapilarin deprem dayanikliliklarini artirict énlemler iceren afet/deprem ydnetmelikleri olarak
yvayinlanmistir. Bu yonetmelikler yurirlikte oldugu halde her depremden sonra insa edilen
yapilarin incelenmesinde bazi noktalarda énemli yetersizlikler oldugu anlasiimistir. Blylik maddi
ve manevi kayiplara neden olan deprem tecriibelerinden sonra teknolojik imkanlar da dikkate
alinarak yonetmelikler gelistirilmeye ¢alisiimis ve son olarak yeni 6nlemler iceren 03.05.2007 tarih
ve 26511 sayili Resmi Gazete’de Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik
yayimlanmistir (Anonim 2007).

Depremler sonrasi ¢ok sayida bina Uzerinde yapilan incelemelerde 6nemli olglde
yonetmelik ve standartlara uyulmadigi ve bundan kaynaklanan ciddi hasarlarin meydana geldigi
goralmdistir. Alyamacg ve Erdogan arastirmalarinda “Bu calismada afet yénetmelikleri ne kadar
miikemmel hazirlansa da giin gegctikce yapilan ¢alismalardan dolayi yénetmeliklerin eksiklerinin
olusacagi ifade edilmeye calisiimistir. Daha da énemlisi eksik dahi olsa yénetmelik ve standartlara,
projelendirme ve uygulama safhalarinda ne kadar uyuldugu belirlenmeye c¢alisiimistir. Onlarca
bina lizerinde yapilan arastirma sonuglari, énemli miktarda ydnetmelik ve standartlara
uyulmadigini otaya koymustur. Gériildiigi gibi 1975 deprem yénetmeligi 22 senede genellikle
dogru uygulanamamustir. Bu noktadan sonra yénetmelikleri degistirmekten ¢ok yénetmeliklerin
her satirinin uygulanmasina ¢alisiimahidir.” sonucuna ulasmis bulunmaktadirlar (Alyamag ve
Erdogan, 2005). Dolayisi ile standart ve yonetmeliklerde yer alan sartlarin yeterince yerine
getiriimediginden bahisle yapim sirecinde malzeme secimi ve yapim teknikleri agisindan
mevzuata uyum ve isgilik kalitesinin yapi dayanimi agisindan ¢ok énemli oldugu anlasiimaktadir.
Bu nedenle inceleme alani lizerinde bulunan yapilar mevzuat agisindan analiz edilirken malzeme
segimi ve iscilik 6zellikleri agisindan da incelenmesi 6nemli gorilmustir.

2. YAPILARIN MiMARI VE YAPISAL OZELLIKLERINIiN ANALizi
2.1. Yapilarin Konum ve Mimari Ozellikleri

Avrupa llkelerinde pek ¢ok yerde uygulanan kentsel doniisiim projeleri bulunmaktadir.
Ancak gerekgeleri Turkiye ile farklilik gostermektedir. Bu llkelerde gerekge, daha ¢ok terk edilmis
sanayi ve liman tesislerinin glincel gereksinimlerine uygun yapilmasina dayandiriimaktadir.
Tirkiye’de ise yapilarin giglendirilmesi ve yurirliikte olan standart ve mevzuatlara uygunluk 6ne
¢ikmaktadir. Carpik kentlesme ve c¢lriik yapi stokuna sahip olmak, kentsel dénisiim calismalari
icin uygun gerekcelerdir. Ancak uygulama yontemi ¢ok 6nemlidir. Uygulamalarda alttaki izleri,
verileri kullanarak bu ¢calismalarin gerceklestirilmesi gerekmektedir.

incelenen mabhallelerin dénemli bir kisminin ¢okiinti alani  haline gelmis oldugu
gorilmektedir. Bu bolgede vyasam kalitesinin yilikseltilebilmesi i¢cin bir plan dahilinde
iyilestirmelerin gerceklestirilmesi gerekli gorilmektedir. Kuzey ug¢ bdlgelerde yer alan Fatih
Mahallesi’'nde yukarida s6zi edilen ¢okiintli alanlarinin daha fazla oldugu asagida yer alan Sekil
3.1 ve Sekil 3.2’de acgikca goriilmektedir.

incelenen boélgede binalarin dnemli bir kismi ¢okiintii alani elemanlari olarak goériildigi
halde; gliney alt bolgede yer alan Ek-2’de sari gizgi ile sinirlandirilan béliimde Gzerinde adlari yazili
olan tescilli yapilar yer almaktadir. Bu yapilar Sahabiye Mahallesi’ndeki ¢arpik yapilasmanin iginde
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kaldigi icin fark edilememekte ve glicli etkilerini kaybetmektedirler. Alan tasarlanirken bu konu
gbz 6niine alinmali ve bu eserlere gereken saygi gosterilmelidir. Bu yapilar ortaya c¢ikarilmah ve
yesil bantlar tasarlanarak diger yapilarin arasinda kaybolmalari engellenmelidir.

£

Sekil 3.2. Fatih Mahallesi - Fark Sokak’tan Bir Gorlinls
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Yerinde yapilan incelemenin sonuglari ve 6zellikle mahallelerden alinan gorintilerin
incelenmesi neticesinde, Fatih Mahallesi'nin kuzey ve bati sinirlarinin yiksek kath yapilarla
cevrelenmis olmasinin, i¢ bolgelerde kalan az kath yapilarin (2-3-4 kath yapilarin) buraya
sikismasina, gorintilerinin engellenmesine ve nefes alamamalarina sebep oldugu ifade edilebilir
(Sekil 3.3, Sekil 3.4). Bu sekilde i¢ taraflarda sikisan yapilar kullaniimamaya ve ¢oékinti alanlarinin
olusmasina sebep olmaktadir. Sahabiye Mahallesi’'nde de yine bu yapi diizeni goriilmekte ve
giney ile dogu sinirlar yiksek katli yapilarla gevrilmektedir. Sahabiye Mahallesi’nin gliney
kismindaki yapilarin dizensiz yerlesimi 1945 Oelsner-Aru Planindan gelen sokak anlayisini
tamamen yok etmektedir.

Sekil 3.3. Fatih Mahallesi’'nden Bir Goriinis
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2.2. Yapilarin Tasiyici Sistem ve Malzeme Ozellikleri

inceleme alaninda yer alan 4.709 adedi konut, 1.005 adedi isyeri olan yapilarin (Sekil 3.5);
19 adedi tek katli, 94 adedi 2 katli, 158 adedi 3 katli, 236 adedi 4 katli, 41 adedi 5 katli, 33 adedi 6
kath, 15 adedi 7 katli, 16 adedi 8 katli ve 2 adedi 9 kath olarak insa edilmis durumdadir (Sekil 3.6).
Genelde konut yapisi durumunda olan tek ve iki katli olan binalarin tamaminin ve (g katl binalarin
dnemli bir kisminin kargir yigma tasiyici sistemli olarak insa edildigi gorilmektedir (Sekil 3.7). Ug
kath yapilarin bir kismi ve Ug¢ kattan daha fazla kati olan yapilarin tamaminin ise betonarme karkas
tasiyici sistemli oldugu gorilmistar.
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Sekil 3.6. Kat Adedi ve Sayilarina iliskin Bina Dagilimlari

37



Sekil 3.7. iki ve Ug KatI| Kaglr Y|gma Bmalardan Gorinusler
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Yapim yillarina gore yapilan incelemede s6z konusu yapilardan 41 adedi 1954-1963 vyillari
arasinda, 150 adedi 1964-1973 yillari arasinda, 82 adedi 1974-1983 yillari arasinda, 68 adedi 1984-
1993 vyillari arasinda, 54 adedi 1994-2003 yillari arasinda, 50 adedi 2004-2014 yillari arasinda
yapilmistir (Sekil 3.8). Yukarida aciklandigi gibi 1940 yilinda Zelzele Mintikalari Muvakkat Yapi
Talimatnamesi ile baglayan vyapilarin depreme dayanikli olarak insa edilmesine iliskin
yonetmelikler 2007 tarihli Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik ile yapim
slrecini iyilestirmek adina belirli bir noktaya gelmistir. Dordinci bolimde jeolojik ve jeoteknik
yoninden yapilan degerlendirmelerin incelenmesi neticesinde; daha oOnceki yonetmeliklerin
varligina ragmen depremlerde c¢ok biliylik hasarlarin meydana geldigi detayli bir sekilde
gorilmektedir.

KENTSEL DONUSUM PROJE ALANI
YAPIRUHSAT DURUMU
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1954-1963 -

|:l 1964-1973 - 150 ADE1

1974-1983 - 82 ADET

1984-1993 - 68 ADET
- 1994-2003 - 54 ADET

2004-2014 - 50 ADET

RUHSAT TESPIT CALISMASI
DEVAM ETMEKTEDIR

Sekil 3.8. Yapim Yillarina Gore Binalarin Dagilimi

N

2007 tarihli Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik ¢ercevesinde;

©3.2.2. Boliminde: “Yerinde dékme ve prefabrike betonarme tasiyici sistemler, bu
béliimde belirtilen kurallar ile birlikte, Bélim 2’de verilen deprem yilikleri ve hesap
kurallari, TS-498 ve TS-9967’de éngdriilen diger yiikler, TS-500, TS-708, TS-3233 ve TS -
9967’deki kurallar ile malzeme ve ylik katsayilari kullanilarak projelendirilecektir.”

¢3.2.5.1. Boliminde: “Deprem bdlgelerinde yapilacak tiim betonarme binalarda
C20’den daha diisiik dayanimli beton kullanilamaz.”
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©3.2.5.2. Boluimiinde: “Tim deprem bdélgelerinde, TS-500°deki tanima gére kaliteli
denetimli, bakimi yapilmis ve vibratérle yerlestirilmis beton kullaniimasi zorunludur.”

©3.2.5.3. Bolimiinde: “Etriye ve ¢iroz donatisi ile déseme donatisi disinda, nerviirsiiz
donati ¢eligi kullanilamaz.”

©3.3.4.1. Bolimunde: “Her bir kolonun alt ve list uglarinda 6zel sarilma bélgeleri
olusturulacaktir.”

v’ (a) “sarilma bélgelerinde @8’den kiiciik capli enine donati kullanilmayacaktir.”

e 3.3.4.2. Bolimunde: “Kolon orta bélgesinde ,@8’ 8’den kiigiik ¢apli enine donati
kullanilmayacaktir.”

©3.4.2.2. Bolimiinde: “Boyuna donatilarin ¢apr 12 mm’den az olmayacaktir.”

e 3.4.4, Béliminde: “Kiris mesnetlerinde kolon yiiziinden itibaren kiris derinliginin iki kati
kadar uzunluktaki bélge sarilma bélgesi olarak tanimlanacak ve bu bélge boyunca
3.2.8’de tanimlanan ézel deprem etriyeleri kullanilacaktir.”

hiakimleri bulunmakta ve bunlara goére degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Diger yandan
2007 Deprem Yonetmeligi'nde kargir yigma binalarin insasi igin;

©5.4.6.2. Bolimiinde: “Bina késeleri disinda pencere ve kapi bosluklari arasinda kalan dolu
duvar pargalarinin plandaki uzunlugu birinci ve ikinci derece deprem bélgelerinde 1.0
m’den az olamaz, ligiincii ve dérdiincii deprem bélgelerinde 0,80 m’den az olamaz.”

©5.4.6.4. Boliminde: “Bina kdéseleri disinda birbirini dik olarak kesen duvarlarin
arakesitine en yakin pencere ya da kapi boslugu ile duvarlarin ara kesiti arasinda
birakilacak dolu duvar pargasinin plandaki uzunlugu, tiim deprem bélgelerinde 0,5 m’den
az olamaz.”

©5.4.6.4. Boluminde: “yigma binalarin kat désemeleri TS-500°deki kurallara gére
tasarlanmis boyut ve donatilari olan betonarme plak ya da disli désemeler olacaktir.”

sartlari 6ngdériilmektedir.

Yukarida belirtilen hususlara ilave olarak Subat 2000’de yayinlanan TS-500 Betonarme
Yapilarin Tasarim ve Yapim Kurallari standardinda: “Kullanici tarafindan santiyede tasarimci
tarafindan verilmis ézelliklere gére 6nceden belirlenmis karisim elemanlari miktarlarinin otomatik
tartimla harmanlanip makineyle karistirilmasiyla iretilen veya TS-11222 e uygun hazir beton
kullaniimalidir” ve “Beton donatisi olarak kullanilacak celikler TS 708 e uygun olmalidir.”
ifadelerinin yani sira (Anonim 2000a) Cevre Sehircilik Bakanlhigl Beton Dokiim ve Bakiminda
Uyulmasi Gereken Hususlar konulu 20.04.2004 tarih ve 248 Sayili Genelgesinde “Hazir beton
kullaniimasi zorunludur” hiikmi yer almaktadir (Anonim 2004).

incelenen mahallelerde yer alan ve yapim dénemleri resmi kayitlarda mevcut olan binalar
onar yilik dénemler halinde alti gruba ayrilmistir. Bu gruplardaki binalarin 41 adedi 1954-1963
yillari arasinda, 150 adedi 1964-1973 yillari arasinda, 82 adedi 1974-1983 yillari arasinda, 68 adedi
1984-1993 yillari arasinda, 54 adedi 1994-2003 yillari arasinda, 50 adedi 2004-2014 yillari arasinda
yapilan binalar olarak gorilmektedir. 2007 tarihli deprem yonetmeligi dikkate alindiginda; bu
gruplarda yer alan binalardan sadece 50 adetlik grubu olusturan altinci dénemin bir kisminin 2007
deprem yonetmeligi sartlarina uygun olarak yapildigl, bunun disinda kalan ve diger bes grubu
olusturan 395 adet binanin 2007 deprem ydnetmeligi sartlarina uygun olarak yapilmadigi
anlasiimaktadir. Dolayisi ile inceleme alaninda yer alan yapilarin ¢ok énemli bir kisminin 2007
deprem yonetmeliginde betonarme yaplilar icin 6ngorilen: deprem yikleri, minimum C20 beton
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kullanimi, hazir beton kullanimi, kolon ve kirislerde 6zel sarilma bolgeleri olusturulmasi, ¢8
¢apinda enine donati kullanimi sartlarina uymadigi anlasiimaktadir.

inceleme alaninda yer alan kargir yigma binalarin daha eski yillarda insa edildigi dolayisi ile
bu binalarin da 2007 deprem yonetmeliginde ongorilen;

= “Bina késeleri disinda pencere ve kapi bosluklari arasinda kalan dolu duvar parcalarinin
plandaki uzunlugu birinci ve ikinci derece deprem bélgelerinde 1.0 m’den az olamaz, ligiincii ve
dérdiincii deprem bélgelerinde 0,80 m’den az olamaz.”

= “Bina kdseleri disinda birbirini dik olarak kesen duvarlarin arakesitine en yakin pencere
ya da kapi boslugu ile duvarlarin ara kesiti arasinda birakilacak dolu duvar pargasinin plandaki
uzunlugu, tiim deprem bélgelerinde 0,5 m’den az olamaz.”

= “Yigma binalarin kat désemeleri TS-500°deki kurallara gére tasarlanmis boyut ve
donatilari olan betonarme plak ya da disli désemeler olacaktir.”

gibi sartlari yerine getirmedigi anlasilmaktadir. Ciinkii 2007 deprem yodnetmeligi 6ncesinde
genelde inceleme konusu binalarda kullanilan beton sinifi olarak basing dayanimi C20 beton
sinifindan daha disiik olan B160 (C16) gibi betonlarin, donati olarak ise diiz ylzeyli (nerviri
olmayan) yapi celiklerinin kullanildigi bilinmektedir. Ayrica kolon ve kirislerde 6zel sarma
bolgelerinin  olusturulmadigi bunun vyerine kesme bolgelerinin pilyelerle desteklendigi,
depremlerde pilyelerin yetersiz kaldigi gorilerek 2007 deprem yodnetmeliginde 6zel sarma
bolgeleri olusturulmasi sarti getirilmistir.

Kargir yigma vyapilarin hemen hemen tamaminin 1994 vyili Oncesi insa edildigi
gorilmektedir. Dolayisi ile 2007 deprem yonetmeliginde 6ngoriilen kapi pencere bosluklarinin
diizenlenmesi ve kat dosemeleri tasarimi bakimindan TS-500'de 6ngoriilen kurallara uymadigi
anlasiimaktadir. inceleme alaninda bulunan binalarin &nemli bir kismi eski (2007 yili dncesi)
yillarda insa edilmis oldugu, dolayisi ile 2007 yili 6ncesi insa edilen binalarin deprem glivenligi
acisindan yeterli olmadigi anlasiimaktadir.

2.3. Yapilarin Faydali Omiir Analizleri

Yukarida agiklandigi gibi, yapim yillari onar yillik dénemler halinde alti gruba ayrilan
binalarin 41 adedi 1954-1963 yillari arasinda, 150 adedi 1964-1973 yillari arasinda, 82 adedi 1974-
1983 yillari arasinda, 68 adedi 1984-1993 yillari arasinda, 54 adedi 1994-2003 yillari arasinda, 50
adedi 2004-2014 yillari arasinda yapilmistir. Bu yapilarin betonarme karkas ve kargir yigma tasiyici
sistemli olarak insa edildigi goriilmustir. inceleme konusu olan binalarin faydali émiirleri
belirlenirken Gelir idaresi Baskanlig’nin Amortismana Tabi iktisadi Kiymetler Tebligi’'nde yer alan
faydali dmiir ve amortisman oranlari esas alinmistir. Gelir idaresi Baskanligi’nin Amortismana Tabi
iktisadi Kiymetler Tebligi'nin 1.11.111. bélimiinde beton, kargir ve demir gelik binalar icin faydali
omir 50 yil ve yilhk amortisman orani % 2 olarak éngorilmektedir (Anonim 2014a). Onar yillik
kimeler halinde 6 gruptan olusan binalarin gruplara gore (1954-1963, 1964-1973, 1974-1983,
1984-1993, 1994-2003, 2004-2014) faydah 6mdr araliklari belirlenmistir.

Bina gruplarinin yapim yillari ve Gelir idaresi Baskanhg’nin Amortismana Tabi iktisadi
Kiymetler Tebligi'nde yer alan faydali 6mir ve amortisman oranlari dikkate alinarak yapilan
hesaplamada birinci grupta yer alan 41 adet binanin faydali 6mrini 11-2 yil astigl, 2. grupta yer
alan 150 adet binanin 0-8 yil arasinda yaklasik faydali 6mri kaldigi, 3. grupta yer alan 82 adet
binanin 9-18 yil arasinda yaklasik faydal omri kaldigi, 4. grupta yer alan 68 adet binanin 19-28 yil
arasinda vyaklasik faydali 6mri kaldigl, 5. grupta yer alan 54 adet binanin 29-38 yil arasinda
yaklasik faydali 6mri kaldigi, 6. grupta yer alan 50 adet binanin ise 39-49 yil arasinda yaklasik
faydali 6mru kaldigi belirlenmistir (Cizelge 1)(Anonim 2000c).
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Cizelge 3.1. Binalarin Faydali Omiirlerine Gore Yipranma Oranlari

BiNALARIN
o s | oot | | | Gy || S
Oranlari (%)
1 41 1954-1963 50 61-52 2 122-104 -(11-2)
2 150 1964-1973 50 51-42 2 102-84 0-8
3 82 1974-1983 50 41-32 2 82-64 9-18
4 68 1984-1993 50 31-22 2 62-44 19-28
5 54 1994-2003 50 21-12 2 42-24 29-38
6 50 2004-2014 50 11-1 2 22-2 39-49

Binalarin 6nemli bir kisminin ekonomik 6mriini tamamladigi, diger bir kisminin ekonomik
omrind yariladigi ve ¢ok az bir kisminin ise (50 adet gibi) ekonomik 6mir agisindan kabul edilebilir
noktada oldugu anlasiimistir (Cizelge 1). Ancak, yapim yillari agisindan yapilan bu degerlendirme
yerinde yapilan incelemelerle birlikte analiz edildiginde; 6zellikle 1984 yili 6ncesi yapilan binalarin
onemli bir kisminin bakimsiz, kullanilmayan ve kullanilamaz durumda oldugu gorilmistir.
Mahalle sinirlari iginde fiilen bosatilmis veya kullaniimayan yapilarin yipranma durumlarinin,
yaslarina oranla ¢ok daha yiiksek oldugu gorilmektedir (Sekil 3.9).

i

&) E‘U!I. i
) ;&,,gpﬂ;ﬂllrw i

C |

-

Sekil 3.9. Bakimsiz Kullanilmayan Binalara iliskin Goriiniis
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2.4. Yapilarin Enerji Performansi Analizleri

Ulkemizde isitma ve enerji tasarrufu ile ilgili cok sayida standart ve ydnetmelikler
ylrarluktedir. Cogu eski tarihli olan bu standart ve yonetmelikler teknolojik gelismelerin ¢ok
gerisinde kalmalari bir yana, icerik olarak da ilgili olduklari bazi konulari kapsamamaktadir. TS-825
standardinin amaci, llkemizdeki binalarin isitiimasinda kullanilan enerji miktarlarini sinirlamak,
dolayisiyla enerji tasarrufunu arttirmak ve enerji ihtiyacinin hesaplanmasi sirasinda kullanilacak
standart hesap metodunu ve degerlerini belirlemektir. TS-825 standardi; icerisinde insanlarin
ikamet ettigi veya calistigl ve i¢ sicakliklari asgari 152C olacak sekilde isitilan her tirli yapiya
uygulanmaktadir.

TS-825 “Binalarda Isi Yalitim Kurallari” isimli standart ilk defa 1979 senesinde gikariimistir
(Anonim 1999). 29 Nisan 1998 tarihinde yeniden ele alinarak yirirlige girmis ve Bayindirlik ve
iskan Bakanhg: tarafindan da 14 Haziran 1999 tarih ve 23725 sayili Resmi Gazete’de mecburi
standart tebligi olarak yayinlanmistir. Bu standart 14 Haziran 2000 tarihinden itibaren “Binalarda
Ist Yaltim Yonetmeligi” adi altinda zorunlu uygulanmaya konulmustur (Anonim 2000b). Bu
standart teknolojik gelismeleri g6z 6niinde bulundurarak revize edilmis ve Mayis 2008’de tekrar
yayimlanmistir. 1998 yilinda yurirlige giren TS-825-"Binalarda Isi Yalitim Kurallar” isimli
standartta Kayseri ili 4. Bélgede yer almaktadir. Bu bélgeler iklim verilerine gére belirlenmektedir.
2008 yilinda revize edilen TS-825te de Kayseri ili’nin bolgesi degismemis ve 4. Bélge olarak
kalmistir. Yalniz iki standart arasinda isi yalitim hesabinda kullanilan c¢ati, déseme, duvar ve
pencereleri icin hesaplanan U degerlerinde, yapi bileseninin isil gecirgenlik katsayisinda, degisiklik
olmustur. 1. Bolge Uguar, Utavan, Utaban V€ Upencere degerleri tamamen degismis, diger bolgeler icin de
Upencere degerleri 2.8 W/m?K’dan 2.4 W/m’K ya diismiistir (Cizelge 2).

Cizelge 3.2. 1998 ve 2008 Yillarinda Yayinlanan TS-825 Binalarda Isi Yalitim Kurallarinda U
Degerlerinde Yapilan Degisikliklerin Karsilastiriimasi

TS 825 1998 (Eski)
Up Uy U, Up™
(W/m*K) (W/m*K) (W/m*K) (W/m*K)
1. Bolge 0.80 0.50 0.850 2.8
2. Bolge 0.60 0.40 0.60 2.8
3. Bolge 0.50 0.30 0.45 2.8
4. Bolge 0.40 0.25 0,40 2.8
TS 825 2008(Yeni)
Up Uy U, Up*
(W/m*K) (W/m*K) (W/m*K) (W/m*K)
1. Bolge 0.70 0.45 0.70 2.4
2. Bolge 0,60 0.40 0,60 2.4
3. Bolge 0.50 0.30 0,45 2.4
4. Bolge 0.40 0.25 0.40 2.4
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incelenen alandaki yapilardan 41 adedi 1954-1963 yillari arasinda, 150 adedi 1964-1973
yillari arasinda, 82 adedi 1974-1983 vyillari arasinda, 68 adedi 1984-1993 yillari arasinda, 54 adedi
1994-2003 vyillari arasinda, 50 adedi 2004-2014 vyillari arasinda yapimistir. Yapilma yillarina
bakilinca bu yapilar arasindan 2004-2014 yillari arasinda insa edilen yapilarin 2008 yilindan sonra
insa edilenleri standartta belirlenen isil gegirgenlik katsayisina sahip olabilirler. Ama digerleri eski
standart sartlarina gore yapildigl icin 2008 standardinin sartlarini saglayamamaktadirlar. Bu
yapilarin standart degerlerine ulasabilmesi icin ciddi tadilatlara ihtiyaci olacaktir. Eger bu tadilatlar
yerine getirilmezse binalarin arzu edilen konfor diizeyinde isitilabilmesi igin kullanilacak ener;ji
miktarlari ciddi boyutta ekonomik kayiplara neden olabilecektir. Genellikle ithal fosil yakitlar
kullanilarak karsilanmaya c¢alisilan enerji ihtiyacinin Tirkiye icin ciddi 6l¢lide sorun oldugu
bilinmektedir.

3. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUGLAR

Kocasinan Belediyesi Sahabiye ve Fatih Mahalleleri yerinde ve dokimanlar Gzerinden
incelenerek bolgenin yapilasmaya iliskin Ozellikleri ile mevcut yapilarin konumuna, mimari
ozelliklerine, yapisal o©zelliklerine, faydali émiir ve enerji performanslarina iliskin analizleri
yapilmistir. inceleme alaninda yer alan yapilarin Kocasinan Belediyesi, il Ozel idaresi, Hazine, Vakif,
Kayseri Biyiiksehir Belediyesi, Dernek ve Diyanet Isleri gibi kisi ve kurumlara ait oldugu
anlasilmistir. Cok eski bir yerlesim alani olarak gortilen Sahabiye Mahallesi’'nde kuzeyden itibaren
dogu-bati aksinda olmak Uzere tarihi yapilar bulunmaktadir. Tescilli yapi durumunda bulunan bu
yapilarin kayit altina alindigi gérilmustar.

Bilindigi lizere gecmiste ¢ok blylik deprem felaketleri yasanan Anadolu’da yakin tarihlerde
hafizalardan silinemeyen bircok deprem meydana gelmistir. Bunlarin en biyuklerinden birisi olan
izmit Depremi’nde c¢ok sayida bina gé¢miis ve/veya agir hasar meydana gelmis, yaklasik 17.118
kisi hayatini kaybetmis ve cok sayida insan yaralanmis veya sakat kalmistir. Kayseri ili Giglinci
derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Dolayisi ile inceleme alaninin depremselligi, lizerinde
bulunan yapi stokunun konumu, yapisal ve mimari Ozellikleri incelenirken yapimda kullanilan
malzemelerin 6zellikleri, yapim teknikleri, taslyici sistem geometrisi, yapim yil, faydali 6mir ve
enerji performansi ile mevcut standart ve yonetmeliklere uygunlugunun analizi 6nemli
goralmistir.

Deprem bolgelerinden olusan (lkemiz cografyasinda depremler yasandik¢a deprem
yonetmelikleri gikariimistir. Yonetmeliklerin 6ngordiigli tasarim ve yapim tekniklerinin yani sira
malzeme secimi ve iscilik kaliteleri yapilarin depreme dayanikliligi agisindan 6nemli olmustur. En
son c¢ikarilan 2007 deprem yonetmeligi deprem bolgelerinde yapilacak yapilar icin daha detayl
sartlar ve standartlara uyum mecburiyetleri getirilmistir.

inceleme alanina binalarin konumu ve genel yerlesim diizeni agisindan bakildiginda;
onemli bir kisminin ¢okintd alani haline gelmis oldugu goriilmektedir. Diger taraftan, giney alt
bolgede tescilli yapilar yer almaktadir. Tescilli yapilar Sahabiye Mahallesi’'ndeki c¢arpik
yapilasmanin icinde kaldigi icin fark edilememekte ve glicll etkilerini kaybetmektedirler.

Fatih Mahallesi’nin kuzey ve bati sinirlari yiksek kath yapilarla cevrelenmistir. Bu durumda
ic bolgelerde kalan az kath (2-3-4 katli) yapilarin, i¢c bolgelere sikismasi ve gorintilerinin
engellenmesi gibi olumsuz sonuclar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sekilde olusan genel yerlesim diizeni ve
konum problemleri i¢ taraflarda sikisan yapilarin kullanilmamasina ve ¢okiinti alanlarinin
olusmasina sebep olmaktadir. Sahabiye Mahallesi'nde de benzer durum s6z konusudur. Ayrica,
Sahabiye Mahallesi’nin gliney kismindaki yapilarin diizensiz yerlesimi 1945 Oelsner-Aru Planindan
gelen sokak anlayisini tamamen yok etmektedir.
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inceleme alaninda bulunan binalarin yaklasik 1954 yilindan baslayarak giiniimiize kadar
farkli dénemlerde ve 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 kat gibi giderek artarak farkl katlarda yapildig
gorilmektedir. Eski tarihlerde insa edildigi gorilen 1, 2 ve 3 kath binalarin kargir yigma,
digerlerinin ise betonarme karkas olarak yapildigi gorilmustir. Cok onemli bir kismi 2007
tarihinden o©nce insa edilen binalarin 2007 deprem yonetmeligi sartlarina gore
degerlendirilmesinden betonarme yapilar i¢in; deprem yiiklerinin se¢imi, beton sinifi, donati tird,
donati yerlesim dizeni ve yigma yapilar icin; doseme tasarimlari, kapi pencere bosluklarinin
diizenlenmesi gibi bircok bakimdan yetersiz olduklari, dolayisi ile deprem glivenligi agisindan
yeterli olmadiklari goriilmustdr.

Mahalle sinirlari icinde ornek olarak incelenen binalarin énemli bir kisminin ekonomik
omrind tamamladigi, diger bir kisminin ekonomik 6mrini yariladigi ve ¢ok az bir kisminin ise (50
adet gibi) ekonomik dmir agisindan kabul edilebilir noktada oldugu anlasiimistir. Ancak, yapim
yillari agisindan yapilan bu degerlendirme yerinde yapilan incelemelerle birlikte analiz edildiginde;
ozellikle 1984 vyili O6ncesi yapilan binalarin 6énemli bir kisminin bakimsiz, kullaniimayan ve
kullanilamaz durumda oldugu gérialmustir. Bakimsiz ve kullanilmayan binalarin deprem glivenligi
acisindan da ¢ok 6nemli riskler tasidigi gérilmektedir.

2008 vyilinda revize edilerek tekrar yayinlanan Binalarda Isi Yalitim Yonetmeligi
hikiimlerine uymayan 2008 vyilindan Once insa edilmis binalarda 1s1 yalitim problemleri
bulunmaktadir. Bu binalarin arzu edilen konfor diizeyinde isitilabilmesi icin kullanilacak eneriji
miktarlari ciddi boyutta ekonomik kayiplara neden olabilecektir. Genellikle ithal fosil yakitlar
kullanilarak karsilanmaya calisilan enerji ihtiyacinin Tirkiye icin ciddi 6lclide sorun oldugu
bilinmektedir.

Bilindigi Gzere kentsel donisiim; genel olarak kentsel sorunlara ¢éziim lGiretmek amaciyla,
degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel sorunlarina kalici ¢6ziim
saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak tanimlanmaktadir. incelenen mahallelerde
yasam kalitesinin yukseltilebilmesi icin bir plan dahilinde iyilestirmelerin gergeklestirilmesi gerekli
gorilmektedir. Kuzey ug bolgelerde yer alan Fatih Mahallesi’nde yukarida s6zi edilen ¢okinti
alanlarinin daha fazla olmasi nedeni ile donlisim planlamasinda onceligin Fatih Mahallesi’'ne
verilmesinin uygun olacagl kanaati tasinmaktadir. Sahabiye Mahallesi icin yapilacak planlamada;
tescilli yapilara gereken 6zen gosterilmeli ve bu yapilar ortaya ¢ikarilmali, ayrica yesil bantlar
tasarlanarak bu yapilarin diger yapilarin arasinda kaybolmalari engellenmelidir.
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1. GiRiS

Kocasinan ilgesi sinirlari iginde yer alan Fatih ve Sahabiye Mahalleleri Kentsel Déniisim
Projesine katki saglayacak ve altlik olusturacak zeminlerin depremsellik, jeolojik ve jeoteknik
sartlarina ait veriler ve gerekgeleri bu béliimde sunulmustur. Fatih ve Sahabiye Mahalleleri Kentsel
Donlisim Projesi sinirlari igcinde kalan alanlarinda 50-60 yillik ve ¢ogunlukla 2-3 kath eski, bakimsiz
ve kullanimi uygun olmayan apartman goriiniimdeki yapilarin mevcut oldugu tespit edilmistir. Bu
yapilarin temelindeki zeminlerin 6zellikleri ile ilgili bilgiler yeterli diizeyde degildir.

Turkiye Alp-Himalaya deprem kusaginda yer almakta ve Kayseri ili (iglincii derece deprem
kusaginda bulunmaktadir. inceleme alanindaki eski yapilarin insa edildigi dénemdeki deprem
yonetmeligine uygun olup olmadigl bilinmedigi gibi higbirisinin glincel olarak gegerli olan 2007
deprem yonetmeligine uygun olmadigi bilinmektedir.

Proje sahasinin jeolojisi, Maden Tetkik Arama Genel Mudirliga (1998) tarafindan yapilmis
“1/100.000 olgekli Aginsama Nitelikli Kayseri H19 Paftasi Jeoloji Haritas”i ve MTA (2002)
tarafindan yapilmis olan “1/500.000 6lcekli Kayseri Jeoloji Haritasi”nda verilmistir. Kaplan (2001)
tarafindan Erciyes Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi’nde hazirlanmis olan “Kayseri ili (Merkez)
Geoteknik Yapisi ve Depremselligi” konulu, Kayseri il merkezi i¢in sinirli sayida sondaj ve
laboratuvar verilerini de kapsayan yliksek lisans tezi mevcuttur. Bunlara ilave olarak mahallelerde
sayisi sinirli olan yeni yapilar icin 6zel firmalar tarafindan jeolojik, jeoteknik zemin etit raporlar
ise 6,50 m ile 20,0 m arasinda degisen derinlikte sondaj ve laboratuvar verilerini kapsamaktadir.
Bu kaynaklar inceleme alanindaki zeminlerin jeolojik ve jeoteknik ozelliklerini kabaca
tanimlamakta olup, sondaj sayisi, sondaj derinlikleri ve laboratuvar sonuglari itibari ile Fatih ve
Sahabiye Mahalleleri’'ndeki zeminlerin tamaminin 6zelliklerinin bilinmesi acisindan yeterli
olamayacagi aciktir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin ilgili ydnetmeliklerine gore yerlesim alanlarinin segiminde
sondajli calismalar ile jeolojik, jeoteknik, jeofizik Ozelliklerinin belirlenmesi, yeralti suyu
durumunun ve dogal afet durumunun arastiriimasina ihtiya¢ bulunmaktadir. Yer secimi igin genel
calismalar yapildiktan sonra yapi yerleri icin detay jeoteknik arastirmalar yapilmaktadir. Ozellikle
03.05.2007 tarih ve 26511 sayili Resmi Gazete’de Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik’e uygun yapi dizayninda bu arastirma sonuglari dikkate alinmaldir.

2. KENTSEL DONUSUM ALANININ GENEL JEOLOJiSi VE DEPREMSELLIGi

inceleme alani ve cevresinde Ustteki ortii seklinde olusan Kuvaterner yasl aliivyon ile
bunun altindaki Erciyes volkanizmasinin {rlGini olan Pliyosen ve Pleyistosen yash piroklastik
drinler bulunmaktadir.

2.1. Aliivyonlar

Kayseri ili yerlesim alaninda Kuvaterner yasli cakil, kum, silt ve kilden olusan altivyon 6rtii
eski dere yataklarinda ve cevresinde genis bir alanda yer almaktadir. Bu allivyon malzeme, altta
bulunan Erciyes volkanizmasinin piroklastik Griinlerinden ve c¢evredeki diger kayaclardan
beslenmistir.

2.2. Piroklastikler

En gencten en vyasliya goére bolgede bulunan volkanik birimler asagida kisaca
actklanmistir:

o Hisarcik Lavlari: Hisarcik ilgesi'nin kuzeyinde ve Kayseri Ovas’nda gbzlenen en geng
volkanik birimdir. icerisinde feldspat bulunan birim gri ve siyah renklidir.
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o Alakusak Ignimbiriti: En geng ignimbirittir. Alt Pleyistosen yashdir. En iyi sekilde
Alakusak Koyld’'nin kuzeyinde gorilen birim oldukga sert, pembe, gri, kiremit kirmizisi ve mor
renktedir. Basakpinar tiflu Uzerine uyumlu olarak gelir ve (zerinde Adacatepe lavlari yer
almaktadir. Kalinhig1 10.0 m’ye kadar ¢ikabilmektedir.

o Basakpinar Tufu: Alt Pleyistosen yasl, sari, beyaz ve gri renkli olup, ponzatasindan
olusmustur. Valibaba ignimbiriti Gizerine uyumlu olarak gelir. Uzerinde Alakusak ignimbiriti yer alir.
Kalinhginin en fazla 20.0 m oldugu ifade edilmektedir.

o Valibaba ignimbiriti: Ust Pliyosen yash, koyu gri, siyah, kirmizi renkli sert ignimbirit,
Catakdere tiifl tGzerine uyumlu olarak gelmekte ve lizerinde Basakpinar tiifu yer almaktadir.

o Catakdere Tufii: Ust pliyosen yasli, beyaz, gri, sari, pembe renkli pomza-tiif ardalanmasi
olarak gdzlenir. Birim incesu ignimbiriti tizerine uyumlu olarak gelir. Kalinligi 2.0 m ile 15.0 m
arasinda degismektedir.

o Incesu ignimbiriti: Koyu gri, siyah renkli ve serttir. Gdbii tiifiiniin (izerine uyumlu olarak
gelir ve Gizerinde Catakdere tiifii bulunmaktadir. Ust Pliyosen yasli olup, kalinligi 0.3 m ile 10.0 m
arasinda degismektedir.

2.3. Kentsel Doniisiim Alaninin Yapisal Jeolojisi ve Depremselligi

Kayseri yerlesim alani genel olarak orta Anadolu masifi izerinde bulunmaktadir. Kayseri
Ovasi’'nin kuzeyinde ve giineyinde kuzeydogu - glineybati yoninde uzanan faylarin etkisi ile
¢okmeye bagli ova meydana gelmistir. Her iki fay ovada Pliyosen, Pleyistosen yash golsel cakil,
kum, silt, kil, karbonat ve marnlar ile Erciyes volkanizmasina bagl lav, aglomera, ignimbrit ve
tuflerin ve bunlarin lizerine Kuvaterner yash cakil, blok, kum, silt ve killerin ¢okelmesine neden
olmustur. Kocasinan ve Melikgazi ilceleri bu ova iizerinde kurulmustur.

Alp- Himalaya deprem kusaginda bulunan Tirkiye, Kuzey Anadolu Fay Hatti, Dogu Anadolu
Fay Hatti ve Ege Graben Sistemi ile Uretilen ¢ok sayida biyik can ve mal kayiplarina sebep olan
tarihi depremlerin etkisindedir. Ulkemizde 1900 yilindan sonra da ciddi depremler meydana
gelmis olup, magnitlidi 6’dan yilksek depremlerin tarihi, yeri, enlemi, boylami, can kaybi ve
magnitiidii asagida verilmistir (Cizelge 1). Bunlardan Kayseri ili'ne en yakin olani 15 Nisan 1938
yilinda 149 can kaybi ve 3.500’e yakin yapinin hasar gordigi Kirsehir, Kaman ve Akpinar
Depremi’dir. En blyik depremler ise 6 Aralik 1939 tarihli 7,8 siddetindeki Erzincan Depremi’nde
32.700 kisi ve 17 Agustos 1999’da 7,4 siddetinde meydana gelen izmit Depremi'nde 17.118 kisi
hayatini kaybetmis olup, ¢ok sayida bina yikilmis ve/veya agir hasar gormustur.

Kayseri ili yerlesim alani Bayindirlik Bakanhg’'nin hazirladigi 1996 yili Tiirkiye Deprem
Haritasi’'nda Uglincl derece deprem bolgesinde bulunmaktadir. Tlrkiye Deprem Bolgeleri Haritasi
(Sekil 4.1) ile Kayseri ili’nin Tiirkiye Deprem Bélgeleri Haritasi’ndaki yeri degerlendirilmis (Sekil 4.2)
olup, buna gore kentsel donlisiim galismalarina olan gereksinim vurgulanmistir.

Turkiye’de farkl tarihlerde deprem yonetmelikleri cikariimistir. 1940 yilinda Zelzele
Mintikalari Muvakkat Yapi Talimatnamesi, 1944 vyilinda Zelzele Mintikalari Muvakkat Yapi
Talimatnamesi, 1949 yilinda Tirkiye Yer Sarsintisi Bolgeleri Yapi Yonetmeligi, 1953 yilinda Yer
Sarsintisi Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 1962 yilinda Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 1968 yilinda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik, 1975 yilinda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik ve 1998 yilinda
Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik ve son olarak 03.05.2007 tarih ve 26511
sayill Resmi Gazete’de Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik yayimlanmis
(Anonim 2007) olup, proje alaninda yapilacak dontsim calismalarinin 6zellikle projelendirilme
asamasinda 2007 yonetmeligine gére uygun islem yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu husus
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maliyet artisina neden olsa bile mevcut yapi stokunun deprem dayanimi ve Kkalitesinin
ylkseltilmesine imkan verecek ve malik agisindan da ekonomik ve sosyal avantaj saglayacaktir.

Cizelge 4.1. 1900 Yilindan Sonra Tiirkiye’de Meydana Gelen 6 ve Uzeri Magnitiitde Meydana
Gelen Depremler

Tarih Yer Enlem | Boylam | Can kaybi | Magnitiid
15 Nisan 1938 Kirgehir, Kaman, Akpinar 40.00 30.00 149 6.6
6 Aralik, 1939 Erzincan Depremi 39.77 39.53 32.700 7.8
15 Kasim, 1942 Bigadic, Balikesir 39.2 28.2 16 6.1
20 Aralik, 1942 Erbaa, Tokat bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 40.87 36.47 3.000 7.0
20 Haziran, 1943 Hendek, Adapazari 40.6 30.5 336 6.6
26 Kasim, 1943 Ladik, Samsun bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 41.05 33.72 4.000 7.4
1 Subat, 1944 Gerede, Bolu bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatt 40.8 32.2 3.959 7.5
6 Ekim, 1944 Ayvalik, Balikesir 39.37 26.53 30 6.8
17 Agustos, 1949 Karliova, Bingdl bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 39.54 40.57 450 6.8
13 Agustos, 1951 Kursunlu, Gankiri bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 40.88 32.87 50 6.9
18 Mart, 1953 Yenice, Canakkale 40.02 27.53 265 7.2
16 Temmuz, 1955 | So6ke, Aydin 37.55 27.05 23 6.8
25 Nisan, 1957 Fethiye, Mugla 36.5 28.6 67 7.1
26 Mayis, 1957 Abant, Bolu bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 40.67 31.00 52 7.1
6 Ekim, 1964 Manyas, Balikesir 1964 Manyas Depremi 40.1 27.93 23 7.0
19 Agustos, 1966 Varto, Mus bakiniz Varto Depremi 39.17 41.56 2.396 6.7
22 Temmuz, 1967 | Mudurnu, Adapazari bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 40.67 30.69 89 7.2
3 Eylul, 1968 Bartin 41.79 3231 29 6.5
28 Mart, 1969 Alasehir, Manisa 38.5 28.4 53 6.5
28 Mart, 1970 Gediz, Kutahya bakiniz 1970 Gediz Depremi 39.2 29.5 1.086 7.2
22 Maysis, 1971 Bingdl bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 38.83 40.52 1.000+ 6.9
6 Eylul, 1975 Lice, Diyarbakir 38.5 40.7 2.385 6.6
24 Kasim, 1976 Muradiye, Van 39.12 44.03 3.840 7.5
30 Ekim, 1983 Erzurum 40.33 42.19 1.155 6.9
13 Mart, 1992 Erzincan bakiniz Kuzey Anadolu Fay Hatti 39.70 39.69 498 6.8
1 Ekim, 1995 Dinar, Afyon 38.06 30.13 90 6.1
27 Haziran, 1998 Ceyhan, Adana bakiniz Adana-Ceyhan Depremi 36.88 35.31 146 6.2
17 Agustos, 1999 izmit Depremi 40.77 30 17.118 7.4
12 Kasim, 1999 Diizce bakiniz Diizce Depremi 40.75 31.16 894 7.2
3 Subat, 2002 Sultandagi, Afyon 38.573 31.271 44 6.5
27 Ocak, 2003 PUlimir, Tunceli 39.46 39.79 1 6.1
1 Mayis, 2003 Bingol bakiniz Bingdl Depremi 39.01 40.46 177 6.4
8 Mart, 2010 Karakogan, Elazig 2010 Elazig Depremi 38.87 39.99 41 6,1
23 Ekim, 2011 Tabanli, Van Bkz. Ekim 2011 Van depremi 38.7578 | 43.3602 601 7,2 My,

2.4. Kentsel Donlisiim Alaninin Yiizey ve Yeralti Suyu Durumu

Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’'nin sinirlari icinde bulunan eski akar haldeki ve kuru dere
yataklari yogun yapilasma nedeni ile ylizeyde gorilememektedir. Dere yataklarindaki allivyon
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yeralti suyu bulundurabilecek kapasitededir. inceleme alaninda énceden yapilmis calismalara gére
Fatih ve Sahabiye Mahallesi’'ndeki yeralti suyu seviyesi yillara ve mevsim sartlarina gore 3,7 m ile
7,5 m arasinda degismektedir. Yeralti suyunun yapilarin temellerini ve temel kazilarini olumsuz
etkileyebilecek potansiyele sahip oldugu gézden uzak tutulmamaildir.

DEPREM BOLGELERI HARITASI®
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Sekil 4.1. Turkiye Deprem Bolgeleri Haritasi

Sekil 4.2. Kayseri ili ve Cevresinin Tiirkiye Deprem Haritasindaki Yeri
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2.5. Kentsel Dniisiim Alaninin Zemin Gruplari ve Jeoteknik Ozellikleri

Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’nde yapi temellerinin altinda gevsek yapida Kuvaterner yasli
cakil, kum, silt ve kilden olusan zeminler ile bunlarin altinda Erciyes volkanizmasinin plskirme
arana (piroklastik) olan kahverengi cakil, kum, silt ve kil boyutundaki az tutturulmus killi kum (SC),
siltli kum (SM), dislik plastisiteli silt (ML) ve distk plastisiteli kil (CL) tlri zeminler bulunmaktadir.
Yaklasik 7.0 m derinlige ulasan allivyonun standart penetrasyon darbe sayisi (SPT) 2 ile 20 arasinda
ve altta bulunan zeminlerin SPT darbe sayisi 17 ile 50 arasinda degismektedir. Zemin gruplarinin C
ve yerel zemin sinifinin Z3 olarak tespiti sinirli sayida yapilan parsel bazinda jeolojik ve zemin etiid
raporlarinda belirtilmistir. Bu verilerin mahallelerin altindaki tiim zeminleri temsil edemeyecegi
aciktir.

3. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUGLAR

Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’nde 6nceki yapilan ¢alismalara gore, yapi temellerinin
altinda gevsek yapida Kuvaterner yash cakil, kum, silt ve kilden olusan zeminler ile bunlarin altinda
Erciyes volkanizmasinin plskiirme trind olan cakil, kum, silt ve kil boyutundaki az tutturulmus taf,
lapilli ve ignimbritleri bulunmaktadir. Bu birimler Birlesik Zemin Siniflama Sistemine gore killi kum,
siltli kum, dasitk plastisiteli silt ve disitk plastisiteli kil gurubunda oldugu belirtilmektedir. Bu
veriler, mahallelerin altinda bulunan tim zeminleri temsil edemeyecektir.

Kentsel donlisim calismalarina uygun olarak alisveris merkezleri ile binalarin
ylksekliginin ve bodrum sayisinin artacagi dikkate alindiginda, inceleme sahasini kapsayan alanda
“Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Calismalar” yapilmasi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. Bu amacla yapilacak ¢alismada zemin sartlarinin 25,0 m —
30,0 m’ye kadar usan derinliklerde sondajlarla ortaya konulmasi ve yeralti suyu derinliginin
belirlenmesi uygun olacaktir. Bu yolla her iki mahallede yeniden hazirlanmasi gerekecek 1/1.000
Olcekli halihazir haritalar ve imar planinda zemine goére parsellerin islevlendiriimesi mimkin
olacak ve 6zellikle yapi adalarinin rasyonel bicimde secimi miimkin kilinabilecektir.

Ugiincli derece deprem bélgesinde bulunan bu zeminlerde sivilasma analizi, yiiksek
yapilarin etkisi ile olusabilecek tasima gilicli ve oturma problemlerinin ¢6ziimd ile derin kazilardaki
sev durayliginin incelenebilmesi amaci ile parsel bazinda her yapi icin statik projelerin hazirlanmasi
asamasinda sondajli jeolojik ve jeoteknik incelemelerin yapilmasi gerekmektedir. Yukarida soz
edilen incelemelerin yapilmasi ve alinabilecek 6nlemlerin belirlenmesi kaydi ile 2007 deprem
yonetmeligine gore Fatih ve Sahabiye Mahallesi Kentsel Donilisiim Projesinin uygulanmasinda
jeolojik ve jeoteknik agidan bir sakinca bulunmamaktadir.

Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’nde 2007 deprem ydnetmeligine gore insa edilmis
yapilarin disinda, 6nceden yapilmis ve/veya kullanim siresi tamamlanmis yapilarin 2007
yonetmeligine gore depreme karsi giglendirilmesi gerekmektedir. Ancak bunun her yapi igin
ekonomik olamayacagl dikkate alindiginda, bu bdlgedeki kentsel donlisim sonrasinda yore
sakinlerinin ayni alanda daha glivenli modern yapilarda ikametinin saglanmasi ve yerlesme
standartlarinin iyilestirilmesi amaci ile hazirlanacak Kentsel Donlisim Projesinin gelistiriimesine ve
uygulanmasina ihtiya¢ bulundugu vurgulanmalidir.
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1. GiRiS

Turkiye’de gelisen ekonomik ve sosyal olgular neticesinde, zaman icinde kdyden kente
akimin yaratmis oldugu yogun, plansiz ve kontrolsiiz yerlesim, beraberinde gecekondulasmayi da
getirmistir. Siyasi yapinin secim donemlerinde oy potansiyeli olarak gérdigi varoslarin bu garpik
yapilasmasina bir anlamda g6z yumulmasi bu tiir yerlesim yerlerinin giderek artmasina ve kentsel
yapinin giderek icinden ¢ikilmaz derecede karmasiklasmasina sebep olmustur (Geng, 2008).

Aciklanan soruna bir ¢6zim bulunmasi maksadiyla yapilan girisimler Oncelikle
gecekondularin islahi ve vyeni gecekondu yapilmasinin 6niine gegilmesi seklinde kendini
gostermistir. Ancak vyapilan bu dizenlemelerin uygulamada ihtiyaglari tam anlami ile
karsilayamamasi, beraberinde yeni hukuki dlizenlemelerin vyapilmasi gerekliligini ortaya
ctkarmistir. Buna gore imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis yapilarin islah
edilerek imar planlarina uygun bir hale getirilmesi hedeflenmistir. 1984 yilinda ¢ikarilan “Toplu
Konut Kanunu” ile 1985 yilinda cikarilan “imar Kanunu” bu anlamda déniim noktasini
olusturmustur (Ongodren ve Colak, 2013). Konut ihtiyacinin belli bir yasal diizenlemeye
kavusturulmasi, bu konutlari yapanlarin uymasi gereken usul ve esaslarin belirlenmesi, insaat
sektorinin ihtiyag duydugu insaat teknikleri, ara¢ ve gerecler ile devletin bu konuda yapacagi
destegin sinirinin gizilmesi &nemli bir asamayi olusturmustur. imarin planlanmasinin ve uygulama
asamasinin U¢ temel amaci oldugu ifade edilmektedir. Bunlar; kentlesmenin dizenli, saghkli ve
estetik olarak gerceklesmesidir (Colak, 2010).

1999 vyilinda yasanan deprem sebebiyle konut sektoriiniin daha saglam temellere
oturtulmasi ve yapilacak yapilarin belirli bir denetim mekanizmasi ile her asamada kontrol
edilmesi zarureti dogmustur. Salt kentsel donlisiim baglaminda ilk yasal diizenlemenin Ankara’nin
kuzey girisinde yapilan kentsel donlsim projesi ile hayata gectigini soylemek mimkindur.
Ankara’nin kuzey girisinde, Ozellikle Esenboga Havaalan’ndan Ankara’ya geliste karsilasilan
bolgedeki gecekondu vyapilasmasi, goruntli Kkirliligi ve fiziksel sartlarin daha iyi kosullara
getirilmesiyle saglikli bir cevre ile yerlesim diizeninin saglanmasi hedeflenmistir.

2005 yilinda yurt ¢apinda kentsel donlisimiin gergeklestirilebilmesi maksadiyla Belediye
Kanunun 73. maddesi degisiklige ugramis, ardindan gelisen ihtiyaglar dogrultusunda bu maddenin
yeniden degistirilmesi glindeme gelmistir. Belediye Kanununda yapilan bu degisiklikler ile istenilen
sonuca ulasilamamasi kanun koyucuyu toptan bir diizenleme yapmaya sevk etmistir. Bu baglamda
2012 yilinda gikarilan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun”
ile risk altindaki yapilarin, basta deprem olmak lzere diger dogal afetler sonrasinda meydana
gelebilecek can ve mal kayiplarin 6nlenmesi, saglikli ve diizenli bir yerlesime gegilmesi, az maliyet
ile fazla sosyal faydanin saglanmasi, kaynaklarin planli, dengeli ve adil bir sekilde dagitiimasi
amagclanmistir. Kanun koyucu bu Kanun ile olasi dogal afetler sonrasinda bir anlamda yaralarin
sarilmasi yerine, olayin dncesinde tedbirler alinmak suretiyle kayiplarin 6nlenmesi veya en aza
indirilmesi konusunda tedbirler alinmasinin 6ni agmistir.

2. KENTSEL DONUSUM MEVZUATININ iNCELENMESi VE DEGERLENDIRILMESi

Kentsel donlisim alaninda sayabilecegimiz hukuki mevzuati su sekilde siralamak
mimkindir. 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili “Gecekondu Kanunu”, 1984 yilinda ¢ikarilan 2981
sayill “imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayil
imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun”, yine 1984 yilinda ¢ikarilan 2985
sayill “Toplu Konut Kanunu”, 1985 tarihli 3194 sayili “imar Kanunu”, 1999 depreminden sonra
Gecekondu Kanununda yapilan degisiklik, 2005 yilinda yirirlige giren “Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Donlisim Projesi Kanunu” ile yine 2005 tarihinde 5393 sayili Belediye Kanunun 73’lnci
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maddesinde yapilan degisiklik ve en son olarak 2012 tarihinde ¢ikarilan 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénustlrialmesi Hakkinda Kanun” olarak ifade edilmektedir.

Kentsel donlisim ifadesi aslinda mevcut yapinin bir sekilde gelisen duruma uyum
saglamak maksadiyla yeniden, dogal dinamikler sayesinde baska bir duruma gecisine isaret
etmektedir. Burada en temel haklar arasinda sayilan milkiyet hakki bir anlamda c¢agin gereklerine,
saglikli bir cevreye ve saglam bir temele ulasmak maksadiyla déniismektedir (Ongéren ve Colak,
2013). Aslinda kamu otoritesinin zorlamasinin Grini olarak ortaya ¢ikan kentsel donlisim, bir
anlamda yasanabilecek bir afet sonrasinda ortaya cikacak telafisi olmayan sonuglarin 6nceden
giderilmesi ya da en azindan asgari diizeye indirilmesini hedeflemektedir. Diger bir ifade ile kamu
otoritesinin zorlamasi ile afet riski altindaki alanlarda can ve mal glivenliginin saglanmasi ancak
kentsel donlisiim diizenlemesinin hayata gegirilmesi ile mimkin olmaktadir.

Kentsel donlisimin bir baska yansimasi tarihi ve kiiltirel tasinmaz varliklarin korunmasi
alaninda karsimiza ¢ikmaktadir. Bir Ulkenin gegmisi ile olan baglarini kuvvetlendiren, tarihi ve
kiltirel tasinmaz varliklarin gelecek nesillere aktarilmasi ve olasi dogal afetler neticesinde yok
olup gitmesinin online gecilmesi ancak bu konuda alinacak tedbirler ile mimkiin olabilmektedir
(Meliksah, 20059). 5366 sayili “Tarihi ve Kiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” bu cercevede ele alinmasi gereken bir kanundur. Bu
kanun sayesinde idareye verilen yetki ile sit alani ilan edilmesi, alan Olceginde topluca
korunmasina karar verilen varlklarda meydana gelen sosyal, ekonomik ve mekansal
olumsuzluklarin giderilmesi 6n goriilmektedir (Ongéren ve Colak, 2013). Ancak bu kapsamda
yapilan yenilestirmelerin aslina uygun olarak gerceklesmesi ve yapilan yenilestirmeler neticesinde
bir takim rant arttirici uygulamalarin hayata gecirilmemesi buyik 6nem tasimaktadir.

Sonug olarak tlkemizde son yillarda yapilan kentsel donlstimler genel olarak fiziksel ve
ekonomik uygulama araclarinin 6niinii agmak ya da yasal mevzuatin sinirlarini ¢izmekle
yetinmektedir. Oysa donlsimin bir anlamda sosyal, ekonomik ve kiltiirel boyutu goz ardi
edilmistir. Bir mekanda gercgeklestirilen kentsel donilisim gayretleri neticesinde bu alandan
uzaklasan maliklerin yeni yerlesim alanlarinda tekrar 6nceki yasam aliskanliklarina benzer yerler
olusturmalarinin 6nlG kesilememistir. Saglikli bir ¢evre ile saglam bir yerlesim anlayisinin
kazanilmasi kamu menfaati agisindan 6nem tasimaktayken, diger taraftan kentsel donislimu
saglayacak ozel sektoriin kar odakh hareket etmesi arasinda mutlaka bir dengenin saglanmasi
gerekmektedir. idare, keyfiyetten uzak kamu yarari ve hizmet gereklerine uygun hareket etmek
durumundadir (Sancakdar, 2012; Gézler ve Kaplan, 2012). Kentsel dondsiim anlayisinin yerel
yonetimler tarafindan yeterince anlasilamamasi, giinlik politikalarla belirlenen bir ¢6zim arayisi
ile planli, uzun vadeli ve saglkli politikalarin olusturulmamasi en biyik sorun olarak karsimizda
durmaktadir.

incelemeye konu Sahabiye ve Fatih Mahalleleri 6zelinde yapilmak istenilen kentsel
dontsimin, olasi hukuki temelleri, 6306 sayih “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlsturilmesi
Hakkinda Kanun” veya 5393 sayili Belediye Kanununun 73’linci maddesine dayandirilabilir.

6306 Sayili Kanun uyarinca yapilacak bir kentsel donlisim uygulamasinda, alan bazinda
riskin varliginin tespit edilmesi halinde, bu bdlgelerde bir donlisim uygulamasi gercgeklestiriimesi
mumkiindir. Kentsel dondsim alani ilan edilmek istenilen boélgede, yer yer yeni yapilarin
bulundugu ve hatta halen devam eden insaatlarin oldugu goézlemlenmistir. Proje uygulama
biatinlGgind saglama adina risksiz yapilarin bulundugu alanlarin da riskli alan kapsaminda
degerlendirilebilecegine iliskin 6306 Sayili Kanununun 3’lincii maddesinin yedinci fikrasi, Anayasa
Mahkemesi’'nin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 Sayili Karari ile iptal edilmistir. Bu
nedenle, incelenen bélgede 6306 Sayili Kanun uyarinca riskli alan ilan edilmek suretiyle bir kentsel
donlisim uygulamasi hukuken bazi sorunlar olusturabilir.
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5393 sayili Belediye Kanununun “Kentsel donltsim ve gelisim alani” baslikh 73’Unci
maddesi uyarinca, belediye meclisi karariyla;

e Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlari ve her tirli sosyal donati alanlari olusturmak,

o Eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,
e Kentin tarihi ve kilttrel dokusunu korumak,
o Deprem riskine karsi tedbirler almak.

Amaclarindan biri veya birkagini gergeklestirmek amaciyla kentsel donltsiim ve gelisim
projelerinin belediyeler tarafindan uygulanabilmesi miimkiindiir. incelenen bélgenin, bir anlamda
eskiyen kent kisimlari niteliginde oldugu; yapilacak doénisim uygulamasinin da bu bélgenin
yeniden insa ve restorasyon amacina hizmet etmesi gerektigi gorilmektedir.

5393 Sayili Kanunun 73’lincii maddesine gore kentsel dontsiim alani ilan edilecek alanin
biyiikligiinin en az 5 hektar veya 50.000 metrekare olmasi gerekmektedir. incelenen bélgedeki
alanin yaklasik 500.000 m? oldugu tespit edilmistir. Belediye meclisinin bu alani etaplara bélmek
suretiyle de kentsel donlstim ve gelisim alani ilan etme yetkisi bulunmaktadir.

Blyliksehir belediye ve micavir alan sinirlari icinde kentsel donlsiim ve gelisim projesi
alani ilan etmeye buyilksehir belediyeleri yetkilidir. Blylksehir belediye meclisince uygun
gorilmesi halinde ilce belediyeleri kendi sinirlari icinde kentsel donisim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Kayseri ili'nde incelenen bu bdlgede kentsel déniisiim ve gelisim projelerinin, asil
yetkili olan Blyiksehir Belediyesi tarafindan yurdtilecegi anlasilmaktadir. Bu durumda, planlanan
kentsel dontisiim ve gelisim projelerine iliskin her olgekteki imar plani, parselasyon plani, bina
insaat ruhsati, yapi kullanma izni ve benzeri tim imar islemleri ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi yetkili
olacaktir.

5393 Sayili Kanun uyarinca belirlenen kentsel déniisim ve gelisim proje alanlarinda
bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastiriimasinda anlagsma yolu esastir. Anlasma
yolunda, “sOzlesme serbestligi” kurali geregince taraflar uzlasma sartlarini serbestce
belirleyebilirler. Ancak, kamu gliciini kullanan ve kamu adina sorumlulugu Ustlenen Belediyenin,
sozlesmelerde ve anlasmalarda uygulayacag kriterleri bir meclis karari ile belirlemesi, seffaflik ve
hukukilik agcisindan uygun olacaktir.

Kanun, uygulamalari hizlandirmak adina belediyelere davalarin yiritilmesi agisindan bazi
imtiyaz ve kolayliklar tanimistir:

e Uygulama yapilan alandaki tasinmazlardan, tapu kayitlarinda miilkiyet hanesi agik olan
veya ayni haklari davali olanlarla ilgili, kamulastirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya
belli olacak hak sahipleri adina bloke etmek,

e Kamulastirma islemleri esnasinda veraset ilami ¢ikarmak veya tapudaki kayit malikine
gore islem yapmak,

e Bu kapsamda acilacak davalarin, mahkemelerde &ncelikle gorisilip ve karara
baglanmasi.

Donuslim alani siniri kesinlestigi tarihte, bu sinirlar icindeki tasinmazlarin tapu kittgiinin
beyanlar hanesine kaydedilmek (izere tapu sicil midurlGgline ve paftasinda gosterilmek (zere
kadastro mudurlGgiine bildirilir. Tapu kitigine konulan bu beyanin, malikin tasarruf hakkini
ortadan kaldiran bir etkisi bulunmamaktadir. S6z konusu gayrimenkullerin kaydinda meydana
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gelen degisikliklerin ilgili belediyeye bildirilmesi amaciyla bu beyan konulmaktadir. Ancak, kentsel
donlisim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirl ayni hak tesisi ve terkini, cins
degisikligi ve yapi ruhsati verilmesine iliskin islemler belediyenin izni ile gerceklestirilebilecektir.

3. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUGLAR

Kayseri ili Kocasinan ilgesi Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’nde yapilan inceleme ve mevzuat
yoninden vyapilan degerlendirme sonuglarina gore her iki mahallede; egitim, aile ve sosyal
politikalar, orman, milli emlak ve SGK gibi bircok kamu kurum ve kurulusuna ait tasinmazlarin
bulundugu gézlemlenmektedir. Agiklanan neden ile kentsel dénisiim ve gelisim proje alani ilan
edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi gerekmektedir. Ayrica, bu alanlardan
egitim ve saglk alanlari haric kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger lzerinden belediyelere
devredilecektir. Egitim ve saglik alanlari igin de, ilgili kurumlarla anlasma yolu agiktir

Kentsel donldsim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapi ve rekreasyon
harcamalari, proje ortak gideri olarak sayilmaktadir. Belediyelere ait insaatlarin proje ortak
giderleri belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayri ada veya parsel tahsis edilen
gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma disi kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklari insaatin
toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak zorundadir. Proje ortak gideri
odenmeden insaat ruhsati ve yapimi tamamlanmis binalara yapi kullanma izni verilemeyecegi ve
su, dogalgaz ve elektrik baglanamayacagl 5393 sayili Belediye Kanununun 73’lincii maddesinde
belirtilmektedir.

Belediye, kentsel dontisim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla:
© 3194 sayili imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca imar uygulamasi yapmak,

e Tasinmazlarin degerlerini tespit etmek ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim
yapmak,

e Hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmak
gibi yetkiler kullanabilecektir.

Belediyeler kentsel donlstim ve gelisim projesi kapsamindaki isleri, kamu idareleriyle 5393
sayili Belediye Kanununun diger kurum ve kuruluslarla ortak isbirligini diizenleyen 75’inci madde
cercevesinde ortak hizmet projeleri araciligiyla gerceklestirilebilir. incelenen bélgeyle ilgili olarak,
ilgili idare olan Kayseri Bliyliksehir Belediyesi’'nin yukarida belirtilen hususlar gercevesinde kentsel
doénisiim ve gelisim alani ilaninda bulunmasi mimkinddr.
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1. GiRiS

Tasinmaz ve varlik degerleme c¢alismalari farkli amaglarla yapilmakta olup, bu
calismalarin odak noktasinda; tasinmazin bulundugu yer, konum, tasinmazin tiri ve kullanim
bicimi yer almaktadir. Degerleme sirecinde kirsal ve kentsel kesimde tasinmazlarin kullanim
bicimleri ve niteliklerindeki degisim dogrudan degerleme ydnteminin secimini ve degerin
goreceli buyukligini etkilemektedir. Bu bakimdan degerleme biliminde tasinmazin nerede
oldugu, tasinmazin cinsinin ne oldugundan genellikle daha 6nemli bulunmaktadir. Tasinmaz
varhigl veya arzin distk, talebin ise yliksek oldugu yerlesim yerleri ve alt yerlesimlerde,
tasinmazin piyasa degeri genellikle daha yiksek olacaktir. Taginmaz gelistirme ve donlisim
slirecinde, daha fazla agik alani elde tutmak, dogal ve kiiltiirel gevrenin korunmasina yardimci
olmak igin imar kisitlamasi uygulanan alanlarin yizélciminin fazlaligi, bliylik 6lglide arsa
arzini sinirlamaktadir. Kent ici ve kentlerin yakin cevresinde yesil kusak tesisi, tasinmaz piyasa
fiyatlari ve kira bedelinin yiksek olmasinin nedenlerinden biri olmakla birlikte, kentlerde agik-
vesil alanin imara acik mevcut arazi arzini daha da azaltmasi nedeni ile degerleme siirecinde
etkin bir faktor oldugu kabul edilmektedir (Blackledge 2009). Kentlerde arazi kullanim
bicimleri veya bolgeleri; merkezi is bolgesi, gecis bolgesi, banliyd boélgesi, kirsal-kentsel
ceper ve kirsal alan olarak siralanmaktadir (Lean ve Goodall 1966, Blackledge 2009).
Kentlerde tasinmazin bulundugu yer ve bolge ile tasinmazin niteliklerine bagli olarak tasinmaz
degeri ve kira paralarinda biyuk 6l¢iide degisim olmaktadir.

Tirkiye’de bircok kentte eski yerlesim alanlarina zamaninda etkin miidahalelerin
yapilamamasi nedeni ile zaman icinde ¢okintid alanlarinin olusmasi kacinilmaz olmustur. Eski
kent merkezleri ve tarihsel alanlar basta olmak lzere kentsel mekanlarda dénisiim ve yenileme
calismalarina gereksinim olmaktadir. Hemen hemen her ilde dizenli kent gelisimine uymayan,
teknik altyapi ve diger donatilardan yoksun ve ekonomik olarak zayif ve sosyal olarak ¢okinti
alanina doniisen alanlarda; sug¢ oranlarinin yikseldigi, tasinmaz kira bedeli ve degerinin geriledigi,
ticari isletmelerin hizla azaldigi ve yasam Kkalitesinin dustigu dikkati ¢ekmektedir. Cokinti
alanlarinda gercek anlamda kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulmaktadir (Sisman ve Kibaroglu 2009).
Bu amagla 5393 sayili Belediye Kanununun 73’lnci maddesi ile belediyelerin, meclis karari ile
konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon
alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel donlisiim ve gelisim projeleri uygulayabilmeleri mimkin kiinmistir. Ayrica
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstirilmesi Hakkinda Kanun ile afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve glvenli yasama cevrelerini teskil etmek lzere iyilestirme, tasfiye
ve yenileme calismalari;; basta Basbakanlik Toplu Konut idaresi (TOKi), Cevre ve Sehircilik
Bakanligl, biyilksehir belediyesi ve yetki verilen diger belediyelerce yapilabilmektedir. 6306 Sayili
Kanun kapsaminda donlsim isini yapacak idare; belediye ve micavir alan sinirlari iginde
belediyeler, bu sinirlar disinda il 6zel idareleri, bliyliksehirlerde biyliksehir belediyeleri ve Bakanlk
tarafindan yetkilendirilmesi halinde biyilksehir belediyesi sinirlari icindeki ilce belediyeleri iken,
5393 Sayili Kanun kapsaminda dogrudan belediye, belediye ile TC Basbakanlik Toplu Konut idaresi
ve hatta Cevre ve Sehircilik Bakanligi-belediye-TOKi isbirligi icinde calisarak déniisiim projelerinin
gelistirilmesi miimkiin olmaktadir. Ozellikle 775 sayili Gecekondu Kanunu cercevesinde gecekondu
alani tespit ve ilani ile ilgili 6nemli gorev ve yetki karmasasi sorununun yasandigl gézlenmektedir.
Somut olayda belediye sinirlari igindeki tasinmazlarin bulundugu yerin gecekondu 6nleme bolgesi
ilan edilmesi nedeni ile kamulastirma yapma yetkisinin 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda
TOKi yerine belediye ait oldugu vurgulanmakla birlikte (Danistay 6. Daire, E:2011/8144,
K:2013/7613), gerek 775 Sayih Kanunda acikca belediye tarafindan gecekondu bdlgesinde
yapilacak islemde belediye ve TOKi arasinda yetki/gérev sinirlari cizilmis olmasi ve belediye
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calismalarinin denetiminin TOKi kararlarina baglanmis olmasi, gerekse 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu hiikiimlerine gore belediyece alinacak kamu yarari ve kamulastirma
karari cercevesinde yetki devri yoluyla TOKi tarafindan kamulastirma yapilmasinin mimkiin
oldugu vurgulanmalidir.

Kentsel donisiim calismalari; hem proje alaninda arazi kullanimi ve miilkiyet yapisinda
degisim, hem de yasam kalitesi ve konforunda degisime neden olmaktadir. Ozellikle déniisiim
projeleri kapsaminda yapilan planlama calismalari; kentin tamamen veya kismen yenilenmesi ile
eski eserlerin sagliklilagtiriimasi, canlandiriimasi ve restorasyon uygulamalari zorunlu olmaktadir.
Ozellikle kentsel déniisim uygulamalari ile kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis
bolgelerinde iyilesme saglanarak, yasam kalitesinin artirlmasi ve kent ekonomisinin
glclendirilmesi amaglanmaktadir. Kentsel dénlisiim ¢alismalarinin dinamigini; imar plani yapimi ve
tasinmazlara verilen islev ve insaat yogunluguna bagh olarak olusan rant ve bu rantin bolisim
kaygisi teskil etmektedir. Proje dncesi ve sonrasi tasinmaz degerleri arasindaki mispet fark veya
tasinmaz deger artisi, sadece tarim arazilerinin imara acilarak konut, ticaret ve sanayi amaciyla
kullanimi ile degil, ayni zamanda kentsel donlisim planlamalari cercevesinde tasfiye edilen
tasinmazlar ve yeniden dizenlenen arazi kullanim deseni, miilkiyet yapisi ile idare tarafindan insa
edilen altyap! yatirimlari, sosyal ve kiltirel donati gibi bircok faktére bagh olarak ortaya
¢tkmaktadir.

Donlsim projeleri tasinmaz degerleri ve kentsel rant artisina imkan veriyorsa, bunun
yerel ve/veya merkezi idare arasinda paylasimi ve agik¢a tanimlanmasi, séz konusu projelere
paydaslardan gelebilecek temel elestirilerin asgari diizeye c¢ekilmesine olanak vermektedir.
Ozellikle déniisiim siirecinde tasfiye edilen tasinmazlarin yikimi ve plan yapimi veya revizyonuna
bagh olarak ortaya ¢ikan arsa deger artisinin kamuya dondirilmesi icin vergi alinmasi yoniinde
dneriler siklikla giindeme gelmektedir (Okmen ve Yurtsever 2010). Kentsel arsa politikasi, diizenli
yerlesimlerin gelistiriimesine yonelik ara¢ oldugundan, esasen imar uygulamasi ve arsa politikasi
ile bir tiiketiciden digerine gelir ve hizmet transferi ile kar veya rant paylasimi yapilmasi, teori ve
uygulamada siklikla elestiri konusu yapilmakta ve projelerin kabul edilebilirligi Gzerindeki temel
risk kaynaklarinin basinda gelmektedir.

Donisiim sonrasinda ortaya ¢ikan tasinmaz deger artisinin vergilendirilmesi sonucunda,
elde edilecek gelirlerin yine kentin ekonomik, sosyal ihtiyaglarinin finanse edilmesini saglarken, bir
yandan da bazi kisilerin elde ettikleri yiiksek rant gelirleri nedeniyle ortaya ¢ikabilecek gelir
dagihmi adaletsizliklerini de ortadan kaldirmaya yardimci olacagl disinilmektedir. Boylece
kentlerin gelisimi icin cok 6nemli olan cesitli altyapi ve sosyal hizmetlerin finansmani daha kolay
bir bicimde saglanmis olacaktir. Bir diger deyisle, verilecek hizmetler, diger gelirler Gzerinden
alinan vergilerle finanse edilerek, sosyal adaletsizlige meydan verilmemis olunacaktir. Halihazirda
Ulkemiz butgesi stirekli acik veren, borclanma yoluyla denklestirilen bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla,
kentsel planlama icin ihtiyac duyulacak kaynak, artan kentsel rantlarin vergilendiriimesi ile
saglanabilecektir. Tirkiye’de kentsel planlama ve donlsim sonrasinda ortaya cikan rant
gelirlerinin tam olarak vergilendirildigini ifade etmek glctiir. Kentsel rantin olusumunda merkezi
idare kadar yerel yonetimlerce yapilan planlamanin da 6nemi bulunmaktadir.

Kayseri kent merkezinde ve merkez ilcelerde yerlesim buylkliglnin yeterli oldugu ve
kentsel gelisimin 6zellikle Melikgazi, Talas ve Kocasinan ilceleri’nde diger yerlesimlere oranla daha
hizli oldugu gézlenmektedir. ilde son 50 yilda yasanan sanayilesme ve ticaret faaliyetlerindeki
gelismeler, kent merkezinde ticari faaliyetlerin artmasini saglamis ve nazim imar planinin basarih
bir sekilde uygulamaya konulmasi ile kent ¢eperlerinde yeni yasam alanlarinin olusmasi ve mevcut
kentsel alanlarin genislemesi saglanmistir. Yerlesik niifus icin yasam alani olmasinin 6tesinde gog
ile gelen nifus i¢in diizenli yapilasma alani tesisine de son 50 yilda belediye, kooperatifler ve diger
kisi ve kurumlar énem ve éncelik vermislerdir. Tarihsel gelisim siirecinde Kayseri ili, komsu sehirler
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icin bir cazibe merkezi halini almaya baslamistir. Sanayi ve ticaret alanindaki gelismeler, is
olanaklarini artirmis ve komsu illerden yogun bir bicimde gé¢ alinmasina neden olmustur. ilde
yasanan degisim, egitim ve saglik hizmetlerinin de hizla gelismesine olanak vermistir. Bununla
birlikte ilde sosyal ve kiiltirel yasam alanindaki gelismenin oldukga geri kaldigi siklikla ileri
sirilmektedir (Anonim 2014b).

Kent icinde cazibe merkezleri ve yeni yasam alanlari olusturularak, tasinmaz sektoriinde
onemli gelisme ve deger artisi saglanabilmektedir. Kayseri kent merkezinde kalan eski yasam
merkezleri ve sanayi alanlari, hem kamu kurum ve kuruluslari ile yerel halkla yapilan gérismeler,
hem de arastirma ekibince yapilan ¢alismalara dayali olarak kentin gelisimini olumsuz sekilde
etkileyen alanlar olarak degerlendirilmistir. il’de sanayi ve ticaret alanindaki gelismeler, zaman
icinde kent olgeginde bilylimenin hizlanmasi ve tarimsal arazilerin yerlesim alanlarina
donisimine yol agmaktadir. Ancak kadastro parselinden imar parseline doénisiim, merkez
ilcelerde oldukga hizl iken, diger ilgelerde oldukga yavas bir gelisim egilimi gbstermektedir. Kentte
onemli gecekondu sorunu olmamakla birlikte, 2013 yilinda 378.519 adede ulasan konut stoku
icinde insaat ruhsatina sahip konutlarin payr % 82,91 olarak belirlenmis ve yapilan yasal
diizenlemelerin etkisi ile kacak insaat sayisinin son 14 yilda énemli dl¢ide kontroll saglanmistir.
i'de iskan ruhsati veya iskan izni olan konut varliginin payinin % 57 seviyesinde oldugu
saptanmistir (Anonim 2014c).

Kayseri kent merkezinde ¢okiintli alanlari oldugu fikrini beyan eden paydaslarin gorisleri
ve yerinde yapilan incelemelerin sonuglarina gore s6z konusu ¢okinti alanlari; Sahabiye, Tavukeu,
Fatih, Boztepe, Esentepe, Hacisaki, Sancaktepe, Fevzi Cakmak, Kilicarslan ve Yesil Mahalleleri ile
eski sanayi alani olarak 6ne cikmistir. Daha 6nce yapilan paydas gortiismelerinin sonuglarina gore
i'in belirtilen alanlarinda mutlaka kentsel déniisim calismalarinin yapilmasi ve tarihsel
mekanlarda kentsel koruma ve yenileme c¢alismalarina agirlk verilmesi gerektigi saptanmistir
(Anonim 2014c). Bu galismada hem teorik ilke ve uygulamalar, hem 6nceki arastirma sonuglari ve
yasal dizenlemeler, hem de Sahabiye Mahallesi Kentsel Dénilisim Projesi alaninin ozellikleri
cercevesinde kentsel donlsiimde degerleme ilkeleri ve uygulama sorunlarinin genel olarak analizi
yapilmis ve uygulama igin temel oneriler ortaya konulmustur.

2. KENTSEL DONUSUMDE DEGERLEME CALISMALARININ YASAL YONU VE SORUNLARI

Kentsel donlisim; bozulan ve ¢okme haline donlisen kentsel alanin ekonomik, toplumsal,
fiziksel ve ¢evresel kosullarinin kapsamli ve bitiinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak
uygulanan strateji ve eylemlerin bltin{ olarak tanimlanabilir. Dontsiim, faaliyet alani ve dogasi
geregi, mevcut sehrin yapisina ve burada yasayan insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik gelecegi
ile buna bagh olarak da kentin bitin geleneklerini etkilemektedir. Donlisim sireci; bltincil ve
ozellikli bir arsa dizenlemesi slreci olarak da ele alinabilir. Bu siirecin basari ile sonuglanabilmesi
icin; kapsamli yasal dizenleme, Kanunda belirlenmis ve tanimlanmis bir uygulama yontemi,
kentsel tasarim ve imar plani ile kentsel donlisim uygulamalarinin nasil yapilacagini anlatan
uygulama ydnetmeligine biiyiik dlciide gereksinim bulunmaktadir (Ulger 2009).

Donlslim projesi alani icinde kalan 6zel milkiyete konu parseller ile kamu arazilerinin
degerleme olgitleri ile yapilarin degerleme olgitleri farkliik gostermektedir. Ozellikle imar
parsellerinin degerlemesinde fiilen kullanilan imar hakki, kullanilmadan kalan imar hakki, arsa payi
dagitimi, ruhsatina uygun olarak kullanilmayan binalarin durumu, konut ve konut disi yapilarin
degerleme galismalarinin farkli yanlari bulunmaktadir. Kentsel déniisim c¢alismalarinda tasinmaz
degerlemesi asagida hem yasal durum, hem de uygulama basarisi ve uzlasma olanaklari
yonlerinden kisaca irdelenmis, baslica sorun alanlari tanimlanmis ve temel Oneriler ortaya
konulmustur:
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2.1. Kentsel Doniisiim Projeleri igin Arazi Edinimi ve Degerleme Yontemleri

Kentsel donlisim alani ilan edilen mahalle veya mahallerde tasinmazlarin milkiyeti; kamu
(Hazine, 6zel bitceli kurumlar, denetleyici ve dizenleyici kurumlar, sosyal glvenlik kurumlari,
yerel yonetimler gibi) ile 6zel kisi ve kurumlara ait olabilmektedir. 5393 sayili Belediye Kanununun
75’inci maddesine gore kentsel donlisim ve gelisim alanlari icinde yer alan egitim ve saglik alanlari
haric kamuya ait tasinmazlarin harca esas deger lizerinden belediyelere devredilmesi esas
olacaktir. 6306 Sayili Kanun ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi Gzerine; 1960 tarih ve 189
sayili Milli Savunma Bakanhg: iskan ihtiyaglari icin Sarfiyat icrasi ve Bu Bakanlikga Kullanilan
Gayrimenkullerden Lizumu Kalmayanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve
1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan
yerler de dahil olmak Uzere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda bulunan Hazinenin 6zel
mulkiyetindeki tasinmazlardan; (i) kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin gorisu
alinarak, 189 Sayili Kanun ile 2565 Sayili Kanun kapsaminda bulunan yerler i¢cin Milli Savunma
Bakanliginin uygun gortsa alinarak, Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar Kurulu Karari ve (ii)
kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisi alinarak Maliye Bakanligi'nca
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na tahsis edilecek veya Bakanligin talebi tizerine TOKi ve idare adina
bedelsiz olarak devredilebilecektir (Md.3).

6306 Sayili Kanuna goére uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil harici alanlar
(veya Devletin hikiim ve tasarrufu altindaki yerler), tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra
Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilacak veya Cevre ve Sehircilik Bakanhg’'nin talebi
tizerine TOKi’ye ve idare’ye bedelsiz olarak devredilebilecektir. Tahsis ve devir tarihinden itibaren
Ug yil icinde ve gerekli gorilen hallerde Bakanhgin talebi (izerine Maliye Bakanliginca uzatilan sire
icinde amacina uygun olarak kullanilmadigi Bakanlikca tespit edilen tasinmazlar, bedelsiz olarak ve
resen tapuda Hazine adina tescil edilecek veya dnceki maliki olan kamu idaresine devredilecektir.
1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup, riskli alanlarda ve riskli yapilarda
yasayanlarin nakledilmesi icin Bakanlikga ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342 Sayili Kanunun
14’tinci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaclari ayni
maddeye gore degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilecek ve s6z konusu tasinmazlar hakkinda
da 6306 Sayili Kanuna gore uygulama yapilacaktir.

Tahsis amaci degistiriimedik¢ge mera, yaylak ve kislak gibi arazilerden 4342 sayili Mera
Kanununa gore otlatma amaci disinda baska sekilde yararlanilmasi miimkin degildir. Ancak
Kanuna veya daha o6nceki kanunlara gére mera, yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya
kadimden beri bu amacla kullanilan arazilerin Bakanlar Kurulu tarafindan kentsel donisim ve
gelisim proje alani olarak ilan edilmesi halinde, s6z konusu arazinin cinsinin degistirilmesi
gerekecektir (Md.14). Bu yerlerin, ilgili midurlGgin talebi, komisyonun ve defterdarligin uygun
gorist lGzerine, valilikge tahsis amaci degistirilmekte ve s6z konusu yerlerin tescilleri Hazine adina,
vakif meralarinin tescilleri ise vakif adina yaptirilmaktadir. Bu sekilde tahsis amaci degistirilen
meralar icin bu amacla olusturulan 6zel 6denege gelir olarak alinan 20 yillik ot bedeli, tahsis amaci
degisikligini talep eden kurumdan alinmaktadir. 4342 Sayili Kanunun gegici 3’lincli maddesi ile
belediye ve miicavir alan sinirlari icerisinde kalan ve 01.01.2003 tarihinden 6nce kesinlesen imar
planlari icerisinde yerlesim yeri olarak isgal edilerek mera olarak kullanimi teknik agcidan miimkiin
olmayan vyerlerin ot bedeli alinmaksizin tahsis amaci degistirilerek Hazine adina tescillerinin
yapilmasi saglanacaktir. Esasen ot bedeli; mera, yaylak ve kislak arazilerinin cins degisikliginin
yapilmasi asamasinda belirlenen ve ilgililerce tahsil edilerek yine s6z konusu kamu arazilerinin
islahi, bakimi ve korunmasi icin kullanilacak bedel olarak gériilmektedir. inceleme sonuglarina
gore il dizeylerinde mera arazilerinin ilce ve koylere gore ortalama ot verimi ve ot gelirinin
analizinin rasyonel bicimde yapilamadigi bilinmekte ve hatta bircok kentsel gelisme projesinin sirf
yliksek ot bedeli gerekgesi ile fizibilitesi olumsuz etkilenebilmektedir. Mera komisyonlarinin

66



profesyonel hizmet sunabilmeleri agisindan komisyonlarin olusum bicimlerinin yeniden ele
alinmasi ve 6zellikle komisyonlara tasinmaz gelistirme uzmanlarinin katilmasinin saglanmasi ile
cins degisikliklerinin rasyonel esaslara gore yapilmasi, ot bedeli (veya kullanim bedeli) ve arazi
devir bedelinin tespiti ile kamu yarari kararinin verilmesi, mera arazilerinin kiralanmasi ve kentsel
gelisme ve kent yakin gevresinin arazi kullanim bigimlerinin rasyonellestirilmesi agisindan olumlu
etkilerinin olabilecegi sonucu vurgulanmalidir.

Kamu kurum ve kuruluglarinin miulkiyetinde bulunan tasinmazlarin kentsel dénisim
amach olarak degerlendiriimek (izere belediyeye devrinin harca esas deger veya emlak vergisi
beyan degeri lzerinden yapilmasi gerekmektedir. 6306 Sayili Kanun kapsaminda belirlenen riskli
yap! alanlar ile rezerv yapi alanlarinda askeri amagh tasinmazlar ile givenlik bolgeleri
kapsamindaki tasinmazlar da dahil olmak lizere Hazinenin 6zel milkiyetinde bulunan arazilerinin
tahsisleri kaldinlarak Maliye Bakanhgi tarafindan sé6z konusu kanun hiikiimlerine gére TOKI ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligl adina devir islemlerinin bedelsiz olarak yapilmasi gerekmektedir.
Esasen 6306 Sayili Kanunda devir ifadesi yer almakla birlikte TOKi adina devir islemi (6zel biitceli
kurulus) ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgl adina tahsis isleminin yapilmasi ve bu iki islemin de
bedelsiz olarak gerceklestirilmesi gerekecektir. 492 sayili Harglar Kanununun 63’lincii maddesine
gore har¢ alma Olcltl olarak kanunda sozl edilen “kayith deger” veya “emlak vergisi degeri”
deyimi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29’uncu maddesine gbre belirlenen vergi degerini
ifade etmektedir (Md.63). Her iki diizenleme kapsaminda Hazine arazilerinin kentsel donisim
amacli kullaniminda kapsamli degerleme ¢alismasinin yapilmasina gerek olmamaktadir.

5393 Sayili Kanunun 73’lncii maddesine gore belediye, kentsel donisim ve gelisim
projelerini gerceklestirmek icin imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki
tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger Uzerinden hak sahiplerine dagitmaya veya
hasilat paylasimini esas alan uygulama yapmaya vyetkili kilinmistir. Kentsel doniisiim ve gelisim
proje alanlarindaki yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastiriimasinda anlasma yolu esas olup,
anlasma saglanamamasi halinde, tasinmazin cinsi Uzerinden mevzuata goére kamulastirma
bedelinin tespit edilmesi gerekli olacaktir. 2981 Sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu
sahiplerine enkaz ve agag¢ bedellerinin verilmesi veya belediye imkanlari 6lgisiinde kentsel
donlisim ve gelisim proje alani disinda arsa veya konut satisi yapilmasi hususu diizenlenmistir.
Kentsel donisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi sirasinda, tapu kayitlarinda milkiyet hanesi
acik olan veya ayni haklari daval olan tasinmazlarin dogrudan kamulastiriimasi yoluna gidilecek ve
kamulastirma bedelleri mahkemece tayin edilerek bankada agilacak Ulger ay vadeli hesaba daha
sonra belirlenecek hak sahipleri adina blokeli olarak yatirilacaktir. Belediye kentsel déntsiim ve
gelisim projelerinin uygulama alanindaki tasinmazlarin kamulastiriimasi sirasinda veraset ilami
cikarmaya veya tapudaki kayit malikine gére islem yapmaya yetkilidir. inceleme sonuglarina gére
5393 Sayili Kanuna goére yapilacak donisiim ¢alismalarinda 6zel miulkiyetteki tasinmazlarin cinsinin
arsa olmasi halinde emsal degeri, arazi olmasi halinde gelir degeri, yapilarda ise maliyet bedeli ve
levazim bedeli o6lcitleri kullanilarak degerleme vyapilacaktir. Esasen anilan dizenleme
cercevesinde imar hakkinin baska parsellerde kullandirilmasi, trampa yapilmasi (proje alani
disinda arsa veya konut verilmesi) ve diger dlcitlerle islem yapilabilmesi de mimkin olacaktir.

incelenen Sahabiye Déniisim Projesi alani 817 adet parselden olusmakta olup, toplam
ylizlglim 515.246 m? olarak saptanmistir. Proje alanindaki 173 adet parselin (toplam alani 77.917
m?) kamu kurumlari ve kuruluslarinin miilkiyet ve yonetimlerinde oldugu belirlenmistir. Kamu
kurumlarinin tasinmazlari iginde; Kocasinan Belediyesi (120 adet parsel ve alani 27.612 m?),
Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi (3 adet parsel ve alani 573 m?), Maliye Hazinesi (12 adet parsel ve
alani 36.678 m?), resmi kurum alani (SGK ve Vakiflar Genel Mudurliigii) (3 adet parsel ve alan
2.792 m?), kamu ve sahislarin birlikte hissedar olduklari parseller (34 adet parsel ve alani 26.490
m?) ve tescil edilmeyen alanin (180.107 m?) oldugu saptanmis olup, proje alaninin % 53,25’inin
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kamu kurumlarinin tasinmazlari ile park, cadde ve sokak ile yol gibi kamu kurumlarinin mlkiyet ve
yonetimindeki parsellerden olustugu saptanmistir (Cizelge 1). Projenin 5393 Sayili Kanunun 75’inci
maddesine uygulandigl dikkate alinirsa, alan icindeki egitim ve saglik alanlari hari¢c kamuya ait
tasinmazlarin harca esas deger Ulzerinden blyliksehir belediyesine devri yapilacaktir. Belediye
donisiim alaninda yeniden imar yapimi dahil her tirli dizenleme islerini yapacagindan cadde,
yol, sokak ve park gibi alanlarin disinda kalan kamu tasinmazlarinin (proje alaninin % 18,28’inin)
vergi degeri veya harca esas deger lizerinden belediye adina devrinin yapilmasi miimkiin olacaktir.
6306 Sayili Kanuna gore ise Hazine adina tescil edilmis tasinmazlarin belediye adina bedelsiz
devrinin yapilmasi ve digerlerinin de iki kamu idaresi arasinda devir islemine konu edilmesi gerekli
olacaktir.

Cizelge 6.1. Sabahiye Donlisiim Projesi Alaninin Milkiyet Dagilimi

Malik Kisi ve Kurumlar Parsel Sayisi (Adet) Toplam Alani (mz) Orani (%)
Ozel Miilkiyet 645 240.812 46,74
Maliye Hazinesi 12 36.678 7,12
Kocasinan Belediyesi 120 27.612 5,36
Kayseri Buyuksehir Belediyesi 3 573 0,11
Vakiflar Genel MudurlGgi 2 1.760 0,34
Sosyal Guvenlik Kurumu 1 1.214 0,24
Kamu-Sahis (Karma Miulkiyet) 34 26.490 5,14
Tescil Harici Alanlar - 180.107 34,96
Toplam Proje Alani 817 515.246 100,00

Kaynak: Kayseri Bliylksehir Belediyesi Kentsel Donlisim Dairesi Kayitlari

Proje alaninda tapu kayitlarina goére 817 adet parselin toplam alani 337.362 m? iken,
belediye tarafindan yapilan 6lglimler sonucuna gore s6z konusu parsellerin toplam alani 334.957
m? olarak hesaplanmistir. Proje alaninda toplam 9 adet mikerrer parsel mevcut olup, bu tur
durumlarda mikerrerlige sebep olan teknik ya da hukuki durum detaylica incelenmeli ve
sonrasinda muhtemel sonuglara gore farkl ¢6ziim yollarina yonelinmelidir. Kadastro calismalari
ham o6l¢iim verilerinin teknik ve hukuki degerlendirmeler sonucu bilgiye doénistirilerek kayit
altina alindigi bir calisma sistemi olup, bu tir mikerrerlikler ile bircok calisma alaninda
karsilasilabilmektedir. Mikerrerlige sebep hatalardan en yaygin olani kadastro calismalari
sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerde sinirlari ve vyuzdlglimleri kesinlesmis olan
tasinmazlarin 6l¢l, sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalarindan dogan teknik ve hukuki hatalar
olup, bu tir hatalar ilgilinin miiracaati veya kadastro mudurliglince re’sen dizeltilebilmektedir.
Kadastro galismalari sirasinda yapilan teknik veya hukuki hatalar sebebi ile parselin konumunda ve
alaninda meydana gelecek hatalar ile beraber sonrasinda yapilan degisiklik islemlerinde de (ifraz,
tevhit, cins degisikligi, kamulastirma gibi) ayni tirden hatalarla karsilasilabilmekte olup, yanilma
sinirini asan bu farkhhklar 3402 sayih Kadastro Kanununun 41’inci maddesine istinaden
diizeltilebildigi gibi ihaleli veya siresi kisitli isler kapsaminda fark edilmesi halinde ise tapu kayitlari
Uzerine belirtme yapilarak c¢alismalarin aksatilmadan ileri bir tarihte dizeltilmesine imkan
saglanabilmektedir. Bu tir hatalarin yani sira yine yaygin olarak goriilebilmekte olan mukerrerlige
sebep olan bir diger hata, ayni konumdaki parselin ikinci kez kadastroya tabi tutulmasi islemidir.
Bu tur durumlarda ise 3402 Sayih Kanunun 22’inci maddesinde aciklandigi tizere “Evvelce tespit,
tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro biitiin
sonuclariyla hiikiimstiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanununun 1026°nci maddesine gére islem yapilir.
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Siiresinde dava a¢ilmadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil miidiirliigiince re’sen
iptal edilir’” hikmiine gore uygulama alani icerisindeki mevcut parsellerin tapu alanlari ile fiili
alanlari arasinda farklar giderilebilecegi gibi sinirlarindaki hatalardan da arindirilmis olunacaktir.
Esasen yukarida aciklanan farkl senaryolara gore diizeltme islemleri basit gibi goriinse de kimi
zaman hissedar sayilarinin coklugundan, kimi zaman postada yasanan gecikmelerden, kimi zaman
da aski ilanlari sirasinda hak sahipleri tarafindan dava agilmasi sebepleri ile icinden gikilmaz bir hal
alabilmektedir. Kadastro-imar-tapu-Hazine gibi farkli kurumlarca gegcmiste yapilmis hatalarin
dizeltilmesinin neden olacagl zaman kaybi ve maliyetin, incelenen proje alaninda nispeten disik
bir paya sahip olmasi nedeni ile sorunlu parsellerin getirecegi yikii bertaraf etmenin kolay olacagi
aciktir.

6306 Sayil Kanun kapsaminda uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri
Bakanlik, TOKi veya idare tarafindan re’sen yapilacak veya yaptirilacaktir. Bu cercevede parsellerin
tevhit edilmesi, minferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasi, yeniden
bina yaptirilmasi, paylarin satisi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az 2/3 ¢ogunlugu ile karar
verilebilecektir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz bolimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik
tarafindan rayic¢ degeri tespit ettirilerek s6z konusu degerden az olmamak tzere anlasma saglayan
diger paydaslara acik artirma usuli ile satilacaktir. Ancak paydaslara satis yapilamadigi takdirde,
s6z konusu arsa paylari, Bakanligin talebi Gzerine, belirlenen rayi¢ bedeli de Bakanlik tarafindan
Odenerek tapuda Hazine adina re’sen tescil edilir ve vyapilan anlasma c¢ercevesinde
degerlendirilmek (izere Bakanliga tahsis edilmis sayilacak veya Bakanlik¢a uygun gortilmesi halinde
TOKi veya idare’ye devredilebilecektir. 6306 Sayili Kanun kapsaminda uzlasilamayan maliklerle
ilgili olarak yapilacak bu islemde iki temel sorun ortaya ¢ikacaktir. Birincisi, rayi¢c degerin ne sekilde
ve hangi kosullarda belirlenmesi gerektigi konusuna aciklik getiriimemis olmasi nedeni ile takdir
edilen degerin tasinmazin gercek degerini yansitip yansitmayacagl konusunda anlasmazliklarin
ctkma olasiligl, ikinci husus ise tasinmazin elden gikarilmasinda kendi kararini veremeyen malikin
gerek tasinmazin kullanimi, gerekse tasinmazin elden gikarilmasi hususunda tasinmazin tasarrufu
ile ilgili butiin yetkilerinin elinden alinmasi durumunun ortaya ¢ikmasidir. 2886 sayili Devlet ihale
Kanununa gore tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilecek veya ettirilecek olup, isin 6zelligine
gore gerektiginde bu bedel veya bu bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlarin belediye, ticaret
odasi, sanayi odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulmasi gerekli
gorilmektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanunu agisindan bu bedelin rayi¢ veya emsal degeri olmasi
gerektigi aciktir. Burada belirtilmesi gereken lgilnci temel sorun yapilan islemin niteligidir. Bu
islem kamulastirma niteliginde olmadigindan eski malikin donlisim sonrasi arsasinin amag disi
kullanildig1 veya ticari amacla degerlendirildigi gerekgesi ile geri alim hakkini kullanma yoluna
gitmesi miimkiin olamayacaktir.

2.2. Proje Alaninda Mevcut Yapilarin Degerleme Yaklagimlari ve Sorunlari
2.2.1. Yapinin Arazi veya Arsa Payinin Degerlemesi ve Degerleme Sorunlari

Kentsel donisim uygulamasi sirecinde malikler ve hak sahiplerinin magduriyet
yasamamasl agisindan o6nemli adimlardan birini, kentsel doénisiim sirecinde 6ncelikle
tasinmazlarin varliginin tir ve kullanim bigimleri, yasal durum ve degerleme igin gerekli olan
envanter verilerinin dogru bicimde yapilmasi olusturmaktadir. Degerleme ilkeleri ve mevzuat
yoniinden oncelikle tasinmazin cinsinin arsa ve arazi olarak siniflanmasi ve varsa bunlarin
Uzerinde, ylzeyinde ve/veya altindaki yapilar ve agaglarin tespiti ile tasinmaz lizerinde varsa sinirli
ayni haklarin tespiti ve bunlarin nihai tasinmaz degerleri ile iliskilendirilmesi zorunlu
gorilmektedir. Degerleme siirecinde tasinmazlarin tiirlinlin dogru tespiti, tasinmazlarin envanteri,
imar ve tapu verileri, tasinmazlarin degerlerini etkileyebilecek bitiin olumlu ve/veya olumsuz
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ozelliklerin incelenmesi ile yasal durum ve fiili durum karsilastirmasina dayali olarak degerleme
¢alismalarinin sonuclandirilmasi gerekmektedir.

Mustakil ve anatasinmazin arazi veya arsa payinin analizinde 6ncelikle tasinmazin mevzuat
yonlinden cinsinin analizi ve mevzuatta tanimlanan olglitlere gore degerleme c¢alismasi
yapilmalidir. Tasinmazin cinsinin arsa olup olmadigini belirlemede; 1319 sayil Emlak Vergisi
Kanunu, 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu’nun “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar”
ile Yargitay ictihatlar Birlestirme Genel Kurulu’nun E.1996/3, K.1998/1, T: 17.04.1998 sayili karari
birlikte dikkate alinacaktir. Mevzuat ve yargi kararlarina gore tasinmazin cinsinin arsa olarak kabul
edilebilmesi icin degerleme glinlinde; (i) belediye imar plani iginde olmasi, (ii) olmadigi takdirde
belediye veya miicavir alani iginde bulunmasi, (iii) ayrica belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve
(iv) etrafinin meskun olmasi gerekir. Kisaca tasinmazin arsa sayilabilmesi igin; imar plani icinde yer
almasi ya da imar plani iginde olmasa bile hukuken iskana uygun olmasi gereklidir. Taginmazin
tapuda cinsi arazi, bag veya tarla olarak kayith olsa bile, yukarida sayilan kosullari sagladig
takdirde arsa sayilabilir. Bu cercevede belediye sinirlari disinda mevzi imarli parseller ile koy
yerlesim yerlerindeki parsellerin cinslerinin arazi olarak kabul edilmesi gerekecektir (Tanrivermis
ve Aliefendioglu 2013ab).

Tasinmazin arsa sayllabilmesi icin gerekli olan kosullarin saglanip saglanmadigi
incelenmeli, tasinmazin uygulama imar plani sinirlari icinde bulunmamasi halinde, belediye
sinirlar icinde olma, belediye hizmetlerinden yararlanma ve gevresinin meskunluk derecesinin
arastirilmasi gerekmektedir. Uygulama imar planinda icinde olmayan tasinmazin arsa sayilabilmesi
icin, belediye veya miicavir alan sinirlari icinde olmakla beraber, yol, su, elektrik, ulasim, ¢6p
toplama, kanalizasyon ve aydinlatma gibi belediye hizmetlerinden yararlanan ve meskun yerler
arasinda bulunmasi kosulu aranmaktadir. Tasinmaz, belediye nazim imar plani icinde ise bu plan
kapsamina alindigi tarih ve plandaki konumu, altyapi hizmetlerinden vyararlanma, ulasim
olanaklari, belediye merkezine uzaklhg ve kullanim bigimi yoniinden iskan amacina yonelik
yapilasma olasiliklari da degerlendirilmek lzere arsa niteliginde olup olmadigi arastiriimali gerekir
(Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E. 2002/5566, K. 2002/7210, T. 25.06.2002). Arsa vasfini kazanmis
tasinmazlari degerlemede, tasinmazin farkh imar ve konum o6zelliklerinin degere etkisinin
Olcllmesi icin gerekli arastirmalarin yapilmasi ve tasinmazin degerini etkileyen olumlu ve olumsuz
Ozelliklerin irdelenmesi ile nihai tasinmaz degerinin rasyonel bigimde ortaya konulmasinda 6nemli
sorunlar yasanmaktadir.

Arsa vasfini kazanmis tasinmazlarin degerlemesinde, degerleme giiniinden 6nceki 6zel
amaci olmayan emsal satis degerlerinin esas alinmasi gerekecektir. Piyasada belirli niteliklere ve
ylUzolglime sahip arsalarin satis fiyatlar bilinmekte olup, bu kosullarda degerleme uzmanlarinin
dogrudan karsilastirmaya basvurmalari ve degeri bigilen tasinmazlara benzer tasinmazlarin giincel
alim-satim degerlerini incelemeleri gerekmektedir. Benzer arsalarin alim-satim fiyatlarindan
hareketle bulunan ortalama birim (m?) alim-satim fiyatinin, degerlenen arsanin olumlu ve/veya
olumsuz &zelliklerine gére diizeltiimesi zorunlu olmaktadir (Tanrivermis vd. 2004a). incelenen
farkh niteliklerde ve alim-satim degerleri bilinen ve amag i¢in uygun arsalarin gercek alim-satim
degerlerinin birime donlstirilmesinde asagidaki formul kullaniimistir (Milayim 2001):

=" ()

Esitlik (1)’de; Dy: birim emsal degeri (TL/m?), D: karsilastirma (emsal) icin alinan arsalarin gercek
satis degerleri toplami ve Y: emsal alinan arsalarin yizolciimleri (m?) toplamini géstermektedir.
Esitlik (1)’de verilen islem daha acik bir bicimde esitlik (11)’deki gibi ifade edilebilmektedir:
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Dy = Dy+Dy+ ...... +D,/Y1+Y s+ 4Y, = SD/EY ()

Esitlik (II)’de; Dj......D,: karsilastirma (emsal) icin alinan arsalarin fiilen gerceklesen alim-satim
degerleri, Y;.......Y,: karsilastirma (emsal) icin alinan arsalarin yiizélgiimii (m?) ve Dy: karsilastirma
(emsal) icin alinan arsalarin ortalama degerlerini (TL/m?) ifade etmektedir.

Belirli bir yatirim alaninda belirlenen emsal tasinmazlarin; yapilasma nizami (ayrik, bitisik
ve blok gibi), taban alani katsayisi (TAKS), kat adedi veya yapi yiksekligi (Hma), kat alani katsayisi
(KAKS) veya insaat emsali (E) ve plan islevi gibi ozellikleri ile tasinmazlarin degerlerini
etkileyebilecek diger butiin nitelik ve unsurlar (olumlu ve/veya olumsuz 6zellikleri) benzer ise,
esitlik (1) veya esitlik (II) kullanilarak birim emsal deger analizi yapilabilecektir. Ancak degerlenen
tasinmazlar ile emsallerin imar planina gére yapi taban alani, izin verilen kat adedi, parsel
ylUzo6lgimi ve toplam ingaat alanlari gibi 6zelliklerinin genellikle birbirinden farkli olmasi halinde,
tasinmazin degerinin asagida verilen esitlik (111) kullanilarak saptanmasi zorunlu olacaktir:

Emsal Degeri = [Benzer Tasinmazlarin Alim-Satim Degeri/(Parsel Alani*insaat Emsali)] (1)
Parsel Degeri = [Ortalama Emsal Degeri*Yapi Taban Alani Katsayisi*Kat Adedi*Parsel Alani] (ll1)
Parsel Degeri = [Ortalama Emsal Degeri*Kat Alani Katsayisi*Parsel YUzolgim{i] ()

Degerlenen tasinmazin arazi vasfinda olmasi durumunda, arazi nevi (sulu ve kirag tarla
arazisi, meyve bahgesi, bag, agaclik, cayir gibi) ve kullanim bicimi belirlenerek tasinmaz ve micavir
parsellerde mutad miinavebe sistemi veya tipik isletme sisteminde yer alan Urlnlerin net
gelirlerinin analizine dayali degerleme yapilmasi gerekir. Temel kapitalizasyon esitligine (Deger =
Yillik Ortalama Net Gelir / Kapitalizasyon Orani) uygun olarak arazinin yillik ortalama net gelirinin
analizinde; arazinin oldugu gibi kullanim bicimi, toprak verimliligi, toprak yapisi, tasinmazin
bulundugu bdlgede uygulanan yaygin miinavebe sistemi, arazinin konumu, ulasim ve yol durumu,
arazilerde gecerli kapitalizasyon (faiz) orani gibi bircok faktoriin incelenmesi ve arazi degerinin
ortalama olarak tespit ve takdir edilmesi gerekmektedir. Kamulastirmada yarginin geleneksellesen
kararlarina gore c¢evrede yetistiriimesi mutad diger Grlinlerin de arazi degerleme islemine esas
olarak alinmasi gerekmektedir (Yargitay 18.H.D., E. 2002/5119, K. 2002/742, T:11.06.2002).
“Gerek ¢iftci kayit sistemi ve kdy genel bilgi anketinin sonuglari, gerekse arastirma kapsaminda tek
tek parseller lizerinde yapilan tespit ve Uretici anketlerinin sonuglarina gore arastirma alanindaki
koyler ve gevre yerlesimlerde tarla arazilerinde yaygin miinavebe sistemlerinde tiitlin bitkisinin
yer almasi mimkiin olamayacaktir.” Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore belirli bir parsel ve
cevrede yetistirilmesi mutad Urilnlerin gelir analizi ve degerlemede esas alinmasi gerektigi
vurgulanmaktadir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013ab).

2.2.2. Tasinmazin Uzerindeki Yapilarin Envanteri ve Yapi Degerleme Sorunlan

Kentsel ¢okiintl alanlarinda 6ncelikle mevcut yapi, eklenti (miistemilat) ve muhdesatin
envanterinin yapilmasi ve tasinmazlarin lzerindeki yapilarin ruhsat durumu veya imar planina
uygunlugu, yasi, sinifi, tird ile yasal ve fiili kullanim durumlari gibi 6zelliklerine gore degerleme
¢alismasinin yapilmasi gerekmektedir. Ancak bircok kentsel ¢okiintli alaninda yapilarin ruhsatli
olmamasi veya plana/ruhsata aykiri yapilarin fazla olmasi, degerleme calismasinin giiclesmesine
neden olmaktadir. Ozellikle gecekondu bolgelerindeki kentsel déniisim uygulamalarinda;
yapilarin yas ve yipranma oranlari veya yapim vyillari ile yapi yaklasik maliyetlerinin rasyonel
bicimde tespit edilmesinde zorluk yasanmaktadir. Yapilarin tasiyici sistemlerinin tespiti, kullanilan
malzemelerin c¢esitliligi ve yapim yontemlerinin farkhhg ile degerleme c¢alismasina altlik
olusturacak parsel-yapi-muhdesat tespiti ile gorintileme g¢alismasinin uzun siirmesi, proje
uygulama sireglerinin uzun zaman almasina neden olmakta ve bu nedenle bir¢ok yerel idare
kentsel donisiim, koruma ve restorasyon gibi ¢alismalara isteksiz olmaktadir. Yapinin projesi,
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insaat ruhsati veya yapi kullanma izin belgesinin temin edilememesi de ayni sekilde yapilarin
siniflarinin tespiti ve yapi brit alanlarinin tapuda tescil edilmemis olmasi nedenleri ile yapi yasi,
yeniden dretim maliyeti, net maliyet, levazim ve enkaz bedeli analizlerinde sorunlarla
karsilasilmaktadir. Diger bir husus olarak ise yapi kullanma izin belgesi ve projelerine ulagilan
yapilarin Uzerinde degisikliklerin yapilmasi ve 06zellikle yapi kullanma izin belgesinin
edinilmesinden sonra yapi ve projesinin arasinda farkhliklarin, fazla veya eksik imalatlarin olmasi
gibi yasal olmayan imalat kalemlerinin bulunmasidir. Yapilarin deger tespiti yapilirken proje
Uzerinden mi, yoksa fiili durum UGzerinden mi degerleme calismasinin yapilmasi gerektigi gerek
idarelerin tutumlar bakimindan, gerek hak sahiplerinin istekleri ve beklentileri bakimindan
sorunlara sebep olabilmektedir.

Donlslim projelerinde degerleme calismalarinin temel dayanagini 2942 Sayili Kanunun
12’inci ve 12’inci maddeleri olusturduguna goére tasinmazlarin kamu yarari kararinin alinmasi
durumundaki niteliklerine gore degerleme ¢alismalarinin yapilmasi gerekecektir. Diger bir ifade ile
proje oncesi tasinmazlarin mevcut imar haklari ve durumlarina gore degerleme yapilmasi gerekli
olacaktir. Ancak uygulamada proje alaninda imar plani ve kentsel tasarimin yapilmasindan sonra
malik ile uzlasma ve/veya uzlasmayan maliklerin tasinmazlarinin kamulastiriimasinin yapilmasi
uygulamasina siklikla rastlanmakta olup, bu yaklasim acgikca mevzuatin amir hikimleri ve
degerleme standartlari ile celismektedir. 2942 Sayili Kanunda acikca “tasinmazin degerinin
tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger
artislari ile ilerisi igin diisiiniilen kullanma sekillerine goére getirecegi kar dikkate alinmaz” hikmii
bulunmakta olup, kentsel ¢cokinti alaninin iyilestirilmesine yonelik arazi edinimi ve kamulastirma
calismalarinda acikca proje sonrasi parsellere verilecek imar hakki, rant ve deger artisi ile bolgesel
gelisme egilimlerinin dikkate alinmasi mimkin olamayacaktir. Ancak bircok projede donisim
oncesi donemde oldugu kadar projesi sonrasi malik ve hak sahiplerine bagimsiz bolim alani
verilmesi ve hatta projenin rantindan pay verilmesi, tamamen proje gelistirici ve uygulayicisinin
insiyatifinde gerceklestirilmektedir. ilke olarak déniisiim projelerinde malik ve hak sahiplerine
verilecek bagimsiz bélimiin degeri ile uygulama oncesi tasinmaz degerlerinin denklestirilmesi
zorunlu olacaktir. incelenen proje alaninda gecekondu yapisi bulunmamakta ve alanin imar
planinin 1950’lerde ve yapilasmanin ise blylk ol¢lide 1970’lere kadar tamamlandig tespit
edilmistir. Alanda kentsel tasarim projesi yapilmadan 6nce veya halihazir durum esas alinarak
degerleme yapilmasi, proje basarisi agisindan oldugu kadar, mevzuat ve bilimsel esaslara uygunluk
bakimindan da 6nem tasimaktadir.

¢ i. Anatasinmazin Bagimsiz Boéliimlerinin Arsa Paylarinin Dagitim Sorunu: Donisim
alanindaki tasinmazlarin oncelikli olarak malikleri ile anlasma yoluyla edinimi esas olacaktir.
Anlasma asamasinda genellikle maliklere bagimsiz bolim yerine bagimsiz bolim verilmesi ve
ingaat donemi boyunca kira yardiminin yapilmasi, anlasma oraninin yiiksek olmasina imkan
vermektedir. Bu bicimde islem yapilmasi halinde déniisiim siireci malik yoniinden eski yapi yerine
yeni yapi verilmesi biciminde tanimlanabilecek trampa veya takas mekanizmasina oldukga benzer
nitelik gostermektedir. Bu islemde temel sorun alani olarak donlisiim sonrasi verilecek bagimsiz
bolimin bulundugu yer, blok, kat ve yon gibi 6zellikleri ile kullanilan malzeme, iscilik ve imalattan
ileri gelebilecek sorunlarla sinirli olmaktadir. Ancak kentsel donlisim alanlarindaki tasinmazlarin
malikleri ile anlasma saglanamamasi durumunda, ilgili idare tarafindan belirlenen rayic bedellere
gore resen belirlenen arsa paylari dogrultusunda tapu tescil islemi gerceklestirilebilmekte veya
kamulastirma yoluyla tasinmaz edinimine gecilmektedir. ilke olarak déniisim projesinde
tasinmazlar ile proje alanindaki mevcut yapilarin yikilmasindan 6nceki vasfina goére veya daha
dogrusu proje uygulamasina baslanmadan Once tasinmazlarin niteliklerine gore degerleme
isleminin yapilmasi gerekli olmakla birlikte, bu deger tespiti temel alinarak malik ile yapilan
anlasma sartlari ile birlikte arsa payi oraninda dagitim yapilmasi gerekecektir.
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Kentsel donltsim alanindaki tasinmazlarin malikleri arasinda anlasma saglanamamasi
durumunda ilgili idare tarafindan acele kamulastirma islemi yapilabilmektedir. Bu kapsamda
yapilacak kamulastirma islemleri iskan projeleri kapsaminda degerlendirilmekte olup, 6306 Sayili
Kanunun 6’inci maddesinin 2’inci fikrasina gore Uzerindeki bina yikilmis arsanin malikine yapilan
tebligati izleyen 30 gin icinde en az 2/3 ¢ogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, 6zel
milklerin Bakanlik, TOKi veya Idarece acele kamulastirma vyoluyla tasinmazin edinimi
gerceklestirilecektir. 6306 Sayili Kanun uyarinca yapilacak kamulastirma islemleri, 1983 tarihli ve
2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3’lncl maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amach kamulastirma sayilacak, bedel taksitle 6denecek ve ilk taksit 6demesi,
anilan fikraya gore belirlenen tutarlarin 1/5’i oraninda yapilacaktir. Kamulastirma yontemi ne
olursa olsun, tasinmazin 6ddenmesi gereken bedelinin 2942 Sayili Kanunun 11’inci ve 12’inci
maddesi cercevesi ile sinirli olmasi zorunlu bulunmaktadir. Anilan diizenlemeler kapsaminda kent
merkezlerinde yapilacak degerleme ¢alismasinda 6zellikle ofis, isyeri, alisveris merkezi, akaryakit
istasyonu, saglk ve egitim tesisi, konaklama ve agirlama tesisleri gibi ticari tasinmazlarin
maliklerine 6denmesi gereken bedelin maliyete dayali olmasi nedeni ile maliklerin beklentilerinin
cok altinda kalacagi, maliklerin gelir ve is kaybinin da mevzuata gore tazmin edilmesinin mimkin
olamayacagi aciktir.

Degerleme uygulamasinda 6nemli bir parametre de anatasinmazin bagimsiz bélimleri
arasinda arsa paylarinin dagitiminin s6z konusu tasinmazlarin yizoélglimleri ve degerleri ile orantil
olarak dagitilamamis olmasidir. ilke olarak déniisiim projelerinin miilkiyetin yeniden diizenlenmesi
yaninda tasinmazlarin degerlerinin  malikler arasinda paylastiriimasi yoluyla dénisim
uygulamasinin hakkaniyete uygunlugu saglanabilmektedir. Kentsel donlisim uygulamasina alinan
binalarin arsa paylarinin yeniden tespiti, hak sahiplerinin eski bagimsiz béliimlerinin devri
karsihginda edinecekleri yeni bagimsiz bolimlerin nitelikleri yoniinden belirleyici rol
oynamaktadir. 6306 Sayili Kanunun 6’inci maddesinde “Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat milkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanhgin talebi tGzerine ilgili tapu mudirligiince re’sen terkin edilerek, 6nceki vasfi
ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlari tapu kitiigiinde
belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir” hiikm{inii amirdir. Bu diizenlemeden
anlagilacagi Gzere bagimsiz béliimlerin kat mulkiyeti kiitiigindeki mevcut arsa payinin afet riskli ve
rezerv yapl alanlarinda bulyulk olcude diizeltiimesi imkani bulunmakta veya proje alanlarinda arsa
paylarinin tasinmazlarin 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu ve diger diizenlemelere uygun olarak
yluzolgimleri ve degerleri nispetinde yeniden belirlenebilmesi miimkiin olabilmektedir.

Donlsim alaninda anatasinmazin yikimindan sonra kat milkiyeti sona ermekte ve
malikler arsa paylari nispetinde arsa lzerinde hissedar olmaktadir. Kat milkiyetinin sona ermesi
asamasinda tasinmazlarin sicilindeki niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her tiirla serhler, beyanlar, irtifak haklari ve rehin haklarinin, maliklerin arsadaki
hisseleri izerinde aynen devam edecektir. Belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi ve imar
uygulamasi yapma konusunda Bakanlik, TOKI ve idare re’sen yetkili kilinmistir. Ancak bircok biiyiik
kentte kat milkiyetinin sona ermesi durumunda arsa Uzerindeki maliklerin hissedar olmasi ve
miteahhit firma ile anlasma yapilmak istenmesi halinde, degeri yiiksek bagimsiz bolimin arsa
payinin disuk veya bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin diizenli dagitiminin yapilmadigi sorunu ile
karsilasilmaktadir. Boyle durumlarda Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarin
onceki vasfi ile degerleme yapilmasi veya kat irtifaki veya milkiyeti haline gore bagimsiz
bolimlerin degerleme ¢alismasinin yapilmasi ve arsa payl dagitiminda mevzuata aykiri durumun
s6z konusu olmasi halinde arsa paylarinin yeniden dagitiminin yapilmasi gerekecektir. Bu islemde
malik ile anlasma yapilmasi ve bu anlasmanin sartlarinin tapu kitiigiinde belirtilmesinin blyik
Olciide miimkiin olamayacagl ve yargi yoluyla bu islemin yapilmasinin zorunlu olacagl agikc¢a
vurgulanmalidir.
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Anatasinmazin tamamen harap olmasi (depremde binanin yikilmasi gibi) ve kentsel
donlisimde, anatasinmazin Gzerindeki kat miulkiyeti kendiliginden sona erer. Kat malikleri ana
yapinin tzerinde kurulu bulundugu zeminde musterek malik durumuna gelirler (paydas olurlar) ve
iliskileri de payli milkiyet haline dontisiir. Bu durumda kat maliklerinin zemini kullanma, zeminden
yararlanma ve zeminin korunmasi konusunda 4721 sayilh Tirk Medeni Kanununun 693’lncl
maddesi hikimlerine gore aralarindaki hukuki miinasebetin tespit ve takdiri gerekmektedir. Bu
durumda arsa pay! bagimsiz bélim malikinin zeminden pay alma 6lglst olur (Yargitay 3. H.D.,
E:2007/5053, K:2007/6800, T:26.04.2007; VYargitay 3. H.D., E:2008/1876, K:2008/3763,
T:06.03.2008).

Donlslim alanlarinda her bir bagimsiz boliim veya tasinmazin piyasa degerinin olasi biitiin
yontemlere gore tespiti yapilacak ve tasinmazlarin brit alanlari ve degerleri dogrultusunda arsa
paylari yeniden diizenlenebilecektir. 634 Sayih Kanunun 3’lincii maddesine gore kat milkiyeti,
arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak vyerlerle baglantii 6zel bir milkiyet olarak
tanimlanmaktadir. Anagayrimenkulin bagimsiz béliimlerinden her birinin  konum ve
blyiklliklerine gore hesaplanan degerleri ile orantili olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin
ortak mulkiyet esaslarina gore acik¢a gosterilmesi ile kat mulkiyeti kurulacaktir.

Bagimsiz bolimlerin degerlemesinde; tasinmazin bulundugu semtin ve mahallenin 6zelligi,
cadde ve sokak, bagimsiz bolim briit ve net alani, arsa payi, bulunulan kat, yon, sosyal tesisler,
yesil alan, manzara, glivenlik sistemi ve spor tesisleri varligi, kapici dairesi, asansor, hidrofor ve su
deposu, otopark, havuz, balkon, ulasim kolayligi, zemin durumu, 1sinma sistemi ve glines alma
durumu, bulundugu kat, malzeme kalitesi, bina 6zelligi (apartman veya bagimsiz ev olmasi), dis
cephesi, yapim yili, alisveris merkezlerine olan uzakhgi, sémine ve barbeki, 6zel dekorasyon,
ulasim, prim getiri potansiyeli gibi unsurlarin degerleri olumlu ya da olumsuz etkileyecegini kabul
etmektedirler. Ancak bagimsiz boéliimlere tahsis edilen arsa payinin hakkaniyete uygun olup
olmadiginin tespitinde, s6z konusu unsurlar ve bunlarin degere katkisinin uzman olmayan kisilerce
anlagiimasinin mimkiin olmadig gibi, proje ile fiili durumda farkli olabilmektedir. Elbette proje
miellifi proje tanzimi sirasinda sadece projeden anlasilacak unsurlara goére arsa payi
hesaplamasini ve tahsisini yapacaktir (Alp6ging 2010).

Arsa paylarinin bagimsiz bolimlerin paylari ile orantili olarak tahsis edilmedigi hallerde,
her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi i¢cin mahkemeye
basvurabilir. Bagimsiz boélimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
boélimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.
Gerek 634 Sayili Kanun, gerekse 6306 Sayili Kanun hikUmleri birlikte degerlendirildigi zaman;
proje alanindaki arazi veya arsalarin Gzerinde mevcut olan yapilarin degerleme calismasi maliyet
yontemine gore takdir edilmesi (yeniden Gretim maliyeti*brit alan — birikmis amortisman), gelir
yontemi veya piyasa degeri lzerinden tespitinde, bagimsiz bolim brit alani ve ortak alan payi
sikhkla degere vyansitildigindan, ayrica bagimsiz bolim brit alanina goére arsa payinin
dagitilmasinin anlamli olmayacagi vurgulanmahdir. Gerek kat irtifaki veya milkiyetinin tesisinde,
gerekse arsa payinin mevzuata uygun olarak dagitiimadiginin fark edilmesi halinde, arsa payinin
yeniden dagitiminin yapilmasinda, bagimsiz bélimlerin maliyet, gelir veya piyasa degerlerinin
toplam tasinmaz degeri icindeki payina gére dagitimin yapilmasi zorunlulugu aciktir.

Bir yerlesim yerindeki konut imarli ve yiizolcimi 898,99 m? olan parselin tzerinde 8
bagimsiz boliim insa edilmis ve anatasinmazin toplam briit alani 1.140 m? olarak tespit edilmistir.
Toplam 8 bagimsiz bolimden olusan projede arsa payinin dagitiminin hatal yapildigi gérilmekte
olup, hatali dagitim tescil edilmistir. Anatasinmazin isyeri olarak kullanilan 2 nolu bagimsiz
bolimiiniin en yiiksek degerli tasinmaz olmasina karsin, brit alaninin (115 m?) konut olarak
kullanilan dairelerin briit alanindan (120 m?) daha diisiik oldugu, ancak bu iki bagimsiz bélimiin
degerleri arasindaki farkhhgin arsa payi dagitimina yansitilamadigi, arsa paylarinin hemen hemen
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ayni oldugu goriilmektedir. Ustelik projede ortak alan olarak tanimlanan siginak, kémirlik ve
kapici dairesi gibi mekanlara arsa payinin verilmesi (220 m?) ve bu islemin tescil edilmesi,
blsbitlin hatali bir islem olarak goérilmektedir. Anatasinmazin toplam ve bagimsiz bolimlerinin
ayri ayri hesaplanan nihai degerleri lizerinden arsa payinin dagitiminin yapilmis olmasi halinde, en
yiksek arsa payinin 2 nolu bagimsiz bélim (isyeri) icin ayrilmis olmasi ve bunun da konut amagli
bagimsiz bolimlerden daha yiksek olmasinin gerekli olacagl vurgulanmalidir (Cizelge 2). Belirtilen
bicimde dagitim yapilmasi halinde brit alan lGzerinden deger takdir edilmis olmasi nedeni ile arsa
payinin bagimsiz bolim degerine yansitilmis olmasi nedeni ile bagimsiz bélim degerinin
anatasinmazin toplam degeri icindeki payina gore dagitim yapilmasinin daha isabetli oldugu tespit
edilmistir.

Bircok kentte konut ve ticari tasinmazlarin kat milkiyetine tescili asamasinda arsa payinin
hatali dagitilmis oldugu ve bu durumun da kentsel déniisiim projelerinde uzlagsma oraninin disiik
dizeyde kalmasina ve projenin uygulama siliresinin uzamasina neden oldugu gozlenmektedir.
Buna ilave olarak buttin illerde farkli sosyo-ekonomik gelir diizeylerine sahip kisilerin satin aldiklari
konutlarin brit alanlari, fiili durum ve projeleri arasinda fark olup olmadigi ve arsa payinin dagitimi
konularinda bilgi sahibi olmadan edinim karari verdikleri gézlenmis oldugundan, hatali arsa payi
dagitiminin  yapilmis olmasi, c¢ogunlukla tasinmaz talebi ve piyasa degerini olumsuz
etkilememektedir (Tanrivermis vd. 2015). Yatirrm amach konut ve diger tasinmazlari edinen
maliklerin 6ncelikle arsa alani ve bagimsiz bélimlere arsa paylarinin dagitiminin incelenmesinden
sonra tasinmaz edinim kararinin verilmesi zorunlu goérilmektedir. Diger bir ifadeyle tapu
kiitiglinde yer alan yasal bilgiler dogrultusunda bireylerin yatirim karari alabilmeleri, rasyonel bir
yaklasim olmalidir. Ancak tasinmazin degerinde zaman icinde degisim olmasi nedeni ile
baslangicta deger esash dagitilan arsa payinda dizeltme yapilmasina imkan verilmemesi, tutarli
bir yaklasim olacaktir. Bu yaklasimin yatirimci veya malikin tasinmazin gelecekteki degeri
konusundaki beklentilerine ters distligl acik olup, zaman icinde deger artisi veya kaybi olusan
bolge veya adalarda arsa payinin yeniden dagitiminin yapilmasi, -kat maliklerinin uzlagsma
durumlari harig- milkiyet hakki ve tasinmaz degerleme sisteminin temel ilkeleri agisindan tutarh
olmayacaktir.

Cizelge 6.2. Secilmis Proje Ornegi Cercevesinde Arsa Payinin Yeniden Dagitimi

Bagimsiz o I?a“glmsu“ Mevcut Arsa Piyasa Olmasi Ar“sa Payina

e Nitelik B6lum Briit L Gereken Disen Arsa

Bolumler Alani (mz) Pay! (Hatal) Degeri (TL) Arsa Payi Alani (mz)
1 Nolu Bagimsiz Bolim Dikkan 85,00 85/1140 =67,03 110.000,00 110/1020 96,95
2 Nolu Bagimsiz Bolim Dikkan 115,00 115/1140=90,69 155.000,00 155/1020 136,61
3 Nolu Bagimsiz Bolim Konut 120,00 120/1140=94,63 120.000,00 120/1020 105,77
4 Nolu Bagimsiz Bélim Konut 120,00 120/1140=94,63 125.000,00 125/1020 110,17
5 Nolu Bagimsiz Bélim Konut 120,00 120/1140=94,63 135.000,00 135/1020 118,99
6 Nolu Bagimsiz Bolim Konut 120,00 120/1140=94,63 140.000,00 140/1020 123,38
7 Nolu Bagimsiz Bolim Konut 120,00 120/1140=94,63 115.000,00 115/1020 101,36
8 Nolu Bagimsiz Bolim Konut 120,00 120/1140=94,63 120.000,00 120/1020 105,77

Ortak Alan 220,00 220/1140=173,49 - - -

Toplam 1.140,00 898,99 1.020.000 1020/1020 898,99

Arsa paylarina iliskin diizenleme bakimindan, hakkaniyete uygun olan yaklasim ise arsa
paylarinin tasinmazlarin degerleri bakimindan dagitilmasi yaklasimi olarak gorilmelidir. Bagimsiz
bolimlerin yizolgimleri ayni veya farkli olabilmektedir. Ayrica piyasa kosullari bakimindan
irdelendiginde, daha distk yiizélciimiine sahip olan tasinmazin daha fazla degerinin olabilecegi
gdzonlinde bulundurulmalidir. Bu nedenle tasinmazlarin her birinin piyasa degerinin ayri ayri
hesaplanarak anatasinmaz lizerinde degerleri oraninda arsa payina sahip olmalari beklenmektedir.

75



Sahabiye projesi alanindaki tasinmazlarin arsa paylarinin dagitiminin incelenmesinden yukarida
yapilan degerlendirmelere siklikla rastlanacaginin vurgulanmasi gerekmektedir.

Bagimsiz bolimiin bulundugu kat, cephe aldigi yol, cadde ve sokak, cephesi varsa yolun
niteligi (genislik, ana/tali yol gibi), orman, deniz ve gol manzarasi varligi, glinesten yararlanma ve
Isinma sistemi gibi unsurlar objektif unsurlar olup proje cizim asamasinda, projeden anlasilabilen,
proje muellifinin hesaplamasina esas alabilecegi, degeri etkileyen unsurlar olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Proje disinda kalan, gerek dis etkenlerle (imar plani degisikligi, yeni yol agilmasi gibi), gerekse farkli
aksesuar kullaniimasi gibi sebeplerle bagimsiz bélimin degerinde meydana gelen degisiklikler
gerekce gosterilerek tahsis edilen arsa payi degistirilemez. Mahkemece arsa payinin dizeltilmesi
icin gorevlendirilecek bilirkisilerce; ilk olarak arsa paylarinin bagimsiz bélimlerin degerleriyle
oransiz olarak belirlenmis olmasi ve bu hususa dayal istemlerde mahkeme bdtin kanitlar
degerlendirerek bagimsiz bolimin degeri ile bolime ayrilan arsa payini karsilastirip denklik
saglanmahdir. Bu islemde bagimsiz bolimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, 1sinma sistemi,
aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci (konut, isyeri,
ofis gibi), eklentileri, glinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme olay! gibi
hususlar degerlendirme icin esas alinmalidir. Degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar
durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim c¢alismalari gibi nedenlerle olusan
deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmayacaktir (Yargitay 18. H.D., E:2008/10404, K:2009/700, T:
05.02.2009). 634 Sayih Kanunun 3. maddesi hiikmiine gére bagimsiz bolimlere ayrilmis arsa
paylarinin, kat irtifakinin ya da kat mulkiyetinin kuruldugu tarihteki degerleri ile orantil olup
olmadiginin tespiti yapilacaktir. Bunun icin mahkemece anatasinmazin yerinde uzman bilirkisi
aracihgiyla inceleme vyapilarak, her bir bagimsiz bolimiin degerini etkileyen unsurlarin
belirlenmesi gerekmektedir. Bilirkisiler arsa payl dagitimina esas deger tespitinde, ana
gayrimenkulde kat irtifaki tesis edilmisse kat irtifak tesis tarihini, dogrudan kat milkiyeti kurulmus
ise kat mulkiyetinin kurulma tarihinin esas alinmasi zorunlu olacaktir.

Kat irtifaki kuruldugu tarihten veya dogrudan kat miilkiyeti kuruldugu tarihten sonra
meydana gelen degisiklikler dikkate alinarak arsa payinin yeniden dagitimi istenemeyecektir
(Yargitay 18. H.D., E:2006/2548, K:2006/5350, T:27.06.2006; Yargitay 18. H.D., E:2008/13132,
K:2009/1268, T:17.02.2009). Arsa payinin dizeltiimesine iliskin davalarda bilirkisi segiminde
mutlaka Sermaye Piyasasi Kurulundan lisans almis degerleme uzmanlari ile tasinmaz
(gayrimenkul) gelistirme uzmanlarinin (bu alanda lisansisti egitim yapmis uzmanlarin) segilmesi
gerekmekte olup, belirtilen uzmanlarin kat mdlkiyeti, mulkiyet hukuku ve teknik bilgisi yeterli
olacagindan, ayrica heyete hukukcu alinmasina da gerek olmayacaktir. Ozellikle Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’'nun E:1996/6-349, K:1996/496, T: 19.06.1996 sayili kararinda arsa payinin
diizeltilmesi davasinda mahkemece tasinmaz degerlemede uzman iki teknik ve bir hukukcu olmak
Uzere Uc kisilik bilirkisi heyeti kurulmasi gerektigi ifade edilmis olsa da anilan kararin yayim
tarihinde lisansli degerleme uzmanlari ve tasinmaz gelistirme uzmanlarinin olmadigi esas alinarak
arsa payi dizeltim davalarinin bilirkisilerin tamaminin belirtilen uzmanlardan segilmesinin zorunlu
olacagi ortaya cikmaktadir.

Kentsel donlisiim sirecinde, malik olmayan veya kullanicilarin magdur olmasini 6nlemek
ve kentsel donilisim yapilan bélgede yasayan insanlarin kentsel doniisiim silirecinden sonra da
hayatlarini ayni yerlesim yerinde idame ettirmeleri 6énemli bir eylem olarak goérilmektedir. Bu
kapsamda tasinmazi kullanan kiracilarin da hak sahibi olarak degerlendirilmesi gerekli olacaktir.
Ayrica tasinmazin kullanicilari ve maliklerinin, kentsel donlisim sirecinde magdur olmalarinin
online gegcilebilmesi icin konut sertifikasi verilmesi suretiyle menkullestirme yapiimasi da énemli
bir yaklasim olarak ele alinmaktadir. 6306 Sayili Kanunun 6’inci maddesinin 3’lncl fikrasinda
“anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar
bile bu yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yil ikamet ettigi veya bunlarda
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isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya dénisiim projeleri 6zel hesabindan kredi
veya milkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan ve usul ve esaslari Bakanlik¢a belirlenen konut
sertifikasi verilebilir” denilmektedir. Mevzuatta agikca tanimlanan konut sertifikasi ile Sermaye
Piyasasi Mevzuatinda yer alan gayrimenkul sertifikasi gibi aracglarin kentsel dontsiim projelerinde
rasyonel bicimde uygulanabilmesi icin sertifikaya esas degerleme isleminin glivenli bicimde
yapiimasi ve Ozellikle sertifikanin nakde donlisiminin kamu bankalarinca garanti edilmesi ve
gerektiginde TOKI, belediyeler ve diger kamu kurumlarinin konut ve diger tasinmazlarinin
ediniminde sertifikanin 6deme araci olarak islem goérmesi zorunlu goérilmektedir. Kentsel
donlisim projelerinde bu bigcimde uygulama, Bakanlk ve yerel yonetimlerce gliniimiize kadar
yapilamamis olup, bunun temel nedeninin mevzuat althginin yetersizligi oldugu ifade
edilmektedir. Benzer durumun kira sertifikasi (sukuk) ve imar hakki aktarimi gibi araglarin
gayrimenkul piyasalarinda rasyonel kullanimi agisindan da gecerli oldugunun vurgulanmasi
gerekmektedir.

Kentsel donlisime tabi tutulan tasinmazlarin maliklerine bedelinin 6denmesi hususunda
oncelikli olarak uygulama alaninda yapilacak olan konut ve isyeri verilebilecegi gibi yapilacak olan
degerleme calismasi sonrasi malikin alacaginin olmasi durumunda ise tasinmaz milkiyetinin
menkul degere dénismesi, ilgili kurumun kamu hizmetine tahsis edilmemis tasinmazlari arasindan
karsilanmasi veya imar hakki transferi yolu ile de gerceklestirilebilmektedir. 6306 Sayili Kanunun
Uygulama Yonetmeligi'nin 13’Gncli maddesinde uygulama alaninda yapilip malike verilecek olan
konut ve isyerinin insaat maliyet bedelinin saptanmasinda ihale bedeli, arsa edinim bedeli, proje
giderleri, yikim ve nakliye giderleri, degerleme hizmetinin masraflari, zemin iyilestirme giderleri ve
misavirlik giderleri kalemlerinden olusmaktadir. Bu islemde siklikla proje maliyetinin, Gretilen
isyeri ve konutun piyasa degerinin altinda kalmasi sorunu ile karsilasilacagindan, proje uygulama
maliyetinin, uygulama sonrasi esdegeri olan konut ve isyeri konut alanina karar verilmesi
gerekecektir. Ancak insaat alani veya puan bazli islemde, proje sonrasi bulunulan yer, blok, kat ve
yon ile diger etkenlere bagl olarak konut ve diger yapilarin degerlerindeki degisimin analize
katilmasi veya serefiyelendirme uygulamasinda siklikla sorunlarla karsilasiimaktadir.

ii. Fiili Durum ve Yasal Durum Farklihginin Neden Olabilecegi Sorunlarin Analizi:
Tasinmazlarin fiili durumlar, proje ve yasal durumlarinin birbirilerinden farkli olmasi ile
tasinmazlarin Uzerindeki yapilarin kullanma izinlerinin alinmasindan sonra yapilan ruhsatsiz
tadilatlar ve degisiklikler fiili durum ve yasal durum arasinda farkin ortaya ¢ikmasi, degerleme
¢alismalarini giglestirmektedir. Tasinmazlarin ruhsatta belirlenen alanlari ile fiili bagimsiz bolim
alanlarinin farkh olmasi ve ruhsatta tanimlanan kullanim bigimi ile fiili kullanim bicimlerinin farkli
olmasina siklikla rastlanmaktadir. Bunlarin disinda anatasinmazlara yeni birimlerin ilave edilmesi,
acitk balkon ve teraslarin odaya veya konuta dahil edilmesi, kacak kat ¢ikilmasi, cati arasinin
degerlendirilmesi, ortak alanlarin kullaniimasi gibi durumlar tasinmazin fiili durumda kullanimina
ve degerine etki ederken, yasal durum bakimindan bu fazla olan imalatlarin tasinmazin degerine
nasil etki edecegi mevzuatta belirlenmemistir. ilke olarak tasinmazin yasal durumuna gore
degerleme isleminin yapilmasi esas oldugundan, fiili durumu yasal durumundan kat adedi, toplam
kapali alan, kullanim bigimi ve nitelik yonlerinden farkli olan yapilarin hak sahiplerinin kentsel
donisiim uygulamalarina katilma istekliliginde de azalma gorilmekte ve uzlasma olanagi
blsbitiin ortadan kalmaktadir.

Kayseri kent merkezinde kentsel donisiim g¢alismalarinin yapilmasi planlanan alanlar
olarak il merkezinin ¢evresindeki ¢cokinti alanlari belirlenmis olup, bu alanlar genelde 50-60 yillik
yapilardan olusan 1-5 kath geleneksel yapim yéntemleri veya ekonomik émrini tamamlamis olan
betonarme yapi gruplarinin yer aldigi mahalleler ile kent igcinde kalan kigilk sanayi alanlarinin
olustugu bolgelerdir. Cokiintl alanlari olarak tanimlanan bélgelerin; kent merkezinin gelisimini
onemli oranda etkileyen alanlar olduklari vurgulanmakla beraber, bu alanlarda uygulanacak
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déniisim projelerinin, il'in kentsel bitiinlesmesi agisindan da 6nemli dlciide etki edecegi
belirtilmelidir. Mevcut kosullarda Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’nin toplam alani 505.000 m? olup,
bu alanda toplam 135 adet 1 ve 2 katli, 410 adet 3 ve 4 katli ve 158 adet 5 ve daha fazla katl
yapilar bulunmaktadir (Sekil 6.1). Kentsel donlisim alanlarinda konutlarin genellikle 2-4 kat
arasinda degistigi, 1960-1970’li yillarda insa edildikleri ve anatasinmazin bagimsiz bolimlerinin
arsa paylarinin esit oldugu saptanmustir.

incelenen iki mahallede mevcut durumda yesil alanlarin ¢cok az oldugu, otopark ve sosyal
donati alanlarinin bulunmadigi, yapisal olarak gorsel estetikten uzak ve sagliksiz yapilasma
kosullarinin kentsel ihtiyaca cevap veremeyecek durumda olduklari degerlendiriimektedir.
Buyuksehir Belediyesi onciltuglinde gerceklestirilecek kentsel donisim ve iyilestirme calismalari
kapsaminda, yesil alanlarin yogun oldugu, sosyal donatilari ile kentsel ihtiyaclari karsilayacak
alanlardan olusan ve kent icin prestij gostergesi olacak yeni yasam alanlar olusturulabilecektir.
Mevcut yapi adalarinin genellikle distk gelirli kisiler ve kiracilar tarafindan kullaniimasi ve birgok
yapinin dizenli olarak bakimlarinin yapilmamis olmasi, tasinmazlarin kira parasi ve dogal olarak
piyasa degerinin gerilemesine neden olmaktadir. Alanin ¢okintl alani niteligine dontsmesi ve
mevcut yapilarin gogunlugunun 1980 6ncesi donemde insa edilmis olmasi, yapilarin cogunlugunun
vergi mevzuatina gore faydall 6mrini tamamladiklari, ancak teknik ve ekonomik émudrlerinin
tamamlanmadigi vurgulanmalidir.

Sekil 6.1. Sahabiye ve Fatih Mahalleri’nden Goérintuler

ilde son 50 yilda gerceklestirilen projelerin biyiik cogunlugu kooperatifler, miteahhitlik
sektori ve belediyeler tarafindan yiritilmustir. Diger Anadolu kentlerinden farkli olarak Kayseri
i’'inde ticari amag 6n planda da olsa yapilasma biiyiik 6lciide kooperatifler ve 6zel girisimlerce
gerceklestirilmistir. Belediyelerin konut Uretimi de kentlesmeyi hizlandirmis ve o6zellikle
gecekondu sorununun olusmasi dnlenmistir. Ancak iI’de kacak veya ruhsatsiz yapi stokunun
toplam icindeki payinin yiiksekligi ile ekonomik ve fonksiyonel olarak demode olmus yapilar ile
riskli yapilarin oransal olarak yiksek bulunmasi, kent merkezinde doénisim gereksinimini
artirmaktadir. Bununla birlikte Toplu Konut idaresi gibi kamu gayrimenkul gelistirme sirketlerinin
faaliyetlerine gereksinim duyulmayan ender sehirlerden biri olarak Kayseri ili 6zel bir yapi
gostermektedir. Proje alaninda mevcut parsellerin ¢ogunlugunun imar hakkinin tamamen
kullanilmadigi veya Ug¢ kat imarli bazi parsellerin Uzerinde projesine gore li¢ kat yapinin olmasi
gerektigi halde, fiilen iki katl veya tek kath yapinin insa edilmis olmasi gibi durumlara da
rastlanmaktadir. Ornegin, yiizélgimi 1.000 m? olan parselin mevcut imar hakkina (E= 1,00) gére
kapali insaat alaninin (proje ve ruhsata gére) 1.000 m” olmasi ve toplam 8 adet bagimsiz bolim
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bulunmasi gerekirken, fiilen iki bagimsiz bolim (250 m?) insa edilmis ise, kalan 6 adet bagimsiz
bolim insaati (750 m?) igin imar hakki kullanilmamis demektir. Esasen kalan imar hakkinin
doniisim projesi olmamasi halinde bagimsiz bolime doénilsecek olduguna gére, donlsimde
belediye altyap! bedeline karsilik gelen oranda indirim yapildiktan sonra kalan arsa degeri
Uzerinden malik hakkina karsilik gelen aktarma puani lzerinden yeni proje alanindan toplam
puanina karsilik gelecek bagimsiz bolim alanina sahip olacaktir. Diger bir ifade ile proje alaninda
fiili imar hakki dikkate alinarak arsa degerlemesi yapilacagindan, kullanilmadan kalan arsa imar
hakki dikkate alinarak ayrica islem yapilmasina gerek olmayacaktir. Benzer bicimde mevcut imar
hakkindan daha fazla olan yapi brit alanina sahip parsellerde de arsa degerinin mevcut yapi
alanina gore hesaplanmasi, ancak yapi alaninin fiili duruma gore takdir edilmesi gerekecektir.

Onceki deneyimlerden de yararlanilarak déniisiim siirecinde parsellere yiiklenecek yeni
fonksiyon ve imar hakkina gore olusacak tasinmaz deger artisi ile mevcut durumdaki degerin
karsilastirmali analizi ve hak sahipligi-degerleme-planlama-uygulama-izleme ve degerlendirme
islemlerinin birlikte analizinin yapilmasi, proje basarisi i¢in zorunlu olacaktir. Mevcut yerlesim
alanlarinin ticari kullanimlara ayrilmasi ve alanda yasayanlarin yeni mekanlara aktarimina paralel
olarak projenin bir bltlin etki analizi (6nceki ve sonraki durum karsilastirmasi) de yapilmalidir.
Donlisim alanlarinda konutlarin arsa paylarinin esit bicimde dagitilmis olmasi, hak sahiplerine
verilecek yeni konutlar ve serefiye uygulamalari gibi alanlarda sorunlarin yasanmasina neden
olabilecektir.

inceleme alaninda Fatih Mahallesi’nin kuzey ve bati sinirlar yiiksek kath yapilarla
cevrelenmistir. Mahallenin i¢ sokaklarindaki az kath (2 ile 4 kat arasinda) yapilarin, mahalle icine
sikismasi, gorlintllerinin engellenmesi ve adeta nefes alamamalari nedeni birgok yapi malikinin
mahalleyi terk ettigi, bazi konutlarin bos kaldigi veya disik gelirli hanelere ve gé¢menlere
kiralama yapildigi gorilmektedir. Fatih Mahallesi'nde goriilen bu yapi dizeni, Sahabiye
Mabhallesi’'nde de kendini gostermekte, mahallenin giiney ve dogu sinirlari yiksek kath yapilarla
cevrilmektedir. Sahabiye Mahallesi'nin gliney kismindaki yapilarin diizensiz yerlesimi 1945
Oelsner-Aru Planindan gelen sokak anlayisini tamamen yok etmektedir.

On inceleme sonuglarina gére Sahabiye Mahallesi’'nde toplam 4.709 adedi konut ve 1.005
adet isyeri olmak Ulzere toplam 5.714 adet tasinmaz bulunmaktadir. Toplam tasinmaz varhginin;
19 adedi tek katli, 94 adedi 2 katli, 158 adedi 3 katli, 236 adedi 4 katli, 41 adedi 5 katli, 33 adedi 6
kath, 15 adedi 7 katli, 16 adedi 8 katli ve 2 adedi 9 katl olarak insa edilmis durumdadir. Genel
olarak konut yapisi durumunda olan tek ve iki katli olan binalarin tamaminin ve Ug¢ katli binalarin
onemli bir kisminin kargir yigma tastyici sistemli olarak insa edildigi tespit edilmistir. U¢ kath
yapilarin bir kisminin ve U¢ kattan daha fazla kati olan yapilarin tamaminin ise betonarme karkas
tastyici sistemli oldugu gdzlenmistir. inceleme sonuglarina gére konut ve isyeri olarak kullanilan
tasinmazlarin genel olarak resmi birim fiyatlar cizelgesinde Ill. sinif ve IV. sinif yapilar arasinda
oldugu ve degerlemede bu hususun dikkate alinmasi gerektigi aciktir.

Tapu kayitlarina gore proje alaninda toplam 8.689 adet bagimsiz bolim veya yapi
bulunmakta olup, bunun 8.447’si gercek kisi ve kalan kismi tiizelkisilerin milkiyetindedir (Anonim
2015). Ancak alanda yapilan tespit calismalarinin sonuglarina gére mevcut bina stokunun 3.668
adedi konut, 797 adedi isyeri ve 936 adedi ofis olarak kullanilmaktadir. Yapilarin ruhsat ile fiili
kullanim durumlari farkh oldugu gibi, alanda ortalama insaat emsali (E) 1,43 olmasina karsin, fiilen
1,23’inlin kullanildigi, toplam 677 adet olan binanin 468 adedinin ruhsatinin bulundugu (% 30,9’u
ruhsatsiz), cins tashihleri yapilmamis birgcok tasinmazin oldugu, insaattan bu yana gecen 40-50 yila
ragmen kat irtifakindan milkiyete gegmemis yapilarin bulundugu ve bunlara ilave olarak eksik
imalat olan yapilar ile fiziksel yipranmanin biiyiik él¢lide giderilmis oldugu yapilarin (detayli bakim-
onarimdan ge¢mis yapilarin) bulundugu goézlenmis olup, belirtilen bitlin hususlar proje dncesi
donemde tasinmaz degerleme ve malik/hak sahibinin proje uygulama sonrasi tasinmaz edinmek
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icin sahip olacagl aktarim puaninin tespitinde birer dizeltme parametresi olarak kullanilmalidir.
Resmi kayitlara gore proje alaninda cinsi arsa olan ve arsa olarak emlak vergisi 6denen bazi
tasinmazlarin tzerinde fiilen yapilarin oldugu ve bazi yapilarin fiili durumlarinin ise projelerinde
farkli olarak bodrum kat ve eklenti gibi alanlari igerdigi gozlenmistir. Belirtilen kosullarda
tasinmazin halihazir durumuna gore degerleme yapilmasi ve kapsamli tadilat yapilmis bagimsiz
bolimler ile kapal otopark, komdrlik, teras ve depo gibi imalatlarin ise ait olduklari bagimsiz
bolimlerin degerler ile iliskilendirilmesi gibi konularda 6zel islemlerin yapilmasi gerekecektir.

Donlslim alaninda halen konut olarak kullanilan maliklerin dénlisiim sonrasi isyeri veya
ofis yeri olarak secilmesi, taginmazlarin tirlerine gére degerlerinin farkli olmasi nedeni ile deger
denklestirme isleminin yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Bunun disinda proje alaninin ¢ok genis
olmasi nedeni ile uygulamanin etaplar halinde yapilmasi ve bir etaptaki malik veya hak sahibinin
baska etaplara gecmek istemesi halinde de ya proje sonrasi elde edilecek bagimsiz bolimun briit
alani (mz) veya puanda diizeltme isleminin yapilmasi gerekli olacaktir. Tasinmazlarin tirleri ve
bulunduklari yerlere gore degerlerinin farkli olmasi nedeni ile bu bicimde islem yapilmasi
zorunlulugu aciktir.

i’'de konut yatirimlarinin kendini amorti etme siiresi mahalle ile cadde-sokak 6zelliklerine
gore 16-21 yil arasinda degismekte olup, bu siirenin normale gére uzun oldugunun vurgulanmasi
gerekmektedir. il merkezinde arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi, konut maliyeti icinde arsa payinin
ylikselmesine yol actigindan, merkezdeki dénisiim alanlarinda 6zellikle diisik yogunluklu konut
alanlarinin tesis edilmesi miimkiin gériilmemektedir. il’de konutu elde bulundurma siiresi 8-10 yil
arasinda degismekte olup, konut piyasasinda mobilitenin yiksek oldugu gézlenmektedir. Konutun
nispeten kisa slirede degistirilmek istenmesi; brit alani kiicik olan konutun yerine alani daha
blyik ve konforlu konut edinme veya eski konutu yeni konut ile degistirme egiliminin yuksek
olmasi ile iliskilidir (Anonim 2014c).

iii. Eski Yapi ve Yeni Yapi Degerlerinin Farklihginin Analizi: Proje alaninda bazi yapilarin
tescilli oldugu ve tescilli eski yapilarin da birinci grup ve ikinci grup yapilar arasinda bulundugu
tespit edilmistir. Mahallede bina arzinin énemli bir kisminin ¢okiinti alani elemanlari olarak
gorildigl halde, gliney alt bolgede sari gizgi ile sinirlandirilan bélimde Uzerinde adlari yazili olan
tescilli yapilarin yer aldigi saptanmistir (Sekil 6.2). Bu yapilarin Sahabiye Mahallesi’'ndeki ¢arpik
yapilasmanin iginde kaldigindan fark edilemedigi ve gligli etkilerini kaybettikleri gozlenmistir.
Proje uygulama asamasinda bu konunun dikkate alinmasi, tescilli eserlerin korunmasi, proje
uygulama asamasinda tescilli eserlerin ekonomik yasama entegre edilmesi ve koruma kurulu onayi
ile s6z konusu vyapilarin restore edilerek ticari ve sosyal amach kullanim bicimlerine
dontstiridlmesi o6nerilmektedir. Alana iliskin kentsel tasarim asamasinda tescilli eserlerin
korunmasi yaninda alanin kdltlrel niteliginin gbstergesi olan s6z konusu yapilarin ortaya
cikarilmasi ve yesil bantlar tasarlanarak diger yapilarin arasinda kaybolmalarinin engellenmesi
yararli goriilmektedir.

Proje alaninda eski yapilar ile yeni yapilarin degerleme calismasinda bircok gigligiin
yasanmas! kacginilmazdir. Eski yapilar ve hatta bazi yeni yapilarin kapsamli tadilat gordukleri,
¢ogunlugunun tadilat ruhsatinin bile olmadigl ve dogal olarak fiziksel ve gevresel yipranmanin
azaltildig1 bircok yapinin bulundugu goézlenmistir. Fiziksel yipranmanin giderildigi yapilarda ya
maliyet bedeline s6z konusu tadilatin tutari nispetinde ilave yapilmasi, ya da yipranma oraninin
yapinin yasina oranla daha distk alinmasi yoluyla deger dizeltme isleminin yapilmasi
gerekecektir. Kent merkezlerinde bulunan ve farkli amaclarla kullanim olanagi bulunan eski
yapilarin degerlemesinde maliyet, gelir ve piyasa degeri dahil bircok yontem ile degerlemenin
yapilmasi mimkiin olmakla birlikte kentsel dénlsiim c¢alismasinda maliyete dayali degerleme
calismasinda eski eserlerin birim fiyatlarinin V. sinif D grubu yapilarin birim maliyet bedeli olarak
alinmasi ve yapinin bakim durumu dikkate alinarak yasina uygun yipranma oraninin disilmesi
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gerekli olacaktir. Ozellikle uluslararasi finans kurumlari ve hatta Avrupa insan Haklari Mahkemesi
kararlarinda siklikla kullanilan ikame degeri yaklasimina gére degerlemede tarihsel yapinin anilan
sinifa goére hesaplanan yeniden Uretim maliyetinden yipranma oraninin distilmemesi gerektigi
yoniindeki 6nerinin Tirk Hukuk Sistemi ve degerleme uygulamalari ile gelistigi vurgulanmalidir.

iv. Yapinin Tiirli, Sinifi, Eklenti (Miistemilat) ve ilave Tadilat veya Bakim-Onarim
Calismalarinin Degere Etkileri: Kentlerde eski yapi adalarinda bazi parsellerin imar hakkinin
kullanilamadig ve 6zellikle arsa veya kat karsiligl insaat islerinin yayginlasmasindan dnceki yapim
projelerinde karsilasilan finansal giclikler nedeni ile imar hakkinin tamamen kullaniimadigi
parsellere de rastlanmaktadir. Ornegin mahalle icinde (i¢ kat imar hakki oldugu halde iki veya bir
kat yapi insa edilmis, ancak onayli projesi Ug¢ katli yapi olan ve bu bicimde beyanda bulunularak
emlak vergisi 6denen parseller de bulunmaktadir. imar hakki tamamen kullanilmayan parsellerin
degerlemesi, mevcut imar hakkina gore yapilacagindan, ayrica tasinmazin Uzerindeki yapinin
degerine kullanilmayan imar hakki icin ilave yapilmasina gerek olmayacaktir. Ancak parsel
Gzerindeki yapinin insaat malzemesi, tiirii ve sinifina gére maliyet bedelinin analizinde; varsa
kapali garaj, acik otopark, eklenti ile bahce duvari ve kuyu gibi yatirimlarin degerlerinin de ilave
edilmesi gerekecektir. Bagimsiz bolim alaninin analizinde siginak, kapici dairesi, kapali otopark,
ambar, komurlik ve teras gibi alanlarin da ayri ayri Olcllmesi, s6z konusu varliklarin da maliyet
bedellerinin tespit edilmesi gerekli olacaktir. Ayrica proje alaninda ofis ve isyeri yapilarinin ig
mekanlarinda kapsamh tadilat islerinin (kaplama, doseme, I1sitma ve sogutma sistemleri, cati ve
balkon tasarimi gibi) yapildig1 gézlenmis olup, kapsamli tadilat islerinin getirdigi maliyet artisi
nispetinde yapinin yeniden lretim maliyetinde artisin yapilmasi gerekecektir.
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Sekil 6.2. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri Donlisiim Projesi Alanindaki Eski Eserlerin Konumu

v. Doniisim Alanindaki Ticari Yapi ve isletmelerin Degerleme Sorunu: Tirk Hukuk
Sisteminde kamu yatirimlari ve kentsel dénisim icin arazi ediniminde ticari isletmelerin net
faaliyet geliri Gzerinden hesaplanan degerlerinin, s6z konusu tesislerin arsa ve yapi degerleri
toplamindan ¢ok daha yiksek oldugu goriilmektedir. Ticari isletmelerin (akaryakit istasyonu, otel,
restaurant, carsl, alisveris merkezi gibi) yillik net isletme geliri Gzerinden degerlemesinin yapilmasi
yaninda marka degeri ile uluslararasi zincir isletme niteligi ve 6zel ruhsat bedellerinin de
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degerleme siirecinde dikkate alinmasi gerekmektedir. Ancak kentsel doniisiim sirecinin standart
kamulastirma islemi gibi gorilmesi, uzlasma ile arazi edinimine imkan vermemekte, uzlasma
saglanamayan maliklerin tasinmazlarinin kamulastiriimasi ve 6denen kamulastirma bedellerinin de
s0z konusu isletmelerin piyasa ve gelir degerlerinin altinda kalmasi, uluslararasi degerleme
standartlari ve sozlesmeler yoniinden adil bir islem ve proje uygulama bicimi olarak mitalaa
edilemeyecektir. Esasen basarili kentsel déniisiim modellerinin gelistirilmesi icin 6ncelikle ticari
isletme (ruhsath ve ruhsatsiz) degerleme usulleri ile ilgili diizenleme yapilmasina gereksinim
oldugu agiktir.

vi. Tasinmazlarin Tapu Kitigiindeki Haklarin Degerlemesi ve Nihai Taginmaz Degerinin
Analizi: Tasinmaz degerlemede tapu kitlgilndeki butin serhler, beyanlar, irtifak haklari ve rehin
haklari dikkate alinarak islem yapilmakta, irtifak haklari ve rehin hakki degere dénismektedir.
Diger bir ifade ile tagsinmazin tapu katlgiindeki irtifak ve rehin haklari, serhler ve beyanlar,
tasinmazin cinsi ile hak sahipligine iliskin diger hususlarin incelenerek tapu kiitiiglinde kayitl
haklarin ayri ayri tasinmazin degeri lzerindeki etkisinin analiz edilmesi gerekli olmaktadir.

Proje alaninda tasinmaz edinmek isteyen hak sahipleri icin s6z konusu haklarin degere
doniismesi mimkiin olmadigina gbére bagimsiz bolim veya mustakil konut Ulzerindeki bitin
beyan, serh, irtifak hakki ve rehin hakkinin yikim sonrasi arsa payi veya arsa lizerine tasinmasi
gerekmektedir. Ancak 6zellikle 5582 sayili Konut Finansman Sistemi Kanunu kapsaminda kredi ile
satin alinan konutlar ile ipotekli tasinmazlarin yikim sonrasi s6z konusu haklarinin arsa payina
tasinmasinin tartismali bir durum oldugu bilinmektedir. Halen bu konuda farklh banka ve
finansman kurumlarinin farkli uygulama yapma egiliminde olduklari gértilmektedir. Proje alaninda
tapu kayitlarina gére mevcut olan 8.689 adet bagimsiz bélim veya yapinin 800 adedi (% 9,21)
Gzerinde rehin hakki (ipotek) oldugu tespit edilmistir.

Bircok bankanin kanuni zorunluluk olmasi sebebi ile kredi alinan ve donlisim alaninda
kaldigi igin yikilmasi gereken yapilara iliskin talepler muvaffakatname niteliginde goriilmekte,
gerek 6306 Sayili Kanunun 3’linci ve 5’inci maddeleri, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu ve 5582
Sayili Kanun kapsaminda islem yapilmasi yoniinde subelerin bilgilendirildigi, gerekse yikim dncesi
dénemde, yasal zorunluluk olmamakla birlikte ilave teminat alabilmesi konusunda subelere bilgi
verildigi ve gerekli gorlilmesi durumunda durum analizi ve degerleme raporunun istendigi tespit
edilmistir. Konut kredisi kullanilarak satin alinan konutlarla ilgili olarak subelerden talep
gelmedikce herhangi bir islemin de yapilmadigl ve daha da 6nemlisi bankalarin konut kredisi
verilen tasinmazlar ile ticari kredi verilen tasinmazlarin halihazir durumlarina iliskin izleme-
degerlendirme sisteminin olmadigi, yillik rapor alinmasi yoluna gidilmedigi, farkli banka ve
subelerin farkl uygulama yapma egiliminde oldugu ve mevzuatta acik¢a bu konuda diizenlemenin
olmadigr vurgulanmalidir. Kentlerde arsa degerinin konut ve ticari tasinmazlarin piyasa
degerlerindeki payinin % 20 ile % 80 arasinda degistigi dikkate alinirsa, ipotekli yapinin dénisiime
girmesi nedeni ile yikilmasi halinde ipotegin arsa payi lzerinde devam etmesi, blyiik kentler ve
kiyi yerlesimlerde banka icin dnemli bir risk kaynagi teskil etmez iken, i¢c bolgelerde ve bircok
Anadolu kentinde teminat degerinin, kredi borcunun altinda kalmasi ve kredi-deger oraninin
banka aleyhine bozulmasina yol acacagi dikkati cekmektedir.

vii. Tasinmazin Uzerindeki Muhdesatin Degerlemesi: Uygulama alanlarinda malikler ile
1984 tarih ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler
ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna istinaden, hak
sahibi olmus kimselere anlasmalari halinde kentsel doniisim ve gelisim proje alaninda haklarinin
verilmesi gerekmektedir. Ayrica 2981 Sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine
enkaz ve aga¢ bedellerinin verilmesi, imkanlarinin uygun olmasi durumunda kentsel dénlisim ve
gelisim alani disinda enkaz ve agag bedellerinin mahsup edilmesi yoluyla, konut veya arsa satisinin
yapilabilecegi vurgulanmalidir. 5393 Sayili Kanunun 73’lGnci maddesi kapsaminda belediye ile
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anlasmayan veya belediyece kamulastiriimasina gerek duyulmayan tasinmaz maliklerine proje
alaninda 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi kapsaminda ayri ada ve parselde imar hakki
verilmesi gerekmekte, aksi halde bu durumdaki maliklerin kamulastirmasiz el atma davasi agma
haklari dogmaktadir.

Kentsel donlstiim alanlarinda bazen kapama meyve bahgeleri, bag ve meyvesiz agagliklarla
kaplh parseller bulunmakta, bazen de bircok parselde (genellikle parsel sinirlari, yapilarin ¢evresi ve
nehir boyunca) farkh yas ve tiirlerden meyveli ve meyvesiz agaclara rastlanmaktadir. ilce
merkezine yakin mahallelerde konutlarin bahgelerinde genellikle tek tek farkh tir ve yaslardaki
meyveli ve meyvesiz agaglarin mevcut oldugu, nispeten uzak mahalle ve kdylerde ise kapama ve
karisik meyve bahgelerinin bulundugu goézlenmistir. Kamulastirma alanindaki herbir tasinmaz
Uzerinde varsa tek tek meyveli ve meyvesiz agaclarin bedellerinin de takdir edilerek toplam
kamulastirma bedeline eklenmesi gerekli olacaktir. Tasinmazlarin (zerindeki tek tek farkli
yaslardan meyveli ve meyvesiz agaclarin bedellerinin takdiri, kapama meyve bahceleri ve
agacliklara oranla daha gii¢ bir islemdir. Arazi lzerinde farkl cesitte meyve agaclari, meyvesiz
agaclar ve bag bulundugu zaman, bunlarin ayri ayri degerlerinin belirlenmesi gerekli olmaktadir.
Tek tek farkli tir ve yaslardaki agaclar ve omcalar tretim doneminde ise, dnce ayni tirlerle tesis
edilmis meyve bahceleri, agaclik ve bagin, yukarida acgiklanan yontemle ¢iplak arazi ve agacla kapli
arazi degeri takdir edilecek ve bu iki deger arasindaki fark, dekarda normal olarak bulunmasi
gereken agag veya omca sayisina bollnerek birim agac veya omca degeri saptanacaktir. Ancak tek
tek farkh tlr ve yaslardaki meyve agaclari tesis doneminde ise, toplam tesis maliyetleri tGzerinden
ve ekonomik édmdiirlerini tamamlamislarsa, kereste degeri lizerinden degerleri takdir edilecektir.
Sis bitkilerinin degerlemesinde; bitkilerin tlrleri ve yaslarina gére maliyet bedelleri (satin alma,
tasima, dikim ve bakim giderleri toplami) tizerinden islem yapilacaktir (Milayim 2001, Tanrivermis
2008, Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015).

2.3. Degerleme Calismalarinin Yiiriitiilmesi Sorumlulugu ve Yeni Yaklagimlari

Déniistim projesinde degerleme calismasinin, ilgili idare biinyesinde calisan en az (¢ kisilik
kiymet takdir komisyonu tarafindan yapilabilecegi gibi, ayrica hizmet satin alma yoluyla tasinmaz
degerleme konusunda uzman kisi, kurum ve kuruluslarca da yapilabilmektedir. 6306 Sayili
Kanunun Uygulama YoOnetmeligi'nin 12’inci maddesine gore tasinmazin degeri; ilgili kurum
blinyesinden en az (ig kisiden teskil olunacak kiymet takdir komisyonlari veya hizmet satin alinmak
suretiyle tespit edilir. Tasinmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya
kuruluslardan bilgi alinarak ve mahallinde tasinmaz alim-satim biirolarindan alinacak bilgilerden
faydalanilarak, 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesine gore
hesaplanacaktir. 2942 Sayili Kanunun 11’inci maddesine gére degerlemede; tasinmazin cinsi, nevi,
yuzolgimi, kiymetini etkileyebilecek bitin nitelik ve unsurlar ile bu unsurlarin her birinin degeri,
vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis olan kiymet takdirleri, tasinmazin
cinsinin arazi olmasi durumunda ise tasinmazin degerleme tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve
oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri, tasinmazin lzerinde yapi bulunmasi halinde,
resmi birim fiyatlara gbére hesaplanacak yapi maliyet hesaplarinin ve yapi yipranma paylari,
tasinmazin arsa olmasi durumunda tasinmazin degerleme giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satislara gore satis degeri ve bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l¢itlerin de goz
onlinde tutulmasi ile hazirlanacak gerekceli degerleme raporu ile tasinmazin degerinin tespit ve
takdir edilmesi gerekecektir. Ancak degerlemede, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet
tesebbisl kentsel dénisiim ve gelisim oldugundan, bunun neden olabilecegi deger artisi ve
gelecek yillar distintlen kullanma sekillerine gére tasinmazin getirebilecegi karin (veya tasinmazin
etkin ve verimli kullanim analizine goére degerinin) dikkate alinamayacagi yukarida da
vurgulanmistir.
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Blyiik 6lcekli donlisiim projelerinde alan arastirmalarina dayali olarak tasinmazlarin arazi
ve arsa olarak ayrimlarinin yapilmasi, rasyonel degerleme igin gerekli olan bitiin normlarin ortaya
konulmasi ve arastirma sonuglarinin degerlendirilmesi ve yayinlanarak ilgililerin kullanimlarina
sunulmasi, doéntsimin haksiz bir zenginlesme araci olmasinin 6nlenmesi ve kamulastirma
slirecinin kisa slirede ve adil bicimde tamamlanmasina hizmet edecektir. Bu kosullarda
gerceklestirilecek arastirma projeleri, saglayacagi sosyal fayda yoninden biitiin kamu kuruluslari
icin bir 6rnek teskil edebilecek ve bu tlr galismalarin, 6zellikle biyutk 6lgekli kamu yatirimlar
gerceklestirilmeden once, tarafsiz, ulusal ve uluslararasi diizeylerde akredite olmus ve konusunda
uzman olan kisi ve kuruluslara yaptirilmasi uygun olacaktir. Ankara Universitesi biinyesinde
Gayrimenkul ve Yerlesim Bilimleri Uygulama ve Arastirma Merkezi kamu ve 6zel kuruluslara s6z
konusu alanda danismanlik, proje uygulama ve arastirma hizmetleri vermek (lizere kurulmustur.
Benzer bigcimde Subat 2007 tarihinden bu yana Fen Bilimleri Enstitliisi Tasinmaz Gelistirme
Anabilim Dali da teorik ve uygulamali gayrimenkul arastirmalarini ylritmektedir. Agustos 2014
tarihinde kurulan Uygulamalh Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bolimi de
belirtilen alanlarda uzman yetistiriimesine yonelik calismalari gerceklestirecektir. Yerel diizeylerde
tasinmaz ve varlk degerleme metodolojisinin yeterince bilinmemesi ve bu alanda uygulama
deneyiminin yetersiz olmasi, kamulastirma ve degerleme alanindaki misavirlik ve danismanlik
hizmetlerinin gelistiriimesi ve kamu kuruluslarina destek saglanmasini zorunlu kilmaktadir. Kamu
yatirimlari icin gerekli tasinmaz ediniminin (land acquisition) maliyetinin piyasa kosullarina uygun
hale getirilmesi ve toplam yatirim maliyeti icinde tasinmaz bedellerinin uluslararasi standartlara
cekilmesi mimkin olabilecek, kamulastirma davalarinin daha kisa siirede sonuglanmasina olanak
verebilecek ve maliklerin yliksek deger beklentileri de rasyonellestirilebilecektir. Bilimsel esaslar
ve yasalara uygun olarak objektif tasinmaz degerlemesine yonelik model ve altyapi olusturmak
amaciyla alan arastirmasinin yapilmasi siklikla dnerilmektedir. Bu tiir arastirmalarin sonuglari ile
projeden etkilenen maliklerin subjektif olarak kendi tasinmazlari icin 6denmesini bekledikleri
bedellerin esit olmamasi olagan bir durum olarak degerlendiriimelidir (Tanrivermis ve
Aliefendioglu 2013ab).

Doniusiim projelerinin uygulanabilirligi agisindan 6nemli olarak gorilmesinin yani sira,
degerleme hizmetlerinin yiiksek kalitede sunumu agisindan proje alanindaki tasinmazlarin mevcut
durumlari ve gelecek beklentisi ele alinabilir. Ancak birgok tlkede ve Tiirkiye’de proje alanindaki
tasinmazlarin gelecek yillarda degerlerinde meydana gelebilecek artisin analizi ve maliklerin deger
beklentilerinin de tespiti, gelecege yonelik tasinmazlardan elde edilecek rantin ve tasinmazlarin
gelir beklentisine gore degerleme calismalarinin yapilmasi bakimindan 6nemli oldugu gibi,
tasinmazlarin mevcut durumlarinin degerlemesinin yapilmasi ve hak sahiplerinin proje icindeki
paylarinin belirlenmesi, projenin kentsel déniisim uygulamasi sonrasinda idareye getirecegi yiik,
projenin katlanabilirligi, idarenin diger gorevlerinin aksatiimamasi, calisanlarin yénlendirilmesi,
kentsel donlsim projelerinin zamaninda tamamlanabilmesi gibi konulara da yon verecek
kararlara altlik teskil etmesi nedeniyle 6nem tasimakta ve 6zenli bicimde ele alinmahdir.

2.4. Proje Sonrasi insa Edilecek Tasinmazlarin Degerleme ilkeleri ve Serefiyelendirme Sorunu

Donlslim projelerinin uygulanmasi asamasinda 6ncelikle ihtiya¢ analizinin yapilmasi ve
proje oOncesi tasinmaz degerleri ile proje sonrasi tasinmaz degerleri arasinda bir dengenin
kurulmasi gerekmektedir. Onceki déniisiim projelerinin sonuclarina gére proje éncesi ve sonrasi
tasinmaz degerleri arasinda 2-5 kat farkhligin olustugu ve bunun 1-2 katinin zaman maliyeti veya
firsat maliyeti olarak alinmasi halinde bile uygulama sonrasi tasinmaz degerlerinde ¢ok dnemli bir
artisin gercgeklestigi, ancak bu deger artisinin hak sahipleri ve kent halki ile kamu arasinda dengeli
dagitilamadigi ortaya ¢ikmaktadir (Gul 1998, Keles 2004, Koktirk ve Koktiirk 2007, Degirmenciler
2008, Okmen ve Yurtsever 2010, Yasin ve Sahin 2013). Bu bakimdan kamuoyunda daha ¢ok
déniisiim projelerinin rant etkileri tartisma konusu olmaktadir. Ozellikle istanbul’un merkezinde
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yer alan Sisli, Beyoglu, Emin6n, Fatih ve Zeytinburnu gibi eski ve tarihi alanlarda kentsel dénisiim
projeleri gelistiriimektedir. Ancak gerekli yasal dizenlemelerin ve dogru bilgilendirmelerin
yapllmamasi nedeniyle bu bolgelerdeki milk sahipleri kimi zaman magdur olmakta veya
spekilatorlerin oyunlarina gelmektedir. Bu ylizden proje asamasinda donlisim dncesi ve sonrasi
degerlerin saghkh bir sekilde ortaya konularak halkin dogru sekilde bilgilendirilmesi
gerekmektedir.

Basarili kentsel donilisim projesi gelistirme ve uygulama asamalari, bircok faktére bagli
bulunmaktadir. Bunlarin basinda proje sahasinin segimi, mevcut durum ve ihtiyag analizinin iyi
yapilmasi gelmektedir. ihtiya¢ analizi; kisa veya uzun sireli olarak bireysel tasinmaz malikleri ve
kiracilar agisindan segilen mahalle ve proje dngorilerinin incelenmesi ve kentte yerel gelisimin
saglanmasi ve gelisimin siirekli hale getirilmesi igin uygulama asamasinda karsilasilan ve
karsilasilabilecek sorunlarla birlikte ihtiyaglarin tespiti ve bu ihtiyaglari karsilamaya yonelik uygun
¢Ozlim yollarinin ortaya konulmasi icin yapilmaktadir. Belirtilen amac dahilinde ihtiyac analizi bazi
slrecleri kapsamaktadir. Sosyo-ekonomik 6zellikleri, konut ve isyeri brit alanlari (resmi ve fiili),
kullanim bicimleri (resmi ve fili), parsellerin imar haklari ve fiili kullanim durumlari ile halkin proje
alanina yonelik beklentilerine gore maliklerin egilimlerine dayali olarak ihtiyaglarin rasyonel
bicimde tespit edilmesi ile bu ihtiyaclara yonelik bilgi toplanmasi ve ihtiyacglari karsilayabilecek
kapasitede program hazirlanmasi ve buna dayal tasarim calismalarinin ana hatlarinin ortaya
konulmasi mimkan kilinabilecektir.

Kentsel doénidsim calismasina iliskin olarak veri toplama, analiz ve degerlendirme
asamalarinda elde edilecek bulgulara dayal olarak tasinmazlara iliskin olarak mevcut durum
degerlendirmesinde; proje alanindaki bitlin yapilarin sahip olduklari 6zellikler ve yapim teknikleri,
mevcut tasinmazlarin degerlemesine iliskin normlar, tasinmazlarin kullanim durumu, kira gelirleri
ile tasinmazlarin degerlerini etkileyecek temel 6zellikleri ile yikim tekniklerinin ve stratejilerinin
gelistirilmesi (sahanin temizlenmesi c¢alismalari), tasinmazlarin brit alanlari ve kullanim
bigimlerine gore siniflandiriimasi ile déntisim projesinde mevcut hak sahipleri icin insa edilmesi
gereken tasinmazlarin alanlari, tlrleri ve niteliklerinin tespiti yapilacaktir. Buna ilave olarak
doniislim projesi, imar plani ve kamu yarari kararinin iptaline yonelik olarak farkh saiklerle
acilabilecek idari davalara althk teskil etmek Uzere mahallede mevcut yasam kosullar ile
tasinmazlarin mevcut durumda maruz kaldiklari olumsuz kosullar ve bu olumsuz kosullarin kentsel
donlisim uygulamasi ile iyilestirilmesinin mimkin kilabilmesine yonelik temel gerekgeler ve
kosullarin da analizi yapilacak ve bu yolla Belediye’nin projesinin savunulmasina esas raporlama
da yapilabilecektir. Bu kapsamda kentsel dénisiim alaninda mevcut durumda tasinmazlarin
kullanicisi konumunda olan insanlarin sosyal yasantisi, gelir ve gider diizeyi, hane ve yasam tarzi
gibi sosyal ve ekonomik durum bilgisine de ulasilarak, yeni Uretilecek tasinmazlarin Gretim
kriterlerinin belirlenmesi ve uygulanacak projede yer alacak mekanlarin fiyatlandirilmasinda
gozetilmesi gereken kriterlere ulasiimasi ve halkin projeye katiim istekliliginin artiriimasi
bakimindan uygun 6nlemlerin alinmasi saglanabilecektir.

Mahallede yapilan tespit ¢calismasi ile uygulanacak anket ¢alismasinin sonugclarina dayali
olarak proje alaninda kullanici konumunda olan ve gelecekte alanda (retilecek olan bagimsiz
bolimlerin kullanicisi olan insanlarin proje alanindan beklentileri, Uretilecek bagimsiz bélimlerin
nitelik ve 0zelliklerinin belirlenebilmesi icin kullanicilarin ve hak sahiplerinin gorisleri
degerlendirilerek, projenin uygulanacagl alandan nasil istifade edilmesi gerektigi, halkin yasam
kalitesinin hangi yonlerden artiriimasi gerektigi belirlenebilecektir. Kentsel donlisim projelerinde
gbz ardi edilmemesi gereken dnemli bir husus olarak, proje alaninda mevcut kullanicilarin kentsel
donlisiim alaninda hayatlarini devam ettirmeleri, yasam kalitelerinin iyilestirilmesi, sosyal ¢okiinti
alani olarak degerlendirilen alanlarda diger sosyal gruplarla birlesilerek toplumsal agidan ortak
degerlerin ortaya ¢ikarilmasi ve toplumun esit diizeyde gelismislik dlizeyinin saglanmasi olarak
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degerlendirilmektedir. Bu bakimdan iretilecek bagimsiz bolimler ile ortak kullanim alanlari ve
sosyal mekanlarin, gerek proje katilimcilarinin, gerekse projeden etkilenebilecek yerel halkin istek
ve beklentileri dogrultusunda Uretilmesi gerekli gérilmektedir.

Mevcut durum ve ihtiya¢ analizi ¢alismasinin sonuglarina gore; (i) hane ve isyerlerinin
mevcut kullandiklari bagimsiz bélumler/mustakil yapilarin nitelikleri ve temel degerleme
parametrelerinin tespiti, (ii) hanelerin yakin gelecekte proje alani iginde yasama ve tasinmaz
edinme egilimlerinin ortaya konulmasi, (iii) hanelerin proje sonrasi edinmek istedikleri
tasinmazlarin niteliklerinin tespiti, (iv) dontdsim oOncesi maliklerin mevcut yapi alani ve imar
haklarinin dénlisiim sonrasi proje alaninda insa edilecek bagimsiz boliimlerle denklestiriimesi ve
serefiyelendirme althginin ortaya konulmasi, (v) mevcut durum ve hanelerin beklentilerine dayal
olarak proje muellifi tarafindan tasarim asamasinda dikkate alinmasi gereken toplam kapali alan
ve bu alanin boyutlandiriimasina yonelik althigin hazirlanmasi ile (v) belediye ve proje igin temel
sorun alanlarinin tanimlanmasi ve stratejilerin gelistirilmesi gerekli ve yararli olacaktir.

Maliklerin dénisliim projesi icin ikna edilmesi ve uzlasma icin proje 6ncesi tasinmazin
degeri ile proje uygulama sonrasinda hak sahiplerine verilecek tasinmazlarin degerleri arasinda
denklik kurulmasi ve proje uygulama sonrasindaki bagimsiz boélimlerin serefiyelendirme
uygulamasina 6zel 6nem verilmelidir. Serefiyelendirme uygulamasinda malik ve hak sahibine
verilecek tasinmazin; arsa payi, bagimsiz bélim brit alani, bulunulan kat, yon, 1sitma ve sogutma
sistemi, glvenlik, otopark olanagi, manzara gibi tasinmazlarin piyasa degerleri tGzerinde etkili olan
parametrelerin degere katkisinin iyi analiz edilmesi ve deger dizeltme isleminin saglkli puanlama
sistemine dayali olarak yapilmasi zorunlu gériilmektedir (Ulger ve Ulger 2009, Ulger 2010).
Uygulamada serefiyelendirme isinin rastgele yapildigi ve gicli bilimsel dayanaginin olmadigi,
yapilan islemlerin genellikle memnuniyetsizlige neden oldugu goézlenmektedir. Proje Oncesi
dénemdeki malik ve hak sahiplerine uygulama sonrasi verilecek bagimsiz bolimlerin degerleri ile
proje oncesi tasinmazin degeri arasindaki baglantinin, bitiin hak sahipleri icin ayni bicimde ele
alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

6306 Sayili Kanuna goére riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin
bulundugu tasinmazlar (zerinde vyapimi gergeklestirilen konutlarin bedelleri, gerekli
gorildiginde, proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin
ortaya cikardigi durumlar, konut rayi¢c ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal
varligl ve geliri g6z 6nlinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim maliyetlerinin altinda
tespit edilebilmekte ve sosyal donati ve altyapi harcamalari uygulama maliyetine dahil
edilmeyebilmekte (Md.6/4) olup, bu dizenleme duslk gelirli kesimler icin dontsim projelerinin
yapilmasi ve sosyal amacin 6n plana c¢ikarilmasina imkan vermektedir.

2.5. Proje ve Kamu Yarari Kararinin iptali ve Kamulastirma Sonrasi Eski Malikin Geri Alma
Hakkini Kullanma Talebi ve Etkileri

Donlslim projesinin uygulanmasinda arazi edinimi ve kamulastirma calismalarinin ilk
asamasi idare tarafindan kamu yarari kararinin alinmasi veya bu karar yerine gececek Bakanlar
Kurulunca acele kamulastirma kararinin alinmasi yoluna gidilmektedir’. Kentsel donisim
uygulamalarina yonelik acele kamulastirma kararlarinin iptali veya kamulastirma kararinin iptali

* Danistay Kanunun 24. maddesi geregince, acilacak iptal davasi Bakanlar Kurulu’nun aldigi bir karara karsi acilacag icin Danistay’da
acllmasi gereklidir. Ginimize kadar belediyeler ve Bakanlik tarafindan 300 dolayinda kentsel déniisim projesi ilan edilmis olup, bu
projelere iligskin olarak Bakanlar Kurulunca verilen acele kamulastirma kararlarinin birgogu Danistay tarafindan iptal edilmistir. Bakanlar
Kurulu’nun kentsel dontsiim uygulamalari igin rutin bir isleme dénlsen acele kamulastirma kararlarina Danistay’dan siklikla iptal
yonulinde karar verilmektedir. Danistay 6. Dairesi, konu ile ilgili Bakanlar Kurulu Kararlarini, Kanunnin 6ziine aykir oldugu gerekgesiyle
iptal etmekte, Bakanlar Kurulu’nun acele kamulastirma kararlarina dayanak olarak kullandigi 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27.
maddesindeki “milli midafaa mukellefiyeti” uygulamasini gerektirecek bir durum olmadigi ve kararin Kanunnin 6ziine aykiri oldugu
gerekgesiyle 6nce yuritmeyi durdurma ve ardindan da iptal karari vermektedir.
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icin acilan davalar ve mahkeme kararlari incelendiginde; yapilan islemde kamu yararinin varligi ve
ozellikle acele kamulastirma kararlarinda ise “milli midafaa mikellefiyeti” uygulamasini
gerektirecek bir durumun olup olmadigl noktasinda odaklanmaktadir. Kamu yarari kavrami
devletin dogrulamasini yapmak icin kullanilan ve kamusal islerin hukuka uygunlugunu 6lgmede de
kullanilmaktadir. Temel haklarin sinirlandiriimasinda basvurulan baslica nedenlerden biri olan
kamu vyarari, yasama faaliyetlerinin ana amaci ve sonucu olup, vyargicin vyetkilerinin
belirlenmesinde temel alinan bir kavramdir. Ayrica kamu yarari kavrami, bir faaliyetin kamu
hukukuna uygunlugunun bir 6lgliti olarak kullaniimakta ve yaygin kapsamina karsin belirsizligi,
“6znel” ve “bulanik” olmasi dikkat ¢ekmektedir. Kamu yarari kavrami, Anayasa Mahkemesi
kararlari ile her olayda somut kosullara gore bir sekil ve esneklik kazanmistir. Kural olarak
idare’nin her faaliyeti aksi kanitlanmadikca kamu yararinadir.

5393 sayili Belediye Kanununun “belediyenin goérev ve sorumluluklar” baslikh 14’Gnci
maddesinde belediye, mahalll misterek nitelikte olmak sartiyla; imar, su ve kanalizasyon ve
ulasim gibi kentsel altyapi, cografi ve kent bilgi sistemleri, cevre ve gevre saghgi, temizlik ve kati
atik, zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans, sehirici trafik, defin ve mezarliklar,
agaclandirma, park ve yesil alanlar, konut, kiltlr ve sanat, turizm ve tanitim, genclik ve spor orta
ve yliksekdgrenim 6grenci yurtlari, sosyal hizmet ve yardim, nikah, meslek ve beceri kazandirma,
ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapacak veya yaptiracaktir. Anilan maddede
“belediye hizmetlerinin sunumunda engelli, yash, duskiin ve dar gelirlilerin durumuna uygun
yontemlerin secilmesi” esasi vurgulanmistir. Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’'nin sinirlari icindeki
cadde ve sokaklarda imar, su, kanalizasyon ve ulasim gibi altyapi yetersizligi genel olarak
gozlenmemekle birlikte, konut kalitesinin distikligiinin yasam kalitesi ile kentsel gelisimi olumsuz
etkilemesi, mahallelerde tasinmaz malikleri yerine disik veya dar gelirli nifusun ikamet etmesi
(mahalle nufusunun 2/3’Gnin kiraci olmasi), belirtilen iki mahallede dondsimin oncelikle
yapilmasini zorunlu kilmaktadir. 5393 Sayili Kanunun 73’(incii maddesi “belediyelerin; belediye
meclisi karari ile konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini
yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
karsi tedbirler almak amaciyla kentsel donlisim ve gelisim projeleri uygulayabilmelerine” imkan
vermektedir. Anilan Kanun hikmi kapsaminda Sahabiye Mabhallesi sinirlari icinde halihazirda
yetersiz, kagak ve sagliksiz konut yapilari yerine saglkh konut yapilari, ticari mekanlar, sosyal ve
kiltiirel donati alanlar ve tesisleri kurma ve gecekondu alanlari ile eski kent kisimlarini yeniden
insa etmek icin donlstiim projesinin uygulanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Esasen 5393 Sayili
Kanunun 73’linci maddesinin ilk fikrasina gore bir alanin kentsel donlisim ve gelisim alani olarak
ilan edilebilmesi icin sayilan hususlardan biri veya birkaginin gerceklesmesi ve bu alanin belediye
veya miicavir alan sinirlari icerisinde bulunmasi sartinin saglandigi agiktir. incelenen déniisiim
projesi alaninin yapi olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yapi yikseklik ve
yogunlugunun belirlenmesi, alanin blylkliginin en az 5 en ¢cok 500 hektar arasinda olmasi ile
proje uygulamasinin etaplar halinde yapilabilmesi hususlari yonlerinden de mevzuata uygun
bulundugu tespit edilmistir.

Kentsel doénlsim projesi alanlarinin biydkligine bagh olarak proje alaninin etaplar
halinde uygulamaya alinmasi, etaplar arasinda tasinmaz degerleri, zemin ve yapilasma kosullari ile
malik veya hak sahipliginin degisiklik gostermesi, farkli etaplarda proje gelistirme ve uygulama
slreclerinde zorunlu olarak degisiklik yapilmasina neden olmaktadir. Farkh etaplarda tasinmaz
maliki veya hak sahiplerine eski yerinden tasinmaz verilmemesi, eski yerde ticari alanlara dncelik
verilmesi ve uzlasma saglanamayan tasinmaz maliklerinin kamulastirilan tasinmazlarinin yerinde
ticari amagh kullanimlara yonelik plan islevlerinin tercih edilmesi, hem proje ve kamu yarari
kararinin iptaline yonelik davalarin agilmasi, hem de eski malikin tasinmazinin amag disi kullanimi
ve geri alma hakkinin kullaniimasina yonelik talepte bulunmasina neden olabilmektedir.
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Oncelikle kentsel gelisme sadece konut yapilarindan olusmamakta, kentler; konut, ticaret,
sanayi, sosyal ve kiiltirel tesisler ile acik-yesil alanlari ile bir bltin olarak gortlmelidir. Nitekim
2/9/1999 tarih ve 23804 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan degisiklik ile Planl Alanlar Tip imar
Yonetmeligi (Resmi Gazete Tarihi: 02.11.1985 Sayisi: 18916 Miukerrer)’nin 13’lGncii maddesinde
“yerlesme alani ile ilgili tanimlar” kapsamindaki “yerlesik (meskun) alan” kavrami; varsa (st olgek
plan kararlarina uygun olarak, imar plani ile belirlenmis ve iskan edilmis alan ve “gelisme (inkisaf)
alani” ise; varsa Ust 6lgek plan kararlarina uygun olarak, imar planinda kentin gelismesine ayriimig
olan alan olarak tanimlanmistir. 8/9/2013 tarih ve 28759 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Yénetmelik degisikligi ile Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi 14’tincii maddesinde kent bélgeleri
tanimlari ve alan kullanim sartlari belirlenmis olup, alan kullanim tipleri arasindaki konut alani;
yerlesme ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yonelik olarak planlanan alanlar olarak
tanimlanmistir. Belirtilen bicimde proje alaninda miilkiyet ve kullanim bigimi yonlerinden kentsel
donlisim yoluyla tam bir yapisal donltsimin ongoérilmesi nedeni ile eski malike dnceki parseli
yerine baska bir parselden konut veya isyeri verilmesi ve eski tasinmazinin konut disi kullanimlara
ayrilmasi durumunda, kamulastirilan tasinmazin amag disi kullanimindan s6z edilmesi mimkin
gorilmemektedir. Bununla birlikte proje uygulayan idare her asamada projeden tek tarafli olarak
vazgecebilecek, benzer bicimde 2942 Sayili Kanunun 23’lncli maddesine gére kamulastirma
bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil icinde, idarece proje alani sinirlari icinde yapima
baslanmamis olmasi zorunlu olacaktir.

2.6. Proje Fizibilitesi, Halihazir Durum ve Gelecege Yonelik Senaryolar Yoniinden Analiz

Kentsel donisim uygulamalari blyik olcekli uygulamalar olmasi bakimindan yatirm
tutan olarak yiksek meblaglar ile gerceklestirilebilmektedir. Ayrica teknik donanim ve proje
yonetimi bakimindan bilgi birikimi ve deneyimli ekiplerle g¢alismalarin yiritilmesi, projenin
basarili olmasina imkan vermektedir. Donilsiim calismalari; faaliyet alani ve dogasi geregi, mevcut
sehrin yapisi ve yerlesik insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik gelecegi lzerine ve buna bagh
olarak da kentin bitlin geleneklerini etkilemektedir. Bu nedenle, planlama calismalarinda,
sosyologlar, ekonomistler, mihendisler, mimarlar, plancilar, peyzaj mimarlari ve gayrimenkul
gelistirme uzmanlar gibi farkh disiplinlerin birlikte calismasi gerekli olmaktadir. Biyik 6lgekli
projelerde alinabilecek yanlis kararlar veya proje hazirliklari asamasinda goz ardi edilen altliklar
projenin uygulanmasi esnasinda telafisi mimkin olmayan sonuglar dogurabilmektedir. Aciklanan
nedenlerle dénisiim uygulamalarinin basindan sonuna kadar arastirma, gelistirme ve proje
yonetimi faaliyetlerinin dikkatli bicimde ele alinmasi gerekmektedir. Proje asamasinda gézden
kacabilecek bir detay proje gergeklestirilirken ylksek maliyetlere katlanilmasi zorunlulugu
dogurabilmektedir.

Kentsel donisiim ¢alismasinin dnemli asamalarindan biri de proje alaninda yiritilecek
parsel-yapi-muhdesat tespitlerine yonelik ¢alismalarin dogru bicimde yapilmasi ve proje alani igin
ongorilen uygulama yonlerinden alinacak tedbirlerin  ve yapilacak dizenlemelerin
gerceklestirilmesidir.  Kentsel donidsim alaninda  gerceklestirilmesi  istenen projelerin
kurgulanmasi, yatirrm maliyetlerinin belirlenmesi, proje asamalarinin geciktiriimemesi, kaynak
problemlerinin ortaya ¢ikmamasi icin gerek halihazir durumun, gerek proje fizibilitesinin dogru
olusturulabilmesi ve gerekse proje katilimcilarinin ve otoritelerin projeden beklentisinin
karsilanmasi ve projenin hayata gegcirilebilmesi icin 6nemli gériilmektedir.

Gelecege yonelik senaryolarin olusturulmasi bakimindan énemli bir sorun olarak, kentsel
donlisiim galismalarinin uygulanmasi esnasinda proje (izerinde yapilan degisiklikler veya proje i¢in
alinan kararlarin degismesi, tasinmazin maliyetlerini ve tasinmazin uygulama sonrasindaki
durumunu degistirecegi icin degerini de etkileyecektir. Proje degisiklikleri, proje tadilatlarinin sik
yapllmasi, zaman ve maliyet vyonlerinden ©ngorilen vyatinm tutart ve hedefinin
gerceklestiriimemesi ve katiimcilarin beklentilerinin karsilanamamasi gibi sorunlara neden
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olabilecektir. Ayrica senaryolar tizerinde ¢ok bliyiik degisikliklerin yapilmasi, proje uygulayicisi olan
ylkleniciler bakimindan da énemli bir sorun olabilmekte olup, uzmanlik alanlarinin disina ¢ikildig
durumlarda yiklenicilerin de zarar etmesi veya yeni senaryo ile yapilmasi istenen yapilarin
yapiminda zorluk ¢ekebilecegi veya imkansiz olmasi bakimindan yiiklenici degisikligine gidilebildigi
durumlarda; kentsel donlisim sahasinin tasfiye edilmesi ve mevcut imalatlarin detayh olarak
tespit edilmesi gerekeceginden yeni degerleme hizmetlerine ihtiya¢ duyulacaktir. Bu durumun da
uygulamanin aksamasina, zaman ve kaynak israfina yol agabilecegi vurgulanmalidir.

3. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUG

Kayseri ili’nde énemli gecekondu sorunu olmamakla birlikte 2013 yilinda 378.519 adede
ulasan konut stoku icinde insaat ruhsatina sahip konutlarin payr % 82,91 olarak belirlenmis ve
yapilan yasal dizenlemelerin etkisi ile kacak insaat sayisinin son 14 yilda 6nemli 6l¢liide kontrolii
saglanmistir. Ancak ayni iyilesme iskan ruhsati alaninda saglanamamis olup, halen iskan izni olan
konut sayisinin % 57 seviyesinde oldugu saptanmistir. On arastirma sonuglarina gore i'de kentsel
donidsim calismalarinin  baslatilmasi halinde 6ncelikle Sahabiye, Tavukgu, Fatih, Boztepe,
Esentepe, Hacisaki, Sancaktepe, Fevzi Cakmak, Kilicarslan ve Yesil Mahalleleri ile kii¢clik sanayi
sitesinde dontsliim calismalarinin yapilmasina gereksinim oldugu gozlenmistir. Paydaslara gore
il'in belirtilen alanlarinda mutlaka kentsel déniisim calismalarinin yapilmasi ve tarihsel
mekanlarda kentsel koruma ve vyenileme c¢alismalarina agirlik verilmesine gereksinim
bulunmaktadir (Anonim 2014c). Kentin yasanabilirlik élgltlerinin gelistirilmesi agisindan bitlncul
bir anlayisla kentin her bolgesinin kendine 6zgl kosullari ¢ergevesinde yapi stokunun kalitesinin
artirilmasi yaninda sosyal yasam kosullarinin da es zamanli olarak gelistirilmesi zorunlulugu dikkati
cekmektedir.

Gerek kentsel donlisiim, gerekse metro, yol, hastane, alisveris merkezi gibi projeler arsa
ve arazi varliginda 6nemli deger ve rant artisina imkan vermektedir. Ozellikle spekdilatif
davranislarla kent arazisi lzerinden olusturulan rant gelirlerinin, mevcut vergi mevzuati ile
Olcllemedigi ve kayitdisiigin 6nemli 6lclide emlak vergisi, deger artis kazanci vergisi, tapu harglari
ve diger gelirlerde kayba neden oldugu goriilmektedir. Ancak bir¢ok tlkede oldugu gibi, bitce
gelirleri icinde onemli yeri olan deger artis kazanglari, 6zellikle yerel yonetimlere gelir kaynagi
olusturma bakimindan dikkat ceken bir uygulamadir. Ozellikle gelismis lkelerde kentsel gelisme,
yapilan planlama ve kentsel donlisim uygulamalar cercevesinde yonlendirilmekte, ancak bu
faaliyetlerin finansmani, mevcut biitce gelirlerinden karsilanmaya calisiimaktadir. Ayrica s6z
konusu vyapilasma nedeniyle nifus yogunlugunun artisi, kentin yeni gelisme alanlarinda
yasayanlara sunulmasi gereken hizmetlerin maliyetleri ve tlrliniG artirmaktadir. Donisim
alanlarinda imar artisi yoluyla olusan deger artisi veya donisiim projelerinin gelirleri veya
faydalarinin hak sahibi — kamu arasinda adil dagiliminin saglanmasi, kentsel déniisiim, yenileme ve
canlandirma dahil bitiin kentsel eylemlerin basari ve etkisinin Olglilmesinde temel felsefe
olmalidir.

Kentsel planlamada arazi deger artisini diizenli ve mimkiin oldugunca diisik dizeyde
tutabilen planlari tasarlamak temel hedef olabilir. Kentsel arazi ve arsalarin degerleri, onlarin
kullanihis bicimleri veya kentsel islevlerine bagli olarak degismektedir. Kentlerde kullanilabilir arsa
varligl Gzerinde plana uygun olarak bazi faaliyetlerin yapilmasinda kar amaci bulunmamaktadir.
Kent icinde kar amacl eylemlere ayrilmis arazi, genis Olglide kar amaci olmaksizin yapilan
eylemlere ayrilan arazi varligina baghdir. Ticaret, konut, sanayi ve her tirlQ isyeri icin ayrilmis
arazinin degeri, okul, hastane, park, ¢oplik ve kanalizasyon tesisleri icin ayrilan arazinin
degerinden ¢ok daha yiksek olacaktir. Dolayisiyla kamu kendi kararlari ile arazinin gelir ve
degerinde degisime neden olmaktadir. Kentte bazi ada ve parsellerin degerleri hizla artarken, bazi
mahalle, ada ve parsellerin degerlerinde artis yavas veya azalis yoninde ger¢eklesmektedir. Plan
ile bazi parsellerin belli kullanimlar igin ayrilmasi, onun degerini diistirmis veya sinirlamis ise, s6z
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konusu arazinin maliki, yitirdigi deger kaybini, kamunun baska eylemleri sonucunda yeniden elde
etmek olanagi bulabilmelidir. Ancak bircok kentte imar kisithligi nedeni ile maliklerin hak
kayiplarinin telafi edilemedigi ve bu ylizden maliklerin el atma ve tazminat davasi agmak zorunda
kaldiklari gozlenmektedir. Buna ilave olarak ayni mahalle veya ada icinde bazi parsellerin imar
haklarinin, digerlerine oranla ¢ok daha avantajli oldugu ve dogal olarak planin adalet, esitlik ve
genel kamusal yarar Olgltlerinden uzaklastigina da tanik olunmakta olup, bu egilimin neden
oldugu memnuniyetsizligin iptal davasina basvurulmasina neden oldugu dikkati cekmektedir. ilke
olarak kentlerde arazisinin degeri disen maliklere kamu tarafindan karsilik (veya tazminat -
compensation) verilmesi, degeri artanlardan ise degerlenme payinin (betterment) alinmasi, kent
planlamasinin dolaysiz sonucu olmaktadir. Ancak tasinmazin degerini etkileyen bircok parametre
oldugundan, tazminat veya degerlenme harcindan s6z edilebilmesi icin, s6z konusu deger artis
veya azalisinin dogrudan kent planindan ileri gelmesi gerekecektir. Kamunun planlama kararlari ile
arazinin degerinde neden oldugu artisa “imar degeri” (development value) ile s6z konusu parselin
imara agllmadan 6nceki degeri olan “buginki kullanma degeri” (existing use value) kavramlarinin
birbirinden ayrilmasi gerekmektedir (Keles 2004, McGil ve Plimmer 2004). Esasen planlama
kararlari sonucunda arsasi degerlenenlerden alinacak “degerlenme payi” ile arsasinin degeri
diisenlere 6denecek tazminat konularini toplum yarari agisindan bir dengeye kavusturma yoluna
gidilmesi, kentsel gelisme projelerinin toplumsal yénden kabul edilebilir olmasina imkan
verecektir.

Kentsel planlama ve donlsim cercevesinde, kamusal otorite tarafindan saglanan rantin,
belli kesimler (zerinde kalmasi, gelir dagiliminda adaletin devlet eliyle bozulmasina yol
acmaktadir. Burada vyapilmasi gereken, elde edilen rantin, gelire donismesi halinde
vergilendirilmesi, vergi gelirlerinin artan kamusal ihtiyaglarin karsilanmasinda kullaniimasidir.
Kentte olusan deger artislari sonucunda ortaya ¢ikan kentsel rantlardan alinacak vergi gelirlerinin
merkezi yonetim yerine belediyelere aktarilmasi, belediyelerin finansman sorunlarinin ¢éziimiinde
bir oneri olarak degerlendirilmelidir. Tasinmazlarin deger artislarinin vergilendirilmesine iliskin
olarak getirilecek yeni dizenleme rantin vergilendirilmesinde olumlu bir baslangi¢c olarak
gorilmekle birlikte, deger artisinin nasil tespit edilecegi konusu da olduk¢ca énem tasimaktadir.
Mevcut durumda deger artislari vergi degeri Gizerinden hesaplanmakta, gercek gelirler tam olarak
kavranamamaktadir. Yapilmasi gereken, objektif kriterlere dayali olarak altyapisi olusturulmus
degerleme komisyonu kurulmasi, komisyonca alinan kararlarda denetim ve yargl yolunun agik
olmasinin saglanmasidir. Tasinmazlarin gercek alim-satim degerinin tespit edilebilmesi icin
odemelerin izlenmesine calisilmali, bankalar, sigorta sirketleri ve tapu mudurlikleri ile isbirligi
icinde olunmahdir.

Kamu ve 6zel milkiyetteki tasinmazlarin Gzerinden kalkinma hedefleri dogrultusunda
etkili ve verimli politikalarin Uretilebilmesi icin sayl ve yuzdlglimlerinin yaninda séz konusu
tasinmazlarin ekonomik degerlerinin de ortaya c¢ikarilmasi gerekmektedir. Dénlisim amach
degerlemede temel amag, deger veya refah maksimizasyonu yerine adil ve dengeleyici bir
degerleme sisteminin ortaya konulmasi olmalidir. Degerlemede yiliksek veya disiik bedellerin
ortaya konulmasi, gercekci olmayan degerleme politikalarinin uygulanmasinin, doéntisim
projesinin hizini yavaslatacagl ve basarisizliga ugratacagl dikkate alinarak donlisime konu
tasinmazlarin mimkin oldugu olglide fiili ve yasal durumlarini gozeten temel degerleme
Olgltlerinin uygulanmasi ve sadece kamulastirma ve maliyete dayali degerleme ile yetinilmemesi
gerekir. Kamulastirma bedelinin nasil tespit edilecegi ve bedeli takdir edecek kisilerin se¢imi gibi
hususlar mahkeme kararlarini dogrudan etkiledikleri icin bu konuda c¢ok titiz davranilmasi
gerekmektedir. Kamulastirma slreclerinde uluslararasi anlamda kabul gérmiis degerleme
yontemlerinin kullanilmasi ve bu tir uygulamalarda gayrimenkul piyasasini yakindan izleyen ve
deneyimli tasinmaz gelistirme ile degerleme uzmanlarindan vyararlaniimasi, kaynak israfini
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onleyecek, hukuki sireglerin kisalmasini saglayabilecek, adil vyargilama mekanizmasinin
olusmasina yardimci olacaktir.

Benzer bicimde donlisiim projelerinin degerlemesinde ve uygulamada ticari karhhk (karlilik
endeksi, net buglinkii deger ve i¢ getiri orani, nakit akima baglanmis geri 6deme siiresi ve
ekonomik katma deger gibi) analizi yaninda toplumsal karlilk analizi de yapilmalidir. Bu sebeple
kent planlamanin uygulama boyutuna yoénelik en 6nemli araclardan olan kamu arazilerinin,
kentsel gelismenin yonlendirilmesinin, saglikli kent ve kent parcalarinin yaratilmasi ve toplumsal
bir siibvansiyon saglanmasi agisindan énemli olduklari unutulmamaldir. Gerek 6306 Sayili Kanun,
gerekse 3194 sayili imar Kanununun 11’nci maddesi gercevesinde kamu tasinmazlarinin (genel
olarak Hazine miilkiyet ve yonetimindeki tasinmazlarinin) bedelsiz olarak kentsel dénisim ile
belediyece gerceklestirilecek altyapi faaliyetleri ve kamusal hizmetleri i¢in kullanimi miimkin
olmakla birlikte, kamu arazilerinin ulusal ekonomi ve toplum yoniinden bedelsiz bir mal olarak
gorilemeyecegi, s6z konusu bedelsiz devirlerin de toplumsal yénden bir maliyetinin olacagi
gdzden uzak tutulmamalidir. Bedelsiz olarak belediye, Bakanlik ve TOKi icin devir taleplerinin bu
cercevede degerlendirilmesi, uzun donemli gelisme hedefleri ile uyumlu olacaktir.

Kentsel dontisim; planlama, arsa diizenlemeleri, degerleme, imar, yapilasma, altyapi ve
kent yonetimi konularinda yeni agihimlar saglamaktadir. Tasinmaz politikalari ve miulkiyet
diizenlemeleri kapsaminda kentsel mekanin iyilestirilmesine yonelik tiretilen projelerin kamu-6zel
sektor-sivil toplum kuruluslari ve yerel halkin katilimi ve ortakliklari yoluyla yasama gegirilmesini
ve tim kentsel islevlerin birbiri ile uyum icinde bltiinlesmesini saglayan bir eylem plani olarak
kabul edilmektedir. Bu yaklasim ile kentsel dénisiim, bltin yerel aktorlerin katilacagl calisma
gruplarinin ve ayrintih calismalarin modellenmesidir. Bu modelde; (i) proje gelistirme ve arazi
kullanim kararlari, yapi yogunluklari, yapi gi¢lendirme/yikma kosullarinin belirlenmesi, (ii) projeye
katilma ve ortakliklarin tespiti, (iii) proje alanindaki kisi ve kurumlarin miulkiyet ve imar haklarinin
saptanmasi ve degerlemesi, (iv) proje uygulamasi sonrasinda ortaya ¢ikacak tasinmaz piyasa
degerlerinin tahmin edilmesi ve bunlarin nasil paylasilacagina karar verilmesi ile (v) yatirimlarin
planlanmasi ve finansmanda kullanilabilecek kaynaklarinin belirlenmesi gerekmektedir. Hemen
hemen biitlin dénisiim projelerinde kamu veya belediye kaynagi yerine 6zel sektor sermayesi
kullanilmakta ve bu amacla sikhkla dénlisiim alaninda imar uygulamasi ve tasarim projesinden
sonra proje sahibi kurum ile 6zel sektér kurumlari arasinda arsa veya kat karsiligi insaat (eser)
sozlesmesinin akdedildigi gorilmektedir. Bunun disinda i¢c ve dis kaynaklardan kredi kullanimi
yoluyla proje gelistirme ve uygulama yapilmamasi nedeni ile hemen hemen biitin doénisim
calismalarinda proje degerleme galismalarinin ihmal edildigi dikkati cekmektedir.

Kentsel donisiim, mevcut dokunun timden kaldirilarak, kullanicilarin  dnceden
hazirlanmis gecici konutlara aktarilmasi ve calismalar tamamlandigl zamanda da kat milkiyetli
yeni konutlara yerlestiriimeleri temeline dayanmakla birlikte, (ilkemizde bir¢ok proje alaninda
daha cok rant olusturma amacl yaklasimlarin tercih edildigi dikkati cekmektedir. Yerel halk ve sivil
toplum ile uzlasmayla proje uygulama yerine hemen her projede Bakanlar Kurulu Kararinin
alinmasi ve acele el koymanin tercih edilmesi, hem projelerin paydaslarca benimsenmesini
olumsuz etkilemekte, hem de projenin uzun zaman almasi ve maliyetinin agir kamulastirma yiku
ile artmasina neden olmaktadir. Oncelikle donisiim projelerinde; belediye, valilik, TOKi ve
Bakanlik tarafindan “gliven ortaminin” tesisine 6nem verilmesi ve butiin is ve islemlerin
seffaflastiriimasina galisilmalidir. Proje gelistirme, kentsel tasarim, imar uygulama, degerleme ve
dagitim sireglerinin mimkiin oldugunca katilimci ve saydam olmasi, halkin katimi ve projeden
memnuniyet diizeyinin yikseltiimesine imkan verecektir. Keles (2004), Koktlrk ve Koktirk (2007)
ve diger bircok arastirmaci tarafindan vurgulandigi gibi, kentsel donlisim projeleri ile rant
olusumu saglanabiliyorsa, bunun yerel ve merkezi kamu kurumlari ile malik ve hak sahipleri
arasinda adil paylasimina yonelik politikalarin tespiti ve uygulama araglarinin gelistirilmesi
zorunlulugu siklikla vurgulanmaktadir.
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Tasinmaz degerleme faaliyetleri diinyanin birgok gelismis tlkesinde uluslararasi degerleme
standartlari ve bilimsel esaslara dayal olarak yirutiilmektedir. 5582 sayili Konut Finansmani
Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunda kurulmasi éngériilen
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi bu anlamda Tirkiye icin 6nemli bir asama olup; bundan sonra
yapilmasi gereken, yurirlikteki kanunlarda gayrimenkul degerlemeyi 6ngéren tim islemlerin
uluslararasi degerleme standartlari dahilinde yiiriitiilmesinin saglanmasidir. Ulke yiizélgimiiniin
yaklasik yarisinin devletin elinde oldugu disiintldiginde kamu kaynaklarinin etkin ve verimli bir
sekilde degerlendirilebilmesi icin bu kaynaklarin glincel degerlerinin belirlenmesi ve kayit altina
alinmasi saglikh kalkinma politikalarinin Gretilmesine de yardimci olacaktir. Bilimsel ve yasal
altyapisi olan gayrimenkul degerleme uygulamalarinin devlet kurumlari icinde yayginlasmasi
halinde, kamu ihalelerinin seffafligi artacak, ihaleler c¢ikar gruplarinin rant alani olmaktan
kurtarilacak ve kamu vicdani da rahatlatiimis olacaktir.

Yerel yonetimlerin cografi bilgi sistemlerine dayali veritabani olusturma girisimlerine
onem vererek saglikh izleme ve degerlendirme sistemi kurmalari ve dncelikle proje alanlarinda ve
hatta bitlin kentlerde yillik deger degisimlerini izlemeleri zorunlu gérilmektedir. Buna ilave olarak
degerleme faaliyetlerinin gelisebilmesi icin liniversitelerde bu alanda yiratilen ve yiriatilecek
¢alismalara kaynak aktarilarak destek verilmesi zorunlu olmaktadir. Kentsel rant, bugiin Glkemizde
kontrolii en zor sorunlardan biri olarak mevcudiyetini korumakta ve her gegen giin gelir
dagihminin bozulmasina neden olmaktadir. Bu bozulmanin tersine gevrilebilmesi icin 6ncelikle
kentsel planlama ve donisiim calismalarinin hizla tamamlanmasi ve bu calismalar yurdtdlirken
dogru ve tam bilginin kamuoyuyla paylasilarak degerleme esasli bir yonetim anlayisinin
benimsenmesi ve olusan kentsel rantin kamuya aktarilmasi gerekmektedir.

Turkiye’de 2000°li yillarda yasanan ekonomik gelisme trendi, insaat ve gayrimenkul
sektoérinde yabanci sermaye yatirimlarinin artmasina imkan vermis ve kredi faizi oranlarinin da
dismesi ile konut ve ticari tasinmaz aciginin kapatilmasina yonelik 6nemli adimlar atilmistir. Bu
dénemde 5582 sayili Konut Finansman Sistemine iliskin Kanun, 6306 Sayili Kanun, 2942 Sayili
Kanun ve diger vyasal dlzenlemelerle degerleme hizmetlerinin dizenlenmesi ve
kurumsallasmasina katki yapiimistir. Konut ve ticari tasinmaz yatirimlarini kredi ile finanse etmek
isteyen yatirimcilarin, profesyonel bir meslek olarak hizla gelisen lisansh degerleme sirketleri ve
tasinmaz gelistirme uzmanlarindan degerleme ve danismanlik hizmeti almalari zorunlu olmustur.
Degerleme uzmanligina yonelik mevcut sinav ve lisanslama kosullari gelismis Ulkelerin gerisinde
olmakla birlikte gliniimlzde degerleme de dahil olmak lizere tasinmaza iliskin bitin teknik,
ekonomik, cevresel, siyasi ve sosyal konulari kapsayan tasinmaz gelistirme uzmanligina
gereksinimin arttigi vurgulanmalidir. Bununla birlikte Ulkenin jeopolitik konumu, tarihsel ve
kiltirel ozellikleri ve zengin dogal kaynaklari géz oOnlinde bulunduruldugunda; kendi 06z
varliklarinin diinya lzerindeki degerine yonelik farkindahgin arttirilmasi ve bu yénde bir biling ve
kaltirin olusturulmasi bir ihtiya¢ olarak kendisini gdstermektedir. GUnumuizde kiresel mali
sistemin geldigi etkilesim duzeyi, varliklarin akiskanhgini arttirmis ve spekilatif hareketlerin
kontroliinii zorlastirmistir. Ozellikle yasanan hizli kentlesme siirecinin ve spekiilatif sermaye
hareketlerinin tasinmaz degerleri lizerindeki rant etkilerinin, devlet eliyle sistemli bir sekilde takip
edilerek sosyal devlet olmanin da bir geregi olarak gerekli miidahalelerin zamaninda yapilmasi
gerekmektedir.

Gerek kamu idareleri, gerekse 0Ozel kuruluslarin varlik degerleme ve varlik yonetimi
alaninda zorunlu olarak anlayis degistirmeleri ve yeni yaklasimlari benimsemeleri, 6zellikle kiiresel
kriz sonrasi dénemde zorunlu olmustur. Son yillarda devlet muhasebe sisteminde yapilan
degisikliklerle kamu kaynaklarinin hesaplara alinmasi yoninde o6nemli adimlarin atildig
gorilmektedir. Sirket bilangolarindaki maddi duran varliklarin devletteki karsihgini kamu
kaynaklari olusturmaktadir. Devlet bilangosunda 6nemli bir yeri olan bu kaynaklarin seffaf ve
saglkli bir bicimde hesaplara alinabilmesi icin degerleme kiltliriniin kamu kurumlarina yerlesmesi
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ve bu yoénde merkezi ve yerel idarelerde yeterli insan kaynaginin olusturulmasi gerekmektedir.
Tasinmaz lzerinden alinan vergiler, araziden saglanan rantin adaletli bir sekilde vergilendirilmesi
halinde gelir dagiliminin dizeltiimesinde 6nemli bir rol Gstlenmektedir. Gayrimenkul Gzerinden
alinan vergilerde en énemli husus, rantin 6lglilmesi ile arazi ve arsalarin vergiye esas degerlerinin
mumkiin oldugunca piyasa degerlerine vyaklastiriimasi ve rasyonel degerleme islemlerinin
yapilmasi olmaktadir. Kira bedellerinin devlet tarafindan etkin bir sekilde takip edilememesi
nedeni ile birgok mukellef kira gelirlerini eksik beyan etmekte ve vergi kagagi 6nlenememektedir.
Bu durum gayrimenkullerin el degistirmesi asamasinda da yasanmaktadir. Aciklanan nedenlerle
gayrimenkul degerlerindeki degisimlerin devlet tarafindan etkin bir sekilde izlenmesi
gerekmektedir. Ancak il veya ilge genelinde tasinmaz degerlerindeki degisimin izlenmesi ve adeta
haksiz bir kazang haline dénlismesine rantin vergilendirilmesi ve gelir dagiliminin iyilestirilmeye
¢alisiimasinin da oOtesinde imar hakki artisi, konut ve diger kullanim bigimlerinde ticari amacgh
kullanima donlsim, kentsel donitstim ile kiltirel varliklarin restorasyonu, yenilenmesi ve
canlandirma uygulamalarinin bile neden oldugu tasinmaz gelir veya kira ile deger artislari
izlenememekte ve dogal olarak vergileme yoluyla deger artislarinin bir kisminin yerel ve merkezi
idarelere aktarilmasi saglanamadigi icin kentsel hizmetlerin finansmaninin genellikle kamu kesimi
tarafindan saglanmasi zorunlu olmaktadir. Belirtilen konularda mevcut biitiin dizenlemelerin
gbzden gecirilmesi ve kamu kesiminde toptan reform yapilmasi ve agiklanan yaklasimlarin bitin
kurumlarda benimsenmesi ve etkin bicimde uygulanmasina calisiimasi temel hedef olmahdir.
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Turkiye’de kentsel dénisiim denilince ilk akla gelen dontisimiin “fiziksel” boyutu ve alanin
mekansal donlisimi olmaktadir. Oysa ki kentsel dénisiimin fiziksel boyutu kadar etkili diger
elemanlari arasinda toplumsal, ekonomik ve cevresel donisim de yer almaktadir. Kentsel
donlisim Roberts (2000)’a gore bes temel amaca hizmet etmekte olup, bunlar; (i) kentin fiziksel
kosullari ile toplumsal sorunlar arasinda dogrudan bir iliski kurulmasi, (ii) kent dokusunu olusturan
bircok 6genin fiziksel olarak sirekli degisim ihtiyacina cevap vermesi, (iii) kentsel refah ve yasam
kalitesini artirici basaril bir ekonomik kalkinma yaklasimini ortaya koymasi, (iv) kentsel alanlarin
en etkin bicimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayllmadan kagcinmaya yonelik stratejilerin ortaya
koymasi ve (v) toplumsal kosullar ve politik giclerin Grint olarak kentsel politikanin
sekillendirilme ihtiyacini karsilamasi olarak siralanmaktadir. Baska bir ifade ile kentsel dénisim,
yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistiriimesi ve canlandiriimasi, islemeyen bir toplumsal
islevin isler hale getirilmesi, toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal bitlinlesmenin
saglanmasi, cevresel kalitenin veya cevre dengesinin kayboldugu alanlarda bu dengenin tekrar
saglanmasidir (Roberts, 2000). Daha net bir ifade ile kentsel bir alanin doénisimi, kentsel
sorunlara ¢6zim lretmek amaciyla degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve
cevresel sorunlarina kalici bir ¢6ziim saglamaya ¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak ifade
edilmektedir (Thomas, 2003).

Kentsel donlsiim calismalarina bitin malikler ve hak sahiplerinin muvaffak etmesi ideal
bir durum olacaktir. Uzlasmayan malik veya hak sahipleri icin kamulastirma yoluna basvurulmasi
ve kamulastirma surecinin alanda yaratacagi degisim/donusimiin sinanacagl bir sistemi
gelistirmek ve basarili uygulama yapmak da mevzuat yoniinden uygun bulunmaktadir. Sosyal etki
degerlendirme (SED) analizi olarak tanimlanan bu yaklasim; program, plan ve reformlarin, sosyal
ve ekonomik maliyet, gelir ve giderlerinin farkh gruplar arasinda nasil dagilim gosterdigini, 6zellikle
taraflarin ya da paydaslarin fiziksel ve finansal kaynaklarinin, beseri ve orgltsel yapabilirliklerinin,
ekonomik ve sosyal iliskilerinin ve kurumsal mekanizmalarin s6z konusu siiregten nasil etkilendigi
ve bunlarin sireci nasil etkiledigini analiz etmektedir (Anonim 2003). Bu anlamda is bu rapor, Fatih
ve Sahabiye Mabhallesi’'nin kamulastirilmasi ve doénlsimi slre¢ degerlendirilmesinin SED
kapsaminda da ilk adimi olarak tanimlanabilecektir.

Kayseri ili Kocasinan ilcesi Sahabiye ve Fatih Mahalleleri icinde ve cevresinde farkl
uzmanlik alanlarinda akademisyenlerce yuritiilen gézlem ve alan galismalari, odak grup galismasi
sonuglari ve 6nceki bilimsel ¢alismalar, zemin etiidi ve sondaj galismalarinin sonuglari ile paydas
gorusleri dikkate alinarak kentsel donlisim projesi alanina iliskin ulagilan genel sonuglari ve temel
oneriler asagidaki gibi siralanabilir:

I- Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri; riskli yapilarin yerini yeni ve giivenilir
yapilarin almasina hizmet edilebilecek mahalle ve daha alt yerlesimlerde d&ncelikle
uygulanmalidir. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’'nde mevcut yapilarin konumu, mimari 6zellikleri,
yapisal 6zellikleri, faydali dmirleri ve enerji performanslarina iliskin analizlerin sonuglarina gére
oldukca eski yerlesim alani olarak goriilen iki mahallede kuzeyden itibaren dogu-bati aksinda
olmak Uzere tarihi yapilarin bulundugu, tarihi yapilarin tescilli oldugu, 6zel milkiyete konu
yapilarin 2007 yilinda yirirlige giren deprem yonetmeligine uygun olmadigi ve dolayisi ile yapisal
ozelliklerinin biyiik dlciide yetersiz oldugu tespit edilmistir. inceleme alaninin depremselligi,
Uzerinde bulunan yapi stokunun konumu, yapisal ve mimari 6zellikleri incelenirken yapimda
kullanilan malzemelerin 6zellikleri, yapim teknikleri, tasiyici sistem geometrisi, yapim yih, faydali
omir ve enerji performansi ile mevcut standart ve yonetmeliklere uygunlugunun biyik 6l¢lide
saglanamadigi dikkati cekmistir.

II- Kentsel yenileme veya déniisiim projelerinin éncelikle afetler ve ézellikle de deprem
yéniinden risk olusturan yerlesim yerlerinde uygulanmasi esas olmalidir. Sahabiye ve Fatih
Mahallelerinde 2007 deprem yonetmeligine gore insa edilmis yapilarin disinda, 6nceden yapilmis
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ve/veya kullanim slresi tamamlanmis yapilarin 2007 y6netmeligine gore depreme Kkarsl
glclendirilmesi gerekmektedir. Ancak bunun her yapi icin ekonomik olamayacagl dikkate
alindiginda, bu boélgedeki kentsel déniisim sonrasinda yore sakinlerinin ayni alanda daha guvenli
modern yapilarda ikametinin saglanmasi ve yerlesme standartlarinin iyilestiriimesi amaci ile
hazirlanacak Kentsel Donlisiim Projesine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Uclincii derece deprem bélgesinin sinirlari icinde bulunan Kocasinan ilcesi Sahabiye ve
Fatih Mahalleleri’ndeki zeminlerde sivilasma analizi, yiiksek yapilarin etkisi ile olusabilecek tasima
glicl ve oturma problemlerinin ¢6zim ile derin kazilardaki sev durayliginin incelenebilmesi amaci
ile parsel bazinda her yapi igin statik projelerin hazirlanmasi asamasinda sondajli jeolojik ve
jeoteknik incelemelerin yapilmasi gerekmektedir. Yukarida s6z edilen incelemelerin yapilmasi ve
alinabilecek 6nlemlerin belirlenmesi kaydi ile 2007 deprem yénetmeligine gore Fatih ve Sahabiye
Mabhallesi Kentsel Donlsim Projesinin uygulanmasinda jeolojik ve jeoteknik agidan bir sakinca
bulunmamaktadir.

1lll- Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri; uygulanan proje gelistirme ve finansman
modellerine bagh olarak mevcut yapi stokunda artisa neden olmakla birlikte bina kalitesinin
yiikselmesine ve yasam konforunun gelismesine hizmet edilebilecek mahalle ve daha alt
yerlesimlerde éncelikle uygulamaya konulmalidir. inceleme alaninda binalarin konumu ve genel
yerlesim diizeni ele alindigl zaman, her iki mahallenin de 6nemli bir kisminin ¢ékiintl alani haline
geldigi goriilmektedir. Mahallelerin gliney alt boélgesinde tescilli yapilar yer almakta olup, tescilli
yapilar, Sahabiye Mahallesi’'ndeki carpik yapilasmanin icinde kaldigi icin fark edilememekte ve
glclt etkilerini de kaybetmektedirler. Fatih Mahallesi’nin kuzey ve bati sinirlar yiksek katli
yapilarla ¢evrelenmistir. Bu yerlesim diizeni i¢ bolgelerde kalan az kath (2-3-4 katli) yapilarin, i
bolgelere sikismasi, gorintilerinin engellenmesi gibi olumsuz sonuglari ortaya ¢ikmaktadir. Bu
sekilde olusan genel yerlesim diizeni ve konum sorunlari, i¢c taraflarda sikisan yapilarin terk
edilerek kullanilmamasina ve c¢okiinti alanlarinin olusmasina sebep olmaktadir. Sahabiye
Mahallesi’nde de benzer durum s6z konusudur. Bunlara ilave olarak Sahabiye Mahallesi’nin gliney
kismindaki yapilarin diizensiz yerlesimi, 1945 Oelsner-Aru Planindan gelen sokak anlayisini
tamamen yok etmekte olup, bu degisim halkin kentsel hizmetlere erisimini engellemekte ve
yasam kalitesini de disiirmektedir.

Her iki mahallede yer alan binalarin yaklasik 1954 yilindan baslayarak glinlimiize kadar
farkli dénemlerde insa edildigi, ancak dnceleri tek kath olan yapilarin sonraki yillarda 2, 3, 4, 5, 6,
7, 8 ve 9 kat gibi giderek artan farkh katlarda insa edildigi gorilmektedir. Eski tarihlerde insa
edildigi goralen 1, 2 ve 3 katli binalarin kargir yigma digerlerinin ise betonarme karkas olarak
yapildigr goérilmektedir. Cok 6énemli bir kismi 2007 tarihinden 6nce insa edilen binalarin 2007
deprem yonetmeligi sartlarina gére degerlendiriimesinden betonarme vyapilar icin; deprem
yuklerinin secimi, beton sinifi, donati tiirli, donati yerlesim dizeni ve yigma yapilar icin; doseme
tasarimlari, kapi pencere bosluklarinin diizenlenmesi gibi bircok bakimdan yetersiz olduklari ve
dolayisi ile deprem glivenligi acisindan yeterli olmadiklari gérilmustir.

Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’nde mevcut binalarin 6nemli bir kisminin ekonomik 6mrini
tamamladigi, diger bir kisminin ekonomik 6mrini yariladigi ve ¢ok az bir kisminin ise (50 adet gibi)
ekonomik 6mir acisindan kabul edilebilecek durumda oldugu kanaati olusmustur. Yapim vyillar
acisindan yapilan bu degerlendirme yerinde yapilan incelemelerle birlikte analiz edildiginde;
ozellikle 1984 vyili Oncesi yapilan binalarin 6énemli bir kisminin bakimsiz, kullaniimayan ve
kullanilamaz durumda oldugu gorilmustir. Bakimsiz ve kullanilmayan binalarin deprem giivenligi
acisindan da ¢ok 6nemli riskler tasidigi agik¢a gorilmektedir.

IV- Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri, konut degerlerinin artmasina, konut
kullanimina yénelik harcamalarin da azalmasi ile halkin refahina ilave katki yapacagi mahalle
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ve daha alt yerlesimlerde éncelikle uygulanmalidir. Her iki mahallede 2008 yilinda revize edilerek
tekrar yayinlanan Binalarda Isi Yalitim Yonetmeligi hikiimlerine uymayan 2008 yilindan 6nce insa
edilmis binalarda is1 yalitim sorunlari agik¢ca goriilmektedir. Binalarin arzu edilen konfor diizeyinde
isitilabilmesi icin kullanilacak enerji miktarlari ciddi boyutta ekonomik kayiplara neden
olabilecektir. Genellikle ithal fosil yakitlar kullanilarak karsilanmaya calisilan enerji ihtiyacinin
Ulkemiz icin 6nemli Ol¢lide sorun oldugu bilinmektedir. Esasen donisiim; genel olarak kentsel
sorunlara ¢6zim Uiretmek amaciyla, degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve
cevresel sorunlarina kalici ¢6zim saglamaya c¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak
tanimlanmaktadir. inceleme alaninda yasam kalitesinin yiikseltilebilmesi icin bir plan dahilinde
iyilestirmelerin gergeklestiriimesi gerekli gorilmektedir. Kuzey ug bolgelerde yer alan Fatih
Mabhallesi’'nde yukarida sozl edilen ¢cokiintli alanlarinin daha fazla olmasi nedeni ile donlisim
planlamasinda dnceligin Fatih Mahallesi’ne verilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmigtir. Ayrica
Sahabiye Mahallesi icin yapilacak planlamada; tescilli yapilara gereken 6zen gosterilmeli ve bu
yapilar ortaya cikarilarak yesil bantlar olusturulup diger vyapilarin arasinda kaybolmalari
engellenmelidir.

V-Kentsel doniisiim veya yenileme projeleri, genel olarak sosyal yénden sorunlari olan
ve kentlesememis mahalle ve daha alt yerlesim yerlerinde uygulanan bir strateji olmalidir.
incelenen ilge ve mahalleler yéniinden genel olarak kentlesme, kirdan kente gé¢ edenlerin kente
uyum sirecidir. Diger bir ifadeyle kentte yasayan insanlarin kentli olma bilincine sahip olmalari ve
buna uygun tutum ve davranislarda bulunmalari kosulu aranmaktadir. Gocle beraber ortaya ¢ikan
degisiklikler, gercekte kentin sahip oldugu genel dinamiklerle paralellik arz etmeyebilir. Kent
yasaminda kirdan kente go¢ edenlerin 6nemli bir kisminin kirsal tutumlarini kentte devam ettirme
egiliminde oldugu goritlmektedir. Sosyal sistemi zorlayici, bitinlesmeyi engelleyici ve kentlilik
bilincini gerileten bu slire¢ sosyal mekanizmalar araciligiyla dengelenebilir. Bir anlamda kentli,
daha ¢ok ikincil iliskiler gelistiren, sorunlarini kendisi ¢dzebilen, toplumun Uyesi olarak var
oldugunu disinen ve bu dogrultuda davranan birey olarak tanimlanabilir. Kente iliskin
tanimlamalar ya da kentin sosyal dokusu irdelendigi zaman ciddi bir sosyal ve ekonomik yoksulluk
durumunun oldugu gorilmektedir. Carpik kentlesme, altyapi sorunlari, kamusal hizmetlere
erisememe ve aidiyet sorunun iist seviyede oldugu gériilmektedir. Kentin ¢okiintii alanlarn
olarak tanimlanabilecek mahalleler yoksulluk, dislanma, marjinallesme ve ice kapanmanin
merkezleridir. Belirtilen biitiin sosyal sorunlarin tamaminin Fatih ve Sahabiye Mahallesi sinirlari
icinde gozlendigi ve bu iki mahallenin sosyal yonden mutlaka iyilestirilmesi gerektigi
vurgulanmalidir.

VI- Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri, yasam kalitesini olumsuz etkileyen yapi
stokunun bulundugu mahalle ve daha alt yerlesim yerlerinde uygulanan bir strateji olmalidir.
Kayseri kentinin merkezinde yer alan Sahabiye ve Fatih Mahalleleri, 1940 ve 1950’li yillarda
yapilan imar planlarina gére yapilasmis olup, her iki mahallenin 50-60 yillik binalari eskimis ve
dokilen sivalari ile yasam konforu acisindan sikintilar barindiran apartman gecekondulari
gorintlsl sergiledigi gézlenmistir. Bu mahallelerin belirgin nitelikleri; genel yasam kosullarina
uymayan maddesel ve sosyal kosullarin yetersizligi ve ¢evrenin bozulmus olmasidir. Mahalledeki
konutlarin ¢ogunlukla bakimsiz durumda ve basit konfor ve saglik unsurlarindan yoksun olduklari
tespit edilmistir. Ayrica sosyal donati alanlarinin eksikligi, otoparklar, spor tesisleri, yirlyus
glzergahlarinin olmadigl bir yasam alani olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum ozellikle kentteki
cocuk, kadin, yasl ve engellilerin yasam kalitesini dislirmekte ve kentle olan aidiyet baglarini
zayiflatmaktadir. Diger yandan kentin bu mekanlarina tilkemizin farkli illerinden gelen vatandas ve
gocmenlerce yerlesim yeri olarak tercih edildigi dustintldiglnde, kultlrel gesitliligi kanalize edici
¢alismalara ihtiyag oldugu agiktir. Kentin kompartimanlara ayrilmis yapisi, bolinmislik gérintisi
arz etmekte ve Kayserili ve disarlilikli ayrimlasmasi Kayserililik ve kentlilik algisini engelleyen bir
ozelligi olusturmaktadir.
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VII- Déniisiim veya yenileme projeleri, éncelikle riskli yapilarin bulundugu ve yapi-zemin
sorunlarinin yaygin oldugu mahalle veya alt yerlesim yerlerinde éncelikle uygulamaya
konulmalidir. incelenen iki mahallede de yapi temellerinin altinda gevsek yapida Kuvaterner yash
cakil, kum, silt ve kilden olusan zeminler ile bunlarin altinda Erciyes volkanizmasinin plskiirme
Grana olan gakil, kum, silt ve kil boyutundaki az tutturulmus tuf, lapilli ve ignimbritleri bulundugu
tespit edilmistir. Bu birimler Birlesik Zemin Siniflama Sistemine gore killi kum, siltli kum, disik
plastisiteli silt ve disuk plastisiteli kil gurubunda yer almaktadir. Aliivyon gevsek ile orta siki
arasinda ve altta bulunan zeminler siki ve ¢ok sikidir. Zemin gruplarinin C ve yerel zemin sinifinin
Z3 olarak saptanmistir. Uclincii derece deprem bélgesindeki bu zeminlerde sivilasma analizi,
ylksek yapilarin etkisi ile olusabilecek tasima gilicli ve oturma problemlerinin ¢6zimi ile derin
kazilardaki sev durayliginin incelenebilmesi amaci ile parsel bazinda her yapi igin statik projelerin
hazirlanmasi asamasinda sondajli jeolojik ve jeoteknik incelemelerin yapilmasi ile yapi stokunun
saglamliligi ve giivenirliginin artirilmasi gerekecektir. Sonug olarak alan sinirlari iginde jeolojik ve
jeoteknik arastirmalarin yapilmasi ve alinabilecek 6nlemlerin belirlenmesi kaydi ile Fatih ve
Sahabiye Mahalleleri’'nde 6ncelikle donistiim yapilmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

VIl - Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri, fiziksel yapinin iyilesmesi yaninda sosyal
gelisme gereksinimi olan mahalle ve daha alt yerlesim yerlerinde uygulanan bir strateji
olmalidir. Kent yerlesimleri sadece insanlarin bir arada yasadig fiziksel mekanlar degildir. Glnlik
hayatlarindaki davranis kaliplari, distince bicimleri, politik tercihleri, sosyal iliskileri gibi kente
0zgli sosyal, siyasal ve kiltlrel 6zellikler oldugu gibi, fiziksel yapi da mimarisiyle, estetigiyle, kente
0zgli hiz ve olgegi ile ayri ozellikler tasimaktadir. Sonug olarak kentin kalitesinin arttiriimasi, bir
yandan da mevcut hizmetlerin ve fiziksel donanimlarin niteliksel olarak dénustirilmesini gerekli
kilmaktadir. Mevcudu yenileme de bugin i¢in bir ihtiyac olarak gérilebilmektedir.

Kentsel yenileme/donistiim, kentteki sorunlu alanlarin saghkli ve yasanabilir hale
getirilmesi icin yeniden insa edilmesi, canlandiriimasi, saglklastirilmasi veya yeniden
yapilandiriimasi olarak tanimlanabilmekte ve dar anlamiyla kentsel donlisiim bir kentin bozulmusg
olan fiziksel dokusunun sorunlarinin giderilmesi anlamina gelmektedir. Kentsel yenileme veya
donlisim kavrami genel olarak kentsel alanlarda olusan fiziksel donlisiime isaret etse de sosyal ve
ekonomik alanlarda yol agtigi donlsiim de tartisilan ana konular arasinda yer almaktadir. Kentsel
doniisiim genis anlamiyla “kentsel sorunlarin ¢6ziimlenmesini saglayan ve degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve gcevresel kosullarina kalici bir ¢éziim saglamayi amaglayan
genis kapsamli bir vizyon ve eylem” olarak tanimlanmaktadir. Sonug olarak kentsel yenileme veya
doniisim, ¢okme ve bozulmanin olustugu kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve
cevresel kosullarini kapsamli ve bitinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji
ve eylemlerin bltuntdir. Bu nedenle, kentsel yenileme/d6niisim, yeni kentsel alanlarin
planlanmasi ve gelistirilmesinden ¢ok, mevcut olan kentsel alanlarin planlanmasi ve yonetimi ile
ilgili olmaktadir. Bu bakimdan incelenen iki mahallede donisim projesinin, teorideki donisim
mantigl ile 6rtlstigl sonucu acgik¢a vurgulanmaldir.

IX- Kentsel doniisiim veya yenileme projeleri ekonomik ve sosyal yapi yéniinden énem
tasidigi gibi, kentlerde miilkiyet yapisi ve mekdnin yeniden bicimlenmesi ve kentli haklarinin
korunmasina hizmet edecek bir strateji olmalidir. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri D6nlisim Projesi
kapsaminda; cagdas sehircilik ilkeleri dogrultusunda kullanicilarin ihtiyaglari, kentsel peyzaj,
kentsel estetik, erisebilirlik, sirdirilebilirlik, yasanabilirlik, kullanilabilirlik gibi kavramlarin dikkate
alinarak énerilerin gelistirilmesi, mevcut yapi alaninin (537.873 m?) en az iki kati arttirilarak yeni
imar adalarinin ve yapi toplam alanlarinin olusturulmasi ve en fazla 30 kat (95 metre)
ylksekliginde yapilarin tasarlanmasi hedeflenmis olup, belirtilen hedeflerin kent merkezinde
onemli bir konumda olan her iki mahallenin yenilenmesinin metropoliten kent merkezinin
yenilenmesi agisindan bir zorunluluk oldugunu ortaya koymaktadir.
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X- Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri halkin kentsel hizmetlere erisim olanagini
artirmali ve kent halkinin refahina bir biitiin olarak olumlu etki yapmalidir. Sahabiye ve Fatih
Mahalleleri kentsel yenileme/donlsiim projesinde; her iki mahallede yasayanlar icin daha kaliteli
bir yasam ve gevre olusturmak, mekansal iyilesme sonrasinda yore sakinlerinin ayni alanda
ikametini saglamak, yerlesme standartlarinin iyilestirilmesini saglamak, yatirim agisindan degeri
disen alanin tekrar kent ekonomisine katki yapmasina imkan vermek ve kent ekonomisini
canlandirmaya yonelik mekansal sartlari saglamak gibi hedefler belirlenmis olup, bu hedeflere
ulasiimasinin dncelikle dénisiim alanindaki malik ve hak sahipleri ve daha sonra bitin kent ve
hatta tilkeye 6nemli katki yapabilecegi vurgulanmalidir.

Belirtilen hedeflere ulasilmasi ve kentsel yenileme/donlsim projesinin 6zellikle yerel
halkin refahina katkisinin artirilabilmesi icin, mahalle sinirlari icinde donlisim kararini muteakip
temel planlama kararlarinin mimkiin oldugunca katihmci bir yaklasim ve seffaf bir bicimde
kesinlestirilmesi zorunlu gorilmektedir. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri kentsel yenileme veya
donlisim projesi kapsaminda s6z konusu ilkeleri iceren kentsel tasarim ve mimari projelere yén
gosterici olacak 1/1.000 olgekli uygulama imar plani degisikliginin ivedilikle hazirlanip maliklerle
uzlasma sirecine bagh olarak onaylanmasi gerekmektedir. Bu planda ana ulasim kararlari, yapi
yogunlugu ve toplam insaat alani, alanda 6ngorilen kullanimlar gibi kararlarin yer almasi ve
hazirlanacak olan kentsel tasarim ve mimari projelerin de s6z konusu kararlara uygun Uretilmesi,
yararlukteki imar mevzuati agisindan da bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir.

XI- Kentsel déniisiim veya yenileme projeleri mevzuatin amir hiikiimlerine uygun olarak
planlanmali, gelistirilmeli ve uygulanmalidir. Son vyillarda yapilan kentsel dontisimler genel
olarak fiziksel ve ekonomik uygulama araclarinin 6nlinii agmak ya da yasal mevzuatin sinirlarini
cizmekle yetinmektedir. Oysa bircok projede donlsimin sosyal, ekonomik ve kiltirel
boyutlarinin ihmal edildigi dikkati cekmektedir. Bir mekanda gergeklestirilen kentsel donisim
¢alismalarindan sonra s6z konusu alanin eski malik ve kullanicilarinin dénlism alaninda
uzaklasmasi soylulastirma ve rant tartismalarini beraberinde getirdigi gibi, 6zellikle gecekondu
bolgelerinde alandan uzaklasan maliklerin yeni yerlesim alanlarinda tekrar Onceki yasam
ahiskanliklarina benzer mekanlari tesis etme egilimine girdikleri gézlenmektedir. Bilindigi (izere
saglikh bir gevre ile saglam bir yerlesim anlayisinin kazanilmasi kamu menfaati agisindan énem
tasimaktadir. Bu sekilde kamu menfaati saglanirken kentsel donlisiimde gorev alan 6zel sektériin
kar odakli hareket etmesi arasinda mutlaka bir dengenin saglanmasi gerekmektedir. Diger taraftan
idare de keyfiyetten uzak kamu yarari ve hizmet gereklerine uygun hareket etmelidir. Ozellikle
donliisim anlayisinin yerel yonetimler tarafindan yeterince anlasilamamasi, glinlik politikalarla
belirlenen bir ¢6ziim arayisi ile planh, uzun vadeli ve saglkli politikalarin olusturulmamasi en
onemli sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. inceleme tarihine kadar yapilan bitiin calismalarin
degerlendirilmesi neticesinde Kayseri Biylksehir Belediyesi tarafindan Sahabiye ve Fatih
Mahalleleri’'nin sinirlari icinde uygulanmasina karar verilen kentsel doénlsim projesinin,
mevzuatin bitiin hiikimleri, konu ile ilgili yargl kararlarina ve genel olarak hukuka uygun oldugu
gorilmustir.

Xll- Bir yerlesim yerinde kentsel déniisiim veya yenileme projesinin ilani ile birlikte
mutlaka hazlihazir durum ve ihtiya¢ analizi ¢alismasinin yapilmasi ve proje tamamlandiktan
sonra da etki degerleme c¢alismasinin gergeklestirilmesi zorunlu gériilmektedir. Son vyillarda
yapilan biitlin kentsel déniisim projelerinde halihazir durum analizi, parsel-yapi tespiti, kagak
veya ruhsatsiz yapilarin envanteri ile milkiyet yapisi (toplam malik, kiraci ve isgalci sayilari ve
bunlarin brit insaat alani, parsel ve toplam proje alani diizeylerindeki dagilimlari) gibi hususlarin
tespiti ile ise baslandigl gorilmektedir. Esasen basarili kentsel donlisim projesi gelistirme ve
uygulama asamalarinin basinda proje sahasinin segimi, mevcut durum ve ihtiya¢ analizinin iyi
yapilmasi gibi hususlar gelmektedir. ihtiyac analizi; kisa veya uzun siireli olarak bireysel tasinmaz
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malikleri ve kiracilar agisindan secilen mahalle ve proje 6ngoriilerinin incelenmesi ve kentte yerel
gelisimin saglanmasi ve gelisimin stirekli hale getirilmesi icin uygulama asamasinda karsilasilan ve
karsilasilabilecek sorunlarla birlikte ihtiyaclarin tespiti ve bu ihtiyaclari karsilamaya yonelik uygun
¢6zum vyollarinin ortaya konulmasi igin yapilmaktadir. Belirtilen amaclar dahilinde gergeklestirilen
ihtiyac analizi bazi silirecleri kapsamaktadir. Bu kapsamda sosyo-ekonomik ozellikler, konut ve
isyeri brit alanlari (resmi ve fiili), kullanim bigimleri (resmi ve fili), parsellerin imar haklari ve fiili
kullanim durumlari ile halkin proje alanina yodnelik beklentilerine gére maliklerin egilimlerine
dayali olarak ihtiyaglarin rasyonel bigcimde tespit edilmesi yer alir. Rasyonel ve kapsamli bir sekilde
gercgeklestirilen ihtiyag analizlerine dayali proje gelistirme ve tasarim ile maliklerin ihtiyaglarini
karsilayabilecek kapasitede proje kapal alani ve kullanim bicimlerine yonelik programlarin
hazirlanmasi ve buna dayali uygulama yapilmasi miimkdin kilinabilecektir.

Oncelikle Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’nde mevcut durum tespitinin yapilmasina yénelik
parsel-yapi tespiti ¢alismasinin sonuglari ile ihtiyag analizine yonelik olarak belirlenecek kitleye
anket uygulanmasi ve sonuglara gore degerlendirme yapilmasi, projenin temel tasarim ve
uygulama asamalarinin tespiti ile daha 6nce yapilan halk ile gériisme sonuglari ve beyanlara dayal
olarak varsa belirlenen eksik yonlerin ortaya konulmasi ve insaat asamasindan dnce eksik yonlerin
giderilmesi mimkiin olabilecektir. Mevcut durum ve ihtiyag analizi calismasi uzun zaman almakta
ve nispeten maliyetli olarak goriildigiinden, genellikle kentsel dontsim projelerinde ihmal
edilmektedir. Ancak ihtiya¢ analizi calismasinin basariya ulasmasinda gerekli ve 6nemli bir siireg
olarak goriilmektedir. Analiz ve raporlama siirecinde gerceklestirlen adimlarla; proje amaclarinin
acikca belirtilmesi, maliklerle uzlasma veya kamulastirma yoluyla arazi edinimi, imar plani, kentsel
tasarim ve proje gelistirme asamalari, insaat ve yeni bagimsiz bolimlerin maliklere dagitimi gibi
bltln asamalarin analizi ve Belediye igin yol gosterici sonuglarin ortaya konulmasi hedeflenir.

Mevcut durum ve ihtiya¢ analizi ¢alismasinin sonuglarina gore; (i) hane ve isyerlerinin
mevcut kullandiklart bagimsiz bélumler/mustakil yapilarin nitelikleri ve temel degerleme
parametrelerinin tespiti, (ii) hanelerin yakin gelecekte proje alani iginde yasama ve tasinmaz
edinme egilimlerinin ortaya konulmasi, (iii) hanelerin proje sonrasi edinmek istedikleri
taginmazlarin niteliklerinin tespiti, (iv) donlisim oncesi maliklerin mevcut yapi alani ve imar
haklarinin dénlisiim sonrasi proje alaninda insa edilecek bagimsiz bolimlerle denklestirilmesi ve
serefiyelendirme althginin ortaya konulmasi, (v) mevcut durum ve hanelerin beklentilerine dayali
olarak proje miellifi tarafindan tasarim asamasinda dikkate alinmasi gereken toplam kapali alan
ve bu alanin boyutlandiriimasina yonelik althgin hazirlanmasi ile (vi) belediye igin doniisim
projesinde temel sorun alanlarinin tanimlanmasi ve stratejilerin gelistiriimesi zorunlu
gorilmektedir.

Xlll- Kentsel déniisiim veya yenileme projesinin ilanindan sonra halihazir tasinmaz
degerleme calismasinin yapilmasi, proje sonrasi olusacak tasinmazlarin maket iizerinden deger
tahmini ¢alismasinin yapilmasi ve serefiyendirme uygulamalarinin ana hatlarinin ortaya
konulmasi, projenin basarisini belirleyen temel etken olmaktadir. Kentsel donlisim alaninda
oncelikle halihazir tasinmaz varliginin cinsleri ve nevilerine gore tespit edilerek mevcut tasinmaz
varliginin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 5393 Sayili Kanun ve 6306 Sayili Kanun ve ikincil
diizenlemelere gore degerleme calismasinin yapilmasi gerekecektir. Bu siirecte; ruhsatina uygun
kullanimayan yapilar, tarihsel yapilar, eksik imalat olan yapilar, kapsamli tadilat gérmus yapilar,
arazi ve arsalarin degerleme olgiitlerinin tespiti ve uygulanmasindan kaynaklanan énemli sorunlar
yasanmakta ve hatta bu sorunlar yiziinden bir¢cok donisiim projesinin basarisiz oldugu
gozlenmektedir. Donlislim projesine rizaen katilan hanelerin mevcut tasinmazlari yerine uygulama
sonras! verilecek tasinmazlarin degerleme olgltleri ve serefiyelendirme uygulamalarinin seffaf
olmasi zorunlulugu bulunmaktadir. ilke olarak mevcut durum calismasi ile hem déniisiim projesi
ile Uretilmesi beklenen bagimsiz bolim sayisi ve bagimsiz bélimlerin kullanim bigimleri, hem de
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bagimsiz bélimlerin hak sahiplerine dagitiminda yapilmasi gereken serefiyelendirmenin temelleri
ortaya konulmalidir. Ayni zamanda, projenin ve/veya kamu yararinin iptali icin acilacak davalar
icin glcli bilimsel rapor ve gerekge ile proje sonrasi yapilmasi gereken bilimsel etki degerleme
¢alismalari igin baseline olusturulmasi iginde mevcut durum analizi galismasinin yapilmasi zorunlu
gorlilmektedir. Bunlara ilave olarak proje yonetimi igin ¢alismanin olumlu ve eksik yonleri
belirtilerek 6nceden alinmasi gereken biitiin dnlemlerin de ortaya konulmasi mimkindr.

Donlsim projesi alaninda kapsamli veri toplama, analiz ve degerlendirme ¢alismalari ile
elde edilecek bulgulara dayali olarak tasinmazlara iliskin olarak mevcut durum
degerlendirmesinde; proje alanindaki bitln yapilarin sahip olduklari yapisal ve mimari 6zellikler
ile mevcut tasinmazlarin degerlemesine iliskin normlar, tasinmazlarin kullanim durumu, kira
gelirleri ile tasinmazlarin degerlerini etkileyecek temel ozellikleri ile yikim tekniklerinin ve
stratejilerinin gelistiriimesi (sahanin temizlenmesi g¢alismalari), tasinmazlarin brit alanlari ve
kullanim bicimlerine gore siniflandiriimasi ile dénisiim projesinde mevcut hak sahipleri icin insa
edilmesi gereken tasinmazlarin alanlari, tirleri ve niteliklerinin tespiti yapilacaktir. Buna ilave
olarak dontisim projesi, imar plani ve kamu yarari kararinin iptaline yonelik olarak farkli saiklerle
acilabilecek idari davalara altlik teskil etmek lizere mahallede mevcut yasam kosullari ile maliklerin
mevcut durumda maruz kaldiklar olumsuz kosullar ve bu olumsuz kosullarin kentsel dénisiim
uygulamasi ile iyilestirilmesini mimkiin kilacak temel gerekceler ve kosullarin da analizi
yapilacaktir. Dolayisi ile bu yolla belediyenin projesinin savunulmasina esas teskil edecek rapor da
hazirlanmis olacaktir. Bu kapsamda kentsel dontisim alaninda mevcut durumda tasinmazlarin
kullanicisi durumunda olan insanlarin sosyal yasantisi, gelir ve gider diizeyi, hane ve yasam tarzi
gibi sosyal ve ekonomik durum bilgisine de ulasilarak, yeni Uretilecek tasinmazlarin Gretim
kriterlerinin belirlenmesi ve uygulanacak projede yer alacak mekanlarin fiyatlandirilmasinda
gozetilmesi gereken kriterlere ulasiimasi ve halkin projeye katilim istekliliginin artiriimasi
bakimindan uygun 6nlemlerin alinmasi saglanabilecektir.

XIV- Kentsel déniisiim veya yenileme projesinde; dederleme, serefiyelendirme ve
uygulama asamalarinin biiyiiksehir belediyesi tarafindan meclis karari ve ikincil diizenleme
konusu yapilmasi zorunlu gériilmektedir. is bu raporda detayl olarak agiklanan degerleme
yaklasimlari, uygulamada yasanabilecek sorun alanlari ve gelistirilen 6nerilere iliskin ¢6ziim
yaklasimlarina iliskin ikincil dizenleme yapilmasi ve bunun proje alani igcindeki malik ve kullanicilar
ile dig paydaslarin kullanimi ve bilgilendirilmesine agilmasi gerekecektir. Ozellikle proje alanindaki
mevcut yapi stoku ve imar hakkina gore tasinmaz degerleme galismalarinin ana hatlari mevzuatta
genel olarak tanimlanmis olup, raporda detayh olarak incelenen degerleme ilke ve esaslari ile
uygulamalarina iliskin hususlar mevzuatta acik bicimde yer almadigindan, farkl kisi ve kurumlarin
farkl uygulama yapmalarinin 6niine gecilmesi agisindan ikincil diizenleme yapilmasi yararh ve yol
gosterici olacaktir. Bu amacla proje alaninda yapilacak degerleme calismasinin ikincil diizenleme
(yonetmelik) konusu yapilmasi ve degerleme calismalarinin saglikli bir esasa oturtulmasi gerekli
olacaktir.

XV- Déniisiim veya yenileme projesinde oncelikle maliklerin halihazir tasinmaz
degerleme calismasina paralel uzlasma gériismeleri yapilmali ve ardindan projeye katilmayan
maliklere yénelik kamu yarari karari alinarak kamulastirma siireci baslatildiktan sonra kentsel
tasarim ve imar planinin onayi ve yiiriirliige girmesi saglanmalidir. Kentsel doénisimde
degerleme c¢alismasi halihazir duruma goére yapilacak olup, bu husus mevzuatta agik olarak
tanimlanmistir. Donilstim sirecinde kamulastirmanin gerekli olmasi halinde, dava tarihinden
onceki onayli tasarim ve imar planlari, donlisiim sonrasi imar hakkina gére tasinmaz degerleme
¢alismasinin yapilmasina neden olmakta ve dénlisimin rantindan proje 6ncesi donemde tasinmaz
maliki olan ve uzlasma yapmayan malikler de pay almaktadir. Bu husus donlisim projesinin
maliyetinin yikselmesine ve fizibil olmaktan ¢ikmasina neden olmaktadir. Gergi hemen hemen
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bitin donldsim projelerinde hazirlanan kentsel tasarim ve mimari projesinin verilerine dayal
fayda-masraf analizi ve proje degerleme calismasinin yapilmadigina siklikla tanik olunmaktadir.
Donlisim igin siklikla kamu arazileri ve dogal olarak kamusal kaynaklari adeta telafi edici 6deme
gibi kullanilmasi nedeni ile proje degerlemesine gereksinim duyulmamasi dogal olarak
karsilanmakla birlikte, yapilan islemin teknigine ve bilimsel ilke ve esaslara uygun olmadiginin
vurgulanmasi gerekmektedir.

XVI- Kentsel déniigiim veya yenileme projesi uygulanmadan énce halihazir durum analizi
(baseline study) ve uygulama sonrasi etki degerleme ¢alismasi yapilarak projeden memnuniyet,
projenin ekonomik, sosyal ve mekdnsal etkileri ile yasam kalitesine katkilarinin analizi zorunlu
gériilmektedir. iki mahallede yapilacak tespit ve alan ¢alismalarina dayali olarak proje alaninda
kullanici konumunda olan ve gelecekte alanda (retilecek olan bagimsiz boélimlerin kullanicisi olan
insanlarin proje alanindan beklentileri, Uretilecek bagimsiz bolimlerin nitelik ve 06zelliklerinin
belirlenebilmesi icin kullanicilarin ve hak sahiplerinin gorisleri degerlendirilerek, projenin
uygulanacagl alandan nasil istifade edilmesi gerektigi, halkin yasam kalitesinin hangi yonlerden
artirilmasi gerektigi belirlenmelidir. Kentsel donlisim projelerinde géz ardi edilmemesi gereken
onemli bir husus olarak, proje alaninda mevcut kullanicilarin kentsel déniisiim alaninda hayatlarini
devam ettirmeleri, yasam kalitelerinin iyilestirilmesi, sosyal ¢coklnti alani olarak degerlendirilen
alanlarda diger sosyal gruplarla birlestirilerek toplumsal acidan ortak degerlerin ortaya ¢ikarilmasi
ve toplumun esit seviyelerde gelismislik diizeyinin saglanmasi olarak degerlendirilmektedir. Bu
bakimdan dretilecek bagimsiz bélimler ile ortak kullanim alanlari ve sosyal mekanlarin, gerek
proje katilimcilarinin, gerekse projeden etkilenecek yerel halkin istek ve beklentileri
dogrultusunda Uretilmesi gerekli gortilmektedir.

Esasen kentsel donlsim salt mekanin donislimini icermemekte, ekonomik ve sosyal
gelisme, dogal dengenin korunmasi ve sirdurilebilir yasam ¢evrelerinin olusturulmasi ile kapsaml
ve c¢ok boyutlu gerceklestirilmesi gereken bir is ve sire¢ olarak ele alinmaktadir. Belirtilen
cercevede Fatih ve Sahabiye Mahalleleri’'nde oldugu gibi ¢okiintii alani haline gelen, kentsel,
toplumsal, sosyal ve ekonomik anlamda bozulmaya ugrayan bir alanin donisim amagli
kamulastiriimasi sadece fiziksel g¢evrenin iyilestirilmesi degil, bu alanda ekonomik canliligin
kazanilmasi, alana yeni ekonomik faaliyetlerin kazandirilmasi, mahalleye ve hatta bdlgeye hitap
eden istihdam olanaklari yaratilmasi, alanin “zayif” ya da “hassas” gruplarina yonelik egitim ya da
kurslarin agilmasi, alanda kaybedilen toplumsal giivenligin yeniden kazanilmasi, egitim, kiltir ve
saghk gibi temel altyapi olanaklarinin gelistirilmesi ve tiim bunlari yaparken ¢evresel ve ekonomik
degerlerin gozetildigi surdarilebilir bir gelisimin 6rgitlenmesi demektir. Belirtilen bu maddeler
disindldiginde yukarida siralanan o6zellikleri ile kentin sagliksiz, glvensiz ve sosyal acidan
yipranmis bir bolgesini, icinde yasayanlarin da sirece dahil edildigi, yeni ve kaliteli bir yasam
cevresine donustirilmesinin kamunun yararina olacagi dustnllmektedir. Boylesi bir dontsim bir
yandan dénisiimiin gerceklestirildigi mahalle ve yakin ¢evresindeki yerlesimlerde toplumsal refahi
arttirirken, diger yandan mevcut kullanicilara kentle bitlinlesme firsati verecektir.

Arastirma sonuglarina gore Sahabiye Mahallesi ile Fatih Mahallesi’'nin mevcut fiziksel,
ekonomik ve sosyal 6zellikleri bir bitiin olarak ele alindigl zaman;

o Her iki mahallenin kent bilimleri ve gelisme yonlerinden kentsel ¢okiintii ve bozulma
alani niteliginde bulunmalari,

e iki mahallenin de fiziksel kosullarinin yetersiz bulunmasi ve saglksiz bir yapilasma
alani niteligine diiniismiis olmalari,

e incelenen iki mahallenin yapi varliginin ¢ogunlugunu igiincii sinif insaat grubunun
olusturmasi, deprem yonetmeligi ve miihendislik esaslarina uygun olarak insa edilmis
yapilarin toplam yapi stoku igindeki payinin oldukga diisiik bulunmasi ve genel olarak iki
mahallede de yapi kalitesinin ¢ok diisiik ve sorunlu olarak tanimlanmasi,
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e Her iki mahallede de imar planina uygun olarak bazi parsellerde yapilasmanin
gerceklesmemis olmasi,

e incelenen iki mahallede de binalarin yapisal ve mimari 6zelliklerinin iyi olmamasi
nedeni ile maliklerin s6z konusu mahalleleri zaman iginde terk etmis olmasi, mevcut
yapilarin bos kalmasi veya genellikle diisiik gelirli haneler, diger illerden go¢ eden
haneler ve gogmenlere kiraya verilmis olmasi ve ilge i¢in her iki mahallenin 6nemli bir
sosyal risk kaynagi niteligini kazanmis olmasi,

e Mahalle halkinin 6nemli bir kisminin issiz ve gelir seviyesinin diisiik olmasi, mahallede
ticari, sosyal ve kiiltiirel mekanlarin yeterli olmamasi ve yasam kalitesinin diistikliigi,

e Mahalle sinirlari iginde bulunan ticari yapilarin adeta gevredeki yiiksek kath yapilarca
goriilmesinin engellenmis olmasi ve tarihsel mekanlarin etkin olarak kullanilmasi bir
yana ¢okiintii alani niteligine donlismiis olmasi,

o Mahallenin riskli gruplarinin gengler, kadinlar ve gocuklar olmasi ve bunlarin da kent
yasamina entegre edilmesinin belediyenin goérevleri arasinda olmasi,

e iki mahallenin sinirlan iginde tasinmaz kirasi ve degerlerinin beklenmedik bigimde
diisiik olmasi ve yerel y6netimlerin kentin ekonomisini gelistirme yiikiimliiliikleri
baglaminda tasinmaz piyasalarina miidahale etmelerinin gerekliligi

gibi temel gerekcelerle kentsel doniisim projelerinin gelistiriimesi ve uygulamasinda kamu yarari
ve toplumun genel menfaatinin oldugu mitalaa edilmektedir. 5393 sayili Belediye Kanununun
73’Gncli maddesine gore Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’nin sinirlari iginde halen genel olarak
glvenilir ve saglikli olmayan konut yapilari yerine saglikh konut yapilari, ticari mekanlar, sosyal ve
kiiltirel donati alanlari ve tesisleri kurmak ve eski kent kisimlarini yeniden insa etmek igin
donisiim projesinin uygulanmasinin zorunlu oldugu, 5393 Sayili Kanunun 73’linctii maddesinin ilk
fikrasina gore bir yerlesim alani veya alt yerlesim yerinin kentsel donlisim ve gelisim alani olarak
ilan edilebilmesi i¢cin sayilan hususlardan biri veya bir kaginin gerceklesmesi gerekmektedir.
incelenen iki mahallenin sinirlari i¢in anilan kosullarinin hemen hemen tamaminin gerceklestigi is
bu raporda yapilan disiplinlerarasi ekibin inceleme ve degerlendirmelerinden acgik¢a ortaya
¢ctkmaktadir.

Arastirma sonuglarina gore her iki mahallenin sinirlari icinde malikler ve hak sahiplerinin
yasam kosullari, kentsel altyapi yetersizligi, imar plani ve ruhsatina uygun yapilasma sorunlari,
mahallenin kentsel gelisim siirecine entegre olamamasi, yapi stokunun sorunlu olmasi, yerel
yonetimler ve merkezi idare tarafindan sunulan hizmetlere erisimin kolaylastirilmasi ve kentsel
gelisme sorunlarinin asgari diizeye cekilmesi ve insani gelismenin hizlandirilmasi yonlerinden
donisiim ve/veya yenileme projesinin uygulanmasinda genel olarak toplumsal yarar oldugu ve
secilen uygulama alani yéniinden de kamu yararinin oldugu ortaya ¢ikmaktadir. On arastirma
sonuglarina gore Fatih ve Sabahiye Mahalleleri’'nde kentsel déniisiim veya yenileme ¢alismasinin
yapllmasinin yasamsal 6nem tasidgl ve proje uygulamasina muvafakat etmeyen tasinmazlarin
kamulastirilmasi i¢cin kamu yarari kararinin alinmasi ve kamulastirma yoluyla arazi edinimi ve proje
uygulamasina ivedi olarak baslanmasinda toplumun genel menfaatinin bulundugu mitalaa
edilmektedir.
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RAPORU HAZIRLAYAN EKiBiN ONAYI

is bu rapor tarafimizdan Kayseri ili Kocasinan ilgesi Fatih ve Sahabiye Mahalleri ve
cevresinde ydratilen alan galismalari, 6nceki bitin galisma ve raporlar ile ilgili kurumlarin
kayitlarindan vyararlanilarak hazirlanmis olup, her iki mahallede halihazir durum ve kentsel
donisime gereksinim olup olmadigi hususlarinin teknik, sosyal, mekansal, hukuki, ekonomik,
cevresel ve tagsinmaz piyasalari yonlerinden degerlendirilmesi yapilmis, konu ile ilgili uluslararasi
ve ulusal standartlari, bilimsel esaslar ve konuyla ilgili yasal dizenlemeler dikkate alinarak
hazirlanmigtir. Bilimsel arastirma sonuglarina dayali olarak hazirlanan is bu rapor takdiri ilgili
idare’ye ait olmak iizere saygi ile sunulmustur. 09.01.2015
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Ek-1: Sahabiye ve Fatih Mahallesi Tasinmazlari Milkiyet Yapilari
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Ek-2: incelenen Mahalle Sinirlari iginde Kalan Tescilli Yapilarin Konumu
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