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Oz

Bu makale, merkezi bir kamu politikasina kentsel siyaset dinamiklerinin ve aktorlerinin nasil
tepki verdigi ve uyum sagladig sorusundan hareketle, 2000 sonrast Tiirkiye konut politikasinin
odagmda bulunan kentsel doniisiim uygulamalarini yerel Olcekte ele almayr amaglamaktadir.
Kentsel rejim analizi ve Ilhan Tekeli'nin “konut sunum bicimleri” kavramsallastirmas: birlikte
kullanilarak konut siyasetini yapi-aktor iliskisi temelinde okumay: hedefleyen bir analiz cerge-
vesi olugturulmustur. Bu cergeve Adana’da 2015-2019 yillar: arasinda gerceklestirilen saha
aragtirmasima uygulanmgtir. Arastirma kapsaminda yerel gazete arsivinde taramalar, konut
politikasi ve kentteki konut iiretim siireclerine dahil olan cesitli aktorlerle goriismeler ve konut
iiretim alanlarina ziyaretler gerceklestirilmis, kurum ve kuruluslardan raporlar, planlar, bilgi-
lendirme sunular: derlenmigtir.

Kentsel doniisiim uygulamalarimn iirettigi kentsel cevrenin, konutun fiziksel nitelikleri ve iire-
tim siirecinin icinde isledigi iliski aglart bakimindan llhan Tekeli'nin tanimladig “toplu ko-
nut” ve “yapsatct” konut sunumuna benzerlikleri ortaya konmugtur. Calismada “toplu konut”
ve “yapsat¢t” olarak tanimlanan iki doniisiim tiirii dayandiklars mevzuat, aktorler arast iligkiler
ve uygulamaya doniik bulgular temelinde aktarilmistir. Adana aragtirmas: sonuglarina gore,
kentsel doniisiim politikasi, ozellikle 6306 sayili kanunun yiiriirliige girmesiyle beraber, yap-
sat¢t miiteahhit eliyle konut sunum bicimi etrafinda orgiitlenmis kentsel koalisyonu (rejimi)
pekistirmistir.
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Abstract

This paper, departing from the question of how dynamics and actors of urban politics react and
adapt to a centrally formulated policy, aims at analyzing urban regeneration implementations
in Turkey, which are at the core of the post-2000 housing policy. Urban regime analysis and
“modes of housing provision” as conceptualized by [lhan Tekeli served as the basis of the anal-
ysis framework to offer a structure-and-agency approach to housing politics. This framework is
adapted to the field research conducted in Adana between the years 2015-2019. The research
comprises scans conducted in local newspaper archives, interviews with various actors involved
in housing policy and housing provision processes, visits to housing sites in the city, and gath-
ering of materials, such as reports, plans, brief documents.

It is presented that the current urban regeneration implementations produce similar urban en-
vironments, physical features, and social networks to those produced by “mass housing” and
“build-and-sell” modes of housing provision as described by Ilhan Tekeli. Two regeneration
types, namely “mass housing” and “build-and-sell”, are offered and described in the paper in
relation to the legal framework, relations among actors, and implementation phases. The results
of the Adana field research suggest that urban regeneration policy, especially after the law num-
bered 6306 has entered in force, consolidated the urban coalition (regime) organized around the
mode of housing provision via build-and-sell contractors.

Keywords: urban regime, mode of housing provision, urban regeneration, housing policy, lhan Te-
keli
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Giris

2000 sonras: Tiirkiye kentlesmesi, merkezin dogrudan ve giiclii miidahale-
siyle uygulamaya konulan insaat ve konut politikas: temelinde bigimlenir.
Doneme damga vuran kavramsa kentsel doniisiim olur. Tiirkiye’'de kentsel
dontistim yazini farkl kategorilerde degerlendirilebilir. Bunlarin baginda ve
digerlerini de ¢ogunlukla kapsayici olarak, kentsel doniisiimii neoliberal
kentlesme baglaminda degerlendiren elestirel calismalar yer alir (Bartu Can-
dan ve Kolluoglu, 2008; Lovering ve Tiirkmen, 2011; Balaban, 2013; Eligin,
2014; Tuirkiin, 2014; Yalgintan vd., 2014; Kose, 2018). Bu galismalarda bir yan-
dan kentsel dontisiim politikas: kiiresel ekonomi-politik siireglerle iliskilen-
dirilirken diger yandan yoksullasma, yerinden edilme, mutenalastirma sii-
reglerine odaklanilir. Kentsel déntisiim politikasiyla kentsel hareketler ara-
sinda iliski kuran ¢alismalar da dikkat geker. (Kuyucu ve Unsal, 2011; Erdi
Lelandais, 2014; Erder, 2015; Deniz, 2018). Ugi'mcii olarak, bu konudaki calis-
malarin cogunlugunda Toplu Konut Idaresi'nin (TOKT) edindigi merkezi ko-
num ve iistlendigi farkli roller vurgularr. TOKI, 2000 sonrasinda gercekles-
tirilen yasal diizenlemelerle plan yapma ve uygulama, konut projeleri gelis-
tirme, proje siurlarmni belirleme gibi ¢ok genis alanlarda yetkilendirilmis ve
kaynaklarla donatilmistir (Atiyas, 2012; Pérouse, 2014). Diger taraftan, kent-
sel dontistim uygulamalar1 muglaklik, belirsizlik ve enformalite gibi terim-
lerle nitelenir (Kuyucu, 2014; Balaban, 2013; Kose, 2018). Son olarak, kentsel
dontistim politikasiyla beraber konut iiretim alaninda aktorler gesitlenmis,
yeni kurumsal ve bireysel aktorler farkli ve yeni tiir kaynaklarla alana dahil
olmustur. TOKI, gayrimenkul yatirim ortakliklari, belediye sirketleri biiyiik
dontistim projelerinin baglica aktorleri olarak dikkat ¢ekerken miiteahhitlik
pratigi de kentsel doniisiim baglaminda yeniden ilgi geker. Ornegin Dogan
(2019), kentsel dontistimiin kiigiik caph girisimciler igin siyasi parti ve bele-
diye etrafindaki aglar iizerinden nasil firsata dontistiigtinii aktarir.

Bu calismaysa, kentsel dontistim politikasmnin belirli bir kentsel 6lgekte na-
sil uygulandigina ve uygulamada farkli kentsel aktorlerin konumlarina
odaklanmaktadir. Yeni bir ulusal konut politikasina yerel aktorlerin tepkileri
ve nasil uyum sagladiklar sorusundan hareket etmektedir. Calismada kent-
sel dontisiim bir kentlesme dinamigi olarak ele alinmaktadir. Bu dinamik, be-
lirli bir s6ylemle gelistirilmis bir kamu politikasini, bu politika etrafinda olu-
san igbirligi aglarim, ortakliklari, uzlasma ve gatismalari igerir. Kisacasi, be-
lirli bir “is yapma bicimini” tarif eder. Bu “is yapma bigimi”, 6nceki donem-
lerin pratikleri tizerine pekisir. Bu diisiince ¢izgisinden hareketle ¢alismanin
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kuramsal gercevesi, kentsel siyaseti farkli kentsel gruplarin, yerel ve yerel-
tistii kurum ve aktorlerin olusturdugu koalisyonlar tizerinden okuyan “kent-
sel rejim analizi” olarak belirlenmistir. Calisma, Adana’da kamu kurumlar:
ve miiteahhitler eliyle girisilen doniisiim uygulamalarim yapi-aktor iliskisi
cercevesinde, kentsel rejim analizine temel olusturacak sekilde degerlendir-
meyi amaclamaktadir. Calismada Tekeli'nin (2010) konut sunum bigimleri
kavramsallastirmas: kentsel rejim analizini destekleyen ve olanakh kilan bir
ara¢ olarak kullanilmistir. Bu kavramsallastirma aracihiiyla konut sunu-
munu belirleyen toplumsal yapiyla aktorler arasindaki iliskiyi analiz etmek
miimkiin olmustur. Calismada konut sunum bigimleri kavramsallastirmasi
(Tekeli, 2010) konut politikas: ve siyaseti baglaminda kentsel rejim analizini
isler kilmustir.

Analiz Cercevesi: Konut Sunum Bi¢imleri Kavramsallagtirmasi iizerinden
Kentsel Rejim Analizi

Calisma, kentsel rejimin kurumsalci (institutionalist) analiz giictinii yapi-aktor
iligkileri analiz olanag1 sunan bir kavramsal cerceveyle destekleyerek kentsel
siyasetin belirli bir alanim1 —konut siyaseti— incelemektedir. Bu dogrultuda,
yapi-aktor iligkisinin ¢éziimlemesine dayanan konut sunum bigimleri kav-
ramsallagtirmasi kullanilmugtir.

Kentsel Rejim Analizi

Kentsel rejim analizinin en kapsamli ¢calismasinda Stone, Atlanta’da kirk
yil agkin bir siire isleyen bir kentsel rejim gozlemler: “y6neten kararlarin (go-
verning decisions) alinmasini ve uygulanmasini saglamak amaciyla kamu ku-
rumlari ile 6zel ¢ikarlarin bir araya gelerek olusturdugu enformel olusumlar”
(1989, 5.179). Rejimi olusturan toplumsal aktorler takimimin “yoneten karar-
lar1” alabilme ve uygulama kapasitesine sahip olmalar1 gerekir. Bu kapasite
“siyasal giici” (political power) olusturur. Bu giic, toplumsal aktorler arasmn-
daki karsilikli bagimlilik iligkisine dayanir. Kamu otoritesi dahil hicbir aktor
tek basina yonetme giiciine sahip degildir; ancak farkli toplumsal aktorler bir
araya geldiklerinde bir seyleri yapabilme gliciine sahip olurlar. Bu da, kamu
ve 0zel sektor ¢ikarlarimi temsil eden farkli toplumsal aktorlerin ortak politika
hedefleri (policy agenda) icin bir araya gelmeleri, koalisyon olusturmalariyla
miimkiindiir. Rejimlerin sahip oldugu politika hedeflerine gore rejim tiirleri
kentten kente degisebilir.
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Her kentsel rejim aym aktorleri igermeyebilir. Rejime dahil olabilmek ak-
torlerin sahip olduklari ekonomik, toplumsal, kurumsal kaynaklara baghdir
ve kaynaklarmn boliistimii kentten kente ya da tilkeden tilkeye degisir. Ancak,
sermaye cevreleri kolektif kararlarin alinmasinda ve kamusal kaynaklarin
yonlendirilmesinde ayricalikh konumuna sahiptir. Bu ayricalik “sistemik
gii¢” (systemic power) olarak adlandirir (Stone, 1980; 1989).

Kentsel rejim altt maddede 6zetlenebilir: (1) rejimi olusturan koalisyon,
yerel yonetimler ile yerel ekonomik seckinleri igerir, (2) bir kentsel rejimi isler
kilan enformel iliski aglar1 igbirligi, giiven, diplomasi, ortak hedefler ve kay-
naklara dayanur, (3) bu enformel aglar, yerel yonetimlerden daha 6zerktir, (4)
bir rejim uzun dénem siirdiiriilebilirdir, (5) rejimin asil hedefi kentin ekono-
mik kalkinmasidir, (6) rejim aktorleri arasinda karsilikh bagimlilik iligkisi var-
dir (Davies, 2003, s. 256).

Konut Sunum Bicimleri

Ball ve Harloe (1992) konut sunum yapilarmni, “siirekli ancak genellikle
zaman igerisinde degisime ugrayan fiziksel ve toplumsal bir siire¢” olarak ta-
rmimlar. “Sunum yapist” ifadesi bu siirece dahil olan toplumsal aktorler arasi
iligkilerle birlikte fiziksel bir siireci (konutun tiretilmesi ve tiiketilmesi) ifade
eder. Bir konut sunum bigimini digerinden ayiran kriter, benzer bir toplum-
sal iligki seti icerisinde olusan etkilesimin farkliligidir (Ball ve Harloe, 1992,
s.3). Healey ve Barret (1990), “konut sunum bigimleri” kavramin analitik bir
arag olarak kullanirlar. Arazi ve miilkiyet gelistirme stireclerini daha iyi an-
layabilmek igin bu stiregte devsirilen kaynaklara, kurallara ve aktorlerin be-
nimsedigi ideolojiye odaklanarak yapi ile aktorler (agency) arasindaki iliski-
leri kavramay1 amaglarlar. Konut dahil olmak {izere, arazi ve miilkiyet gelis-
tirme siireglerini anlayabilmek igin aktorlerin eylemleri, stratejileri ve gikar-
lar1 arasindaki iligkileri ve bu aktorlerin kararlarini belirleyen araziye, miilki-
yete, bina yapimina ve gevreye iligkin degerlerini iceren sosyo-ekonomik ve
siyasal gerceveyi kavrayabilmek gerekir. Sunulan bu arastirma perspekti-
finde yapy, tilkenin ekonomik ve siyasal orgiitlenmesi, devletin makro ve
mikro diizeylerdeki miidahaleleri ve toplumun yapil ¢evreye iligkin toplum-
sal ve ekonomik degerlerini ifade ederken aktorler, arazi sahipleri, yatirimci-
lar, gelistiriciler, damismanlar (emlakgilar), plancilar, siyasetgiler, mahalle or-
giitleri ve arazi gelistirme stirecine dahil olan diger tiim toplumsal gruplar-
dan olusur. Bu iki olgu —yap1 ve aktorler— arasindaki iliski diyalektik ve dina-
miktir. Aktorler yapi igerisinde pasif degildir ve yapmin formu ve kapsami
tizerinde etkisiz unsurlar degildir. Tersine, cikarlar1 dogrultusunda bireysel

idealkent 457



Cigdem Aksu Cam

ve Orgiitlii baski olusturarak stirekli olarak yapiy1 yeniden sekillendirmeye
devam ederler. Ancak bu ¢ikarlar da, yap: tarafindan aktorler iizerinde uy-
gulanan dis baskilarin etkisiyle olusur. Dolayisiyla, belirli bir zamanda yapi-
nin formu ve aktorlerle iligkisi, devletin hakim {iretim bi¢iminin stratejik ¢i-
karlarim koruma gereksinimi ile konut sektoriine dahil olan aktorlerin ihti-
yaglar1 arasinda saglanan denge tarafindan belirlenir (Healey ve Barret, 1990,
s. 90-91).

Tekeli'nin ifadesiyle “her bir konut sunum bi¢imi, bir konut talebinin do-
gusundan, konutun tiretilerek kullanilmasina baglanincaya kadar, hane halk-
larindan, resmi ya da gayri resmi finans mekanizmalarina, yapimcilara, yerel
ve merkezi hiikiimete kadar uzanan degisik aktorlerin rollerinin neler ol-
dugu, bu aktorler arasinda kurulan iligkilerin niteligi, kararlar1 belirleme yet-
kilerinin nasil dagildig1 ortaya konularak betimlenir” (2010, s. 221). Konut su-
num bi¢imi kisaca, bir toplumda konut saglanmasinda alisilmis olan, bir tiir
habitustiir (s. 242). Her toplumun alisilmis ve normal goriilen —bir mesruiyet
gergevesine sahip— bir ya da birden fazla konut sunum bigimi vardir. Her ko-
nut sunum bigimi belirli bir nitelikte kentsel ¢evre yaratir ve ayn1 zamanda
konut sorununun toplumsal baglamimn ne oldugunun goriilmesini saglar.
Bir konut sunum bigimini digerinden ayirt etmek igin konut yapimindaki is-
levlerin {i¢ davranigsal birim —konut sahibi, girisimci, devlet- tarafindan nasil
boliistildiigline ve bu islevlerin zamana nasil dagilarak gerceklestigine bak-
mak gerekir (s. 242). Tekeli, bu kavramsal cerceveden hareketle Tiirkiye'nin
toplumsal ve siyasal baglamlarinda Cumhuriyet dénemi boyunca ortaya ¢i-
kan bes farkli konut sunum bi¢imi belirler: gecekondu, yapsatgi, kooperatifler
eliyle, toplu konut ve doniisiim yoluyla konut sunumu (2010).

Bu calismada, Tekeli'nin 2000 sonrasi Tiirkiye’de yeni bir konut sunum
bicimi olarak ortaya ¢iktigini ifade ettigi kentsel doniisiim olgusuna odakla-
mlmakta ve doniisiim uygulamalars, {iretilen kentsel ¢evre ve konutun fizik-
sel nitelikleri bakimindan toplu konut ve yapsat¢i konut sunumuna benzer-
liklerinden hareketle siire¢ ve etrafinda gelisen iligki aglarina odaklarilarak
degerlendirilmektedir.

Tiirkiye’de Toplu Konut ve Yapsat¢i Konut Sunum Bicimleri

Yapsatct konut sunumu Tiirkiye’de, Tapu Kanunu'nda 1954'te yapilan
degisiklikle bir parsel iizerine birden ¢ok kisinin irtifak hakki kurmasina izin
verilmesi sonucunda arsalarin degisim degerinin artmasi iizerine ortaya ¢i-
kar. 1965 yilinda yiiriirliige giren Kat Miilkiyeti Kanunu ile birlikte hukuki
altyapisi tamamlanan yapsatcilik hizlamir (Coban, 2012, s. 85; Tekeli, 2010, s.
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249). Kiiclik sermayeli girisimci olarak tamimlanan yapsatci miiteahhitlerin
(Tekeli, 2010, s. 224) kazanclarini artirmak i¢in elde ettikleri arsalar tizerinde
miimkiin oldugunca yiiksek irtifaya sahip konutlar insa etmesi gerekir. Bu
nedenle yapsatct miiteahhitler imar haklarmin artirilmasi igin kentsel siyasal
sistem {izerinde baski olusturmuslar, kentlerde yap1 yogunlagmasinn ve ta-
rihi eserlerin tahrip edilmesi, diisiik kaliteli kentsel altyapilarin olusmasma
neden olmuglardir (Tekeli, 2010, s. 225; Coban, 2012, s. 85). 1985 tarihli Imar
Kanunu'nda yerel yonetimlere bazi imar yetkilerinin aktarilmasiyla yapsatg
miiteahhit olarak adlandirilan kiigiik sermayeli konut girisimcilerinin kentsel
siyasette etkinlikleri artmusgtr.

Adana’da yapsatct konut tiretimi Tiirkiyenin diger biiyiik kentleriyle
ayni1 donemde ortaya ¢ikar, 1984 yerel segcimleri sonrasinda yerel yonetim sis-
teminde gergeklestirilen degisikliklerin sundugu olanaklarla hizlanir ve ken-
tin giintimiizdeki formunu belirleyen konut iiretim pratigi olur. 1984-2010
arasinda toplam yirmi bir yil gorevde kalan eski belediye bagkanimn kentin
kuzeyinde “Yeni Adana” yaratma politikasi sonucunda 3000 hektar iizerinde
imarh parseller iiretilerek yapsatci konut tiretimine birakilir.

Toplu konut sunum bigiminin ortaya ¢ikisi ve gelismesiyse 1984’te 2985
say1l1 Toplu Konut Kanunu yiirtirliige girmesiyle olur. Kanunla, Toplu Ko-
nut Fonu ve Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: Idaresi Bagkanhig1 (TOKI) kuru-
lur. Toplu konut sunum bigimi bu dénemde tig farkli yatirrm-finansman mo-
deliyle gelismistir: Kooperatifler, TOKI ve biiyiik girisimciler niteligindeki
gelistiriciler. 2003 yilindan itibaren kurumsal ve finansal olarak yeniden ya-
pilandirilan TOKI, ok genis yetki ve kaynaklarla donatilarak konut politika-
sinda basglica aktor olur. 2003'te %4,75 diizeyinde olan TOKI'nin konut iireti-
minin toplam i¢indeki pay1, 2004’te %15,94"e ulagir, 2003-2011 doneminde or-
talama %10,30 olarak gergeklesir (Bayraktar, 2013, s5.45-47). TOKI'nin urettigi
konutlarm %17’sinden fazlas gecekondu déniisiim projeleridir (TOKI Konut
Uretim Raporu, 2018); baska deyisle kentsel doniisiim uygulamalaridir. Do-
layisiyla, 2000 6ncesinde yaygin olarak yapr kooperatifleri eliyle iiretilen
toplu konut sunum bigiminde TOKI giiniimiizde, arsa gelistirici, finansor,
uygulayic gibi farkli roller tistlenen bir aktordiir.

Adana’da toplu konut uygulamalar1 1980'lerin baginda yogunluk kazanur.
Bu dénemde, toplu konut iiretimini saglayacak sekilde kooperatifleri destek-
leyen bir hiikiimet politikast yiiriitiiliir. 1982’'de Valilik ve Imar ve Iskan Ba-
kanlig1'nin destegi ve girisimiyle, kentin kuzeydogusunda, o dénemki yerle-
sim lekesinden oldukga uzakta bir alanda memurlarin konut sahibi olmasi
i¢cin kurdurulan ve yapimu etaplar halinde on bes-yirmi yila yayilan 100. Yil
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Yap1 Kooperatifi, Adana’daki en kapsaml toplu konut uygulamalarindandir.
Biiytiiksehir Belediyesi (BSB) de kendine bagh Imar Ingaat Sirketi eliyle gesitli
biiytikliiklerde ve kentin farkli bolgelerinde dar gelirlilere yonelik toplu ko-
nut uygulamalar gerceklestirir.

Yontem

Calismada sunulan bulgular, Adana’da 2015-2019 yillar1 arasinda gergekles-
tirilen saha galismasina dayanmaktadir. Bu kapsamda Yeni Adana Gazetesi ar-
sivinde taramalar, kamu ve 6zel sektor aktorleriyle derinlemesine goriisme-
ler ve doniisiim alanlarma ziyaretler gerceklestirilmistir. Ayrica, kentsel do-
niistim projeleri ve uygulamalariyla ilgili bilgileri igeren planlar, raporlar, bil-
gilendirme sunular1 gibi kurum belgeleri derlenmis ve incelenmistir. Bu ma-
kalenin konusu ve amacina yonelik olarak miiteahhitler, aract kurum ve ku-
rulus yetkilileri, Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii yetkilileri, BSB ve ilge bele-
diyeleri biirokratlari, sehir plancilari, doniisiim uygulamalarimin s6z konusu
oldugu mahalle muhtarlar1 ve sakinleriyle toplam otuz goriisme gerceklesti-
rilmistir. Bir sonraki béliimde bu kaynaklardan elde edilen veriler bulgu ola-
rak sunulmakta ve sonug boliimiinde tartisilmaktadir.

Kentsel Déniisiimiin Urettigi Konut Sunum Bicimleri

Bu boliimde Adana’da iki farkli diizenlemeye —5393 ve 6306 sayili kanun-
lara— gore gerceklestirilen dontistim uygulamalar1 yerel siyaset acisindan,
yapi-aktor iligkisi cergevesinde, kentsel rejim analizine temel olusturacak se-
kilde degerlendirilmektedir. Bu uygulamalar “toplu konut doniisimii” ve
“yapsatct doniisiim” olarak adlandirilarak iki farkli konut sunum bigimi
perspektifinden incelenmektedir. Asagidaki tablo, kentsel dontisiim kapsa-
minda gergeklestirilen iki farkli konut tiretimini, konut sunum bicimleri kav-
ramsallastirmasina temel olusturacak sekilde “li¢ davranissal birim” (Tekeli,
2010) tizerinden karsilastirmaktadir.
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Tablo 1. Kentsel doniisiimde konut sunum bigimleri

Davramgsal birim Islevler
Toplu konut doniisiimii Yapsatc1 doniisiim
Konut sahibi
Hak sahipleri Arsa saglamak
Yeni konut alicist Konut alma karar1
Girigimci Finansman, uzmanlik saglama, orgiitleme
Devlet (kamu) Girigimci Kolaylastirict
Kolaylastirict
Miilkiyet kurmak / degistirmek

Toplu Konut Déniisiimii: Mevzuat ve Aktorler

“Toplu konut doniistimii” olarak adlandirilan uygulamalarda yasalar, ye-
rel ve merkezi kamu otoritelerini yetkilendirmistir. 5393 sayili Belediye Ka-
nunu’nun 73. maddesine gore belediyeler, BSB sinirlarindaysa BSB'ler, kent-
sel dontisiim ve gelisim alanu (KDGA) ilan edebilir. Eger bu alan igerisinde
kamu miilkiyeti veya kullanimi kamuda olan alanlar varsa, KDGA ilani Ba-
kanlar Kurulu (BK) onay1yla kesinlesir.

Adana’da, calismanin kapsadigy ilgelerde ve donemde, 5393’e gore on tig
KDGA ilan edilmistir. Bunlarin biri gecekondu 6nleme bolgesi (GOB) olmak
tizere dordii BSB, digerleri ilge belediyeleri tarafindan yiiriitiilmektedir. An-
cak GOB projesinde yetki belediyede degil, TOKI'dedir. Adana’da 5393'e da-
yanan kentsel doniistim projelerinin yedisinde, alan igerisinde kamu arazisi
oldugu igin BK onay1 gerekmistir. Diger yandan, ilge belediyeleri baz1 KDGA
projelerinde TOKI'yle galismayn tercih ettigi icin, TOKI ile yaptiklari protokol
geregi uygulama imar planlarini ve mimari projelerini TOKI'nin onaylamast
gerekmistir. Dolayisiyla, Adana’da KDGA uygulamalarinda merkezi yone-
tim otoritesi siirecin basindan itibaren karar-alict konumdadir.

2012’de 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hak-
kinda Kanun'un yiirtirliige girmesiyle Tiirkiye’de kentsel doniisiimde yeni
bir dénem basglar. Déniisiim uygulamak isteyen kamu otoritelerinin yani sira
konut miiteahhitlerinin de elini giiclendiren bu kanun, kentsel doniisiim uy-
gulamalarmi kamunun gii¢lii miidahalesiyle daha hizli sonuclandirilabilecek
diizenlemeler igerir. Kanun, kentsel doniisiim uygulamalarmna dayanak olus-
turan {i¢ tanam yapar: riskli alan, rezerv yap alani ve riskli yapi. Adana’nin
bu arastirma kapsamina dahil edilen kent merkezindeki ilgelerinde BK kara-
riyla ilan edilmis yedi “afet riskli alan” bulunmaktadir. Dolayisiyla calis-
mada, 5393 ve 6306 sayili kanunlara gore ilan edilmis toplam yirmi KDGA,
GOB ve riskli alana iligkin bulgular sunulmaktadir.
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Her iki kanun gergevesinde gergeklestirilen dontistimlerde tiretilen konut
sunum bi¢imi benzerdir. Dontistim, 5393’e veya 6306'ya gore yapilsin, toplu
konut uygulamalaridir. Bu nedenle bu doniistimler bu makalede, iiretilen ko-
nut sunum bicimine atfen “toplu konut dontisimii” olarak adlandirilmistir.
Yeni yasal gercevenin yerelde nasil isledigi sorusundan hareketle, calismada
“toplu konut doniisiimiintin” isleyisi ortaya konmustur.

1. Mevzuatin Karsilastirilmasi

Kentsel doniisiim uygulamalari, yasal dayanagina gore farkli isleyebil-
mektedir. Ik olarak, bir alanin doniistiiriilmesi kararmnn alinma siireci fark-
Iidir. 5393 say1li yasada yetkili kamu otoritesi, ilan edilecek alanda kamu mdil-
kiyeti ya da kamunun kullanimi olmamasi kosuluyla belediye / BSB’dir. Mec-
lis karartyla bir alan1t KDGA ilan edebilir ve sonraki islemlerini bir ytiiklenici
firma araciligiyla, TOKI'yle ya da yeterli maddi ve teknik olanaklari varsa
dogrudan kendisi yiiriitebilir. Projenin finansmam da belediyeye aittir.
6306’ya gore riskli alan ilantysa CSB ve BK'nin hakim oldugu bir siiregtir, an-
cak temel yiiriitiicli birim ilge belediyesidir; dogrudan CSB’ye bagvurabilir.

Ikinci olarak, hak sahipleriyle goriisme asamasinda 6306 sayili kanun,
kamu otoritesine 6nemli avantajlar saglamaktadir. Hak sahiplerinin 2/3 ¢o-
gunluguyla anlagilmasi durumunda anlasmayan hak sahiplerinin arsa pay-
lar1 agik artirma usuliiyle satilabilmektedir. Diger taraftan, 5393/73’e gore uy-
gulama yapan belediyenin tiim hak sahipleriyle anlasmasi, anlasamadig: du-
rumlarda kamulastirma yapmasi gerekmektedir. Kamulastirma maliyeti ar-
tirdigy ve siyasi kayiplara neden olabilecegi i¢in belediyelerce tercih edilme-
mektedir. 6306 sayili kanunun bir diger avantaji konut ve igyeri sahiplerine
yapilan kira yardimudhr.

2. Toplu Konut Déniisiimiinde Aktorler Arast Iliskiler

5393/73’e gore belediye, kamu miilkiyeti/kullanimi1 yoksa merkezi yone-
tim kurumlarmna bagh olmadan uygulama yapabilir. 6306’teyse “yerel yone-
timler adeta merkezi yonetimin izni ve cevazi oraninda ‘idare” olarak deger-
lendirilmis, tiim yetkiler merkezi yonetimde toplanmustir” (Aldemir ve Do-
gan, 2015, s. 508). Merkezi yonetimin bu derece baskin oldugu bir uygula-
mada meslek odalar1 ve sivil toplum kuruluslart da devre dis1 kalmigtir. Bu
dontistimde kamusal aktorler gligliidiir. Diger taraftan, belediyeler 6306’e
gore uygulama yapmayi, alanlarin ¢ogunda kamu mdilkiyeti/kullanimi ol-
masi nedeniyle zaten BK onay1 gerektigi ve 6306'min avantajlarindan yararla-
nabilmek icin tercih edebilmektedir.
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Merkezinde yerel yonetim birimi bulunan doniistim uygulamalarinda sii-
rece dahil olan aktorler arasindaki iliskiler baglica iki baslikta tartisilabilir.
flki, doniistimii yiiriiten belediyenin hak sahipleriyle iliskisidir. Doniistim
gerceklestirilecek alanda hak sahibi olan vatandaslarla goriismeler, fizibilite
ve icmal ¢alismalarimin ardindan taslak mimari projeler hazirlandiktan sonra
baslar. Bu goriismelerde belediye, yikim bedellerini de hesaba katarak hak
sahiplerini bir miktar bor¢landirarak arsa paylar1 karsiliginda belirli genis-
likte daire veya ticari birim Onerir. Dontistim 6306'ya gore yapiliyorsa hak
sahiplerinin 2/3"iiyle anlagsmak yeterlidir, ancak 5393/73’e gore yapilan donii-
stimlerde belediyenin tiim hak sahipleriyle anlasmasi, anlasamadiklarinmn ar-
salarim kamulagtirmas: gerekmektedir. Belediyeler vatandas goriismeleri
asamasinda ¢ogunlukla araci kurum(lar)dan hizmet alimi yapmaktadir. Bu
aract kurumlar, doniisiim projesinin planlama ve projelendirme islerinin ta-
mamindan sorumlu planlama ofisleri veya biiyiik miisavir firmalar olabile-
cegi gibi, daha kiiclik is kapasitesine sahip kentsel doniisiim ofisleri de ola-
bilmektedir.

Ikinci olarak, belediye ile TOKI arasindaki iligkilerin isleyisi tizerinde du-
rulabilir. BSB ve ilge belediyeleri yetkilileriyle yapilan gortismelerde
TOKi’yle gergeklestirilen dontistimlerde kargilasilan olumsuzluklar vurgu-
lannmustir. TOKI, mali olarak giiclendirilmis bir merkezi yonetim otoritesi ola-
rak “toplu konut doniisiimii” siirecine hakim aktordiir. Ayni zamanda, plan
ve projelerin TOKI’deki onay agamalarimin uzun siirmesi doniisiimlerin ta-
mamlanamamasinin baglica nedenleri arasinda sayilmusgtir.

3. Tamamlanamayan Doniisiim

Calismanin kapsadig1 donem ve alanda tamamlanmis tek “toplu konut
doniistimii” projesi Yiiregir Belediyesi'nin TOKI igbirliginde gerceklestirdigi
Kisla Mahallesi 1. etabidir. BSB'nin tamamlanmus projesi bulunmamaktadir.
Saha aragtirmasi sirasinda dontisiim uygulamalariin neden uzun stirdiigii,
tamamlanmasi oniinde hangi asamalarda engel ya da zorluklarla karsilagil-
digin1 da sorgulanmus ve bulgular 1s1§1nda ii¢ neden belirlenmistir. Tlk olarak
belediyelerin KDGA/riskli alan ilanlarinin merkezi yonetim otoriteleri -CSB
ve TOKI- tarafindan onaylanmast uzun siirmektedir. Bu asamada, merkezi
yonetim KDGA sinirlarmin ya da imar planinin degismesini isteyebilmekte-
dir. Ornegin goriismelerde, Belediye Evleri kentsel doniisiim projesinde ilge
belediyesinin 6nerdigi mimari projelerin CSB tarafindan asir1 yiiksek bulun-
dugu icin planin onay siirecinin uzadig belirtilmistir. Bir bagka projede imar
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plan1 CSB tarafindan iki yilda onaylanabilmistir. Bir digerinde yerel yone-
timle TOKI arasinda mimari proje iizerinde anlasmazlhiklar yasanmuis, so-
nugta projeden vazgegilmistir. Tamamlanan tek “toplu konut dontistiimii”
projesini yiiriiten ve merkezi hiikiimetle ayru siyasi partiye mensup yone-
time sahip olan Yiiregir Belediyesi yetkilileriyle yapilan goriismelerde ta-
mamlanan projeyle (Kisla Mahallesi 1. etap) ayn1 donemde KDGA ilan edilen
diger mahallelerde doniisiim ¢alismalarmin durduruldugu ve 2. etap proje-
yap1 stokuna sahip ilgesinde doniisiimiin vatandaglar eliyle yapilmasini ter-
cih etmektedir. Bunun baslica nedeniyse TOKI'yle yasadiklari sikintilardir:
2009 Aralik’'ta BSB meclisinden Kisla, Yavuzlar, Serinevler, Baris mahallelerinde
KDGA tespiti icin karar aldirdik. Basak ve Kisla"ya oncelik verdik. Kigla"y1 onay-
lattik. Bagak’t onaylatma asamasmna getirdik, TOKI son anda binalarmn kat ade-
diyle ilgili diizenleme istedi. Sonradan iflah olmadi o proje. TOKI'de mimari pro-
jelerin onaylanmasinda ¢ok stkinti gektik. Kigla bile 1,5 yil siirdii. Basak'ta kat
adedi degisikligi isteyince mimari projeyi TOKI'nin mimarlarma onaylatamadik.
Ruhsati veren benim, ben projenin dogru oldugunu beyan ediyorum. Buna rag-
men TOKI'nin mimarlarmna anlatamadik. (...) “Para bende, ingsaat ben yapaca-
im, ben ne dersem o olur”u ¢ok hissettirdiler (L.B. ile goriisme, belediye bii-
rokrati, 30.05.2019).

Diger taraftan, ruhsatsiz yapilagmayla gelismis Yiiregir Ilcesinin biitii-
niinde ilk defa uygulama imar planlarmin tamamlanmis olmasi, belediyeyi
ve vatandaglari, “toplu konut doniisiimii”ne gerek kalmadan, doniisiimiin
piyasa icinde gergeklestirilebilecegine (yapsat¢1 doniisiim) dair “umutlandir-
mistir”.

TOKT'yle bu isi yiiriitemiyoruz. Ilk defa Yiiregir'in tamammmn uygulama
imar planlarm: yaptik. Bugiine kadar hep 1slah imar planlariyla 2-3 kat olarak
yapilns. (...) Vatandas da talep ediyordu; herkes ingaat rantindan yararlani-
yor, biz neden yararlanamwyoruz. Imar planlarmi yapnca vatandas TOKI'yi
istemedi. Bize yogunluk verin, kendimiz yapalim dedi (N.H. ile gortisme,
belediye biirokrati, 30.05.2019).

Diger taraftan, TOKI ile yerel yonetimlerin uygulamada farkli siiregler ta-
kip ettigi de aktarilmustir. Ornegin, BSB'nin TOKI igbirliginde yiiriittiigii
GOB projesiyle TOKI olmadan yaptig1 uygulamalarda izledigi asamalar ku-
rumlarim farkli endigelerini gostermesi nedeniyle dikkate degerdir. GOB uy-
gulamalarinda plan yapma, yaptirma ve onaylama yetkileri TOKI’dedir. Séz
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konusu projedeyse imar plani hentiz yapilmamistir. Bunun nedenini gortis-
tiugtimiiz BSB yetkilisi su sekilde agiklamugtir:
TOKI plant sona birakin diyor. Ciinkii plant bastan yaparsan vatandas arazi-
nin ¢ok kiymetlendigini goriip anlasmaya yanasmuyor veya daha fazla hak is-
tiyor. TOKI onun igin éngorii plan iizerinden gidiyor. Yeni planda verilecek
imar hakkini vatandas bilmiyor. Miilkiyet kendine [kamuya] gecince plani

yap diyor.

Aynu yetkili dogrudan BSB tarafindan yiiriitiilen bir bagka projede imar
planini neden 6nceden yaptiklarim da aciklamigtir:

Biz dyle yapmiyoruz. Kendi kafamizdan bir plan éngoriisiinde bulunup vatandas

goriismelerini ona gore yapsak, CSB o plani onaylamazsa ne yapacagiz?

TOKI'nin béyle bir derdi yok, bizim planimizi CSB onaylayacak. Attyorum biz

2,4’ gore yaptik. Ama CSB 2,0 onayladi. Bu fark: vatandasa nasil anlatacagiz?

(L.P. ile goriisme, belediye biirokrati, 09.03.2018).

BSB yetkilisi tarafindan aktarilan endise, hem uygulamada merkezi ve ye-
rel yonetim birimlerinin endise ve dncelikleri arasindaki farklari gostermekte,
hem de gerilim-denge arayis1 arasinda salian merkez-yerel iligkilerini ortaya
koymaktadir. Iki otorite arasindaki bu tutum farki, kentsel déniisiimde yerel
yOnetimin merkezi yonetime bagimliligimin uygulamaya yansimasi olarak da
yorumlanabilir.

Catismanin yogun yasandig1 asamalardan digeri hak sahipleriyle anlas-
madir. Her ne kadar 6306, anlasmayan hak sahiplerinin miilklerinin agik ar-
tirma usuliiyle satisina olanak verse de, bu yontem segimle is bagina gelmeye
dayanan siyasi endiseler nedeniyle belediyeler tarafindan tercih edilmez.
5393’teyse anlasamadi1$1 durumlarda belediyelere kamulastirma maliyeti ¢ik-
maktadir. Dolayisiyla, tiim hak sahipleriyle anlasmak oldukg¢a uzun stirmek-
tedir.

Son olarak Adana’da, kentsel doniisiim uygulamalarinin uzun siirmesi
son donemde siklasan se¢im giindemine ve yerel yonetimde bulunan siyasi
partilerin ve yerel siyasi kadrolarin degismesine baglanabilir. Ne BSB ne de
ilce belediyeleri kendilerinden 6nceki dénemin projelerini devam ettirme ko-
nusunda heyecanli davranmamus, kendi projelerine 6ncelik vermeyi tercih
etmistir. 6306 sayili yasanin yiiriirlige girdigi 2012 yilindan itibaren giinii-
miize Tiirkiye’de bir secimler donemi yasanmustir. Se¢im dénemlerinde yerel
yonetimler geleneksel belediyecilik hizmetleri disinda, segmenlerden tepki
gorebilecek nitelikte uygulamalara baslamay1 tercih etmemektedir. Ayrica,
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partilerin se¢im ya da referandum calismalarina destek verecek etkinliklere
yogunlasmaktadir. Eger anahtar teslimi asamasma gelmemisse, bir kentsel
dontistim projesinde segmenlerin tepkisini ¢ekebilecek imar planinin agiklan-
masl, anlasma gortismeleri veya konutlarin yikilmas gibi etkinliklerin erte-
lenmesi tercih edilmektedir.

Yapsatci Déniisiim

Aragtirmada, kent merkezi basta olmak {izere belirli bolgelerde parsel
bazli, miiteahhitler araciligiyla gerceklestirilen yap1 doniisiimlerinin yogun-
lagtig1 goriilmiistiir. Alanyazinda bu doniisiim uygulamalar1 “piyasa iginde
dontistim” (Tirkiin, 2014), “tekli bina yenileme” (Koramaz, Koramaz ve
Ozer, 2018), “bina/parsel bazinda doniisiim” (Kuyucu, 2018) ifadeleriyle kar-
silanir ve bu alanlarda mevcut imar haklarinin ytikseltilerek doniisiimiin mii-
teahhitlerle miilk sahipleri arasinda pazarliga baglandigma dikkat cekilir
(Ttirkiin, 2014; Kuyucu, 2018). 6306'te yapilan “riskli yap1” tanimia dayanan
bu uygulamalar, bu ¢calismada yapsatciligin devami olarak degerlendirilmis-
tir. Adana’da bu doniisiim 6rnekleri, mevcut imar haklar: {izerine, miiteah-
hitlerin kat malikleriyle daire kargsili1 anlasarak gerceklestirdigi uygulama-
lardir; kamu otoritesi (belediye) tarafindan imar haklar1 arttirilmamistir. Bu
makalede “yapsat¢t doniisiim” olarak adlandirilan uygulamalar, saha aras-
tirmasi sirasinda katilmailar tarafindan farkli gekillerde ifade edilmistir:
“parsel bazli / ada bazli doniisiim”, “yerinde doniisiim”, “yapmin donii-
sumi”.

Adana’da riskli yap1 doniistimiintin iki sekilde uygulandig1 gozlenmistir:
¢oklu konutlarin (apartmanlarin) doniisiimii ve miistakil evlerin doniisiimdi.
Miistakil evlerin doniisiimiinde en az bir doniimliik alanda bulunan riskli
yapi1 tespiti yapilmus evlerin yikilip, o alana yeni yapi(lar)in insa edilmesi s6z
konusudur. Miistakil evler genellikle hisseli tapu tizerine insa edilmis, cogun-
lugunda ruhsat ya da iskan belgesi olmayan konutlardan olusmaktadir. Do-
layisiyla tapuda kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmamistir. Ruhsatsiz ya-
pilar igin de riskli yaps tespiti yapilabilmektedir.

1. Yapsatci Doniisiimde Aktorler Arast Iliskiler

Riskli yap1 tespiti yapi sahibi tarafindan lisansli kurum ve kuruluslar ara-
aligiyla ya da dogrudan CSB tarafindan yapilabilir. Her bir asamada donii-
stim stirecine dahil olan aktdrler arasinda uzlasma-catisma sarkacinda gidip
gelen bir diyalog kurulur. Bu diyalog siirecinin odaginda miiteahhit bulunur.
Miiteahhitler genellikle bir araciyla ¢alisir. Bu araci cogunlukla bir emlakgi ya
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da kentsel dontisim ofisidir. Bu ofisler miiteahhitlere dontistiiriilecek alan
ve/veya yap1 bulmak igin riskli yapi tespit uzmanlari, emlakgilar, harita mii-
hendisleri, sehir plancilar1 gibi birgok teknik uzmanla galisan piyasa aktorle-
ridir.
Sektdrde bu isi meslek edinmig bir cok kisi var. Bunlar emlakgilar. Kapimizi ¢cali-
yor. Bunlar bize kentsel doniisiimden bahsettiler. (...) Emlak¢ bize gelir, bir bi-
nadan bahseder. Orada mesela, Mehmet Beyle goriistiim der. Bizi Mehmet Beyle
tamstirrr. Bunun bir bedeli var (U.H. ile gortisme, miiteahhit, 03.03.2018).

Arac1 kurum yetkilileriyse siirecteki rollerini su sekilde agiklamuslardir:
bolgeyi bizler topluyoruz, komple anlasmay: saglyoruz, sozlesme asamasina ka-
dar getirip miiteahhite gotiiriiyoruz (V.V. ile goriisme, emlakgi, 20.04.2019)

Imara agilan, yogunluk verilen bolgelerde calisma yapwyoruz. Bir alanda belediye yo-
unlugu vermis veya resmi kurumlar toplanmis. Bunlari plancilarin iglerinden go-
riiyoruz. Belli ki burada bir yapilasma olacak. Bolgedeki halkla on goriismeler yapip
talepleri alip, bu talepleri kaldirabilecek miiteahhitlere gotiiriiyoruz. Resmi danisman-
higim yaptiGumiz miiteahhitler var (O.D. ile goriisme, kentsel doniisiim ofisi sa-
hibi, 02.03.2018).

Arac1 kurumlarin is yapma Olgekleri ofisin uzmanlhigina, ¢alistirdig1 uz-
manlarin niteligine, sektordeki is iligkilerine gore degisebilmektedir. Bazilar
miiteahhitle projenin sadece bir asamasi igin (bosaltilacak alanda yeni sokak
ve ev numaralarinin belirlenmesi, dontisecek binadaki maliklerle miiteahhidi
tanistirma, vb.) galisirken, daha genis 6lgekli galisan ofisler, 6rnegin donii-
siime uygun oldugu diisiiniilen ancak imar plam eksikleri olan alanlarin
planlarin yaptirilmasinda hem miiteahhit, hem belediyelerle birlikte calisa-
bilmektedir. Kentsel doniisiim darusmanlig1 yapan bir ofis yetkilisi, planlama
calismalarina katilip katilmadiklar1 soruldugunda, genellikle uygulama
planlarinin yapildigi, yogunluk verilmis, “dontistime hazir” alanlarda calis-
maya1 tercih ettiklerini, ancak baz1 durumlarda plan asamasinda da miidahale
edebildiklerini ifade etmistir.

Tkinci olarak, 6306'ya gore tek bir malikin bina igin riskli yap tespiti yap-
tirabiliyor olmasi miiteahhitle miilk sahipleri arasindaki iliskide belirleyici-
dir. Riskli yap1 tespitini yaptiran malik dogrudan bir miiteahhitle iletisime
gecme, 6n anlasma yapma giiciine sahiptir. Boylece doniisiim, apartmandaki
tiim malikler i¢in baglamis olur.
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Laboratuvar sonuglarini alwyorlar miiteahhitler, il miidiirliigiine [CSB] gidiyor-
lar. Il miidiirliigiine diyorlar ki, “bak burada riskli bir yap: var”. Burada vatan-
dagin bilmedigi bir stkint1 var: Artik ok yaydan ¢ikwyor, geri doniisii yok. Bakanlik
diyor ki, “kentsel doniigiim kismini bir kenara birak. Senin bir miiteahhitle anlasip
anlagmadigin beni ilgilendirmiyor. Bu binay: yikman gerekiyor, binan riskli”.
(...) [Vatandas] ben anlasmiyorum diyemiyor iste. O miiteahhitle anlasmayabi-
lir ama o evi bosaltmak zorunda. Isin kotii taraft bu (P.M. ile goriisme, beledi-
yede sehir plancisi, 04.03.2018).

Ozetle, “yapsatg1 doniistimde”, riskli yapr tespiti siireci, mevzuat geregi
binanin yikilmasiyla sonuglanir. Bu zorunluluk, miilk sahipleriyle miiteahhit
arasmndaki iligkinin miiteahhit lehine kurulmasma neden olur. Malikler ya
hisselerini satacak ya da miiteahhitle anlasacaklardhr.

Diger taraftan, miiteahhitle malikler arasinda araci rolii iistlenen aktorle-
rin yani sira dogrudan miiteahhitle ¢alisan ve doniisiim stirecinin bir¢ok asa-
masinda rol iistlenen uzmanlik kurumlar: da bulunur (lisansh riskli yapz tes-
piti yapan yap1 denetim firmalari, gayrimenkul degerleme firmalari, hukuk
firmalari, vb.). Miiteahhit, bu firmalarin isverenidir; miiteahhidin hakimiye-
tinde bir siireg islemektedir. Ayrica, yasal altyapr da miiteahhit lehine isleye-
cek sekilde diizenlenmistir. Riskli yapi tespitinin isleyisi bu duruma 6rnektir.
Bugiin, yirmi yillik bir bina i¢in bagvurulmas halinde, hem yapilan teknik
olgiimler giincel yonetmelikteki degerleri karsilamayacag: icin hem de bu
amagla olusturulmus 6zel bir firmanin aksi yonde rapor vermesi sektordeki
ig iligskilerinin olagan akisina aykir1 oldugu icin, “riskli yap1” raporu diizenle-
necektir. Bu nedenlerle, binasmi doniisiime vermek isteyen bir malik ya da
bir binay1 doniistiirmek isteyen bir miiteahhit, riskli yap1 tespitini kolaylikla
yaptirabilmektedir.

Miiteahhit-malik iligkilerinde miiteahhidi giigclendiren bagka unsurlar da
vardir. Bunlarin baginda 2/3 ¢ogunlukla anlasma saglandiktan ve yikim ya-
pildiktan sonra, anlasmayanlarin arsa pay1 haline gelen hisselerinin Cevre ve
Sehircilik Tl Miidiirliigii'niin diizenledigi agik artirmayla satilabilmesi gelir.
Miiteahhit, acik artirma usulii satig olanag1 ve kira yardimi yaru sira bagka
avantajlardan da yararlanabilmektedir:

6306"ya gore yapilirsa bizim re’sen kat irtifakini bozma, vs. yetkilerimiz var. Or-

negin, alanin iizerinde ipotek, haciz var. Miiteahhit bunu riskli yapiya sokarsa

avantajl. Riskli yapiya sokunca her tiirlii islemi yapabiliriz. Miiteahhit bir zirh
kusanwyor aslinda (S.T. ile goriisme, Cevre ve Sehircilik Tl Miidiirliigii bii-

rokrati, 12.04.2018).
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Bu “zirh” miiteahhitle malikler arasinda miiteahhitten yana bir giig iliskisi
kurar.

Yapsatct doniisiimde miiteahhit maliklerle anlasilirken tapu tizerindeki
hisseleri oraminda bir teklif sunar. Mevcut konutun biiytikliigii onun icin
onemli degildir, ¢iinkii yapacag1 insaatin hacmi arsanin metrekaresine gore
hesaplanmaktadir. Bu nedenle, “yapsat¢1 dontisiimde” miiteahhitlere getiri-
len “dairelerin metrekarelerini diisiiriiyorlar”, “benim 150 m? evimi aldi, karsili-
Sinda 80 m? ev verdi” elestirileri, miiteahhit i¢in anlamsizdir. Gortismelerden
Adana’da bu paylasimimn %50 oraminda oldugu anlasilmigtir. Bu oran malik
lehine en fazla %5 kadar daha kadar artirilabilmektedir. Bu pazarlikta mali-
kin giiglii olabilmesi icin arsa tizerindeki payin digerlerine gore fazla ol-
mas1, miiteahhitle ilk iletisime gecen olmasi gibi pazarlik siirecini kendi le-
hine yonetebilecek kosullara sahip olmasi gerekir. Maliklerin elini giiclendi-
ren en 6nemli unsur arsanin kent i¢indeki konumudur.

Miiteahhit ile kamu kurumlari arasinda kurulan iligki biirokratik iglemle-
rin takibinden olugsmaktadir. Riskli yapiyla ilgili olan her tiirlii prosediir
Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii ile irtibat halinde ilerlemektedir. Miiteah-
hittin belediyeyle olan iliskisi yapsatci konut tiretimindeki gibidir: Ruhsat,
avan projenin ve diger projelerin onaylanmasi, belirli asamalarda hak edisle-
rinin alinmast, iskanin alinmas, rutin belediye denetimleri, vb. Ancak burada
yikim da s6z konusu oldugu igin numarataj (ev ve sokak numaralarimn be-
lirlenmesi), yikim ve molozlarmn kaldirilmasi gibi asamalar da belediyeyle yii-
ritiiltir. Bu asamalarda belediyelerde rutin is takipleri yapilmaktadir.

Son olarak, “yapsat¢ doniistim” belediyeler tarafindan, “toplu konut
dontistimii” gibi genis ekonomik ve siyasi kazamim araci olarak goriilmese
de vergi, harg, ruhsat gibi kaynaklar yaratti1 ve fazla maliyet yiiklenmeden
kent merkezinin yenilenmesine katkida bulundugu icin desteklenir.

2. Yapsat¢ Déniisiim Nasil Karli?

Bu boliimde Adana’da konut miiteahhitlerinin imar haklarinda artis ol-
mamasina ragmen “yapsatct dontisiime” olan ilgisinin nedenleri agiklan-
maya ¢alisilmustir. Bir miiteahhit yogunluk artis1 yapilmamus bir bolgede ne-
den bir binanin yikim masraflarini, danisman firma, maliklerle anlasma sii-
reci maliyetlerini yiiklenerek is yapmay tercih eder? Bu soruya verilebilecek
ilk yanut Adana imar planlarinda yasanan sorunlardir. 1/5000'lik ve 1/1000'lik
planlarin siirekli olarak mahkeme kararlariyla iptal edilmesi, 6zellikle kentin
kuzey-bat1 genisleme yoniindeki alanlarin uzun yillardir yapilasmaya acila-
mamasina neden olmustur. Bu durum kentte is yapmak isteyen miiteahhitler
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icin fazla secenek birakmaz. Ya kentteki imar1 acik olan smnirl birkag alanda
kat karsiligr konut tiretecekler ya da sehir merkezinde mevcut binalarin do-
niistim islerini alacaklar. 6306'nin miiteahhitlere sagladig: kolayliklar ve d6-
niislime uygun alanlarin/binalarin kent icindeki konumlari ikinci segenegi
cazip kilar.
Is zahmeti anlaminda bos arsay: tercih ederiz. Ama getiri anlaminda kentsel do-
niisiim daha avantajli. Ziyapasa [sehir merkezindeki ana bulvarlardan biri]
iizerinde bir yeri Tiirkmenbast ndaki [son on y1lda gelismis sehrin kuzeyinde
bir bulvar] bos arsaya tercih ederim (U.H. ile goOriisme, miiteahhit,
03.03.2018).
Bos arsay: yapmak miiteahhit icin cok daha rahat ve kolay. Kentsel doniisiimiin
de ekonomik anlamda cesitli avantajlar: var. Malik sayist cok oldugu icin yorucu.
Ama harglarda cesitli muafiyetler var. (T.B. ile gortisme, miiteahhit,
20.04.2019).

“Yapsatglt dontistimii” cazip kilan ikinci etken mevzuat degisikliklerin-
den kaynaklanan avantajlardir. Bu avantajlar1 kullanarak ve yeni yapacagi
dairelerin metrekarelerini kiigiilterek ytiiksek kar elde edebilmektedir.

Temmuz 2013 te bir imar yonetmeligi cikardilar. Bu herkesin avantajl dedigi bir

yonetmelik. Hakikaten de fazlaca emsal harici alan dedigimiz alanlara izin veriyor.

Kendi emsalinin disinda %25 daha ingaat yapabiliyorsun. (...) Bu avantajl yo-

netmelik oyle bir noktaya getirdi ki, kentsel doniisiim kanunu ¢ikinca da eski yo-

netmelige gore yapilan binalar1 yikip yerine yenisini yaptiginda ayni emsalle ne-
redeyse iki katina yakin ingaat yapabiliyorsun. Bu da %50 oranini tutturuyor;
yarisint arsa sahiplerine yarisin bize (D.C. ile goriisme, miiteahhit-mimar,

01.11.2017).

Dontistime uygun binalarin yer aldigi kent merkezinde konut fiyatlarin
gepere gore yiiksek olmasi da “yapsatct doniisiimii” cazip kilar; ingaat mali-
yetlerinin aymi oldugu diistiniildiigiinde miiteahhit daha az daire/ticari birim
satis1 gerceklestirerek daha fazla kar edebilmektedir. Uzun biirokratik prose-
diirlerine, maliklerle, aracilarla siirekli iliski icinde olma gerekliligine ve uy-
gulamadaki diger sikintilarina ragmen “yapsatgt doniisiimiin” miiteahhit
i¢in bir diger avantaji arsa maliyeti olmamasidir:

Arsayr alip yaptiinda aga-pasa sensin. Tapu sahibisin; kat irtifak: kurdugunda

tapu firma adina. Kentsel doniisiimdeyse hak edis usuliiyle anlagiliyor. Hak sahi-

binin daireleri belli bir asamaya gelmeden sana satis yetkisi vermiyor. Temelden
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satis yapamuyorsun yani (...) Kentsel doniisiimiin avantajy; arsa fiyat: yiiksek ol-
dugunda ona para vermiyorsun. Biiyiik paralar baglamiyorsun. Arsaya 3-5 mil-
yon baglamaktansa, arsaya verecegin paraya ingaatin kabasim bitirirsin (T.E. ile
goriisme, miiteahhit, 03.03.2018).

Miiteahhit agisindan bos arsada yapilan kat karsiligr konut tiretimi ile
“yapsatcl doniistim” arasinda farklar vardir. Oncelikle, arsa pay1 {izerinden
kat karsilig1 anlasma usuliiyle ilerleyen iki siire¢ de konut sunum bigimi kav-
ramu {izerinden degerlendirildiginde yapsatciligi karsilamaktadir. Ancak,
miiteahhitin kurdugu yerel iligki aglar1 farklilasabilir. Genellikle miiteahhit-
ler sektore bos arsada kat karsilig1 anlasarak bir konut projesiyle girerler. Bu,
genellikle ya ailesinin, akrabalarmnin, hemserilerinin arsasidir. Kentsel donii-
stimdeyse isi aracilar getirir, malikleri ikna etmeleri gerekir. Dolayisiyla ilki
kurulu bir giiven iliskisine dayanirken, ikincisinde miiteahhitin giiven olus-
turmas: gerekir. Bu asamada yine hemserilik iligkileri, tanidiklik avantaj sag-
lar.

Tellidere’de ilk doniisiim yapanlardan biriyim (...) Tellidere Karaisalili. Ben de

Karaisaliliyim. Miistakil evlerin %90 cok fakir, emekci. Varwyla yoguyla bir ev

yapmus. Korku var. Bu ev de giderse ortada kaliriz korkusu. O yiizden bildigimiz

miiteahhide verirsek daha iyi diye diisiiniiyorlar (T.E. ile gortisme, miiteahhit,

03.03.2018).

Ben ilk olarak sehir merkezinde kendi ofisimin oldugu yere teklif gotiirdiim. Oray:

yaptiktan sonra Adana’nin farkl mahallelerinde yaptim. (T.B. ile goriisme, mii-

teahhit, 20.04.2019)

Sonug olarak, “yapsat¢t doniisiim” olarak adlandirilan, miiteahhit odakh
isleyen konut tiretiminde, yasal diizenlemelerin yapilmasiyla birlikte, ok
asamal1 ve kamu, 6zel kurumlar ile bireyler arasinda stirekli iletisim gerekti-
ren bir stirecte farkl roller tistlenen yeni aktorlerin farkh kaynaklarla alana
dahil oldugu gozlenmistir. Bu konut tiretim bigciminde merkezi yonetim ile
yerel yonetim birimleri arasinda bir gatisma gozlenmemistir. Tki diizeydeki
kamu kurumlar1 da “dontisim” amacma yonelik calismakta; “dontistim”
amaci da kentsel biiytimenin devam ettirilmesini saglamaktadir. 6306 sayili
yasanmn sundugu olanaklar bir yandan kentteki 6zel ¢ikarlari gesitlendirirken
diger yandan cesitlenen 6zel girisimciler, kamu kurumlar1 ve malikler ara-
sinda isleyen bir ortakligin olusmasma yol agmustir. Bu “ortaklik” 2000 son-
ras1 degisen konut politikas: doneminde de yapsatct konut sunum bicimi et-
rafinda Orgiitlenmis isbirligi aglarmin yeniden tiretilmesini saglamaktadir.

idealkent 471



Cigdem Aksu Cam

Sonugta, 6306 say1l yasayla agilan olanaklar Adana’da kat karsilig1 yapsatci-
ligin imar davalari, plan iptalleri nedeniyle “tikandig1” bir donemde bu su-
num biciminin, yerel girisimcilerin (miiteahhitlerin) hakimiyetlerini kaybet-
meden stirdiiriilebilmesini saglamustir.

Tartisma ve Sonug

Bu calismada kentsel doniisiim politikasinin yerelde konut tiretim dinamik-
lerini —bu alanda is yapma bigimlerini— nasil etkiledigi sorusundan yola gikil-
mustir. Bu soruyu yamtlamak igin kentsel rejim analizinden yararlanilmistir.
Kentsel rejimi olusturan enformel grubun belirli bir politika hedefine —ortak
amacina— ulasabilmek i¢in kamusal kararlarin alinmasin saglayacak kurum-
sal kaynaklar1 devsirebilmesi gerekir. Dolayisiyla rejime katilan aktorlerin sa-
hip oldugu kaynaklar ve politika hedefi 6nemlidir. Bu iki temel unsur konut
sunum bicimleri kavramsallastirmasiyla iliskilendirilebilir. Konut iiretim sii-
recinin farkli asamalarinda farkl islevler tistlenen aktorlerin devsirdigi kay-
naklar konut sunum bigiminde belirleyicidir. Bu rollerin ve kaynaklarin da-
gilimiysa biiyiik olglide toplumsal ve siyasal yapi tarafindan belirlenir. Ki-
saca, “bir toplumda konut sunumunda alisilmis olan”, (Tekeli, 2010, s.242)
yap1 tarafindan bigimlendirilir.

Bu calismada kentsel doniistim kapsamindaki konut iiretimiyle Tekeli'nin
tanimladigy (2010) “yapsatgt” ve “toplu konut” sunum bicimleri arasmnda
analoji kurulmustur. Kentsel doniisiim politikasinin belirli bir yerellikte nasil
uygulandigi ve ortaya ¢ikan konut sunum bigimlerinin unsurlar1 Adana saha
aragtirmasindan elde edilen bulgularla ortaya konmustur. Calismada “toplu
konut” ve “yapsatc1” olarak tanimlanan iki doniisiim tiirti, Adana arastirma-
sindan hareketle, dayandiklar1 mevzuat, aktorler arasi iligkiler ve uygula-
maya doniik bulgular temelinde aktarilmistir.

Ek-1"de, her iki doniisiim tipinde yer alan aktorler, islevleri ve devsirdik-
leri kaynaklar temelinde gosterilmektedir. “Toplu konut doniisiimiinde”,
mevzuattan kaynaklanan yetkiler kamu kurumlari tarafindan etkin kaynak-
lar olarak kullarilmaktadir. Ozellikle 6306 sayili kanun kapsamindaki dénii-
stim stireglerinde merkezi yonetim kurumlari, dontistim alaninin belirlenme-
sinden planlamaya, mimari projelerin sekillenmesine kadar ¢ogu asamada
belirleyici (karar-alict) konumdadir. Yerel yonetimlerse kentsel doniisiim uy-
gulamalariyla ilgili yetkilerini dogrudan 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73.
maddesinden alir. Mevzuatin hangi kademedeki kamu kurumunu yetkilen-
dirdigi ortaya ¢ikan konut sunum bigimini etkiler. Adana 6rneginde, merkezi
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yOnetimi yetkilendiren 6306 sayili kanun, toplu konut iiretim siirecini yerel
aktorlerin disinda gergeklestirme egilimi ortaya ¢ikarirken, aym kanunda yer
alan “riskli yap1” tamimu yerel miiteahhitlerin kent merkezinde halihazirda
yogun yapilasmanin oldugu alanlarda (yeniden) yapsatci {iretim faaliyetle-
rinde bulunabilmelerinin 6niinii agmustir. Dolayisiyla, kamu kurumlarimn
koalisyona kaynak olarak tasidig1 yasal yetkiler, miiteahhitlerin kaynakla-
riyla (girisim giiciinii olusturan sermaye, iliski aglar1 ve uzman bilgisine ula-
sabilme olanagy) birlesince rejim siirdtirtilebilmistir.

Bu tespit, rejim analizinin ikinci 6nemli unsurunu degerlendirmeyi kagi-
nmlmaz kilar: Koalisyonun politika giindemi (hedefi). Adana’da konut su-
numu alanindaki giincel pratikler bir kentsel rejimi isaret ediyorsa, bu rejimi
olusturan aktorler hangi ortak hedef i¢in bir araya gelmistir? Tiirkiye ve
Adana kentlesmesi gegmisten gelen seyri icinde degerlendirildiginde bu he-
def kentsel biiyiimenin saglanmasi olarak ifade edilebilir. Adana 6rnegin-
deyse bu biiyiime 6zellikle 1980 sonrasinda belediyenin yon vermesiyle, yap-
sat¢1 miiteahhitler tarafindan genis konut alanlarmin gelistirilmesiyle gercek-
lestirilmistir. Glintimiizde de hala kentin kuzeybatisi ve dogusundaki alanla-
rin imar sorunlarmin ¢oziilmesi kentteki piyasa aktorlerinin baglica talebidir.
Adana kentlesmesi bu haliyle bir kentsel koalisyon bicimi olan “biiyiime ay-
git1” (Logan ve Molotch, 1987/2007) goriiniimiindedir. Adana’da yapsatgili-
g devam ettirilmesiyle kentsel biiyiimenin gerceklestirilmesi hedefine ¢ali-
san arsa gelistiriciler, miilk sahipleri, miiteaahitler, arac1 kurumlar, insaat sek-
toriine bagli ¢alisan firmalar ve buralarda istihdam edilen miihendisler, mi-
marlar, kamu kurumlary, siyasetciler gibi farkl1 aktorlerin olusturdugu “koa-
lisyonun” merkezinde miiteahhitle miilk sahibi arasindaki pazarlik iligkisi
bulunmaktadr.

Ek-1"de her iki doniisiim tipi i¢in de ayni aktorler belirlenmistir. Adana
saha ¢alismasinda “toplu konut doniisiimden” ziyade “yapsat¢1” dontisii-
miin bu aktorlerin ortak ¢ikarma uygun isledigi gozlenmistir. Yapsatcilik,
kamu ve 6zel sektor aktorlerinin, kamu sektorii iginde merkezi ve yerel ka-
demedeki kurumlarin, 6zel sektor icinde orta ve kiictik 6lgekli isletmelerin,
bireysel aktorler olarak arsa sahipleri ve konut alicilarinin ¢ikarlarmi karsila-
yabilen bir konut sunum bi¢imidir. Tablo-2’de her bir aktoriin “yapsatgt do-
niisimden” nasil yararlandig1 gosterilmektedir®. Tiim aktorlere avantajlar
saglayan bu konut tiretim bicimi sonugta kentsel biiytimenin devam ettiril-
mesi hedefine de uygundur.

3 Bu ¢alismanin biiyiik boliimii 2018’den itibaren ingaat sektoriiniin girdigi durgunluktan dnce yapilmigtir.
Burada tespit edilen ¢ikarlar isleyen bir ingaat ekonomisinde karsilanabilir.
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Tablo 2. Yapsatc1 doniisiimde aktorlerin ¢ikarlar

Aktor Cikar(lar)

Yerel yonetim ¢ Belediye biitesine yiik olmadan kent merkezinin yenilenmesi
o Belediyeye kaynak/gelirler yaratmasi

Merkezi yonetim e Ingaat piyasasimun desteklenmesiyle ekonomik géstergelerde iyi-
lesme

Miiteahhit e Yiiksek rant/kar getirili is yapmak

e Ruhsat ve vergi muafiyetleri
e Malikler kargisinda kira yardimu ve 2/3 ¢ogunluk giivencesi

Araci kuruluglar e Yeni is alanlar1 olusturmast (kentsel déniisiim ofisleri, riskli yap1
tespit firmalarr)
o Eskiden beri var olan kuruluslar icin yeni igler ve roller yaratmasi
(emlakgilar, planlama ofisleri, vb.)

Konut alicist e (Malikler) Miilkiinii yenileterek degerini arthrma olanag, kira
yardimi almak
¢ (Yeni konut alicis1) Kent merkezinde yeni binada, degisim degeri
yiiksek miilk edinebilme

Finansman kuruluglar e Miiteahhitlere ve konut ahcilarma diisiik riskli kredi saglayarak is

hacmini arttirmak

Sonug olarak, calisma bulgulari ve degerlendirmeleri ti¢ baglamda 6zetle-
nebilir. Tlki, kentsel doniisiimiin yereldeki uygulamalarinin konut sunu-
munda nasil karsihik bulduguyla ilgilidir. Kentsel dontisiim, Adana’da yap-
sat¢1 konut sunum bigimini yeniden tireten “kentsel rejimin” bir aracidir.
Yapsatgt konut sunum bigiminin “konut siyasetinde” (Bengstton, 2012) haki-
miyetini koruyabilmesi igin kentsel biiyiimenin siirdiiriilmesi gerekir. Bunun
icin de, yeni alanlarin yapilasmaya acilmasi veya mevcut alanlar tizerinde yo-
gunlugun artirllmasi gerekmektedir. Kent merkezi gibi yiiksek rant getirme
potansiyeli bulunan ancak her iki durumun da s6z konusu olmadig: alan-
larda, basta 6306 sayili kanun olmak iizere mevzuatin sagladig1 olanaklar
kentsel doniistimii yapsatc1 miiteahhitler igin cazip kilmistir. Ancak, kat kar-
sihig1 yapsatciikla 2012 sonrasi kentsel doniisiim kapsaminda girisilen
bina/parsel bazl1 yenileme faaliyetleri -bu ¢alismada adlandirildigy sekliyle
yapsat¢t doniisiim— arasinda konut yapimindaki islevlerin ii¢ davranigsal bi-
rim arasmdaki boliisiimii agisindan belirgin bir degisim yoktur. Dolayisiyla
“yapsatct doniisimii” yeni bir konut sunum bigimi olarak nitelemektense
“yapsat¢1 miiteahhit eliyle konut sunumunun” giincel bir pratigi olarak de-
gerlendirmek daha uygundur. Benzer bir degerlendirme “toplu konut donii-
simil” icin de yapilabilir. Bu projeler, 2000 sonrasi Tiirkiye’de toplu konut
sunum bigiminin yeni yasal ve finansal araglarla ve giiclendirilmis merkezi
otoritelerce uygulanmasidir.

474 idealkent



Kentsel Rejim Kentsel Doniigiime Karsi: Kentsel Doniistimde Konut Sunum Bigimleri

Tkinci olarak, yapsatcilik esasinda alandaki tiim aktorler igin bilindik pra-
tiklerle islemektedir. Belirli oriintiiler olusturmus, kurumsallagsmis bu pratik-
lerin degisebilmesi icin kentsel doniisiim gibi bir politikanin yapisal donii-
stimleri tetikleyebilecek biitiinliiklii bir politika semasiyla sunulmas: gerekir.
Adana’da ruhsatsiz yapilasmanin en yogun oldugu ilgede, bugiin gelinen
noktada ilge belediyesi tiim KDGA ve riskli alanlarin iptalini istemistir. Bu
kararda TOKTI'yle isbirligi icinde proje yiiriitmenin zorluklarmin yaninda
baglica etken gegmisten gelen pratiklerdir. Belediye yetkilisinin “herkes insaat
rantindan yararlanwyor, biz neden yararlanamryoruz”, “vatandas bize yogunluk ve-
rin, kendimiz yapalim dedi” seklindeki ifadeleri kurumsallasmuis is yapma pra-
tiklerini degistirmenin zorlugunu gostermektedir. Yapsatci tiretim bigimi do-
niistime direnmekte ya da doniisiim giindemine uyum saglamaktadir. Bu da,
kentsel dontistimiin kendine 6zgii bir sunum bigimi gelistirmesi oniinde en-
geldir.

Son olarak, kentsel doniisiim politikasinin olusturulmaya baslandig:
2000'1i yillarin ortalarinda, 6zellikle TOKi’yi gliclendiren diizenlemeler dik-
kate alindiginda Tiirkiye'nin yeni konut politikasinin toplu konut sunum bi-
¢imi tizerine sekillenecegi diisiincesi olusmustur. Kentsel dontistime dair
alanyazmin 6nemli bir boliimii toplu konut tiretimini hedefleyen gecekondu
doniisiim projelerine ve TOKI'nin hakim roliine vurgu yapar. Ancak, alan-
yazinda son dénemde bir yandan biiyiik 6lgekli doniisiim projelerinin basa-
nisizhigma dikkat gekilirken, bu calismada “yapsat¢i doniisiim” olarak adlan-
dirilan konut tiretiminin doniisiim politikasina hakim olmasina isaret edilir
(Kuyucu, 2018; Tiirkiin, 2014; Koramaz, Koramaz ve Ozer, 2018). Bu calis-
mada sunulan bulgular giincel alanyazimn bu tespitleriyle ortiismektedir.
Adana arastirmasmin bulgulari, 2000 sonras: kentsel dontisiim politikast d6-
neminde Tiirkiye'nin kentlesme dinamigi igerisinde ortaya ¢ikan konut su-
num bicimlerinden sadece “yapsatci miiteahhit eliyle konut sunumu”nun
stirdiiriilebildigini gostermistir.
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This paper focuses on the implementation of the urban regeneration policy at
a particular urban scale in Turkey and positions taken by various actors in-
volved in regeneration practices. It is an attempt to identify and understand
the attitudes and reactions of urban actors to a new and centrally designed
housing policy and their strategies of adaptation. Urban regime analysis
serves as the theoretical framework of this study along with the conceptual-
ization of “modes of housing provision”. Urban regime analysis attempts to
understand urban politics through coalitions formed by various urban
groups; local and supra-local institutions and actors.

The study examines a particular field of urban politics -namely housing
politics— by using a conceptual framework combining the institutionalist un-
derstanding of the urban regime analysis with the concept of “modes of hous-
ing provision”, which allows an analysis of structure-and-agency relations.
Tekeli’s conceptualization and classification of “modes of housing provision”
in the Turkish urbanization context served as a reference for the study. Tekeli
identifies five different modes of housing provision developed during the ur-
banization experience of Turkey: squatter housing (gecekondu), mass housing,
build-and-sell (yap-sat), housing cooperatives, and urban regeneration. For
Tekeli, each mode of housing provision would be identified by examining
which roles are undertaken by different actors involved in the housing pro-
cess, such as the households, formal and informal finance mechanisms, con-
tractors, central and local governments, the essence and character of the rela-
tionship built among those actors and how decision-making power is dis-
persed amongst those actors. Tekeli defines the concept of mode of housing
provision as being the ordinary in the process of housing supply, as a kind of
habitus. To distinguish one mode of housing provision from another, one
needs to analyze how different functions regarding housing production are
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distributed amongst three behavioral agents; the owner, the entrepreneur,
and the state.

The study presents findings of a field study conducted in Adana between

2015-2019, which comprises local newspaper scans of Yeni Adana Newspa-
per archives, in-depth interviews with actors presenting public and private
sectors in the field of housing, and visits to regeneration sites. Documents
prepared by public and non-governmental bodies, such as plans, reports,
briefing presentations are collected and analyzed as well.
This study sets parallels and similarities between mass housing and build-
and-sell modes of housing provision with the urban regeneration practices
by focusing on housing processes and networks established around each
mode of production. Two different modes of urban regeneration practices in
Adana are distinguished and compared based on the legislation, inter-actor
relations, and implementation processes. First, findings related to urban re-
generation implementations that take the form of mass housing mode of
housing provision are discussed and such implementations are labeled as
“mass housing form of regeneration”. The second type of urban regeneration
practice observed in Adana is labeled as “build-and-sell form of regenera-
tion”. These two different forms of regeneration practices are analyzed as two
distinct modes of housing provision and are compared based on roles and
functions undertaken by “three behavioral agents” involved in the housing
process, as suggested by Tekeli (2010).

As the study adopts urban regime analysis as its framework of analysis, it
is important to identify resources mobilized by different regime actors and
the policy agenda of the coalition that builds the urban regime. These two
elements of the regime analysis would equally be associated with the concep-
tualization of modes of housing provision. The resources mobilized by actors
undertaking different functions at different stages of the housing process are
determinant in the mode of housing provision. The distribution of these roles
and resources is largely determined by the social and political structure. In
short, “what is the ordinary in the processes of housing supply” is shaped by
the structure.

The findings of the paper would be summarized in three aspects. First,
urban regeneration is an “urban regime” mechanism that reproduces build-
and-sell mode of housing provision. Urban expansion is needed to be sus-
tained so that build-and-sell mode of housing provision would maintain its
dominance in housing politics. To do this, it is necessary to develop new areas
for construction or increase the construction rights over existing areas. The
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opportunities provided by the new legislation, made urban regeneration at-
tractive to contractors in areas having the potential of high rent, such as the
city center. However, there is no significant difference between build-and-sell
mode of production, which is practiced in Turkey since the 1960s and build-
ing / parcel-based renewal practices or “build-and-sell mode of regeneration”
as referred to in this study, with regards to the distribution of the functions
between three behavioral agents. It is hence more appropriate to consider
“build-and-sell mode of regeneration” as an up-to-date practice of build-and-
sell mode of provision by contractors, rather than describing it as a new mode
of housing provision. A similar assessment would also be made for “mass
housing mode of regeneration”.

Secondly, build-and-sell mode of provision operates through familiar
practices for all the involved actors. To change these institutionalized prac-
tices forming certain patterns, an urban regeneration policy should be pre-
sented with a holistic policy scheme to trigger structural transformation.
Build-and-sell mode of housing provision is resisting to change or to put it in
another way, is adapting to the regeneration agenda. This is a challenge for
the urban regeneration policy to develop a new mode of housing provision
and reshape the housing production field.

Finally, a significant part of the research on urban regeneration policy in
Turkey is focused on large-scale regeneration projects targeting gecekondu ar-
eas to transform those areas to mass housing sites. However, there has been
a significant amount of research pointing out the failure of large-scale regen-
eration projects and that “build-and-sell mode of regeneration”, as referred
to in this paper, dominates the regeneration policy. Findings presented in this
study coincide thus with the findings of the current literature. Findings of the
Adana field show that only one of the modes of housing provision emerged
within the urbanization dynamics of Turkey during the post-2000 urban re-
generation policy period, “housing provision by build-and-sell contractor”,
is sustained.
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Ek-1. Konut Sunum Bigimlerine gore Kentsel Doniisiim Uygulamalari*

TOPLU KONUT DONUSUMU YAPSATCI DONUSUM
(Yasal Dayanak: 5393 Ve 6306) (Yasal Dayanak: 6306)
Aktorler Roller Kaynaklar Roller Kaynaklar
1 | YEREL YONE- - Déniisiim Arsa - [mar Plant - Yasal
TiM Karari Yasal ve Uygulama- Yetkiler
BSB - fcmal, Yetkiler smi
flge Belediyesi Fizibilite Demokratik Yap(tir)Mak
Calismalar1 Destek - Altyap1
- Mimari Proje Saglamak
- fmar Plan1Ve - Izin, Ruhsat,
Uygulamasini Vb. islemler
Yap(Tir)Mak - Yikim, Nu-
- Hak Sahiple- merataj, Vb.
riyle Islemler
Anlagmalar - Avan
Projelerin
Onaylanmasi
2 | MERKEZi (6306) - Yasal - Riskli Yap1 - Yasal
YONETIM Riskli Yapt - Yetkiler Tespitiyle {l- Yetkiler
Tespitine gili Yazigma-
CSB / Cevre Ve Dair Usul- lar1 Yapmak
Sehircilik il lerini Belir- - Anlagsmayan
Midiirliigi lemek Maliklerin
- imar Plaru Hisselerinin
Ve Uygulama- Satist igin
sin1 Ihale Siirecini
Yap(Tir)Mak, Yiirtitmek
Onaylamak - Kira Odeme-
- Uygulamaya sini Yapmak
Déniik Islem-
lerin Yiirtitiil- - Yasal Yetkiler
mesi (2018 Sonra-
Bakanlar - (5393) sinda BK’ye
Kurulu (BK) KDGA ilaru- Atfedilen Yet-
nin BK'ye kiler Cumhur-
Teklifi (2018 bagkani’na
Sonrasinda Bu Gegmistir)
Yetki Kaldiril-
mugtir)
6306 Ve 5793
- (Kamu Miil-
kiyeti Varsa)
TOKI KDGA flam

- Acele Kamu-
lagtirma Ka-
rari

4 Bu tablo olusturulurken Tekeli’nin yapsatg1 ve toplu doniisiim konut sunum bigimleri i¢in hazirlamig
oldugu semalardan (2010, s. 188, 192, 197) ve Lambelet’in (2017) ¢alismasinda kentsel rejim tipini belir-
lemek i¢in dikkate aldig:1 kaynak tiirlerinden yararlanilmistir.
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TOPLU KONUT DONUSUMU YAPSATCI DONUSUM
(Yasal Dayanak: 5393 Ve 6306) (Yasal Dayanak: 6306)
Aktorler Roller Kaynaklar Roller Kaynaklar
- imar Plaru
Ve Uygulama-
larinin Onay1
- Mimari Proje
Onay1
- (GOB igin)
Plan Yapma /
Yaptirma /
Onaylama
3 = MUTEAHHIT - Yiiklenici - Ekonomik - Arsa Sagla- - Ekono-
(Insaatin Ya- Sermaye mak mik Ser-
pilmast) - Belediyede maye
Rutin islem - Sosyal
Takibi Sermaye
- Yeni Konu- (Yerel
tun Mimari Mliski Ag-
Projesini larr)
Yap(Tir)Mak
- Konutun Ya-
prmin Ger-
ceklestirmek
- Izin, Ruhsat,
Vb. Belgeleri
Almak
- Konutu Pa-
zarlamak
4 | ARACI - fmar Planun - Ekonomik
KURULUSLAR Ve Uygulama- Sermaye
- Miisavir si1 Yapmak - Yasal Yetki
Firmalar - Mimari Pro- - Uzmanlik
- Lisansh jelerin Cizimi
Degerleme - Emlak De-
Kuruluglar gerlendirmesi
- fcmal, Fizibi-
- Planlama lite Calisma- - Riskli - Ekono-
Ofisleri lar1 Yapi/Alan mik Ser-
- Kentsel - Hak Sahiple- Tespiti maye
Dontistim / riyle Gorlis- - Miiteahhit - Yasal
Emlak meler, S6zles- ile Malik ilis- Yetki
Ofisleri melerin Yapil- kini Kurmak, - Uzman-
- Riskli mast Anlagma Stire- lik
Yap: Tes- cini Yiiritmek - Sosyal
piti Igin - Miiteahhit Sermaye
Yetkili Ku- icin Belediye
ruluslar Ve Yetkili Ku-
- Yapi-De- rumlarda s
netim Fir- Takiplerini
malar1 Yapmak
- Denetim
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TOPLU KONUT DONUSUMU YAPSATCI DONUSUM
(Yasal Dayanak: 5393 Ve 6306) (Yasal Dayanak: 6306)
Aktorler Roller Kaynaklar Roller Kaynaklar
5 KONUT ALICISI - (Hak Sahip- - Arsa - (Malikler) - Arsa
leri) Konu- - Para (Birikim Konutunu D6- - Para (Bi-
tunu Donti- / Konut Kre- niisiime rikim / Ko-
stime Verme disi) Verme Karari, nut Kre-
Karari, Riskli Riskli Yap1 disi)
Yapr Tespiti Tespiti Yaptir-
Yaptirmak mak
- (Yeni Konut - (Yeni Konut
Alicist) Konut Alicist) Konut
Alma Karar1 Alma Karar1
6 = FINANSMAN - Yiklenici - Ekonomik - Miiteahhide - Ekono-
KURULUSLARI Firmaya (Mii- Sermaye Kredi Sagla- mik Ser-
teahhide) mak maye
Kredi Sagla- - Konut Alici-
mak larina Kredi
- Konut Alic1- Saglamak

larina Kredi
Saglamak
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