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Oz

Bu makale Erzincan’da Kizilay ve Hocabey Mahallesi kentsel doniisiim projesi siirecinde yerlesiklerin
beklentilerini ve kaygilarint ortaya koymaktadr. Etnografi yontemlerle 2018-2019 ve 2020-2021 donemlerini
kapsayacak sekilde iki ayri miilakat gerceklestirilmistir. Alisik hayattan ayrilmanmin verdigi zorluklar ve
belediyenin kisitlamalara karst olusturdugu ¢oziimler tespit edilmistir. Ilk miilakat serisinde mahalledekilerin
yvasamis olduklari en belirgin iki duygu, daha iyi yasama dogru iimit ve evsiz kalma veya evin degerini alamama
kaygisidir. Ikinci donemde belediyenin atmis oldugu dogru adimlar, seffaf sekilde biitiin hane halklariyla tek
tek ilgilenmeleri bu belirsizlikleri azaltmis ve genelde taraflarin memnuniyetiyle sonuglanmigtir. Siirecte en
biyuk zorluk ayn: parselden birden ¢ok hak sahibinin olmasidir. Her parsele bir daire verilmis ve pay
sahiplerine kendi aralarinda antlasmasi istenmistir. Antlasamama durumlarinda herkesin pay miktarina gére
nakit odeme yapilnugtir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, belirsiziik, kaygi, seffaflik

Abstract

This article reveals the expectations and concerns of residents Kizilay and Hocabey neighborhoods in Erzincan
before and during the urban transformation project. Two separate interviews were conducted with the
ethnographic method, covering the 2018-2019 and 2020-2021 periods. The difficulties of leaving the habitual
life and the municipality's solutions against the restrictions have been identified. In the first interview series,
the two most prominent feelings experienced by the neighborhood residents are the hope for a better life and
anxiety about being homeless or not getting the house's value. In the second period, the correct steps taken by
the municipality and the transparent care of all households one by one have overcome these uncertainties and
generally resulted in the satisfaction of the parties. The biggest challenge in the process is to have more than
one owner from the same parcel. One flat was given to each parcel, and the shareholders were asked to agree
with each other. In cases of non-agreement, cash payment was made according to the amount of everyone's
share.

Key Words: Urban renewal, uncertainty, anxiety, transparency.
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GIRIS

Kentsel doniisiim iizerine yazilan eserler kavramlari ve gergeklesen drnek projeleri tanitmaktadir. Bu makalede
kentsel doniisiimii en derinden maruz kalan ve evlerinden gegici veya kalici olarak ayrilanlara odaklanilmistir.
Fiziksel yapilarin yikim 6ncesi, onlarin yasadiklar1 beklentiler ve kaygilar etnografik miilakat teknigiyle
incelenmistir. Ayrica bu ¢alismada siirecin basindan sonuna kadar gecen 4 yil boyunca araliklarla iki kez
miilakat yapilmistir. Birinci miilakat serisi belediye baskaniyla paylasilmistir. Ikinci miilakat serisinde
belediyenin mevcut kisitlar iginde izledigi stratejinin yerlesikler iizerindeki etkisi takip edilmistir. Cozlim,
yikim ve ingaat silireglerine mahallelerin tepkisi gozlenmistir. Oldukg¢a basarili gegen bu siirecte kamu
yoOnetiminin almasi gereken anahtar ¢ikarimlar belirlenmistir.

Arastirmasi yapilan Erzincan merkezde Kizilay ve Hocabey mahallelerinin 10 Kasim 2019 kentsel doniisiimii
karar1 1775 sayili Cumhurbaskanlig1 acele kamulastirma kararnamesiyle ¢ikmistir (Resmi Gazete, 2019).
Toplamda 693 parsel bulunmaktadir. 3 Nisan 2020 tarihinde ilk yikim gerceklesmistir. ilk etapta 370 daire 48
ig yerine kapsayan 42.000 metrekarelik bir projedir. Tamami 2023’de bitirilmek iizere 988 konuttan olusacaktir.

Yerlesiklere kentsel doniisiimiin ¢ikis sebepleri soruldugunda iki ayr1 goriis ortaya ¢ikmaktadir. Birinci goriis
eski ve yikik evlerin yenilenmesidir: Erzincan icinde eski ve yikik yapilarin sehrin goriintiisiinii kotii
gosterdigi icin diye diigiiniiyorum (X16). Sehir gelistikce eski yapilar sehri gélgelemeye basladr bundan dolay
bu proje yapilma karari alinmistir dive diisiiniiyorum (X20). Giivenlik vurgulanmaktadir: Insanlarin
giivenligi i¢in yapilnuigtir (x29). Kotii goriintii ortadan kalkmaktadir: Sehir icindeki kétii gortintiisiinden
dolayr bu karar verildi (x22). Eski bir mahalleydi insanlarin giivenligi ve gériintii kirliligini onlemek icin bu
karar alindi (x23). Giizellestirme amacina vurgu yapilmaktadir: Eski yerleri giizellestirmek icin yapild
(X26). Sehri giizellestirmek i¢in bu karar alindy (x24). Yikik dokiik harabelerde yasayan insanlart bu durumdan
kurtarmak ve sehre giizel bir hava katmak amaciyla alinan bir karadi (x30).

ikinci goriis siyasi sebeplerdir: Ulke genelinde yapiliyor bu projeler genelde segim kampanyast olarak
kullamiliyor (X17). insaat ekonomisi ile siyaset arasinda iliski kurulmaktadir: Siyasi oldugu diisiiniiyorum
Tiirkiye de siyaset insaat sektériinde doniiyor zaten (x19). Bu tarz projeler depreme dayanikii evier ve sehirleri
giizellestirmek amaciyla yapilir, bir nevi siyasi rant (X28). Belediye baskanin siyasi propaganda doneminde
vaatlerinden biri oldugu belirtilmektedir: Belediye baskanimizin se¢cim kampanyasinda da vard: zaten bu
proje verilen soziin gerceklestirilmesi tabii ki hog bir davranig. X16

Sn. Belediye baskaniyla yapilan miilakatta bunun siyasi ayagini oldugunu ifade etse de asil hedefin sehrin
iyilesmesi oldugunu vurgulamaktadir: Secim vaadimizdi. Uzerimize diisen soziimiizii tutmakti ek olarak ise
sehre canlilik katmak ve en 6nemlisi halkimiz giivenligini saglamaktir (Belediye Baskani -BB). Diger goriislere
ek olarak belediye bagkani canliliga vurgu yapmaktadir. Ekonomik olarak sehre hareket getirmek istedigi
anlasilmaktadir.

1. KENTSEL DONUSUM

Kentsel doniisiim kavrami bir kentin yikik alanlarmin ekonomik ve fiziksel olarak gelistirilmesi icin
politikalardir. Yerlesiklerin sosyal hayatlarim1 ve mekanlarin ¢evresel kosullar1 da dikkate alinmaktadir
(Thomas, 2003).
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Kentsel doniisiim saglanirken iki alan dnceliklidir. Gegmiste 6nemli roller oynamis kentsel alanlarin giiniimiiz
sartlarma tekrar adapte olmasinin saglanmasidir. Ornegin eski finans merkezinin turizm sahast ilan edilmesidir.
Ikincisi de goc ile beraber gelen gecekondu mahallerinin 1slah edilmesidir (Nalkaya, 2006). Ancak ekonomik
ve fiziksel olarak halen kotii durumda olmasa da toplumun yeni ihtiyaglarina gore iyilestirilmesi gereken
mekanlar1 da eklemek gerekir (Bayraktar, 2006). Ote yandan kentsel doniisiimde dnceligin yoksul kesimlerin
yasadig1 ve sagliksiz yasam alanlar1 oldugu vurgulanmaktadir (Kurtulus, 2006).

Yapilarin i¢indeki ikametgah edenlerle beraberle planlanmasi gereken siirectir. Mekanin kendi 6zelliklerinden
dogan sebeplerden dolay1 farkl aktorlerde dahil olmalar1 gerekebilir. Ornegin tarihi dokusu veya orman icinde
olan mekanlarda koruma kurullar1 veya bakanliklar siirece istirak etmektelerdir (Turok, 2005).

Kentsel doniisiimiin bir rant arac1 oldugu konusu iizerinde durulmustur (Kurtulus, 2006). Kapitalist sistemin
karlart arttirmak icin gelistirdigi iddia edilmistir.

Kentsel doniisiim i¢inde bir¢ok farklt modeller mevcuttur. “Kentsel yenileme” sagliksiz binalarin yikilip
yeniden yapilmasidir (Tekeli, 2011). Daha dar kapsamli olursa “kentsel yeniden gelistirme” denmektedir
(Keles, 2012). Fazla yapilasma yapilmadan diizenlenmesi ise “temizlemedir” (Ozden, 2008). Fiziksel olarak
az dokunulan ama iglevsel olarak degistirme yeniden canlandirmadir (Keles, 2012). Yikimin tam tersi mevcut
binalari tarihsel, kiiltiirel sebeplerle muhafaza etme gayretleri kentsel korumadir (Polat ve Dostoglu, 2007).

Kizilay ve Hocabey mahalleri ise kentsel yenilemedir. Sehir go¢ alarak bu mahalleler olugsmustur. Erzincan’da
sanayi olamadigi i¢in gog¢iin motoru biiyiik bir ekonomik hareketin sonucundan olusmamistir. Yine hareketli
bir sehir olmadig1 i¢in kapitalist manada bir rant olugsmamistir. Sehir sakinlerinin belirttigi {izere ¢irkin binalarin
temizlenip giizel yapilagsmanin 6niiniin agilmasi i¢in kamulastirma yapilmistir. Ancak projenin biiytikliigii (988
konut) g6z 6niine alinacak olursa, Erzincan gibi kiigiik ekonomi 6l¢ekli sehirler icin 6nemli yer tutmaktadir.

2. METOT
2.1.Arastirma Grubu

Aragtirmanin evreni kentsel doniisiimde etkilenen ve mahallede yasayan yerlesiklerle yapilmistir. Iki grup
halinde kentsel doniisiim 6ncesi olan 2018-2019 ile kentsel doniisiim donemi kapsayacak sekilde 2020-2021°de
yapilmistir.

Orneklem; Kizilay ve Hocabey mahallelerinde oturanlar arasinda 25-55 yas aras1 30 erkekle yapilmistir. Ata
erkil erkek aile yapisindan dolay1 karar1 vericiler ve belediyeyle muhatap olanlar erkeklerdir. Ayrica sn.
belediye bagkaniyla da siirecle ilgili miilakat gerceklestirilmistir. Makalede belirlenen bulgularin dogrulugunun

teyit ve ek bilgiler i¢in bir belediye meclis (BM) liyesiyle de goriisiilmiistiir.

2.2.Veri Toplama Araglar
Aragtirma yontemi etnografik yontemdir (Nielsen, 2000). Yerlerinden olma riski tasiyan insalarin yasadiklar
derin endiseleri ve beklentileri anlayabilmek ic¢in niteliksel yontem olan etnografik derinlemesine yari
yapilandirilmis miilakat yapildi.
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Etnografik miilakat, genelden 6zele dogru yapilmaktadir (Elliot ve Elliot, 2003). Oncelikle kullanicinin
cevresini ve yasam perspektifini anlagilmaktadir. Spesifik hikayeler aranmaktadir (Liedtka ve Ogilvie, 2011;
Akin, 2020). Takip sorular1 daha derine inmektedir. Yiizeysel bilgiler giivenli olmamaktadir. Daha derine
indikge, kullanicinin mantigini, tepkilerini, yol gdsterici ilkelerini ve motivasyonlarini anlamaktadir. Bunlar
giivenli ve acik cevaplardir (Merriam ve Tisdell, 2015; Luma Institute, 2012). Goriisme sirasinda kullaniciya
higbir ¢6ziim sunulmamaktadir. Yalnizca sorunu ortaya ¢ikarmak amagclanir (Young, 2015). Kullanicilar ilgili
bir dinleyici bulduklarinda agilirlar. Uzun cevaplar igeren sorularin yanina takip sorulart sorulur (Coulter vd.,
2001).

2018-2021 arasindaki siirecte halkin beklentileri ve belediyenin siyaseti takip edilmistir. ilk miilakat analizleri
rapor halinde belediye baskaniyla paylasilmistir. Ancak makaleye doniistiiriiliip yaymnlanmamistir. Kentsel
doniisiim siirecinin olgunlagmasi1 beklenmistir. ikinci miilakat serisinde belediyenin sikintili konular1 nasil
astig1 mahalleli géziinden irdelenmistir. Uzun soluklu siireci takip eden ¢alismalar kentsel doniisiim siirecini
daha iyi anlagilmasina ve ¢ekilen zorluklar ve asilma ¢oziimleri kavranmasina yardimci olmaktadir.
Miilakatlar1 yazarin gozetiminde Tablo 1°deki sorular ¢ercevesinde kalkinma ekonomi 6grencileri tarafindan
derslerde pratik egitimleri verildikten sonra yapilmiglardir. Etnografik miilakat geregi, miilakatta sorularin ucu
aciktir. Kisa cevapl sorular yerine siirecin (olanin) anlatilmasi istenir. Yasanan duygular {izerine durulur

(Akin, 2020).

Tablo 1. Kentsel Doniisiim Miilakat Protokolii

Protokol baslangici Merhaba, adim . Erzincan’daki Kizilay ve
Hocabey Mahallerindeki kentsel doniigiimii
anlamak igin buradayim.

Bu miilakat tamamen sizin aginizdan istege
baghdir - eger herhangi bir nedenden dolay1
durmak istiyorsaniz, liitfen bana bildirin. Bu
noktada goriismeyi sona erdirebiliriz, Bana o
ana kadar sdyledigin her seyi de silebilirim.
Rizaniz var m1? Tamam o zaman, devam

edelim.

En temel sorun Erzincan’daki  kentsel doniisim  nasil
gergeklestirildi?

Isinma turu Aragtirma sorusundan 6nce kisa sohbetlerle
milakata baslanmaktadir.

[Miilakat basladiktan sonra...] Ses kaydi yapmamin sakincasi var m1? Bu

sadece hicbir seyi kagirmamak igin - aragtirma
ekibinden baska hi¢ kimse kayitlara erisemez.
Tesekkiirler.
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Kentsel doniistim Kizilay = ve  Hocabey  Mahallerindeki
mevcuttaki yikilan ve yerine yapilan kentsel
doniisiim nasil gerceklesti?

Kendi deneyiminiz Sizin durumunuz ne oldu? Evinizin yikilma ve
sonrasinda gerceklesenleri anlatir misiniz?
Nerede kaldimniz? Su anki durumunuz nedir?
Kargilagtigimiz sorun Kentsel doniisiim doneminde karsilastiginiz
sorunlar ne oldu? Belediyenin yaklasim1 nasil
oldu? Siz nasil ¢ozdiiniiz?

Memnuniyet Kentsel doniistimde sizin memnun
olduklariniz nelerdir?  Neden?  Anlatir
misinz?

Kentsel doniisiimde sizin  memnun

Memnuniyetsizlik olmadiklariniz nelerdir? Neden? Anlatir
misiniz?

Sormam gereken — eger bir soru soylerse, | Sormam gereken ama sormadigim bir soru

soru sorulacak- oldu mu?

2.3.Veri Analiz Yontemleri
Katilimcilardan elde edilen veriler gruplanmustir. Orgii olusturulmustur. Bu amagla katilimcidan yiizlerce ic
goriiler elde edildi. 13 ana baslik altinda toplanmustir. Italik olarak yazilanlar mahallede oturanlarin

yorumlaridir.

3. BULGULAR

Kentsel déniisiimde Oncesi, siire¢ ve netice olarak ii¢ etapta incelenebilir. Oncesinde 6zellikle belirsizligin
hakim oldugu, her kafadan bir sesin ¢iktig1 asamadir. Siirecte belediyenin ikametgéh edenlerle goriisiip
tedirginlikleri yatistirmasidir. Neticede ikametgah edenler memnun kalacaklar yeni evlerinin ingasina veya
nakit paraya kavugmuslardir.

3.1. Kentsel Déniisiim Oncesi: 2018-2019

Ik miilakat serisinde 1775 sayili karar ¢ikma asamasinda yapilmistir. Heniiz belediye yerlesiklerle
goriismemis. Hatta belediye hangi stratejiyi takip edecegini de belirlememistir. Miilakatlarda cevaplar agirlikli
olarak belirsizlik tonundadir.

3.1.1. Kentsel Déniisiim Algist

Kentsel doniisiim algis1 evlerin yikilip yeniden yapilmasi olarak anlasilmaktadir: Eski binalar: yikip yerine
yenisini yapryorlar (x1). Toplulastirma yapip binalar: toplu konut yapacaklar (x2). Eski evleri satin alip kat
veriyorlar (x3). Valla yegenim harabe evierimizin yerine giizel evler yapacaklar (x6). Usuliine deginilmistir:
Kat karsiligi daire yapryorlar. Kamulastirma ile evlerimizi satin alacaklar (x5).
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3.1.2. Belirsizlik

Kentsel doniisiim 6ncesi en 6nemli sorun mahallelinin kentsel doniisiimii duymus ama bilgilendirilmemis
olmalaridir. Bu asamada kulaktan dolma duyumlarla ve ne yapilacagi konusunda belirsizlik vardir:
Duyduk, bizimle irtibata kim gegecek onu bilmiyoruz (X1). Sadece séyliiyorlar, ortada bir sey yok (x2).
Belediye evleri satin alacak diyorlar ama nasil bilmiyoruz (x7). Tapuda ¢ikacak sikintilar mevcuttur:
Duyduk ama bizim tapuda 10 tane varis var, hangi birinden tapuya izin ¢ikar belli degil (x8). SOylentiler
dolasmaktadir: TOKI yapilacakmis, sadece onu duyduk (x5). Miiteahhitler satin alacaklarmis ama kaca
alacaklar nasil olacak belli degil (x9).

3.1.3. Beklentiler

Beklentileri tige ayirmak miimkiindiir: Ekonomik, kiiltiirel ve daha iyi bir yasam. Bu beklentilerin temelinde
magduriyet kaygis1 mevcuttur.

Ekonomik olarak magdur olmamayi istemektedirler: Mahalleliler en azindan simdikinden daha kétii bir
ekonomik duruma diismeyecekleri bir ¢oziim talep etmekteler: Bundan baska evimiz yok kat karsilig verecegiz
yoksa yok (x11). Kendi diinyalarinda pazarhk yapmaktadirlar: Bizim beklentimiz en azindan oturacak bir
daire almak (x10). Bizim arsamiz biiyiik, buraya miiteahhit girse en az iki daire isteriz (x13). Bize burada daire
vereceklerse o zaman kabul ederiz, ancak ev yapiana kadar digsarda kalacak halimiz yok, bize yer vermeleri
lazim (x3). Bazilar1 miiteahhitlerle konusmaya baslamislardir: Miiteahhitlerin 6nerdigi teklifler ben dahil
herkesi olumlu diisiindiirttii (x7). Fiyat belirlemislerdir: Burasi sehrin gobegi 400 bin lira versinler anca
ctkariz (x14).

Oturanlar mahallesindeki aligkanliklarin1 kaybetmekten dolay1r kaygi igerisinde olup ¢ikmak konusunda
kararsizlardir. Mahalle Kiiltiirii ve manevi deger kaybolacak endisesi yasamaktadirlar: Yillardir gece
kondu da oturmus yasini basini almis insanlar mahalle kavraminin biteceginden endise ediyorlar (x11). Evimin
yvikilmasim istemiyorum. Ciinkii babamdan yadigar. Benim igcin manevi bir deger var. O evde biiyiidiim,
cocuklugum, geng¢ligim o evde gecti (x11).

Gecekondu diizeninden ¢ikip daha kaliteli bir ev sahibi olacaklarini diisiinmekteler. Daha Kkaliteli bir yasama
gecis olacagimi ummaktadirlar: Bu yastan sonra giizel bir evimiz olacak yegenim mutluyuz (x7). Aslinda giizel
bir uygulama (x13). Ancak iyi bir imkdn olursa biz evimizi bosaltiriz (x15). Aksi olasihg1 diisiinenlerde
vardir. Ozellikle de nakit karsihginda alacaklar1 evlerin sehrin uzaginda olacagindan
endiselenmektedirler: Miistakil evden apartmana neden ¢ikayim? Sehrin bu kadar merkezinden kimse ¢ikipta,
Ulalara -sehir merkezine 10 dakika uzaklikta bir mahalle- gegide gitmek istemez, herkesin arabasi yok ki, simdi
disari ¢iksak 2 dakikada ¢arsimin gobegindeyiz, otobiise dolmusa binmeye gerek yok, uzak bir yere gitsek bir
de o dert ¢cikacak

3.2.Maddi Bedel
3.2.1. Para Karsiliginda

Evlerin satis fiyati ne kadar olmal sorusuna istenilen rakamlar 200-500 bin lira arasindadir. Bunu da
Kizilay ve Hocabey mahallerinin merkeze yakinligi, metrekare ve sehirdeki daire fiyatlari belirlemektedir:
Bana 500 bin verseler tamam derim (x10). Bana iki daire parasi verseler tamam derim (x12). Bugln bir daire
alacak para olursa ki bi daire 250-300 bin civarinda, o zaman tamam derim (X7). Sehrin bu kadar merkezinde
400 binden asagi olmaz (x14). Genelde 150 -200 bin civarinda satmay: diistintiyorlar (x13).

50



9

LT

kg
Lo

g
Strategic Public Management Journal, Volume 8, Issue 15, December 2022 fg’s
A

3.2.2. Kat Karsiliginda

Kat karsiigi durumunda oturdugu eve karsi en az 1 daire istemekteler. Goniillerinden 1 kat (2-3 daire)
gecmektedir: Bana iki daire parasi verseler tamam derim (x3). Sehrin bu kadar merkezinde en az bir daireye
ancak (x9). Daire karsiligi degil de kat karsiligi oldugunda sicak bakarlar (x11).

3.3. Sikintili Durumlar
3.3.1. Parselde Birden Fazla Daire

Kuguk parselli alanlarda kentsel doniisiime girmeleri mali olarak kazangli olmamaktadir. Erzincan’da olmadi

Istanbul da tamdiklarimin oldu memnun kalmadilar ¢iinkii eski evlerinin yerine daha kiiciik daireler verdiler
(x7).

Mevcut parsel {izerinde birden fazla daire bulunan yapilarin yikilip yeniden yapilmasi halinde, ortaya ¢ikan
maliyetin mevcut hak sahiplerine iicretsiz daire vermesine izin vermemektedir. Ornegin, 2 katli toplam 4 daire
bulunan bir parselde, kentsel doniisiim noktasinda 3 katl 6 dairelik bir yap1 ortaya ¢ikmaktadir. Miiteahhit
kendisine diisen 2 daire geliriyle, ¢ok yiiksek bir rant olmadigi takdirde, 6 dairenin maliyetini
¢ikaramamaktadir.

Bu durumda:
1- Miiteahhit bu iste hi¢ kar etmeden is yapmis olacaktir.
2- Hak sahipleri daire sahibi olmak i¢in miteahhitte 6deme yapmak zorunda kalacaklardir.
3- Daha fazla daire ¢ikabilmek i¢in dairelerin metrekaresi kiigiiltiilecektir.

Ayrica, yeni bina yapilana kadarki siirecte hak sahipleri, her ne kadar devlet aylik 500 TL civarinda bir kira
yardimi yapsa dahi, yeni bir eve tasinmak, fazlaca kira 6demek vb. gibi maliyetlerden dolay1 ek yardim
isteyeceklerdir.

3.3.2. Parselde Bir Daire

Tek malik bulunan konutlarda ise durum farklidir. 1 parsel de 1 ev varsa, burada hak sahibine 1 daire iicretsiz
olarak sunulabilecektir. Hatta rant degeri daha fazla oldugu yerlerde 2 daire veya bu bedele mukabil para
O0demeleri gergeklesebilir.

Bahgesi biiylik alana sahip hak sahipleri, mevcut kosullarinin bilincindedir ve mevcut arsalarinin sehrin
merkezinde olmasindan dolay1 oldukga yiiksek bedeller talep edebilecektir. Bu durumda da birgok davaya konu
olacak bir suire¢ stz konusu olabilecektir: Seirin bu kadar merkezinde 400 binden asagi olmaz. Bana iki daire
parast verseler tamam derim.

3.3.3. Parselde Birden Fazla Hak Sahibi

Tlgili bolgelerde parsellerde birden ¢ok oturan veya mirasci goriilmektedir. Bu durumda hak sahibinin kentsel
donisiimii kabul etmesi pek de miimkiin degildir, ¢iinkii ne kadar kotii durumda olursa olsun, mevcutta bir eve
sahiptir, fakat mevcut durumunu kaybetmesi durumunda bir ev almas1 miimkiin degildir.

Yerlesikleri bor¢landirilarak yeni konut almasina yonelik ¢abalarda ikna asir1 zorluklar igerecektir: Daha 6nce
duyduklarim oldu, apartmanca birlesip kentsel doniisiime miiteahhitle anlagtilar, 100 bine saymiglar evini,
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tisttine 100 bin daha verdiler ki ev alsinlar. Durduk yere 100 bin bor¢landilar. Ayrica bankadan kredi almislar
100 bin borcu 6demek icin o da olmus 150 bin, evlerinden olduklari yetmedi bir de 150 bin bor¢landilar (x9).

3.4.Kentsel Siire¢ Doniisiimii: 2020-2021

Bu boliimden itibaren 2020 sonras1 yapilan miilakatlardan elde edilen i¢ goriiler konmustur. Bu boliim 6zellikle
belediyenin izledigi stratejilerin yerlesiklerin verdigi tepkiyle ilgilidir. ilk boliimde soylentiler (ve dolayistyla
segenekler) TOKI veya miiteahhitlerin bu siireci yiiriitecekleri yoniindeydi: TOKI yapilacakmus, sadece onu
duyduk (x5). Miiteahhitler satin alacaklarmis ama kaga alacaklar nasil olacak belli degil (x9). Ozellikle yapim-
ingaat alt basligin belediyenin 6niindeki stratejiler derinlemesine incelendi.

3.4.1. Cozlmler

Ana sikintilari ii¢ grupta toplanabilir: belirsizlik, daire ve para miktar1 ve ¢ok hisseli tapularda karigiklik.

[k miilakat turunda, mahallelilerdeki kentsel doniisiimii kabullenmede bir duygunun 6n planda oldugu tespit
edilmisti: Deprem korkusu. Erzincan’in 1 derece deprem bdélgesi olmasi1 sebebiyle, mahallelinin ikna
edilmesi kolaylasmaktadir: Mahallemizdeki evler ¢ok eski ve dayaniksiz. O yiizden kentsel doniigiime girmesi
cok iyi oldu (x11). Erzincan 1. Dereceden deprem bolgesi oldugu icin eski binalar: yikip daha saglamlar
yapilyor (x7). Gerekli onlemin alinmamasi ailemi tehlikeye sokuyor (x9).

3.4.2. Belirsizlige Karsi Iletisim

Mahalledekilerin beklentilerini karsilama ve belirsizlikleri ortadan kaldirma amach belediye Ocak 2020
tarihinden itibaren goriismelere basladi. Belediyenin imaji agisindan yapicidir. Ancak kaygilart dindirici
sekilde yerlesikleri icine alici sekilde tasarlanmasi gereklidir: Ev sahipleri ile konusup ortak nokta
belirlediler ve herkes ikna olunca gereken sartlar saglaminca binalart bosaltip ytkima bagsladilar (x18). Ev
sahiplerinin istekleri 6grenildi ve sonra harekete ge¢ildi (X19). Zorlama yapilmadi: Zorlama yok ve gereken
ortak noktalar bulunmaya ¢alisild diye diigiiniiyorum (X17). Tek tek ilgilenildi ve 242 aileyle goriisme
yapildi: Herkesin tek tek istek ve arzusu karsilanmaya ¢alisildr. Herkesle tek tek goriisiildii ve ilgilenildi (x23).
Herkesin haklka verildi  gece kondu  sahipleri ile tek  tek  ilgilenildi (X20).

Antlasmadan sonra yikim basladi: Ev sahipleri ikna edildikten ve haklart ayarlandiktan sonra yikima
baslandi (X21). Oncelikle gece kondu sahipleriyle anlasmalar uzlasmalar gerceklestirildi hemen ardindan
mart miydi nisan miydi ne ytkimlara basladilar (X17).

3.4.3. Daire ve Para Segeneklerinde Adil Rakam

Daire ve para secenegi 6nlerine kondu: Herkes ile tek tek goriisme sagladilar isteklerini dinlediler ve parasini
isteyene tapu karsili parasini isteyene de yapilacak yeni yapilardan ev verdiler (X16). Agirhkh olarak daire
secenegi gidilmistir: Goriisme yapilan hane halklarindan 92 °si konut, 44 i nakit para, 17’si ailenin ise itiraz
ederek herhangi bir tercihte bulunmamaktadir (BB). Kendi i¢lerinde stkintili durumda 95 aile ¢ok hisseli, tapu
intikal ve yurt disinda bulunan hissedarlari var. Onlarla goriismelerde de %6601 konut, %629 'u nakit ve %11’i
itiraz etmektedir (BB).

Yerlesiklere teklif edilen daire tipleri, metrekareleri ve fiyatlar1 tablo 2.’de gosterilmektedir. Adil rakam
oldukca goreceli bir rakamdir. Ayrica bu pazarlik konusunda 6nemli bir hususta siyasi yoniiniin olmasidir.
Kamulastirma belediye eliyle olacaktir. Burada oturan yerlesikler ayn1 zamanda se¢cmendirler. Belediye
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baskani se¢im calismalarinda doniisiimle ilgili vaatler vermistir. Fiyatlamada binamn yapim maliyeti
oncellikle belirlendi (Aksun, 2020b). Boylece daire yolunu segenler bittikten sonra muhtemelen degerlenmis
ekonomik varliga sahip olabilecekler. Nakit tercih edenler ise bastan paralarini almislardir.

Tablo 2. Yerlesikler icin Daire Fiyat Maliyetleri

Oda Metrekare Fiyat

2+1 110 290.000
3+1 147 390.000
4+1 177 490.000

Buradaki ¢etrefilli konulardan biri de parsellerin biiyiikliigiiniin ayni olmamasidir. Ancak parsele gore
metrekare belirlemek zorluguna karsi, belediye her parsele bir daire teklif edilmistir (Aksun, 2020b). Kiigiik
parsellerde oturanlarda bir daireye (2+1) hak kazanmislardir.

3.4.4. Coklu Hisseli Yapiya Karsi Kendi Aranizda Antlasin

Kentsel donilisiim projesi uzun siire mahalle olustuktan sonra gerg¢eklesmistir. Bu siire zarfinda birgok ev
mirasgilara bolinmistiir: 693 parsele karsi 2100 miras¢t vardwr (Aksun, 2020b).

Belediye oldukc¢a pratik bir yol secerek kendi aralarinda antlasma yolunu zorlamstir: Eger antlagsma
yapilamadiysa o vakit nakit parayr hesaplarina éddenecektiv (BB). Agirhkh olarak kendi aralarinda
antlasma yoluna gitmislerdir: %5901 antlast: (BB).

3.5. Yapim-insaat

Belediyenin oniinde ii¢ ¢6ziim vardi: i) Miiteahhitlerin pay sahipleriyle antlasma yapmasi, ii) TOKI, iii)
Belediyenin yaptirmasi

Miiteahhitlerle olan ¢6ziimiin sakimeilar: vardi. Insaat konusunda en biiyiik sikint1 gok parcali hissedarlik
yapisiyla miiteahhitlerin antlagmaya ¢alismasinda yatmaktadir. Ciddi bir kaos doguracak ve projenin
gerceklesmesinin Oniinii kesecekti. Ayrica miiteahhitlerin teslim edememesinden dolay:r bilyiik magduriyet
cikacakti.

TOKI ile ¢oziimde; TOKI arsa sahiplerine diisiik deger teklif etmektedir (BM).

Bu durumda tek ¢oziim belediyenin organizasyonuydu. Ayrica dnce hak sahiplerini magdur etmemeye
calisan belediye ¢c6ziimii kendisinin organizasyon kurmasinda ve maliyeti yiiklenmekte karar kilmistir.
Burada belediye icindeki tartismada miiteahhitlere ihale edilmesi veya belediyenin miiteahhitlik yapmasi
iizerine tartigildi (BM). Belediye kendisi yaparsa miiteahhitlere verecegi kar payi belediyeye kalacakti. Ancak
insaat maliyetlerindeki belirsizlik biiyiik bir risk olusturmaktaydi. Belediye glivencesinde miiteahhitlere ihale
edilmesi hem bu riski bertaraf edecek hem de insaat kusurlarindan dolay1 miiteahhit sorumlu tutulabilecekti
(BM).
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Insaat iki etaptan olusmustur: ik etap toplam 30 bloktan ilk 5 blok 12.ay sonuna kadar teslim edilecektir.
Ikinci etap 16 bloktan 2023 e bitirilecektir (BB).

Insaat yapiminda oncelik yerlesiklere tamnmstir. Toplamda 988 konut yapilacak. 1/3 hak sahiplerine
(maliyetin altina) ve 2/3 disariya verilecek. Ilk daireler yerlesiklere verilecek. Belediye tarafindan yerlesikler
kayrilmaktadir: Fiyatlar belirlendikten sonra maliyetler yiikseldi. Yine de fiyatlar yiikseltilmedi (Aksun, 2020a;
2020Db).

Anlasilmaktadir ki, belediye hak sahiplerine yaptigi 6demeler ve daire satisinda zararda kalmakta
sonrasinda daireleri ve is yerlerini disaridakilere satarak zarar: ortiip kara gecmeyi hedeflemektedir.
Fiyatlama konusunda daire bitiminde ihale usulii ile piyasa rayici elde edilmeye cahsilmaktadir:
Disardakiler icin fiyat belirlenmemis, ihale usulii ve komisyon tarafindan yapilacaktir. Satisi “deger bulma
komisyonu” iizerinden daire daire ihale ¢ikilacak. Onceden yazdirma olmayacaktir. Daireler bittikten sonra
satisa sunulacaktir (BB).

Insaat hizla basland1. Mahallelilerle 6 Ocak 'ta goriismeler baslad: ve 3 Nisan’da ayinda insaat baslad: (BB).
Projenin nereye yapilacag secildi ve kig ayinda basladi ¢calismalar (X20). Ev sahipleri ile anlagma sonrast
bélgenin bosaltilmast ve yikima baslanildi (x22). Evleri bosalttiktan sonra yikimlara baglanildr (x24). Evler
bosaltildiktan sonra yikik olanlardan yikima baslanild: (x23). Oncelikle yikik ve bos olan binalarin yikimina
temizlenmesine baglanildi. Evler bosaldiktan sonra yikima gecildi (X29). Ev sahiplerinin istekleri
ogrenildikten sonra yikim baslanmasi vurgulanmaktadir: Ev sahiplerin istekleri ogrenildi evier bosaltild
ve ytkim bagladi (X27). Hane halklar ile istisare binalarin bosaltilmast ve yikima gecilmesi ile gergeklesen
asamalardan olusuyor (X28).

SONUC: KENTSEL SUREC NETICESI

Kentsel doniisiimde mevcut sakinlerle iletisim kurulmasi ve belirsizligin ortadan kaldirilmasinin 6nemi
goriillmiistiir: Goriismeler sonunda evleri bosalttik hemen sonra c¢evre giivenligi saglanarak yikimlara
baslanildi en kisa zamanda da giizel bir sonug elde edilecektir (BB). Halka bitirilme konusunda guiven telkin
edilmistir: Belediyemiz her seyin en bastan takipgisiydi ve sonuna kadar ne yapilmasi gerekiyorsa yapmaya
devam edilecektir (BB).

Goriismelerin tek tek yapilmasi muhataplari ciddi alindigim gostermektedir: Tek tek ilgilenildi herkesin
hakki gozetildi (X30). Herkesle tek tek konusuldu ve kimin ne istegi varsa karsilaniimaya ¢alisildr (X30). Ev
sahiplerinin goriis ve istekleri dikkate alind1 diye diigiiniiyorum erzincana ve ev sahiplerine hayirli olsun (X17).

Yerlesikler antlasma sartlarindan memnundurlar: Cogunluk memnundu (x21). Memnundu genel olarak
(X23). Memnunuz ¢ok iyi davrandilar (x27). Memnunum herkesle ilgilendiler (X23). Dedigim gibi bir sorun
yasamadik basarilydr (X20).

Siyaseten iyi olmasi gerektigi vurgulanmaktadir: /yiydi dedigim gibi siyasi oldugu icin ivide olmas: gerekir
(x21). Memnunuz hakkimiz yenilmedi ve iyi ilgilendiler (X29).

Antlasmanmin en 6nemli konusu tazminatti: Ev isteyene yeni bir ev, arsa parasini isteyene ise parasi
verilmistir (X18). Cogunluk mutluydu bu projeden kimi para kazanacak kimi de eski evinden kurtulacaktr (X19).
Herkes yerinin degerinde para yada ev aldi memnunlardir diye diisiiniiyorum (X19). Hakki yenmedigi
belirtildi: Kimsenin hakki yenmedi miilk sahipleri memnundur diye diisiiniiyorum (X19). Belediye halki
gozeterek herkesin hakkina sahip ¢ikildi (X27). Kazanilan fayda gosterilmektedir: Herkes memnundu
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sonugta yepyeni binalar ya da karsiliginda paralar aldilar (X29). Yine de buruk olanlar vardir: Yeni ev veya
parayi firsat gorenler igin iyi oldu ama eski bile olsa sevenler vardi onlar istemediler (X17).

Karh cikanlar: Daire yerine pesin para alanlar siirecte karli cikmamistir. Zira insaat maliyetlerin artmasi ve
yerin merkezi olmasindan dolay1 390.000 TL (3+1) olan evlerin teslim tarihinde (Kasim-Aralik 2021) 650.000
TL degerinde olacag1 beklenmektedir (BM). Yine belediyenin miiteahhitlere ihale etmesi aniden déviz kurunun
artisindan kaynaklanan maliyet yiikiinii onlemistir (BM). Ote yandan, miiteahhitlerin (edindikleri deneyimleri
sonucu) bastan ingaat malzemeleri satin almalar1 zarar etmemeleri saglamistir (BM). Bu durumda devlet
(belediye) giivencesi pay sahiplerine huzur verirken, belediyenin miiteahhitlere ihale etmesi insaat ile
olan riskleri belediyenin tstlenmesini engellemistir.

Erzincan’da kamu ydnetiminin istisare ile sorunu ¢ézmesi kentsel doniisiimde en 6nemli anahtar noktasidir.
Yerlesikler haklarinin yenmemesinden ve adil tekliften dolayr memnun ayrildilar.

Bu c¢aligmanin gostermis oldugu en 6nemli netice; kamu yoOnetiminde esas olanin iletisim oldugudur.
Soylentilerin fazla yayilmasina engel olup, kisa zamanda kamu yoOnetimin niyetiyle vatandaslarin
beklentilerinin ortaya konmasi ve bir ara formiille uzlasilmasi gereklidir. Gruplar halinde toplanti yapmak
yerine muhataplarla tek tek goriismenin daha etkileyici sonug aldigi da anlasilmistir.

Bu makalenin devaminda biitiin insaatlarin bitme tarihi olan 2023 sonu beklenmelidir. Daire ve is yerlerinin
satig siireci, satig fiyatlari, elde edilen gelir ile yapilan maliyetleri kargilastirmak gereklidir. Belediyenin
yerlesiklerden zarar edip, arta kalan dairelerden ve diikkanlardan elde edecegi gelir ile kapama hesaplanmalidir.
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