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OZET

Bu c¢alismada, kamu yatirimlarina yakinlhigi ve hazine arazilerinin varligi sebebiyle gecekondu isgaline maruz
kalan alanlarda, miilkiyet kavraminin kentsel doniisiim odakli gayrimenkul gelistirme siire¢lerindeki belirleyici
etkisi ortaya konulmaktadir.

Bu amagla, calisma kapsaminda, miilkiyet kavrami ve kentsel doniisiimiin yasal ¢ergevesi tanimlanmus, Istanbul
Ili, Maltepe Ilgesi, Basibiiyiikk ve Giilsuyu mahallelerinde bulunan, varsayimsal olarak (A) ve (B) seklinde
adlandirilan proje alanlarinda yapilmis uygulamalar 6zelinde miilkiyet ve yasal altyapt kavramlarinin kentsel
doniisiim siirecine etkileri detayli olarak analiz edilmistir.
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THE ROLE OF THE CONCEPT OF OWNERSHIP IN URBAN TRANSPORTATION
PROCESS IN TURKEY: CASE OF BASIBUYUK AND GULSUYU
NEIGHBORHOODS

ABSTRACT

In this study, the determinative effect of ownership structure on the urban transformation-oriented real estate
development process is revealed on slums exposed to the occupation due to the proximity to public investments
and the existence of treasury land.

For this purpose, the concept of ownership and the legal frame of urban transformation are defined. Within the
scope of the study, the impacts of ownership and legal infrastructure concepts on urban transformation process
have been analyzed in detail by in the field of project areas hypothesizing as (A) and (B), located in the
neighborhoods of Basibiiyiik and Giilsuyu of Maltepe district in Istanbul.
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S. Karsh ve I. Baz Tiirkiye’de Kentsel Doniistim Siirecinde Miilkiyet Kavraminin Rolii

1. GIiRiS

Insanlarin en 6nemli ihtiyaclarindan biri olan miilkiyet hakki, kisisel hak ve ozgiirliikler agisindan bakildiginda
sahibine faydalanma ve kullanim yetkisi veren, mutlak ve ayni bir hak iken, planlama ag¢isindan bakildiginda,
miilkiyet konusu bir bolgedeki eylem planlarini ve yerlesimlerin yapilagma karakterini degistiren 6nemli bir unsur
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim ile afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki sagliksiz
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, tasfiye ve yenilemeler yapilarak sehirlerin goriintiistinii ve dokusunu bozan
kagak yapilasmanin (gecekondu) oniine gecilmesi, depreme dayanikli olmayan, ekonomik dmriinii tamamlamis
binalarin yeniden inga edilerek muhtemel dogal afetler sonucu olusacak can ve mal kaybinin en aza indirilmesi
icin saglikli ve giivenli yagama g¢evrelerinin olusturulmasi amaglanmaktadir.

Miilkiyet kavrami kentsel doniisiim siirecinde belirleyici niteliktedir. Miilkiyet yapisi, bir bolgede yapilan kentsel
doniisiim uygulama siirecini yapilandiran en 6nemli faktorlerdendir. Siirecte kullanilan yasal araglar, sosyal yapiya
dayal1 uzlasma yontemleri, gelistirici ve finansman kaynaklar1 gibi 6nemli etmenler miilkiyet yapisindan dolay1
degiskenlik gostermektedir.

2. MULKIYET

Miilkiyet, kapitalist ekonomi kurallarinin hakim oldugu bolge, sistem veya devletlerde; taginir veya tasinmaz bir
esya iizerinde hak sahibine kullanma, faydalanma ve kullanim yetkisi veren, hukuk diizeninin sinirlari iginde
kullanilabilen, mutlak ve ayni bir haktir. Ust 6lgekten bakildiginda, miilkiyet konusu bir bolgedeki eylem planlarint
ve yerlesimlerin yapilagsma karakterini degistiren 6nemli bir unsurdur.

2.1. Miilkiyet Kavrami

Miilkiyet kavrami esyanin niteli§ine gore tasinir (menkul) ve tasinmaz (gayrimenkul) miilkiyeti olarak ikiye
ayrilmaktadir. Ayni sekilde, hak sahibine gore, birlikte miilkiyet ve tek kisilik miilkiyet seklinde
smiflandirilmaktadir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 704 ila 761. maddeleri tasinmaz miilkiyetini, 762 ila
778. maddeleri taginir (menkul) miilkiyetini diizenlemistir.

Tiirk Medeni Kanunu'na gére, tasinmaz miilkiyetinin konusunu;

»  Arazi,
» Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
» Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler,

olusturmaktadir (4721 sayili Tiirk Medeni Kanunui, 2001). Kanunun bu maddesine gore arazi tasinmaz sayilmis,
bagimsiz ve siirekli haklarin tasinmaz sayilabilmesi igin tapu kiitiiglinde ayr sayfalara kaydedilme sarti
belirlenmistir. Ayrica, “kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler” tasinmaz miilkiyetinin konusunu
olusturan varliklar arasinda sayilmistir.

Anayasanin miilkiyet kavramini diizenleyen 35. maddesi soyledir: “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina
aykiri olamaz." Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, miilkiyet hakkini sinirsiz bir sekilde tanimamus, bu hakkin kamu
yararl amaciyla sinirlanabilecegini kabul etmistir. Ayrica, “miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina
aykiri olamayacagini” hiikiim altina almistir. Miilkiyetin kisilere veya devlete ait olmasi durumunda 6zel miilkiyet
ve kamu miilkiyeti kavramlari ortaya ¢cikmaktadir. Ozel ve kamu istirakleri bir miilk {izerinde ayr1 ayr1 hak sahibi
olabilecegi gibi, hissedar olarak birlikte de hak sahibi olabilirler.

2.2. Ozel Miilkiyet

Ozel kelimesi, Tiirk Dil Kurumu sozliigiinde, “Devlete degil, kisiye ait olan, hususi, resmi karsit1” olarak
aciklanmigtir. Buna gore, 6zel miilkiyet, kamunun olmayan, kisinin elinde bulunan taginir ve tasginmazlarla ilgili
miilkiyet olarak agiklanabilmektedir. Bagka bir anlatimla, menkul veya gayrimenkul mallar {izerinde kisilere
taninmis olan miilkiyet hakkini ifade etmektedir. Insanlarin barinma ihtiyacinin Stesinde yatirim araci olarak
kullandiklar1 tagmnmaz mallarin, planlar dogrultusunda yasal olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Ozel
miilkiyet malike, yapilan planlar dogrultusunda verilen fonksiyonlara gére miilkiyet hakkini kullanma yetkisi
vermektedir. Konut, ticaret, sanayi gibi fonksiyonlar verilen imarl1 alanlar, miilk sahibinin kazang elde etmesine
imkan saglarken kamu yarar1 icin ayrilan alanlarda 6zel miilkiyetin kamu alanlariyla ¢akigmasimin miilk
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sahiplerinin bireysel ¢ikarlarina ters gibi goriinse de aslinda bu kamu alanlar1, toplumsal ¢ikarlar dogrultusunda
arazinin degerini arttirict bir rol oynamaktadir. Bununla birlikte, kamu yararina bedelsiz terkin yani sira
kamulagtirma islemlerinde ya da gelistirilen gayrimenkul projeleri i¢in arazinin temin edilmesinde, bu hisseli
miilkiyet yapisindan kaynaklanan uygulama giicliikleri de bulunmaktadir (Y1lmaz, 2008).

Ozel miilkiyet, miilkiyetin kisilere ait olmasidir. Sahsin elinde bulundurdugu malin kendisi ve menfaati ile birlikte
ona ait olmasi, malin bagka birisi ile ilisiginin bulunmamasini ifade eder. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35.
maddesinde belirtildigi {izere, kamu yararina aykiri olmamak sartiyla fertlere miilkiyet hakki tanmmustir. Kamu
yarar1 esas olmak iizere, yasal ¢ergeve dahilinde imar planlar1 ve kanunlar ile 6zel miilkiyet sinirlandiriimustir.

2.3. Kamu Miilkiyeti

Kamu kelimesi, Tiirk Dil Kurumu sézliigiinde, “Halk hizmeti gdren devlet organlarinin tiimil, bir iilkedeki halkin
biitiinii, amme” olarak agiklanmistir. Buna gore, kamu miilkiyeti, ekonomik bir mal veya hakkin miilkiyetinin
devlete, halkin biitiiniine ait olmas1 durumu olarak ac¢iklanabilmektedir. Tiirkiye’de ormanlar, ¢ayirlar, meralar,
denizler, goller, akarsular vb. gibi hazine (kamu) miilkiyetinde olan alanlar disinda kalan ve gelistirme amagh
degerlendirilebilir kamu arsa ve arazilerinin hukuki statiileri farkliliklar gostermektedir. Genis bir kapsama sahip
olan kamu arazileri; tapuya tescilli olan ve olmayan kamu arazileri, orman arazileri, vakif arazileri, kamu
kurumlarmin ve yerel yonetimlerin kullaniminda olan kamu arazileri olmak iizere dort baslik altinda incelenebilir
(Polat, 2008).

2.4, Tiirkiye’deki Miilkiyet Yapisi

Miilkiyet ve miilkiyet haklarinin, mekan ve yerlesme ile iligkisinin kurulmasi incelenmesi gereken 6nemli
konulardan biridir. Kentsel arsa miilkiyeti konusunda da bireyin kendi haklarin1 kullanmasinin etkileri, sadece
bireyin 6zel alani ile smirli olmayip, bu etki kamu alanina da tasinmaktadir. Bugilinkii yap1 i¢inde bir yerin
bicimlenmesinde sdz sahibi olmak biiyilik 6l¢lide miilk sahiplerinin kararina baglidir. Miilk sahibi ile tasinmaz
iizerinde yasayanlarin kamu alan1 yoluyla yasadiklar1 yeri sekillendirmeleri olasidir. Ancak, miilkiyet kurumunun
katilima engel olusturdugu acikca goriilmektedir. Bu engelin asilabilmesi i¢in yurttag bagliligi ve bireylerin
gevresini benimsemesi zorunludur (Yilmaz, 2004).

Hukuk devletinin amag edindigi kisinin korunmasi, toplumda sosyal giivenligin ve sosyal adaletin saglanmasi
yoluyla gergeklestirilebilir. Kanun ve imar planlarinin uygulanmasinda miilkiyet haklarinin gozetilmesi gibi,
giiniimiizde devam eden kentsel doniisiim calismalar1 kapsaminda miilkiyet hakkina saygili uygulamalarin
yapilmasi esas olarak kabul edilmelidir.

3. KENTSEL DONUSUM
3.1. Kentsel Déniisiim Tanim ve Onemi

"Kentsel Doniigiim", kavram olarak politik sdyleme 1999 Marmara Depremi sonrasinda girmistir. Deprem icin
¢Oziim olarak lanse edilen bu uygulama araci kisa siirede kentin kiiresellesme projesi ile uyumlandirilmistir. Bu
donemde gergeklesen doniisiim uygulamalarinin 6zelligi, sadece depreme hassas konut alanlarini hedef alan
uygulamalarla sinirli kalmayip, ayn1 zamanda sermayeyi ¢ekmeyi, ekonomik canlilik yaratmay1 hedefleyen emlak
eksenli projeleri de devreye sokmus olmasidir. Burada vurgulanmasi gereken dnemli nokta, tipki diger iilkelerde
oldugu gibi Tirkiye'de de kentsel doniisiimiin arkasinda siyasi otoritenin ve iradenin bulunmasidir. Doniisiim
projeleri bazen kamu, bazen kamu-6zel ortakliklari bazen de 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmekte, kiiresel
sermayenin bu alana ¢ekilmesi hedeflenmektedir. Diger bir deyisle, kentsel doniisiim ve yenileme politikalar1 bir
anlamda merkezi ve yerel yonetimler ile kamu biirokrasisinin ve sermaye ¢evrelerinin arasindaki ittifakin bir
iriiniidiir (Tiirkiin, 2014).

3.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siireci ve Gecekondu Olgusu

Kentsel doniisiim kavrami iilkemizde son 20 yildir tartisilmakta olup, gecekondu kavrami 1950'li yillardan bu yana
glindemimizde bulunmaktadir. Cumhuriyetin kurulusundan 1950'lere kadar uzanan dénemde ulus-devletin ingas1
ve yeni bagkentin kurumlariyla birlikte yerlesmesi en 6nemli hedefler olarak 6ne ¢ikmustir. Batida ulus-devlet,
gelisen kapitalist iretimin bir diizenleme araci olarak sanayilesmenin altyapisin1 kurarken, Tiirkiye
Cumhuriyeti'nin ge¢ modernite projesi i¢inde siyasal bir nitelik tasir ve toplumsal biling diizeyinde olusturulmasi
gerekir (Tekeli, 1998).
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Farkli sekillerde ele alinabilmekle birlikte genel olarak gecekondu olgusunu; "sanayilesmeyle kentlesmenin paralel
bir seyir izlemedigi, kentlerin yogun go¢ii emebilecek kapasitede olmadigi iilke kentlerinde gé¢ sonucu kente gelen
kesimin kendi imkanlartyla yaptig1 ve yoksullarin yogun olarak yasadigi mekénsal 6lgek" olarak tanimlamak
miimkiindiir. Bir diger ifadeyle gecekondu; "kirsal alanlardan kentlere go¢ eden kesimin formel (resmi) yollardan
ihtiyaglarini karsilayamamasi sonucu, kentlere eklemlenme siirecinde konut sorununa enformel (resmi olmayan)
yollardan buldugu ¢6ziim" olarak tanimlanabilir (Ergun, 2011).

Tirkiye'de gecekondulasma 1950'li yillardan itibaren kirdan kente yogun gdc¢ yasanmasi ve bundan dolay1
kentlerde niifusun hizla artmasi sebebiyle konut ihtiyacinin karsilanamamasi sonucu olugmus, halk bu ihtiyacin
gecekondular inga ederek gidermistir. 1950-1980 dénemine bir biitiin olarak bakildiginda, kamu yoneticilerinin
gecekondu sorununu "mesken sorunu" gergevesinde tanimladig ve ¢6ziim olarak konut ve arsa liretimini 6ngdren
bir politik bakis agisina sahip oldugu goriiliir. Bu dénemde yillar igerisinde farklilagsmalar olmakla birlikte,
gecekonduya ve kentlerde yasanan konut sorununa yaklagimda bir devamlilik ve tutarlilik s6z konusudur. 1950'
yillar ayn1 zamanda Tiirkiye'nin ¢ok partili yasama gegis yillaridir. Ozellikle kirsal kesimden aldig1 oy ve destek
ile iktidara gelmis olan Demokrat Parti, yine ayn1 yillarda yasanan kitlesel go¢ olgusuna karsi esnek bir yaklasik
gostermis ve bu durum gecekondunun yayginlagsmasini engellemistir (Erman, 2001). Koca'nin da belirttigi iizere,
hiikiimetin kentsel doniigiimii ekonomik krizden ¢ikmanin bir yolu olarak gérmesiyle birlikte, doniisiim siyasi
strateji ¢ercevesinde yasal degisiklikler ile desteklenmis, hiikiimetin ¢ikardigi Afet Yasasi kapsaminda tiim yasal
engellerin ortadan kaldirmasiyla, insaat sektorii son 10 yildir ekonominin lokomotifi haline getirilmistir (2004).

4. MALTEPE ILCESI'NDE BASIBUYUK MAHALLESIi ILE GULSUYU MAHALLESINDE
UYGULANAN KENTSEL DONUSUM SURECLERININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Genel Bilgiler

Maltepe Ilgesi, Istanbul iline bagli, Marmara Denizi'ne kiyis1 olan, Anadolu yakasinda yer alan bir ilgedir.
Istanbul’un dogusunda, Kadikdy, Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsu olan Maltepe Ilgesi, niifus
biiyiikliigii Istanbul'un onuncu biiyiik ilgesi konumundadir. Maltepe Ilgesi 18 mahalleden olusmakta olup,
yiizdlgtimiit 278 km?, 2017 yili resmi rakamlarma goére niifusu 497.586’dir (NETCAD, 2017). Basibiiyiik ve
Giilsuyu mahalleleri proje alanlarinin konumu Sekil 1'de gosterilmistir.
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Sekil 1. Bagibiiyiik ve Giilsuyu mahalleleri proje alanlarinin konumu.

Calisma kapsaminda Maltepe ilge sinirlart igerisindeki Bagibiliyiik ve Gililsuyu Mahalleleri incelenmistir.
Bagibiiyiik Mahallesi, Maltepe ilgesinin kuzeybatisinda yer almakta olup, kuzeyinde Findikli, dogusunda
Biiyiikbakkalkdy, batisinda Aydinevler, giineyinde ise Ziimriitevler ve Girne mahalleleri bulunmaktadir.

Bagibiiyiik ve Giilsuyu Mabhallelerinin tamami 1950°1i yillarda Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunmakta iken,
yasanan go¢ sonucu olusan gecekondulagsmaya ¢6ziim tiretmek lizere gelistirilen politikalar dogrultusunda her iKi
mahallenin kentsel gelismesinde ve dolayisiyla miilkiyet dokusunda farkliliklar yagsanmistir. Yasanan bu siiregteki
farklilagma, s6z konusu mahallelerde belirlenen iki farkli 6rneklem alani lizerinden incelenmistir.
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4.2. Bagibiiyiik Mahallesi (A) Projesi

Basibiiytik Mahallesi (A) Projesi, Maltepe il¢e sinirlari icinde E-5 karayolu ulagim aksinin kuzeyindeki Bagibiiyiik
Mahallesinde konumlu yaklagik 2 hektarlik bir arazide planlanmistir. Proje alani, Bagibiiyiik merkezine yaklagik
500 m uzaklikta iken, E-5 karayoluna 2 km ve Maltepe ilge merkezine ise yaklasik 4 km uzaklikta bulunmaktadir.

4.2.1. Proje Alam (A) Genel Ozellikleri

Proje Alan1 (A), ii tarafi ormanla (Basibiiyiik Devlet Ormani ve Siirayyapasa Ozel Ormani) ¢evrili olup, batisinda
Basibiiyiik mahallesinin merkezi, batisinda Kenan Evren Kislas1 ve Marmara Universitesi Yerleskesi, giineyinde
Aydinevler Mahallesi ve dogusunda Bilyiikbakkalkdy ve Ziimriitevler mahalleleri bulunmaktadir. Proje alaninda,
1 ila 5 kattan olusan yapi1 ruhsatina tabi olmadan insa edilmis toplam 80 adet yapida 216 adet bagimsiz bolim yer
almaktadir. Proje Alani (A), resmi imar durumuna gore 1/1000 6lgekli Basibiiyilk Kentsel Yenilenme Alani
Uygulama imar Plan1 kapsaminda, KAKS: 1.50 H: Serbest yapilagma sartlarinda konut alaninda bulunmaktadir.

Proje Alani (A), mevcut durumda kadastral parsel iken, 3194 sayili imar Kanunun 15 ve 16. maddelerinde
belirtilen hiikiimler dogrultusunda (kamuya terk, satin alma) yapilan imar uygulamast sonucu imar parseli haline
gelmistir. Olusan (A) yap1 adasi net konut alan1 20.861 m?°dir. Resmi olarak emsal ve ingaat alan1 hesaplamasi
net parsel alan1 {izerinden yapilmaktadir.

4.2.2. Yasal Altyapr

Proje Alam (A), 26.02.2007 onayli 1/1000 dlgekli Basibiiyiik Kentsel Yenileme Alan1 Uygulama Imar Planina
gore 3194 sayili Imar Kanunun 15 ve 16. maddelerinde belirtilen hiikiimlere dogrultusunda yapilan imar
uygulamasi sonucu olusturulmus 20.861 m? biiyiikliigiinde tek bir kadastral parselden olugsmaktadir. Proje Alam
(A)'nin i¢inde bulundugu Basibiiyiik Mahallesinde insa edilen kacak yapilar, 1980-1985 yillar1 arasinda 2981 sayili
Kanuna istinaden af kapsamina alinmis olup, bu yapilardan Kanunun belirledigi hiikiimler dogrultusunda gerekli
islemleri yapanlara, s6z konusu alanda yapilacak 1slah imar plani sonrasinda tapuya esas teskil ederek hak
sahipligini belirleyecek nitelikte Tapu Tahsis Belgeleri verilmistir.

Basibiiytik Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesi kapsaminda gelinen durumda, Proje Alani (A)'nin
miilkiyetinin tamami Maltepe Belediyesi'ne ait olup, ilgili parsel izerinde 80 adet bina ve 216 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. S6z konusu parselin tapu kayitlarinda, parsel lizerindeki 40 adet yapiya ait Tapu Tahsis Serhi
bulunmakta olup, geriye kalan 40 adet binanin 11'inde hak sahipligini gdsteren 2000 Liralik Ziraat Bankasi
Makbuzu mevcuttur. Kalan 29 adet binada ise hak sahipligine iliskin herhangi bir belge bulunmamaktadir. Proje
Alani (A) iizerindeki tapu tahsis belge sahipligi durumu Sekil 2'de gosterilmistir.

36% 50%

= TAPU TAHSIS BELGESI
= 2000 LIRALIK MAKBUZ
BELGE YOK

14%

Sekil 2. Proje Alani (A) belge sahipligi durumu.
4.2.3. Gecekondu Doniisiim Siireci

Caligma alani olarak belirlenen (A) alaninda gecekondu doniigiim siireci, Bagibiiyiilk Mahallesindeki 35 hektarlik
alanda yiiriitiilmekte olan Bagibiiyiik Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniigiim) Projesi kapsaminda, projenin bir
onceki etabindaki uygulamanin akabinde gecekondu sahiplerinden gelen bagvurular dogrultusunda s6z konusu (A)
proje alaninin, projenin bir sonraki etabi olarak belirlenmesi ile baslamistir. Proje Alani (A) kentsel doniisiim
kapsaminda proje gelistirme siireci Sekil 3'te gosterilmistir.
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Basvurulann Alinmasi

- ¥

Tapu Tahsis Belgeli Makbuzlu Belgesiz
Basvurular Basvurular Basvurular

Gecekondu Olgiim Siireci
(Bina Tespitlerinin Yapiimasi, Ol¢iimlerin itan Edilmesi,
jitirazlarin Degerlendiritmesi)

Y
Gecekondu Degerleme Siireci
(Kiymet Takdir Komisyonunun Kurulmasi, Degerlemelerin
Yapilmasi, Dederlemelerin ilan Edilmesi, ftirazlarin
Dedgerlendirilmesi)

l

Hak Sahipligi Sureci
{Hak Sahipligi Tespitlerinin Yapilmasi ve
Hak Sahiplerinin Belirlenmesi)

I

Muvaffakatnamelerin imzalanmasi

l

Gecekondu Teslim Siireci
(Yaps Teslim Taahhidinin imzalanmasi)

l

Gecekondu Yikim Siireci
(Yikim ve Mihirleme islemlerinin Gergceklestirilmesi)

I

Yeni Bina ingaat Siireci
(Yapt Ruhsati Alinmast)

. 2
Yeni Bina Teslim Siireci
{Noter Cekilislerinin Yapilmasi, Gayrimenkul Satis
Sdzlesmelerinin imzalanmasi, Hak Sahipleri Adina Tescil)

Sekil 3. Proje Alan1 (A) kentsel doniisiim kapsaminda proje gelistirme siireci (¢aligma kapsaminda
gelistirilmistir).

4.2.3.1. Basvurularin Alinmasi Gecekondu Ol¢iim ve Degerleme Siireci

Proje Alan1 (A)'da, mevcut Protokoller ve galismalart Maltepe Belediyesi Konut Satis ve Tahsis Yonetmeligi
cergevesinde belediye nezdinde hak sahipligi ¢aligmalar1 baslatilmig olup, proje siirecinin ilk agamasi olarak da,
hak sahibi olmak isteyen gecekondu sahiplerinin s6z konusu Yonetmelikte belirtilen belgelerle Belediyeye
miiracaat etmeleri istenmistir. Bu kapsamda, (A) proje alaninda, belediyeye yapilan basvurular dogrultusunda
gecekondulara ait 80 adet bagvuru dosyasi olusturulmustur.

Proje Alani (A) kapsaminda olusturulan basvurular dogrultusunda gecekondu sahiplerinin her tiirli yap1 ve
eklentileri ile agaclarinin tespit edilmesi amaciyla belediye tarafindan ol¢iimler yaptirilmistir. Her bir gecekondu
i¢in ayr1 diizenlenen 6l¢iimler kapsaminda, gecekondudaki her bir bagimsizin kattaki yeri, kullanim amact (konut,
igyeri, garaj, vb.) ve ingsaat alan1 miktari; gecekonduya dair bina krokisi, kesitleri ve fotograflart yani sira bina
eklentilerine (duvar, merdiven, ¢it, agag, vb.) iligkin bilgiler tespit edilmistir. Proje Alan1 (A) kapsamindaki 80
adet gecekonduya ait l¢timler, 30 giin boyunca belediye ve mahalle muhtarliginda ilan edilmis olup, yapilan
tespitlere itirazlar gecekondu sahibi tarafindan belediyeye yapilmistir. Proje Alani (A) kapsamindaki 80 adet
gecekonduya dair diizenlenen 6l¢iimlerin kesinlesmesi sonrasindaki agamada, dlgiimler kapsaminda tespit edilen
yap1 ve eklentilerinin belirlenen bedeller dogrultusunda degerleri belirlenmistir.

4.2.3.2. Hak Sahipligi Siireci ve Muvafakatlerin imzalanmasi
Proje Alani (A) kapsamindaki 80 adet gecekonduya dair diizenlenen 6l¢lim ve degerlemelerin kesinlesmesi
sonrasinda, bagvurular sirasinda ibraz edilen belgeler dikkate alinarak “Maltepe ilgesi Bagibilyilk Mahallesi

Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi’ne Iliskin Esaslarin Belirlenmesine Dair Muvafakat Senedinde” belirlenen
hiikiimlere gore gecekondu sahiplerinin ‘Hak Sahipligi Tespitleri’ yapilmistr.
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Proje Alani1 (A) tizerindeki 80 adet gecekonduya iligkin yapilan 6l¢iim ve degerlemelere dair tespitler ve gecekondu
sahipleri tarafindan ibraz edilen belgelerdeki bilgiler, ‘Muvafakate Esas Bina Tespit Formu’na iglenmis olup, bu
bilgiler dogrultusunda muvafakat hiikiimlerine gore gecekondu sahibine verilecek olan bagimsiz say1 ve tiirii (2+1,
3+1, vb.) belirlenirken, hak sahipligi de karara baglanmistir. Bagibiiylik Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Geligim
Projesi kapsaminda; tapu tahsis belgeli veya 775, 2981,5393, 6306, 4706 sayili yasalara tabi gecekondularin,
zilyetleri ve yapi/eklentileri karsiliginda daire/bedeli verilmesine iliskin esaslar1 belirlemek adina ‘Muvafakat
Senedi’ hazirlanmis olup, Proje Alan1 (A) kapsamindaki 80 adet binanin, 6l¢iim ve degerlemesi yapilip hak sahibi
ilan edilen gecekondu sahipleri ile muvafakat senetleri imzalanmistir.

4.2.3.3. Gecekondu Teslim ve Yikim Siireci

Proje Alani (A)'daki 80 adet gecekondunun hak sahipleri tarafindan, muvafakat senedini imzaladiklar1 giinden
itibaren 30 (otuz) giin siire iginde gecekondularini tahliye edecekleri ve yikima hazir halde belediyeye teslim
edecekleri taahhiit edilmistir. Bagibiiyiik Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim) Projesi kapsaminda, yikima
hazir hale getirip Belediyeye teslim ettikleri gecekondular1 i¢in 'Yap1 Teslim Taahhiidii' imzalayan hak sahipleri
ve ikamet ettikleri gecekonduyu tahliye eden kiracilara, taahhiidii imzaladiklari tarihten itibaren taginma ve kira
yardimlar1 TOKI tarafindan 6denmeye baslamustir. Proje Alani (A)'daki her bir gecekondu ve eklentileri, Belediye
ekipleri tarafindan kontrollii bir bigimde yikilarak, arazi yeni insa siirecine hazir hale getirilmistir.

4.2.3.4. Yeni Bina insaat ve Teslim Siireci

Proje Alani (A) kapsaminda yapilan ingaatlar, A1 tipi (zemin+3), A2 tipi (zemint+4) ve A3 tipi (zemin+5) olmak
tizere ii¢ farkli tipte toplamda 21 adet bloktan olusmaktadir. A yap1 adasinda 122 adedi briit 155 m? biiyiikliigiinde
3+1 daire ve 183 adedi ise yaklasik 88 m? biiyiikliigiinde 2+1 daire olmak iizere toplamda 305 adet daire
iretilmistir. Proje Alani (A)'nin vaziyet plant Sekil 4'te gésterilmistir.

Sekil 4. Proje Alani (A) vaziyet plan.

Proje Alani (A)'da insa edilen 305 adet daireden, proje alaninda bulunan 216 adet bagimsiz boliime karsilik gelen
216 adet dairenin, A alaninda imzalanan muvafakat senetlerinde belirlenen daire say1 ve tiirlerine gore, hak
sahiplerine dagilimi yapilmistir.

4.2.3.5. Degerlendirme

Proje Alani (A), Bagibiiyiilk mahallesi sinirlart igindeki Bagibiiyilk Gecekondu Doniisiim Projesi kapsaminda
projelendirilmekte olup, sdéz konusu proje alanmn giineyinde yer alan yaklasik 2 hektar ( 20.000 m?)
biiyiikliigiinde bir alandir. Proje alaninda, 1 ila 5 kattan olusan yap1 ruhsatina tabi olmadan insa edilmis toplam 80
adet yapida (gecekondu ve kagak yap1) 216 adet bagimsiz boliim yer almaktadir.

Proje Alan1 (A)’da, projeden hak sahibi olmak isteyen kisilerin bagvurularinin alinmasi ile baglayip yeni insa edilen

bagimsiz boliimlerin hak sahiplerine teslim edilmesi ile sonuglanan gecekondu doniisiim kapsaminda bir
gayrimenkul gelistirme siireci ylirtitilmiistiir.
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Proje Alan1 (A)’da yiiriitiilen gecekondu déniisiim proje siireci kapsaminda ii¢ farkli tipte 21 adet blokta toplamda
305 adet daire iiretilmistir. Proje kapsaminda insa edilen 305 adet daireden, 246 adedi hak sahiplerine verilmis
olup, geriye kalan 59 dairenin ise, Bagibiiyiik Kentsel Yenileme (Gecekondu Doéniisiim) Projesinin bir sonraki
etabinda yeni sosyal konutlarin insaat1 i¢in alan bosaltmak adina hak sahiplerine verilmesi kararlastirilmstir.

Projede mevcut durum tespit ve uygulama siirecinde asagidaki giigliiklerle karsilagilmistir;

o Gecekondu sahipleri tarafindan binalarin bulundugu arsalarin tapularini almak projenin ger¢eklesmesinden
daha 6nemli olarak benimsenmistir. Projeye katilmayi reddettikleri igin yetkililer tarafindan proje hakkinda
yeterli bilginin kendilerine verilmedigi belirtilmistir.

e Gecekondu sahiplerine ingaat siirecinde bagka bir yerde ikamet etmeleri i¢in muvafakat kapsaminda verilen
700.-TL bolgedeki giincel kira rayiclerinin altinda kalmstir.

e Tapu tahsis belgesi olanlarin ve Ziraat Bankast makbuzu bulunan hak sahipleri diginda, mevcut
gecekondusunun kendisine ait oldugunu belgeleyecek herhangi bir resmi evraki olmayan kisilere konut
vermenin yasal bir karsilig1 bulunmamaktadir.

e Proje alaninda kiracilarin da hak sahibi olmasi talebinde bulunulmustur. Yogun gecekondularin bulundugu
alanda ancak hak sahiplerinin taleplerini karsilayacak kadar daire iiretilmis, kiracilar uygulama disinda
tutulmustur.

Projede gecekondu sahiplerinin bazi kaygilar: bulunmaktadir. Yeni verilecek konutlarin meveut gecekondularia
esdeger olmayacag1 ve yerlerinden mahrum kalacaklari diigiincesi bulunmaktadir. Ilk etapta iiretilen konutlarin
gecekondu sahipleri tarafindan begenilmemesi nedeniyle uygulamaya destek verilmemistir.

Kentsel doniisiimiin sosyal ve ekonomik yonii tam olarak yerine getirilememistir. Proje alaninda miilkiyeti
kamuya ait arsa ve araziler iizerinde insa edilmis gecekondu yapilarinin doniisiimiine olanak saglanmistir. Yasal
altyapis1 2981, 775, 5393 ve 6306 sayili kanunlar ile olusturulan kentsel doniisiim kamusal yetki kullanilarak
gerceklestirilmistir. Boylece bolgenin yapilari, yesil alan ve sosyal donatilari ile fiziksel, sosyal, ekonomik ve
cevresel olarak daha saglikli bir hale getirilmesi amaglanmustir.

Miilkiyet yapisi ve fiziksel dokuya uygun yasal uygulama araglari ile sosyo-ekonomik, fiziksel ve cevresel kentsel
doniisiim ilkeleri kapsaminda uygulama planlanmistir. Uygulama modelinde uzlasma konusunda ve vatandasa
ayni bolgede is imkan1 saglama konusunda eksiklikler tespit edilmistir. Uygulanan modelin, sosyal ve ekonomik
acidan daha da gelistirildigi takdirde, benzer miilkiyet yapisi ve sosyal yapiya sahip bolgelerde kullanilabilir bir
model haline gelecegi diisiiniilmektedir.

4.3. Giilsuyu Mabhallesi (B) Projesi

Giilsuyu Mabhallesi (B) projesi, E-5 Karayolu’nun kuzeyinde konumlu yaklagik 6 déniimliik bir arazide
planlanmistir. Proje alani, E-5 Karayolu’na 1 km, Kadikdy-Kartal sahil yoluna yaklasik 3 km, Maltepe ilce
merkezine yaklagik 4 km mesafede konumludur. Proje alaninin yakin ¢evresi son yillarda yapilan ulagim ve altyapi
yatirimlart ile geligsim gostermektedir.

4.3.1. Proje Alam (B) Genel Ozellikleri

Proje alan1 (B), Giilsuyu Mahallesi’nde, E-5 Giilsuyu Kavsagi’na yaklasik 1 km mesafede konumlu 2 adet yap1
adasin1 kapsamaktadir. Yap1 adalarinda toplam 20 adet kadastral parsel bulunmaktadir. Kadastral parsel, kadastro
adas1 igerinde yer alan imar uygulamasi gérmemis bagimsiz parsel olup, proje alaninda bulunan parseller proje
oncesinde imar uygulamasi gérmemis, imar parseli haline gelmemistir.

Proje alaninda (B) bulunan yapi adalar1 B-1 ve B-2 yapi adasi olarak adlandirilmistir. B-1 yap1 adasi toplam 2.458
m? alana sahip 8 adet kadastral parselden, B-2 yap1 adas1 toplam 3.350 m? alana sahip 12 adet kadastral parselden
olugsmaktadir. Yapi1 adalarinin arasinda toplam 472 m? tescil disi (kamuya ait) alan bulunmaktadir. Proje alaninin
kadastral (briit) alan1 toplam 6.280 m?’dir. Proje alan1 (B) kadastral durumu Sekil 5’te gdsterilmistir.
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Sekil 5. Proje Alan1 (B) kadastral durumu.

Proje alaninda 1 ila 4 kattan olusan yapi1 ruhsatina tabi olmadan insa edilmis toplam 21 adet yap1 (gecekondu ve
kagak yap1) bulunmaktadir. Bu yapilarda toplam 70 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. Proje Alani (B), resmi
imar durumuna gére, Giilsuyu ve Giilensu Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 kapsaminda K2 Konut
Alani fonksiyonunda bulunmaktadir. K2 Konut alani, KAKS: 1,75, Hmaks: 8 kat yapilasma sartlarina sahiptir.
Proje Alani (B), mevcut durumda kadastral parsellerden olugmakta iken, satin alma ve terk islemlerinden sonra B-
1 ve B-2 yap1 adalar1 meydana gelmistir. B-1 yap1 adasi net konut alan1 2.755 m?, B-2 yap1 adas1 net konut alanm
ise 3.262 m?’dir. Proje alaninda bulunan imarli konut alani toplami 6.017 m?’dir.

4.3.2. Yasal Altyapr

Proje Alani (B) ve yakin ¢evresinde gecekondu yapilagsmast hakim olup, parsel miilkiyetleri cogunlukla sahislara
aittir. 1987-1991 yillar1 arasinda yapilan imar uygulamasi sonucunda, Giilsuyu Mahallesi’nde Maliye Hazinesi
miilkiyetinde bulunan araziler {izerinde gecekondu insa eden isgalcilere arazi satiglart yapilmistir. Bu siiregten
sonra satist yapilmayan parsellerin miilkiyeti, yapilan imar uygulamasi sonucu Maltepe Belediyesi’ne
devredilmistir.

Proje alaninda bulunan parsellerin toplam briit alan1 6.280 m? olup, 4.871 m?’si sahis (6zel) miilkiyetinde, 937
m?’si Maltepe Belediyesi miilkiyetinde, 472 m?’si kamu miilkiyetindedir. Proje alaninin %781 6zel miilkiyetli
olup, toplam %22’sinin miilkiyeti kamuya aittir.

Proje Alan1 (B) igerisinde ve yakin ¢evresinde gecekondu yapilasmasi hakim iken, parsellerde sahislara ait (6zel)
miilkiyet s6z konusudur. Proje alaninin miilkiyet yapisindan dolayr imar konusundaki yasal uygulama araglari
3194 sayili Imar Kanunu ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile
yiiriirliikte bulunan yonetmeliklerdir.

4.3.3. Kentsel Doniisiim Siireci
Proje Alani (B) kentsel doniisiim siireci, kentsel doniisiim kararinin alinmasindan yeni insa edilen bagimsiz

boliimlerin yiiklenici tarafindan arsa sahiplerine teslim edilmesine kadar olan siiregtir. Proje Alani (B) kentsel
doniisiim siireci Sekil 6’da gosterilmistir.
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Maliklerin Kentsel Déniistim Karari Almasi

I

Fizibilite Analizi Yapilmasi
(imar Sartlari, Pivasa Analizi, Kat Karsihdr Orani Belirlenmesi)

l

Malik ve Hak Sahiplerine Teklif Siireci

|

Yiiklenici ile Sézlesme imzalanmasi
(Teknik Sartname, Bagimsiz Béliim Alan, diger sartlar)

|

Kentsel Déniisiim islemleri

/

v

Riskli Yapi Tespit Kira Yardimi
islemleri islemleri

Tahliye islemleri

Bina Yikim Siireci
(Yikim Ruhsatt Alinmasi)

l

imar Parseli Olugturma Siireci
(Kamusal Alana Terk, Satin Alma, Ifraz, Tevhid)

|

Yeni Bina insaat Siireci
(Yapi Ruhsati Alinmasi)

l

Kat Miilkiyeti Kurulmasi
(Yapt Kullanma izin Belgesi ve Cins Dedisiklidi)

l

Bagimsiz Béliim Teslimleri
(Malikler Adina Tescil)

Sekil 6. Proje Alani (B) Gelistirme Siireci (Caligma kapsaminda gelistirilmistir).
4.3.3.1. Maliklerin Kentsel Doniisiim Karar1 Almasi

Proje Alani (B) gelistirme siireci, maliklerin kentsel doniigiim karart almasi ile baglamistir. Giilsuyu Mahallesi’nde
1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarinin onaylanmasi ve yiiriirlige girmesi ile arsa sahipleri ve yiiklenici
(miiteahhit) firmalar gériismelere baglamistir. Bélgenin imarli hale gelmesi, mevcut binalarin depreme dayanikli
ve mevzuata uygun binalar ile yenilenmesini sagladigindan arsa sahipleri agisindan fayda saglarken, yiiklenici
firmaya da ekonomik kazang saglamaktadir. Bu nedenle, proje alaninin imarli arsa/arazi statiisiine kavusmasi proje
gelistirme fikrinin dogmasina sebep olmustur.

4.3.3.2. Fizibilite Analizi Yapilmasi

Maliklerin kentsel doniisiim karar1 almasindan sonra, yiiklenici firma veya malikler tarafindan Sermaye Piyasasi
Kurulu’ndan lisansli bir gayrimenkul degerleme firmasina fizibilite ¢alismas1 yaptirilmustir. Fizibilite ¢aligmasi,
projenin imar sartlari, piyasa kosullari, kar-zarar durumu kapsaminda uygulanabilir olup olmadigimnin
arastirilmasini ve degerlendirilmesini kapsayan detayli bir ¢aligmadir. Yapilan fizibilite g¢aligmasinda, arsanin
imar sartlari, tapu kayitlar1 ve piyasa kosullar1 detayli bir sekilde analiz edilerek satis ve maliyet kabulleri
yapilmistir.

Proje Alani (B) yakin ¢evresinde yapilan piyasa analizine gore dairelerin ortalama m? birim fiyati1 6.000.-TL olarak
belirlenmistir. Yiikleniciye kalan dairelerin 2 yil icerisinde satisinin gerceklestirilecegi ongoriilmiistiir. Yapilan
biitce planlamasinda, B-1 ve B-2 yap1 adalarinda yapilacak 2 adet yap1 insaatinin m? birim maliyeti 1.750.-TL
olarak belirlenmistir. Insaatin 2 yil siirecegi ongériilmiistiir. Proje Alani (B) ruhsata esas ingaat alani toplami
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22.829 m*’dir. B-1 yap1 adas1 toplam ingaat alan1 10.468 m?, B-2 yap1 adas1 toplam ingaat alan1 12.361 m?’dir.
Proje sonunda yiiklenicinin B-1 yap1 adasindaki net kar oran1 %20, B-2 yap1 adasindaki net kar oran1 %21 olarak
hesaplanmistir. Proje Alani (B) fizibilite ¢aligmasi sonucunda yiiklenici i¢in uygun fayda ve maliyet kosullarini
saglayan kat karsilig1 oran1 %45 olarak belirlenmistir.

4.3.3.3. Malik ve Hak Sahiplerine Teklif Siireci

Kat karsil181 orani, yiiklenicinin inga edecegi binadan arsa bedeli olarak arsa sahibine verecegi alanin toplam ingaat
alanina orani olarak tanimlanabilir. Proje Alani (B) i¢in B-1 ve B-2 yap1 adalarinda bulunan parsellerde arsa
sahiplerine her parselde yiiriirliikteki imar sartlarina gore insa edilebilecek alan iizerinden teklif yapilmustir. iki
yap1 adasinda toplam 13.689 m? zemin iistii insaat yapilacagi hesaplanmis, bu alanin %45’ine denk gelen 6.160
m? (82 adet 70-75 m? aras1 konut) arsalarin kat karsilig1 pay1 olarak belirlenmistir. Belirlenen kat karsiligi orani ile
parsellerde bulunan hak sahiplerine hisseleri oraninda teklifler yapilmistir.

4.3.3.4. Yiiklenici ile Kat Karsihgi Sozlesme imzalanmasi

Mevcut bir binanin yeniden yapilmasi i¢in miiteahhit (yiiklenici) veya ingaat sirketleri ile arsa sahipleri arasinda
kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri imzalanmaktadir. Arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi; arsa sahibinin kendisine devredecegi belirli arsa payr veya daireye karsilik, yiiklenicinin kendi
malzemesiyle arsa iizerine bagimsiz bolimler insa ederek, bir bina meydana getirmeyi taahhiit ettigi
sozlesmelerdir. Sozlesmeye konu ingaatin baglayabilmesi, ingaatin mimari projesi ve diger teknik projelerin
hazirlanarak belediyeye onaylatilmasina baghidir. Sozlesmede yeni yapinin ruhsatinin alinmasi miiteahhide
birakilmigsa bu hususun sézlesmede belirtilmis olmasi ve arsa sahiplerinden gerekli vekaletlerin alinmis olmasi
gerekmektedir.

Proje Alani (B)’de hak sahiplerine yapilan tekliflerden sonra hak sahiplerinin tamami ile mevzuat geregince
“Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihigi Insaat Sézlesmesi” imzalanmistir.
Sozlesmelerin tamamlanmasinin ardindan yiiklenici tarafindan proje alaninda yeni ingaata yonelik hazirliklar
baglatilmigtir. Proje alaninda bulunan tagmmmazlarin tapu kayitlarinda bulunan serh, beyan ve ipotekler
kaldirilmistir. Miilkiyeti Maltepe Belediyesi’ne ait olan ve isgalciye satigi yapilacak parsellerin satin alinmasi ve
sahislar tizerine tescil islemleri yapilmistir. Yeni bina insaat1 baglamadan dnce proje alaninda 6306 sayili kanun
kapsaminda kentsel doniisiim islemleri, bina yikimlari ve imar parsellerinin olusturma iglemleri yapilmistir.

4.3.3.5. Kentsel Doniisiim Islemleri

Proje Alan1 (B) kentsel doniigiim siireci, riskli yap1 tespit ve tescil islemleri, kira yardimi islemleri ile tahliye
islemlerini kapsamaktadir. Riskli yapr tespit islemleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan lisanslandirilan
0zel firmalar tarafindan yapilmaktadir. Riskli yap1 tespiti, Tiirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi’ne uygun olarak,
sadece kritik (zemin) kattan 6rnek alinmak suretiyle yapilmaktadir. Yapilan beton dayanimi testleri ve diger
degerlendirmeler sonucunda binanin riskli olduguna dair rapor hazirlanmaktadir. Raporun sisteme girisi
yapildiktan sonra tapu kayitlarina “6306 sayili kanun geregince riskli yapidir” serhinin islenmesi ile siire¢
sonuglandirilmaktadir. Kira yardimindan yararlanmak i¢in ikamet edilen yapinin tapu kayitlarinda riskli yap1 serhi
bulunmasi gerekmektedir.

Proje Alani (B) riskli yapi tespit ve tescil islemlerinde, B-1 yap1 adasinda bulunan 10 adet yapi, B-2 yap1 adasinda
bulunan 11 adet yapinin riskli yapi tespiti lisansli firma tarafindan yapilmis, yonetmelik geregince tapu kiitligiine
riskli yap1 serhi islenmistir. Proje Alani (B) kira yardimu islemleri i¢in Maltepe Belediyesi ve Istanbul Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii’'nde basvurular yapilmis, B-1 yap1 adasinda bulunan 31 adet bagimsiz bbliim, B-2 yapi
adasinda bulunan 39 adet bagimsiz boliim igin hak sahiplerinin 6306 sayili kanun kapsaminda kira yardimlarindan
18 ay boyunca faydalanmasi saglanmistir. Riskli yapi tespiti kesinlestikten sonra tahliye siireci Maltepe Belediyesi
tarafindan yiiriitiilmiig olup, tim maliklere birincisi en az 60 giin ikincisi de en fazla 30 giinii gegcmeyecek sekilde
tahliye yazilari yazilarak posta yoluyla teblig edilmistir. Riskli yap1 ve kira yardimi islemlerinin tamamlanmasinin
ardindan proje alaninda bulunan binalarin tahliye islemleri 2 aylik siirede yapilmistir.

4.3.3.6. Bina Yikin ve imar Parseli Olusturma Siireci
6306 sayil1 kanun kapsaminda riskli oldugu tespit edilen ve itiraz siireci sonunda bu durumu kesinlesen binalarin
yiktirilmasi kanunun emredici hitkmiidiir. Tapu kayitlarina riskli yapi serhi islenmis olan binanin 6306 sayili kanun

geregi 60 giin iginde yikilmasi gerekmektedir. Proje alanmi (B) iizerinde yer alan binalarin tahliye islemleri
yapildiktan sonra, Maltepe Belediyesi’nde Yap1 Kontrol Senligi’nde yikim ruhsati i¢in dilekge ile basvuru
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yapilmis, yikim islemleri iki haftalik bir siirede tamamlanmistir. Proje Alani (B) iginde bulunan parsellerde
yiiriirliikteki imar durumuna gore, yola terk islemleri ve kamuya ait (tescil dis1) alanlardan satin alma islemleri s6z
konusudur.

Yapilan terk ve satin alma islemlerinden sonra B-1 yap1 adasi net 2.755 m?, B-2 yap1 adast net 3.412 m? alana
sahip olmustur. B-1 ve B-2 yap1 adalar1 arasinda 150 m? yesil alan bulunmaktadir. Proje Alani (B) imar
uygulamalarinda B-1 yapi1 adasinda toplam 54 m? kamuya terk, toplam 9 m? satin alma, B-2 yap1 adasinda toplam
74 m? kamuya terk, toplam 6 m? satin alma islemi yapilmistir. Tescil dis1 parselin 150 m?’lik kismi yesil alana terk
edilmis olup, 322 m?’lik kismt satin alinmistir. Satin alma ve terk islemlerinden sonra olusan B-1 yap1 adasi net
konut alan1 2.755 m?, B-2 yap1 adasi net konut alani ise 3.262 m?’dir. Proje alaninda bulunan imarli konut alani
toplami1 6.017 m?’dir.

4.3.3.7. Yeni Bina insaat Siireci

Proje Alani’nda (B) yapilan arazi-arsa diizenlemesi sonucu imar parsellerinin olusturulmasindan sonra, B-1 ve B-
2 yap1 adalarinda insa edilmesi planlanan yapilar i¢in dncelikle yapilagma izinlerinin alinmasi gerekmektedir. Proje
Alan1 (B) konut alan1 imarina sahip iki adet yap1 adasindan olusmaktadir. Proje alanindaki konsept ¢aligmasinda,
yap1 adalarinda daire sahiplerine yeterli yesil alan kalmasi agisindan birer adet blok projelendirilmistir. B-1 yap1
adasinda zemin iistii katlar alan1 6.268 m? olan bir adet yap1 (blok), B-2 yap1 adasinda zemin {istii katlar alan1 7.421
m? olan bir adet yap1 tasarlanmustir. B-1 yap1 adasinda 4.200 m? alan, B-2 yap1 adasinda 4.940 m? alan otopark,
siginak, sosyal alan, lobi, yonetim alan1 ve teknik alanlar i¢in ayrilmistir. B-1 yap1 adasinda projelendirilen B-1
blok 780 m? taban oturumlu ve 8 katli olarak, B-2 yap1 adasinda projelendirilen B-2 blok 850 m? taban oturumlu
ve 8 katli olarak projelendirilmistir. Proje Alani (B) vaziyet plan1 Sekil 8’de gdsterilmistir.

Sekil 8. Proje Alani (B) Vaziyet Plam

Proje Alan1 (B) igerisinde, B-1 yap1 adasinda 94 adet bagimsiz boliim ve ortak alanlar olmak iizere 10.468 m?
ingaat alanina sahip yapi icin ruhsat alinmis, B-2 yap1 adasinda 112 adet bagimsiz bdliim ve ortak alanlar olmak
iizere 12.361 m? insaat alanina sahip yap1 i¢in ruhsat alinmistir. Insaat tamamlanma siiresi 2 y1l olarak éngoriilerek
ingaat iglerine baglanmistir. Proje Alan1 (B) yap1 ruhsati alindiktan sonra kat miilkiyeti kanununa gore B-1 ve B-2
yap1 adalarinda kat irtifaki kurulmustur.

4.3.3.8. Kat Miilkiyeti Kurulmasi ve Bagimsiz Boliim Teslimleri

Kat miilkiyeti, tapu siciline tescil ile dogan, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyettir. Kat miilkiyeti, arsa tizerindeki yapinin teknik projelerine uygun olarak tamamlandigini
gostermektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore, yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve yetkili idarece verilen yap1 kullanma izin belgesine gore, verildigi tarihten
itibaren altmis giinii gegmemek iizere ilgili tapu idaresine gdnderilmesinden sonra ilgilisinin iizerine resen yapilir
(Madde 14).
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Proje Alani’nda (B) bulunan B-1 ve B-2 bloklarin insaati tamamlandiginda yapinin imar sartlarina, vaziyet planina,
teknik projelerine ve diger alinan teknik onaylara uygun olarak tamamlandigina dair konut veya isyeri kullanim
izni alinmasi i¢in, imar kanunu ve ilgili yonetmelikler uyarinca “yap1 kullanma izin belgesi” alinmistir. B-1 ve B-
2 yap1 adalarinda yap1 kullanma izin belgesi alinmasindan sonra, kat miilkiyeti kurulmasi islemlerine baglanmistir.
Kat miilkiyeti tesis edilmesi ile birlikte B-1 ve B-2 yap1 adalarinin her birinde "Arsa" olan ana taginmaz niteligi
"10 Katli Betonarme Bina ve Arsasi" seklinde degistirilmistir. Proje Alan1 (B) kapsaminda B-1 ve B-2 yapi
adalarinda toplam 22.828 m? insaat alanina sahip 206 adet bagimsiz boliim iiretilmis olup, 92 adet bagimsiz bolim
arsa pay1 karsilig1 olarak hak (arsa) sahiplerine teslim edilmistir. Proje Alan1 (B) kat karsilig1 insaat sézlesmelerine
istinaden, projelendirme ve ingaat siireci yasal mevzuata uygun bir sekilde takip edilerek ingaat siiresi ve teslim
kosullarina bagli kalarak bagimsiz boliim teslimleri gergeklestirilmis, 6306 sayili Kanun kapsamindaki kentsel
doniisiim uygulamasi sonlandirilmstir.

4.3.3.9. Degerlendirme

Proje alani1 (B), Giilsuyu Mahallesi’nde bulunan 2 adet yap1 adasindaki 20 adet kadastral parselden olugmaktadir.
Proje alaninda 1 ila 4 kattan olusan yap1 ruhsatina tabi olmadan inga edilmis toplam 21 adet yapida (gecekondu ve
kagak yap1) 70 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. Proje 6ncesinde, proje alaninda bulunan parsellerin %78’si
sahis (0zel) miilkiyetinde iken, %22’si kamu miilkiyetindedir. Proje Alani (B)’de, resmi imar durumuna gore
kadastral parseller birlestirilerek imarli konut alani parselleri olusturulmustur.

Proje Alani (B)’de, kentsel doniisiim kararinin alinmasi ile baslayip yeni insa edilen bagimsiz boliimlerin yiiklenici
tarafindan arsa sahiplerine teslim edilmesi ile sonuglanan kentsel doniisiim kapsaminda bir gayrimenkul gelistirme
stireci yuriitiilmistiir. Alanda bulunan mevcut binalarin yerine 2 yap1 adasinda toplam 10 katli 2 adet binada toplam
206 daire iretilmis olup, bu dairelerin 92 adedi, miiteahhit (yiiklenici) veya insaat sirketleri ile arsa sahipleri
arasinda imzalanan kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahiplerine verilmistir.

Proje Alan1 (B) kentsel dontigiim siirecinde birgok giicliikle karsilagilmistir. Bunlardan en 6nemlisi, arsa sahipleri
ile anlagma asamasinda yasanmustir. Giilsuyu Mahallesi'nde birgok parselin sahis miilkiyetinde olmasindan dolay1,
miiteahhit-arsa sahibi anlagma siirecinde aksakliklar meydana gelmistir. Arsa sahibi taleplerinin bazi parsellerde
yiiksek olmasi uzlagmada zorluklara sebep olmustur. Giilsuyu Mahallesi'ndeki uygulamanin amaci, kentsel yagsam
standardimin yiikseltilmesi, kacak yapilasma ile olusmus yapi1 stokunun yenilenmesi, miilkiyet sorunlarinin
¢Oziilmesidir. Proje alanindaki miilkiyet yapisindan dolayi, parsel bazinda verilen imar sartlari toplulagtirma
durumunda artmaktadir. Béylece, proje alaninda biitiinciil uygulamalarin yapilmasi tesvik edilmistir.

Proje alanindaki kentsel doniisiim uygulamasi ile 6306 ve 3194 sayili kanunlar kapsaminda bolgede sagliksiz
yapilasmanin yeniden insa edilmesi saglanmaktadir. Uygulama ile bolgede imar planlarina uygun ve diizenli bir
gelisme saglanmis, yeterli sosyal donati ve yesil alan olusturulmustur. Proje alani (B)’de ada bazinda kentsel
doniisiim modeli uygulanmistir. Proje alanindaki uygulama ile bolgede imar planlarina uygun ve diizenli bir
gelisme saglanmus, yeterli sosyal donat1 ve yesil alan olugturulmustur. Ayrica proje alani yakin ¢evresinde ticari
olarak gelisme saglanmistir. Modelin mevcut haliyle ve/veya daha biiyiik 6l¢ekli olarak yayginlastiriimasi ile
stirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin gergeklestirilebilecegi kanaatine varilmistir.

4.4. A ve B Alanlarindaki Kentsel Doniisiim Odaklh Gayrimenkul Gelistirme Siireclerinin Karsilastirilmasi

A ve B Proje alanlar1 kentsel doniisiim odakli gayrimenkul gelistirme siiregleri, miilkiyet yapisi, yapt durumu,
yasal altyapi, kentsel doniisiim siireci ve ingaat siireci agisindan Sekil 10°da karsilastirilmistir.

A ve B Proje alanlart miilkiyet yapis1 agisindan karsilastirildiginda, Proje Alani (A)'da Maliye Hazinesi ve Maltepe
Belediyesi miilkiyetinde arsa ve araziler bulunmakta iken, Proje Alan1 (B)'de, Ozel Sahis ve Maltepe Belediyesi
miilkiyetinde arsa ve araziler bulunmaktadir. Proje Alan1 (A)'da, gecekondu sahipleri adina tapu tahsis belgesi
veya hak sahipligini gdsterir belge bulunurken, Proje Alani (B)'de, s6z konusu arsanin gahis adina kayitli oldugunu
gosteren tapu belgesi bulunmaktadir.

Proje alanlari, tizerindeki yapilarin durumu agisindan karsilastirildiginda, Proje Alanmi (A)'da bir parsel {izerinde
birden ¢ok ruhsatsiz, parseli isgal etmis gecekondu yapilar1 bulunmakta, Proje Alan1 (B)'de ise, bir parsel {izerinde
bir veya daha fazla ruhsatsiz yapinin bulundugu birden ¢ok parsel yer almaktadir. Proje alanlarinin karsilastirmasi
Sekil 9'da gosterilmistir.
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Proje Alani (A) Proje Alani (B)
Maliye Hazinesi ve Maltepe Belediyesi Ozel Salus ve Maltepe Belediyesi
miilkiyetinde arsa ve araziler miilkiyetinde arsa ve araziler

Miilkiyet Yapisi Gecekondu sahipleri adina tapu tahsis

belgesi veya hak sahipligini gosterir belge
mevecut

Arsamn salis lizerine kayith tapusu
mevcut

Bir parsel {izerinde birden ¢ok ruhsatsiz, | Bir arsada bir veya daha fazla ruhsatsiz

Yap1 Durumu parseli isgal etmis gecekondu yapilan yapl

2981, 5393, 775, 3194 sayih kanunlar ve
Yasal Altyam ilgili yonetmelikler, protokoller, Konut
Satis ve Tahsis Yonetmeligi

6306 ve 3194 sayili kanunlar ve ilgili
yonetmelikler

Gecekondu tespit, degerleme ve hak  |Maliklerin kentsel déniigiim karar almas,
sahipligi belirlenmesi fizibilite analizi ve teklif yapilmas:

Hak Sahipleri ile Muvafakat imzalanmasi Yiiklenici ile sozlesme imzalanmasi
Kentsel Déniisiim Siireci

Gecekondu Teslimleri, Kira ve Tagimma Riskli Yapi Tespitleri, Kira ve Tagimma
Yardimlan Yardimlar: ve Tahliye [slemleri

Gecekondu Yikim islemleri Parsel bazinda bina yikimlan

TOKI ve Maltepe Belediyesi tarafindan Ozel Yiiklenici Firma tarafindan insaat

insaat yapim yapim
Insaat Siireci Tapusuz durumdan bagimsiz baliim Tapulu bagimsiz béliim veya arsa
karsihig kat miilkiyetli bagimsiz béliim hissesinin imar hakla karsib@inda kat
tapusu teslimi miilkiyetli bagumsiz boliim tapusu teslimi

Sekil 9. Proje Alan1 (A) ve (B) Karsilastirilmasi.

Proje Alani (A)'da, gecekondu doniisiim uygulamasinda ve miilkiyet yapisindan kaynakli problemlerin ¢6ziimiinde
2981, 5393, 775, 3194 ve 4706 sayili kanunlar ve ilgili yonetmelikler, protokoller ile Konut Satig ve Tahsis
Yonetmeligi'nde belirtilen hiikiimlere bagvurulurken, Proje Alani (B)'de, kentsel doniisim uygulamasi 6306 ve
3194 say1li kanun ve ilgili yonetmeliklerde belirtilen hiikiimler ¢ergcevesinde gergeklestirilmektedir.

Proje (A) ve (B) alanlarinda, birbirinden farkli asamalarda kentsel doniisiim odakli gayrimenkul gelistirme
stirecleri yiiriitiilmektedir. Bu kapsamda, Proje Alan1 (A)'da, hak sahipleri ile muvafakat imzalanmasi asamasina
gelinceye kadar, alandaki gecekondularin tespiti ve degerlemelerinin yapilmasi yani sira gecekondu sahiplerinin
projedeki hak sahipligi belirlenmektedir. Proje Alan1 (B)'de ise, yiiklenici ile sdzlesme imzalanma asamasina
gelinceye kadar, maliklerin kentsel doniisiim karar1 almasini takiben projeye dair fizibilite caligmalari
gerceklestirilmekte ve bu analiz sonuca gore yiiklenici tarafindan maliklere teklif yapilmaktadir.

Insaat siirecleri acisindan karsilastirildiginda ise, Proje Alami (A)'da insaatlar, TOKI ve Maltepe Belediyesi
arasinda yapilan protokol kapsaminda TOKI tarafindan gerceklestirilmekte olup, proje kapsaminda hak sahipleri,
tapusuz durumdaki gecekondularinin bagimsiz béliimlerinin her birine karsilik kat miilkiyetli bagimsiz bolim
tapusu teslimi almaktadir. Proje Alami (B)'de ise, insaatlar Ozel Yiiklenici Firma tarafindan gerceklestirilmekte
olup, malikler, tapulu bagimsiz boliim veya arsa hisselerinin imar hakk: karsiliginda kat miilkiyetli bagimsiz boliim
tapusu teslim almaktadir.

A ve B Proje alanlarinda gergeklestirilen kentsel doniisim odakli gayrimenkul gelistirme siiregleri sosyal,
ekonomik ve ¢evresel olarak incelendiginde asagidaki sonuglara ulagilmistir.

Sosyal agidan karsilastirildiginda, Proje Alani (A)'da halkin katilimi Gecekondu Doniisiim Projesi ¢ercevesinde
gerceklesmis olup, Proje Alani (B)'de, halkin katilimi imar plani ve yiiklenici ile uzlagma siireglerinde saglanmustir.
Proje Alan1 (A)'da ki uygulama ile ilge genelinde yapilan niifus projeksiyonuna gore %2 ek niifus getirilirken,
Proje Alan1 (B)'de %60 ek niifus 6ngoriilmiistiir. Proje Alani (B)'de uygulanan modelin, ilge genelinde belirlenen
niifusun daha da artmasina sebep olacagi hesaplanmis olup, bu durumun olumsuz sosyal, ekonomik ve ¢evresel
etkiler doguracag disiiniilmektedir.
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Ekonomik olarak karsilastirildiginda, yapilan kentsel doniisiim uygulamalari ile proje alanlarinin yakin ¢evresinde
ekonomik olarak gelisme hedeflenirken, artan niifusun istihdam edilecegi is alanlari olusturulmasi1 da
planlanmistir. Proje Alanmi (B) ve yakin ¢evresinde ¢cogunlukla sahis miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler i¢in
imar plani sonrasinda yiiklenici firmalarin talepleri artmis, bu nedenle bolgede gayrimenkul fiyatlari 5nemli oranda
artmugtir. Ozetle, proje alanlarinin yakin ¢evresindeki yasam standartlari, gayrimenkul fiyatlar1 ve ticaret hacminde
artis meydana gelmistir.

Cevresel olarak karsilastirildiginda, (A) ve (B) Proje Alanlarinda, gevre kirliligini en aza indirecek 6nlemlerin
alinmasi yaninda, kentsel yagam standartlarini artiracak altyap1 yatirimlari, egitim alanlari, sosyal-kiiltiirel alanlar,
rekreasyonel amagli yesil alanlar imar planlari ¢ergevesinde olusturulmustur.

5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Tiirkiye'deki kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinde, yasal altyapi, daha 6nce yapilmig imar
ve planlama uygulamalari ile sekillenmis miilkiyet yapisi, bolgede gergeklesen kentsel doniisiim ve gayrimenkul
gelistirme siireglerini 6nemli o6lgiide etkilemektedir. Ulke genelinde, kamu yarar1 gozetilerek sektordeki tiim
paydaslarin uzlagmasi ile yapilacak kentsel doniisim ve gayrimenkul gelistirme uygulamalari ile saglikli ve
yasanilabilir kentlerin yaratilabilmesi miimkiindiir.

Tez kapsaminda incelenen proje alanlarinda kamu yarar1 esas alinmis, planlama ve uygulama asamasinda kamu
ve Ozel kuruluslar ile vatandaslarin paydas olarak projeye katilimlart saglanmistir. Maltepe Belediyesi, imar
planlari, yasal altyapr gibi projeler i¢in gerekli sartlar1 olusturduktan sonra, kamu ve 6zel yiiklenici sirketler
vatandas ile uzlagma sonucunda sermaye ve isgiicli destegi saglayarak projeleri gergeklestirmistir.

Maltepe Ilgesi hedef ve stratejileri dikkate alindiginda, Basibiiyiik ve Giilsuyu mahallelerinde yer alan (A) ve (B)
proje alanlarinda uygulanan modeller;

e Mevcut yerlesme dokusu igerisinde diizensiz ve sagliksiz yapilagmis alanlarin dontistiiriilmesi,
e Proje alanlarinin sosyo-ekonomik, fiziksel ve ¢evresel olarak 1slah edilmesi,

e Vatandaslarin kentsel yagam standartlarinin yiikseltilmesi,

e Miilkiyet sorunlarinin ¢dziilmesi,

ile olumlu sonuglar elde edilmistir.

Proje alanlarinda yapilan kentsel donlisiim odakli gayrimenkul gelistirme uygulamalari sosyal, ekonomik ve
cevresel olarak degerlendirildiginde;

o Sosyal olarak uzlasmaci bir plan-proje siireci takip edilmistir.

e Proje alan1 yakin ¢evresinde ticari ve ekonomik olarak gelisme saglanmustir.

o Kagak yapilagsma ile bozulmus olan kentsel mekanin yeniden planli bir sekilde yapilandirilmas: saglanmis,
yeterli sosyal donat1 alanlar1 ve yesil alanlar olugturulmustur.

Sonug olarak, Tiirkiye'de kentsel doniisiime konu olan proje alanlarindaki farkli miilkiyet yapilari, bolgede
gerceklesen kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme siireclerini 6nemli 6lgiide etkilemektedir. Daha 6nce
yapilmig imar ve planlama uygulamalari ile sekillenmis farkli miilkiyet yapisina sahip proje alanlarindaki doniigiim
problemlerine ¢6ziim iliretmek amaciyla, miilkiyete iligkin bu farkliliktan dolayi birbirinden ayr1 yasal dayanaklar
kullanilarak ve yine birbirinden farkli kentsel doniigiim yontemleri temel alinarak gayrimenkul gelistirme
uygulamalar1 gergeklestirilebilmektedir. Bu dogrultuda, kamu ve 6zel idarelerin destegi alinarak ve yerel halkin
katilimi saglanarak tiim paydaslarin uzlagmasi ile yapilacak kentsel doniisim ve gayrimenkul gelistirme
uygulamalar1 sonucunda sosyal, ekonomik ve ¢evresel agidan siirdiiriilebilir saglikli ve yasanilabilir kentlerin
yaratilabilmesi miimkiin olacaktir.

51



S. Karsh ve I. Baz Tiirkiye’de Kentsel Doniistim Siirecinde Miilkiyet Kavraminin Rolii

KAYNAKLAR

Diindar, O. (2003). Kentsel doniisiim uygulamalarmin sonuglar1 iizerine kavramsal bir tartisma. TMMOB Sehir
Plancilar1 Odas1 Kentsel Doniisiim Sempozyumu, YTU, istanbul.

Ergun, C. (2011). Kentsel déniisiim siirecine doniisiim alanlarindan bakmak: Istanbul Maltepe (Basibiiyiik ve
Giilsuyu Mahallesi) 6rnegi. Doktora Tezi, Siileyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isparta.

Erman, T. (2001). The politics of squatter (gecekondu) studies in Turkey: The changing representations of rural
migrants in the academic discourse. Urban Studies, 38(7), 987-1002.

Isik, O. & Pmarcioglu M. M. (2011). Nobetlese yoksulluk sultanbeyli 6rnegi. iletisim Yayinlari, Istanbul.

Koca, G. (2004). Planli dénemde Eskisehir'de yasanan kentsel gelisme ve planlama sorunlari. Diinden Bugiine
Eskisehir Sempozyumu, Anadolu Universitesi, Edebiyat Fakiiltesi, Eskisehir.

NETCAD, (2017). Tiirkiye’nin ilk yerinde doniisiim projesi’ne NETCAD imzast.
http://portal.netcad.com.tr/pages/viewpage.action?pageld=141755287

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi, (2014). T.C. Resmi Gazete, 19788.
Ozden, P. P. (2008). Kentsel yenileme. imge Kitabevi Yayinlari, Ankara.
Polat, B. (2008). Hazine tasinmazlarimin isgal nedenleri ve ¢6ziim 6nerileri, http://www.milliemlak.gov.tr.

Roberts, P. (2000). The evolution, definition and purpose of urban regeneration. New Delhi: Sage Publications,
Peter Roberts, Hugh Sykes, Urban Regeneration, Thousand Oaks, London.

Tekeli, I. (1987). Kent topraginda miilkiyet dagilin ve el degistirme siirecleri. Ankara: 1985'den 2000'e, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi, Ankara, 87-104.

Tung, A. (2014). Kentsel doniisiim uygulamasinda miilkiyet yapisinin degerlendirilmesi. Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Teknik Universitesi, Istanbul.

Tiirkiin, A. (2014). 1923-1980 Déneminde kentsel politikalar ve Istanbul'da konut alanlarinin gelisimi; Mevzuat,
aktorler ve hakim séylem. Miilk, Mahal, Insan; Istanbul'da Kentsel Déniisiim, Bilgi Universitesi Yaymlari,
Istanbul, 45-78.

Yilmaz G. (2004). Degisen diinya i¢in yeni bir anlayis: Haklarin yeniden tanimlanmasi ve yeni planlama yaklagima.
Pivolka Dergisi, 11.

Yilmaz, T. (2008). Omerli Havzasi’nda miilkiyet dokusunun konut sektoriine etkisinin incelenmesi, Yiiksek Lisans
Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

4721 Sayih Tirk Medeni Kanunu, (2001). T.C. Resmi Gazete, 24607.

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, (1965). T.C. Resmi Gazete, 12038.

52



