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Oz

Kamuya artan degerin kazanimi, kamu tarafindan yapilan bir yatirim veya plan karari sonra-
sinda artan degerin sadece miilk sahibine degil kamuya da aktarimasin ifade etmektedir. Tiir-
kiye’de ise, gerek kentsel yenileme projeleri ile gerek altyap: yatirimlari ile gerekse de imar hak-
larindaki artis nedenleriyle kentsel arsalarda degeri artmaktadir. Tiirkiye'de de kentsel arsadaki
deger artisgmn kamuya kazammnn saglanabildigi bazi araclar bulunmaktadir. Bu araclarin
bir kism1 yasal kaynaklarda tanmmmlamrken, bir kismi da plan ya da 6zel hukuk kurallari ile
gerceklesmektedir. Ne yazik ki, kentsel yenileme alanlarindaki deger artist ile ilgili gelistirilmis
bir politika yaklagimi da bulunmamaktadir. Bunun yerine, plan notlariyla saglanmaya calisilan
bir deger artisi kazanum yaklasimi bulunmaktadir. Plan notlarinda, arazi ve arsa diizenleme-
sinden ruhsat asamasina kadar bircok detay verilmektedir.

Bu ¢alismada, Tiirkiye'deki kentsel yenileme projelerinde artan degerin kazaniminda plan no-
tunun kullanimi bir 6rnege odaklanarak incelenmistir. Ulkemizde deger kazanimu icin kullani-
lan plan notlarimn kullamlan diger araglardan farkliliklar: irdelenmistir. Ornek alan olarak
Istanbul-Fikirtepe Kentsel Yenileme Alani secilmistir. Bu kapsamda, plan notlarimn deger
kazanvmina etkisi irdelenmistir. Bununla birlikte, deger kazamminin plan notlaryla saglan-
mastnin kentsel yenileme siirecindeki aktorlere (miilk sahipleri, yiikleniciler, yerel ve merkezi
yonetim) etkisi de degerlendirilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Deger Kazanimi, Kentsel Yenileme, Plan Notu, Deger Kazanmmi Araglari,
Fikirtepe

1 Uluslararasi literatiirde kentsel doniisiim ¢ok genis bir anlami icermekte ve farkli miidahale bigimlerini de
kapsamakta iken kentsel yenileme, yikip yeniden yapma siirecini ifade etmektedir. Ulkemizde ise kentsel
doniisiim dar kapsamda ve esasinda yikip yeniden yapmayi ifade etmek i¢in kullanilmaktadir. Bu nedenle
makalede “kentsel yenileme” kavrami kullanilmistir.
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Abstract

Land value capture refers to the capture of the value generated by public investments and/or
local spatial plan decisions. Real estate values in Turkey have been on the rise in urban renewal
areas as a consequence of the increase in development rights as well as major infrastructure
investments. In Turkey, there are certain land value capture instruments. While some of these
are defined in legal resources (public law), some of them are not, and these are implemented by
means of plans or private law rules. Unfortunately, there are no policies formulated to capture
value in urban renewal areas. Instead, the current approach relies on achieving value capture
by means of plan notes.

This study to addresses the use of plan notes in capturing the value generated in urban renewal
projects in Turkey by focusing on the Fikirtepe Urban Renewal Project Area. The study exam-
ined both the differences between plan notes used for public value capture and the other instru-
ments, and the impact of plan notes on capturing value increase. The study also provides an
evaluation of the impact of ensuring value capture by means of plan notes on various actors
(landowners, developers, local and central governments) in the urban renewal process.

Keywords: Value Capture, Urban Renewal, Plan Notes, Value Capture Instruments, Fikirtepe

4 In the international literature, while urban transformation includes a very wide meaning and includes
different intervention forms, urban renewal refers to the process of demolition and reconstruction. In Tur-
key, urban transformation is used in a narrow scope and essentially to express demolition and rebuilding.
Therefore, the concept of "urban renewal" is used in the article.
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Girig

21. yiizy1l kentlerinde, hem gelismekte olan hem de gelismis iilkeler, artan
niifusun kentsel temel ihtiyaglarmim karsilanmasi konusunda 6nemli bir caba
harcamaktadir. Ancak, yerel ve merkezi yonetimlerin bu konuda sahip ol-
duklar1 mali kaynaklar ise smurhidir (Ingram ve Hong, 2012). Bu nedenle, y6-
netimler yeni kaynak olusturma arayislarma girmistir (Van der Krabben ve
Needham, 2008). Yerel yonetimlerin kendilerini finanse edebilecek yeni kay-
naklarmn arayigma girmesi, kamu yatirimlari sonucu arazilerdeki deger artis-
larmin yeniden kentsel hizmetler i¢in kullanilmasini ortaya gikarmaktadir
(Ingram ve Hong, 2012). Literatiirde, arazi deger artis1 kazaniminin, arazi sa-
hiplerinin ¢abalariyla degil, kamu yatirimlarmin ve kararlarmin sonucunda
artan degerin kazanimi oldugu konusunda fikir birligi bulunmaktadir (Ha-
vel, 2017; Ingram ve Hong, 2012; Smolka, 2013). Arazi degerleri ti¢ nedenden
dolay artabilir; (1) niifus artisina ve ekonomik kalkinmaya bagli uzun vadeli
yaklagimlar (Ingram ve Hong, 2012) (2) daha degerli arazi kullanimlarmna izin
veren plan degisiklikleri, (3) kamu yatirimlar1 (Alterman, 2012; Van der Krab-
ben ve Jacobs, 2013)

Bircok tilkede, kentsel planlama politikalari, yeni alanlarm gelistirilmesin-
den daha ¢ok kentsel yenilemeye odaklanmaktadir (Chan, ve Lee, 2008).
Kentsel yenileme, ¢okiintiiye ugramis veya bazi durumlarda kullanilmayan
kentsel alanlarda yikim ve yeniden yapilanmay icermektedir (Zheng, Shen,
ve Wang, 2014). Kentsel yenileme alanini yatirmcilara daha cazip hale getir-
mek icin, gelisme haklar1 genellikle yenilenmeden 6ncekinden daha genis ol-
maktadir (Van der Krabben ve Needham, 2008). Bu yeni kullanim kararla-
riyla uyumlu sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 da yeniden gelistirilmektedir.
Bu artan imar haklar1 ve altyap: yatirim kararlar1 neticesinde, kentsel yeni-
leme alanindaki gayrimenkul degerleri artmaktadir (Hu, Lu, ve Wu, 2019;
Van der Krabben ve Jacobs, 2013). Bu artis, arazi sahiplerinin ¢abalarmm bir
sonucu degil, kamunun eylemleri sonucunda ortaya ¢tkmaktadir, bu durum
da, bu alanlardaki artan degerin kamuya kazanimmi hakli ¢ikarmaktadir
(Ingram ve Hong, 2012; Smolka, 2013). Ancak, kentsel yenileme alanlarinda
deger kazanimini saglamak igin oncelikle politikalar gelistirilmesi, kullanila-
cak aracglarm tanimlanmasi gerekmektedir.

Arazi deger artis1 kazanimi igin bir¢ok farkli ara¢ bulunmaktadir. Her tilke
kendi arazi politikasi ve planlama sistemine bagli olarak kullanilacag: araclar
belirlemektedir. Ornegin, Ingiltere yaygm olarak “iyilestirme vergisi” ve
“planlama anlagmalari” ile artan degerin kazanimi saglanmaktadir. Ornegin
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Ingiltere’de, hektar bagma 22.000 £ degerinde olan tarim arazileri, kullanim
degisikligi ile konut alanma déntistiiriildiigiinde hektar basmna 2.5 milyon £
degerine ulasabilmektedir. Gelistirici, yollar ve altyap1 baglantilar1 gibi teknik
altyap1 alanlarmimn inga etme veya bu maliyetini nakdi olarak karsilamak zo-
runda kalmaktadir (Grover, 2018). Hollanda’da deger artismin kazanimi
arazi politikalarmm bir parcas1 olmustur. Yerel yonetimler, arazi deger artisi-
nin fazla oldugu kentsel yenileme projelerinden kamuya kazanim saglaya-
rak, arazi deger artisinin az oldugu projelere fon saglayabilmektedir. Bu sa-
yede, kentsel yenileme projelerinde ekonomik stirdiiriilebilirligi de saglaya-
bilmektedir (Van der Krabben ve Needham, 2008). Hollanda’da kentsel yeni-
leme alanlarinda en yaygin olarak kullanilan ara¢ “katki harc1” olmaktadir
(Hu vd., 2019). ABD ve Japonya “imar hakki transferi” ile, Tayvan (Hu vd.,
2019) ve Ispanya “arazi diizenleme” ile artan degerin kazammini saglamak-
tadir (Smolka, 2013). Hong Kong ve Singapur'da arazi kiralama yontemi ile
arazi deger artis1 kazanimi saglanabilmektedir. Burada, bu tilkelerin kent-
devleti niteliginde olmasmin énemli pay1 olmaktadir. Ciinkii tilke alanlarmmn
kontrol edilebilir biiyiikliikte olmalar1 nedeniyle, arazi kullaniminin degis-
mesinden kaynaklanan her tiirlii deger artis1 kamuya kazandirilabilmektedir
(Hui, Ho, ve Ho, 2004). Arjantin, Brezilya ve Kolombiya gibi iilkelerde 19.
yiizyilin baglarmdan bu yana kullanilan en eski ve tutarh arazi deger kaza-
nim araci lyilegtirme (Serefiye) vergisi olmustur. Ornegin, Bogota’da, Com-
mons Kopriisii 1809 yilinda bir tiir iyilestirme katkis1 kullanilarak inga edil-
mistir (Smolka, 2013).

Tiirkiye’de ise, gerek kentsel yenileme projeleri ile gerek altyap: yatirim-
lar1 ile gerekse de imar haklarindaki artis nedenleriyle arazilerin degeri art-
maktadir. Tiirkiye’de de arazi deger artisinin kamuya kazaniminin saglana-
bildigi baz1 araglar bulunmaktadir; arazi ve arsa diizenlemesi (18. Madde),
imar haklar1 transferi, kamulastirma, gontillii (terk) yontem (16. Madde), plan
notlari, planlama anlagmalari, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 80. Mad-
desi (deger artis vergisi). Bu araglarm bir kismi yasal kaynaklarda tanimlanir-
ken, bir kismi da plan ya da 6zel hukuk kurallari ile gerceklesmektedir. An-
cak, soz konusu araclar dogrudan kentsel yenileme alanlarma yonelik degil-
dir. Ne yazik ki, kentsel yenileme alanlarmdaki deger artisi ile ilgili gelistiril-
mis bir politika yaklasimi da bulunmamaktadir. Bunun yerine, plan notla-
riyla saglanmaya cahsilan bir deger artis1 kazanimi yaklagimi bulunmaktadir.
Plan notlarinda, arazi ve arsa diizenlemesinden ruhsat asamasina kadar bir-
¢ok detay verilmektedir. Ayrica, projeye dair almacak bir katki varsa da plan
notlartyla aciklanmaktadir.
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Bu calismada, Tiirkiye'deki kentsel yenileme projelerinde artan degerin
kazanimmda plan notunun kullanimi, Fikirtepe Kentsel Yenileme Alanina
odaklanarak incelenmektedir. Fikirtepe Kentsel Yenileme Alanmm 6rnek
alan olarak segilmesinin bazi nedenleri bulunmaktadir. Birincisi, Fikirtepe, Is-
tanbul'un ilk gecekondu alanlarindan biridir. Ozellikle, gecekondu alanin-
dan yasal bir statiiye gegmesinden dolayi, Fikirtepe'nin deger kazanimi ka-
pasitesi yiiksektir. Ikinci olarak, deger artisi kazamimi plan notlari ile saglan-
maktadir. Ugijncijsij ise, Fikirtepe Kentsel Yenileme Alani, 131 hektar: kap-
sayan, biiyiik olgekli bir proje olup, alanin tamaminda kentsel yenileme ta-
mamlanmamis olsa da, ¢alisma alani olarak belirlenen alanin %10'nuna kap-
sayan alanda projeler deger artis kazanimmi hesaplayabilecek oranda ta-
mamlanmistir.

Yontem

Bu makalede, Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda plan notlari ile saglanan
kentsel arsadaki deger artigini irdelemektedir. Bunun i¢in 6ncelikle Maliyet
Yontemi kullanularak, projenin degeri ile maliyeti arasmndaki farkin kamu
sektortii, 6zel sektor ve miilk sahipleri arasmdaki dagilimi hesaplanmaktadir.
Proje 6306 sayil1 Kanun uyarinca uygulamaya konuldugu i¢in, bu kanunda
ongoriilen istisnalar da dikkate almmaktadir. Kamuya kentsel arsadaki deger
artist kazaniminin literatiirde kabul goren temel ilkesi, kamunun bir yatirimi
veya plan karar1 gibi bir uygulamasi sonucu artan degerin kazaniminin ka-
muya saglanmasidir (Alterman, 2012; Hu, Lu, ve Wu, 2019; Ingram ve Hong,
2012; Munoz Gielen, 2016; Smolka, 2013; Van der Krabben ve Needham,
2008). Bu nedenle, insaat yapim asamasinda standart olarak ddenen harg ve
ticretler kentsel arsadaki artan degerin kamuya kazanimi kapsamina almma-
mis olup, plan karar1 sonucunda olusan deger artismin kazanmmi saglanan
ticret ve katkilar ele almmustir. Bu kapsamda ¢alismada kentsel arsadaki de-
ger artis1 kazanimi olarak “altyapi katihm bedeli” ve “sosyal ve teknik altyap1
alanlar1 i¢in arazi kesintisi” hesaplanmustir.

Calisma kapsaminda, kentsel arsadaki deger artisinin kamuya kazanmu-
nin hesaplanabilmesi i¢in bazi kabuller esas alinmistir. Bu kabuller, su sekil-
dedir:

¢ Siirecin Mart 2014'te baslay1p, Mart 2017'de tamamlandig kabul edil-
mektedir.

¢ Yiiklenicinin pay1 % 45, miilk sahibinin pay1% 55 olacak sekilde yap1
adasmda bulunan tiim parseller ile ayn1 anda anlasildig1 kabul edilmektedir.
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* 36 aylik siireg herhangi bir nedenle uzatilmadigi ve yiiklenicinin degis-
tirilmedigi kabul edilmektedir.

e Ugiincii sahislara satiglarin ingaat tamamlandiktan sonra yapildig1 ka-
bul edilmektedir.

¢ Tiim adalarm %100 anlasma saglanarak E:4.00 emsal aldig1 kabul edil-
mektedir.

* Bodrum katlarmn ticari birimler olarak kullanilabilecegi kabul edilmek-
tedir.

* Emsal hesabina dahil olan alanlar ile dahil olmayan alanlar esit mik-
tarda oldugu kabul edilmektedir.

Calismada kullanilan veriler, insaat sirketleri, Cevre ve Sehircilik Bakan-
111, Maliye Bakanligy, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) ve Kadikoy Bele-
diyesi ile yapilan ikili goriismelerden elde edilmistir. Birim degerler, yonet-
meliklerden, tebliglerden, meclis kararlarndan ve plandaki olctimlerden
elde edilmistir.

Tablo 1: Calisma kapsaminda degerlendirilen maliyet ve kazanglar.

Aktorler Kazang Maliyet

Miilk sahibi o Kentsel yenileme ¢ Yikilan eski binalarin degeri
sonrasinda  alman e Sosyal ve teknik altyapr igin
yeni binalarin degeri Arazi kesintisi

Yiiklenici o Kentsel yenileme e Mevcut binalarn yikim ma-
sonrasinda  yapilan liyeti
yeni binalarin e Arazi ve arsa diizenlemesi
uglinct kisilere satil- (tevhit, terk vs.)i¢in yapilan ha-
masindan elde edilen rita mithendisligi maliyeti
deger o Iingaat harg ve iicretleri

¢ Yapi Denetim Maliyeti
o Altyapr Katilim Bedeli
o Ingaat Maliyeti

¢ KDV

o Kira destegi

Yerel Yone- Kadikdy Beledi- e Yikim hara ticreti -
tim yesi
Istanbul Biiyiik- o Altyap: -
sehir Belediyesi Katihm Bedeli
Merkezi Y6- Cevre ve Sehirci- e Ingaat harc ve ¢ Kira yardimi
netim lik Bakanlig1 ticretleri
Maliye Bakanlig1 e Sosyal ve teknik -

altyap1 igin Arazi ke-
sintisi
o KDV

Kaynak: yazarlar tarafindan olusturulmustur.
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Tiirkiye Planlama Sistemi

Tiirkiye Planlama Sisteminin Ozellikleri

Planlama sistemleri, plan bazli diizenleyici planlama sistemleri ve proje
bazli takdire dayali planlama sistemleri olarak ikiye ayrilmaktadir. Plan bazh
diizenleyici planlama sistemi, kentin gelismesini plan ile getirilen kararlar
dogrultusunda yapan, kararlarmin kesinlik icerdigi planlama sistemi olarak
aciklanmaktadir (Rivolin, 2008; s. 169). Rivolin (2008) yaptig1 calismasinda
plan bazli diizenleyici planlama sisteminin; ‘hiyerarsik” temele dayandigmns;
teknik olarak planmn ‘baglayict” oldugunu; ‘kesinlik” ve “katilik/degismezlik’
ozelliklerinin oldugunu ifade etmektedir.

Bugiin Tiirkiye’de plan sisteminin 6nemli 6zelliklerinden biri, ‘hiyerarsik’
diizenin varhgidir. Planlama mevzuati, hiyerarsik olarak birbirine baglilik
gosteren bir plan kademelenmesinden olusmaktadir (Demir, 2009; Kanli,
2003; Ozkan ve Turk, 2016). Planlamada hiyerarsik iliski, planlarin birbirini
yonlendirme 6zelligi olarak tanimlanmaktadir (Demir, 2009, s.20). Ust lcek
plan, alt 6lgekli planu bir yandan yonlendirirken, bir yandan da kendi 6lgegi-
nin gerekli kildig1 bilgi ve verileri de kapsamaktadir (Ersoy, 2000, 5.37). Planmn
biitiin gercek ve tiizel kisileri baglayabilmesi, uyulmasi zorunlu hukuksal bir
belge niteligi kazanmas, siyasal karar organlarinca benimsenmesine, onay-
lanmasma bagl olduguna dair goriis bulunmaktadir (Keles, 2012, s. 200).
Tiirkiye’de 3194 sayili Imar Kanununda, imar planlarinin belediye meclisle-
rince onaylanarak yiiriirliige girecegi belirtilmektedir. Bu anlamda, imar
planlari, yiiksek diizeyde “kesinlige’ dayanan (Unlii, 2006, s. 64), genel hu-
kuki cercevede “diizenleyici idari islem” seviyesindedir. Diizenleyici idari is-
lemler; genel durumlara iliskin hiikiimleri iceren genel, soyut ve stirekli du-
rumlar1 ifade eden hukuki boyutu isaret eder (Kalabalik, 2003; Unal, 2008;
Yayla, 1975). Bu nedenle, askida kalma siiresi biten ve kesinlesen planlar, ger-
cek ve tiizel kisileri ‘baglayict’ ve onlar agisindan énemli sonuglar doguran
tiizel belgeler degerindedir (Keles, 2012, s. 201). Kent Planlari, yetkili organ-
larca onaylanip kesinlestiginde, kentte yasanan cok énemli gerekgeler olma-
dikca artik degistirilmelerine firsat verilmemesi gerekir. Kent planlarmin ka-
tihg1/degismezligi, gercekte, tasinmaz mal iyeligi ve ekonomik yasamdaki is-
tikrarin vazgecilmez kosuludur (Keles, 2012). Hgili imar mevzuat ile tilke-
mizde de planlarm degistirilmesi bircok kurala baglanarak, zorlastirilmasi
amaglanmistir. Ancak diger taraftan da neoliberal politikalarmn etkisiyle kent
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planlarmimn ¢ok uzun dénemler i¢in aynen uygulanabilmesinin olanaksiz ol-
dugu bir gergektir. Nitekim, yasa koyucu Imar Kanununda "revizyon imar
plan1”’, "imar plan degisikligi" gibi araglar gelistirerek imar planlarmin ge-
reksinimleri karsilayamadig1 ve uygulamasmin sorun yarattigi durumlarda
bagsvurulacak yollar1 da gostermistir (Ersoy, 2000).

Bu kapsamda irdelendiginde, Tiirkiye planlama sistemi, imar mevzuata
gore diizenleyici planlama sistemi olarak degerlendirilmektedir. Ancak bu-
nunla birlikte Tiirkiye’de son 25-30 yillik planlama tarihi i¢inde diizenleyici
planlama sisteminin kentin dinamiklerine ihtiya¢ cevap verememesinden
dolay1, kamu yonetimlerince tist 6lgekli planlama yaklasgimmin ¢ogunlukla
gozden ¢ikarilmis oldugu ve ozellikle de neoliberal politikalarm etkisiyle
kentlerin, planlar yerine proje bazl bir sistemde gelistigi acik bir gercektir
(Ozden, 2013). Bugiin 6zellikle biiyiik kentlerin gelisimi neredeyse tiimiiyle
noktasal projelere bagh duruma gelmistir (BIB, Kentlesme Surasi, 2009, s.
293), proje bazli yaklasim, giderek daha yogun bigimde alternatif olarak alg-
lanmaktadir (Munoz Gielen ve Tasan-Kok, 2010, s. 1098). Ozellikle kentsel
yenilme uygulamalar1 parcacil bir sekilde proje bazli yaklasim ile 6n plana
cikmaktadir (Ocakel, Turk ve Terzi, 2017).

Tiirkiye Planlama Sisteminde Plan Notu Kullanimi

Imar planlary, diizenleyici islem niteliginde olup, plan notlar1 plan1 detay-
landirip agiklamaktadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde “planlar;
pafta, gosterim, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.” seklinde ifade
edilmektedir. Planlar, plan notlari ile bir biitiin oldugundan plan notu ile ge-
tirilen hiiktimlerin de imar plan1 gibi kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir dii-
zenleyici islem olmaktadir (Ergen, 2009, s. 128). Bu dogrultuda plana ve plan
notlarmna yapilan miidahaleler ayni etkiyi olusturmaktadir.

Plan Notlarmin temel islevi, imar planlarinda agiklanamayan konular:
aciklamak, uygulamanin nasil olacagi hakkinda ayrmtili bilgi vermektir. Plan
notlar1 her ne kadar, planlar agiklayan, planlarda gosterilemeyen hususlar
hakkinda detayl bilgi veren arag olarak ortaya ¢ikmis olsa da her gecen giin
etkisi ve kapsami artmaktadir. Plan Notlari, karma arazi kullanim fonksiyon-
lar1 veya avan proje agiklamalar ile planlarin 6niine gecmektedir (Turk,
2018). Giiniimiizde plan notlari, kentsel gelismeye yon veren en etkili arag
olarak kullanilmaktadr.

Imar planlarmnda gizilen fonksiyonun igerigi ve aciklamasi plan notlari ile
yapimaktadir. Ancak baz1 durumlarda bir fonksiyonun igeriginde birden
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cok alt fonksiyon agiklanmakta bu konuda hangi fonksiyonun segilecegi es-
nek brrakilmaktadir. Bu durum, kisilere kullanim ve ihtiyacina gore karar
vermelerine imkan tanirken, bazen de olumsuz anlamda kullanilmaktadair.

Bir fonksiyonun igeriginde birden ¢ok alt fonksiyon ag¢iklanmasina 6rnek
olarak; Kagithane 5. Etap 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani plan notla-
rinda; “Ticaret alanlarinda; is merkezleri, ofis-btiro, carsi, ¢ok kathh magaza,
alig-veris merkezi, otel, motel, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kii-
tiiphane, sergi salonu gibi kiiltiirel tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi
eglenceye yonelik kullanimlar, yénetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir” denilerek birbirinden ¢ok farkli olan tica-
ret, eglence ve konaklama fonksiyonlari tek bir bashiga toplanarak bu fonksi-
yonlardan hangisini segecegi gelistiricinin tercihine birakilmigtir.

Planlama sisteminde esneklik saglayan bir yontem de, plan notlarmda le-
jantla belirtilen alanlarda avan proje esasli planlamaya yer verilmesidir. Avan
proje kavrami 6zellikle tasarima yonelik esneklik saglamakta olup, bu sayede
miilkiyet sahibi ve yiikleniciye biiytiik ol¢lide rahatlik saglayan projeler tire-
tilebilmektedir. Site alanlari, okul, hastane gibi kamu yapilari, karma fonksi-
yonlar barindiran ticaret veya hizmet yapilar: gibi kullanimlarda sik¢a avan
proje kullanimna rastlanmaktadir (Ozkan, 2012, s. 90).

Ornegin, 13.05.2016 onay tarihli 1/1000 dlgekli Bagcilar flgesi Uygulama
Imar Plam Notlarinda Genel Hiikiimler bagligmmn 17. Maddesinde “Kentsel
dontistim alanlarmda 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore uygulama ya-
pilabilir. Bu alanlarda yogunluk %30 oraninda arttirilabilir. Kentsel doniistim
alanlarmda uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projesine gore ya-
pilir. Bu alanlarda ifraz sonucu 1000 m? ‘den kiigiik parsel olusturulamaz ve
1000 m? “den kiiglik parsellerin yapilasmalarina izin verilmez. Kentsel Donii-
siim Alanlar1 etaplar halinde yapilabilir.” ifadesi yer almaktadur.

Ozellikle son yillarda goriilen bir yaklagim ise, planlarda arazi birlesimine
olanak veren plan notlarmin yer almasidir. Parcali ve kiigiik parsellerde bir-
lesimlerin tegvik edilmesi ile birlesen parsellere plan notlariyla ek imar hak-
lar1 verilmektedir (Turk ve Demircioglu, 2015). Ayrica arazi birlesiminin teg-
vik edildigi parsellerde kat artisma da izin verilmektedir. Bu sekilde, plan
notlar1 biiytik olctide esneklik saglayarak, yapilasma yogunlugunu ve kent-
sel dokuyu biiyiik Slciide etkilemektedir (Ozkan, 2012).

Tiirkiye’de Kentsel Yenileme Projeleri

Tiirkiye’de Kentsel Yenileme Yaklasum

2014 idealkent



Tiirkiye’de Kentsel Yenileme Projelerinde Artan Degerin Kazaniminda Plan Notunun Kullanima:
Fikirtepe Ornegi

Tiirkiye’de 6zellikle biiyiik kentler en 6nemli doniistimii 1950'lerde gog-
lerle yasamis, barinma, ¢alisma, ulasim biiyiik kentlerin temel sorunlari ha-
line gelmistir (Ozden, 2013). Bu dénemde kent geperlerinde birbiri ardna or-
taya ¢ikan gecekondu alanlar Tiirkiye’de kentsel yenileme ihtiyacmnm ilk or-
taya giktig1 alanlar arasinda tanimlanmaktadir (Kiitiik Ince, 2006).

2000'li y1llara kadar, Tiirkiye'de sistematik bir kentsel yenileme politikasi
bulunmamaktadir. Bu dénemde, cogu kiigiik 6lgekli yiiklenici tarafindan, tek
bina olgeginde yenileme uygulanmaktadir (Turk ve Korthals Altes, 2010).
Ozellikle Marmara ve Diizce Depremlerinin ardindan olusan duyarhlikla
afetler karsisinda risk azaltimi araglarmdan biri olarak kentsel yenileme yo-
gun bir sekilde gtindeme gelmistir (Glizey, 2016, s. 43). Ozellikle metropoliten
alanlarda, hem yapilasmis ¢evrenin modernize edilmesi, hem de deprem
riskli yerlesim alanlarmin yeniden yapilandirilmas: sorunu bulunmaktadir.
Bu nedenle, kentsel yenileme, kentsel gelismeye yon veren 6nemli bir bilesen
olmustur (Geng, 2014).

2004 yilindan itibaren, devlet alan 6lgeginde kentsel doniisiim projeleri
icin yasal diizenlemeler yapmaya baglamistir. Bu diizenlemelere gore, kent-
sel yenileme alanlar1 yerel yonetimler tarafindan belirlenmektedir. Bununla
birlikte, 2012 y1linda, bu konudaki en son yasa olan 6306 sayil1 Afet Riski Al-
tindaki Alanlarmn Déniisiimiine Tligkin Kanun, yerel yonetimlerin bu yetki-
sini merkezi yonetim olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na (Kuyucu, 2018) ve
Bakanlar Kuruluna vermektedir. Bagkanlik sistemine gecilmesi ile birlikte 2
Temmuz 2018 tarihli ve 7003 say1li Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bakan-
lar Kurulundaki yetki Cumhurbagskanma verilmistir. Boylelikle 6306 sayil
Kanun uyarinca ilk olarak, kentsel yenileme alan1 Cumhurbaskanlig: tarafin-
dan “riskli alan” olarak ilan edilmektedir. Sonrasinda, Cevre ve Sehircilik Ba-
kanlig1 tarafindan yeni imar planlar1 hazirlanmaktadir. Devlet, alanin belir-
lenmesinde rol oynarken, 6zel sektor ise projeleri yiiriitmekte rol oynamak-
tadir. Diger bir deyisle, binalarm yikilmasi ve yeni binalarin ingasi 6zel sektor
tarafindan gerceklestirilmektedir. Kentsel yenileme projelerindeki konutlar
cogunlukla orta-iist gelir gruplarini hedef alarak iiretilmektedir. Bu nedenle,
miilk sahipleri, isgalciler ve kiracilar gibi gruplar genellikle yenileme sonrasi
alanda kalamamaktadirlar (Ozkan ve Turk, 2016).

6306 say1li Kanun uygulama ile ilgili pek fazla ayrint1 vermediginden, uy-
gulamaya yo6nelik sorunlar plan ile bir biitiin olan plan notlar1 kullanilarak
¢oziilmektedir. Baglangicta, imar planlarinda belirtilmeyen detaylar vermek
i¢in plan notlar1 kullanilmis olsa da, amaglar1 zaman i¢inde degismistir (Turk,
2018). Planmn 6n gormesi gereken kararlar planda verilmeyerek, 6rnegin arazi
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kullanim fonksiyonlari, imar haklari, parsel biiyiikliikleri, sosyal ve teknik
altyap1 alanlari, imar haklarna iliskin tegvikler vb. kararlar plan notlarinda
verilmektedir (Ozkan ve Turk, 2016).

Kentsel Yenileme Projelerinde Deger Artis1 Kazanimi

Kent topraklarmnda olusan deger artislari, kamunun sagladig: altyap: ve
verdigi imar kararlari ile toplumsal doniisiimiin ortaya ¢ikardig: kentsel bii-
yiime sonucunda ortaya ¢ikmaktadir (Tekeli, 2009). Degerin kamuya kazan-
dirilmasi kavram, imar planlarmdaki degisiklikler veya kamu altyap1 yati-
rimlar gibi miilk sahiplerinin disindaki eylemler tarafindan meydana gelen
kentsel arsadaki deger artiglarmin (rant) biiyiik kismmi veya tamammin
kamu yarar: igin kullanilmasidir (Van der Krabben ve Needham, 2008;
Smolka, 2013). Buna gore, kentsel arsadaki artan degerin kazanimi kavrama,
miilk sahiplerinin ¢abalar1 olmadan yiikselen kentsel arsa degerlerinin sa-
dece miilk sahiplerine ait olamayacag1 ve bu deger artislarinin biiytik bir kis-
minimn veya tamammin kamu yarari i¢in kullanilmasi gerektigi kabuliine da-
yanmaktadir (Alterman 2012; Munoz Gielen, 2010; Smolka 2013).

Arazi degerini arttiran bir¢ok faktor bulunmaktadir. Bunlardan en temel
olanlar1 sunlardir; bir bolgede yeni bir planin yapilmasi, yeni bir altyapmin
yapilmasi, plan degisikligi ile yeni kararlarin getirilmesi. Kentsel yenileme
alanlarmda hem yeni bir plan yapilmasindan hem de altyapinin da yenilen-
mesinden kaynakh arazi deger artis1 yasanmaktadir. Tiirkiye’deki arazi poli-
tikalarma gore kentsel arsadaki deger artis1 miilk sahibinin olmaktadir. Ayru
durum kentsel yenileme alanlarinda da gegerlidir.

Bir alanin kentsel yenileme alani olarak belirlemesi kentsel yenileme alan1
ve yakin gevresindeki arsa degerlerini etkilemektedir. Ancak, kentsel arsa-
daki deger artisini asil etkileyen yeni plandaki yapilasma kosullaridir. Plan-
daki insaat hakki ne kadar ¢ok ise oradaki deger artis1 da dogru orantili ola-
rak artmaktadir. Kentsel yenileme sonrasi orta-iist gelir grubuna hitap eden
proje yapilmasi beklentisi de arazi degerini etkilemektedir. Kentsel yenileme
alanlarinda artirilan sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 da kentsel arsa degerini
etkileyen nedenlerdendir. Tiirkiye’deki kentlerin temel sorunlarindan biri ye-
terli sosyal ve teknik altyapr alanina sahip olmamasidir. Kentsel yenileme uy-
gulamalari ile 6ncelikle bu sorunun da giderilmesi hedeflenmektedir. Kentsel
yenileme uygulamalar1 sonrasinda, sosyal ve teknik altyap1 alanlarmin art-
tig1, yapilarin yenilenerek depreme daha dayanikli hale geldigi, kentin mer-
kezinde konumlanan yenileme alanlarmin yakin ¢evresinde arazi deger artis
yasanmaktadir.
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Tiirkiye’de kentsel arsadaki artan deger artismin kamuya kazanimmin
saglanabildigi araclar vardir. Ancak, kentsel yenileme alanlarmdaki deger ar-
tis1ile ilgili gelistirilmis bir politika bulunmamaktadir. 6306 say1li1 kanun alan-
larmn ilan edilmesinden, yikilmasma ve yeniden yapimina dair bilgiler iger-
mektedir. Ancak, deger artismmn kamuya kazanimu ile ilgili bir hiikiim iger-
memektedir.

Tiirkiye'deki kentsel arsada artan degerinin kamuya kazanim araglar1 su
sekilde 6zetlenebilir: (1) arazi ve arsa diizenlemesi (18. Madde), (2) imar hak-
lar1 transferi, (3) goniillii (terk) yontem (16. Madde), (4) plan notlars, (5) plan-
lama anlagmalari, (6) Deger artis vergisi (193 sayih Gelir Vergisi Kanunu'nun
80. Maddesi), (7) Deger Artis Pay1 (3194 sayili Imar Kanunu'nun Ek-1 Mad-
desi). (1) Arazi Diizenlenmesi, yeni gelismekte olan bélgeleri tesvik etmek ve
hali hazirda yapilasmis kentsel bolgelerin yeniden yapilandirilmasini tesvik
etmek icin kullanilan bir tekniktir (Turk ve Korthals Altes, 2010). Ayrica, ara-
ziyi gesitli amagclara uygun kentsel parsellere doniistiirmektedir. (2) Koruma
altindaki veya tamamen bosaltilmasi gereken alanlardaki miilklerle ilgili hak-
larm devri, imar asamasmda yerel arazi kullanim plani ile sinirlandirilmak-
tadir. Imar Kanunda (3194) yer almayan imar haklarmin transferi smirli alan-
larda uygulanmakta ve 6zel yasalarla belirlenmektedir. Ancak, bu yasalar
arasinda koordinasyon saglanamamistir (Ozbilen ve Giilersoy, 2016). Bu ne-
denle, bu arag etkili bir sekilde kullanilamamaktadir. (3) Gontillii yontem,
miilk sahiplerinin arazilerini kadastral parselden kentsel parsele goniillii ola-
rak dontistiirmeleri anlamma gelmektedir; bu yontem, Tiirkiye'de arazi tire-
timi i¢in 6nemli bir ara¢ olmustur. Bu yontem, 3194 sayili Imar Kanunu'nun
15. ve 16. maddelerinde ortaya konulmustur ve belediyeler arazi ve arsa dii-
zenlemesi veya kamulastirma uygulayamadiklarinda yaygin olarak bu yon-
temi kullanmaktadir (Turk, 2018). (4) Plan notlari, imar planlarmna gore hazir-
lanmaktadir. Yasal siirecler agisndan, plan notlar1 ayrintili olarak bilgi verip,
planlarin tizerindeki agiklanamayan sorunlar1 acikhiga kavusturmaktadir.
Ancak zamanla kapsamlari uygulamada genislemektedir. Plan notlar,
karma ve istege bagl arazi kullanim fonksiyonlar1 veya bir 6n proje ile gelis-
tirme gibi farkliliklar1 miimkiin kilmaktadir. Ek olarak, sosyal ve teknik alt-
yapt ile ilgili diizenlemeleri de kapsamaktadir (Turk, 2018). (5) Planlama an-
lasmalars, arsa gelistirme stirecinde s6z konusu projedeki yapilasma kosulla-
rin1 tanimlamaktadir. Planlama yiikiimliiliikleri, miilk sahiplerinin ve yiikle-
nicilerin, arazilerinin ekonomik degerini artiran arazi kullanim diizenlemele-
rine iliskin kararlar karsiliginda sosyal ve teknik altyapiya katkilarini belirt-
mektedir (Turk, 2018). 2000°]i yillardan bu yana, planlama yiikiimliiliikleri,

idealkent 2017



Sezen Tarakei, Sevkiye Sence Tiirk

Tiirkiye'de biiyiik olgekli projelerden kaynaklanan hukuki sorunlari ¢6zmek
ve ayn1 alanda veya yakin bir alanda altyap: alanlarinin saglanmasmi tesvik
etmek i¢in kullanilmistir. Ancak, Tiirk kamu hukukunda bu anlasmalar i¢in
herhangi bir yasal ¢ergeve bulunmamaktadir (Turk ve Gumru, 2019). (6) 193
No'lu Gelir Vergisi Kanununun 80. Maddesi, kazanilmamis artisin vergilen-
dirilmesini tanimlamakta ve miilklerin satisindan elde edilen kazanci ifade
etmektedir. Satin alma tarihinden itibaren bes yil icinde deger kazanci olarak
vergilendirilebilmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010). (7) 14 Subat 2020 tari-
hinde Imar Kanunu'na eklenen madde ile ada bazinda yapilan imar plani de-
gisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami de-
ger artis pay1 olarak yerel ve merkezi yonetim tarafindan alinmaktadir. Bu
araglarm kentsel yenileme alanlarmnda kullanimi son derece smirhidir. Hatta
kentsel yenileme ile ilgili en onemli ve en ¢ok kullanilan yasal dayanak olan
6306 say1il1 Afet Riski Altindaki Alanlarm Déntistiirtilmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki alanlarda Deger Artis1 Paymin alinmayacagina dair hiikiim
bulunmaktadir. Kentsel yenileme alanlarinda artan degerin kamuya kaza-
nimmu igin bir politika olusturulmamaistir. Bunun yerine, plan notlariyla ytirii-
tiilen bir uygulama mevcuttur. Ancak bu durum, deger kazaniminin saglan-
masi agisindan yeterli degildir.

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alam

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alammmn Ozellikleri

Fikirtepe Istanbul, Anadolu Yakasi'nda Kadikdy ilgesi smurlari iginde yer
almaktadir. Onemli bir ana ulagim aksi olan D-100 (E-5) Devlet Karayoly,
stratejik bir konuma sahip olan alanmn kuzeyinden gegmektedir (Sekil-1).

Istanbul

Fikirlepe

Fikirlepe

Sekil 1. Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninin Konumu

1950’lerin sonlarindan itibaren Anadolu’dan gelen yogun gog ile kurulan
bolge, Anadolu Yakasi'nin ilk gecekondu alani olarak ortaya ¢ikmistir. 1984
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yilinda ¢ikarilan 2981 sayili kanun kapsaminda Fikirtepe’deki gecekondular
yasallastirilmis, gecekondu sahipleri hisseli tapu sahibi olmustur. 1991'de ya-
pilan Islah Imar Plan ile bireysel tapular dagitilmigtir. Zemin katlarda yer
alan oto tamir atélyeleri ve diger kiigiik sanayi alanlariyla birlikte plansiz ve
diizensiz bir konut alani olarak gelismistir (Goksin, 2009, s.199). Fikirtepe
Kentsel Yenileme Alani, 131 hektar bir alan olup, kentsel yenileme 6ncesi
alanda toplam niifus 47.655 kisidir. Alanda, kentsel yenileme uygulamasm-
dan 6nce ortalama biiytikligii 189 m?2 olan 4794 adet parsel, ortalama bina kat
yiiksekligi 2,4 olan 5.282 adet bina bulunmaktadir (Cevre ve Sehircilik Bakan-
l1g1, 2013).

Fikirtepe bolgesinde ilk planlama ¢alismalar1 1991 yilinda 1slah imar plan-
lar1 ile baglamistir (Sekil-2). Fikirtepe 2005 yilinda onaylanan nazim imar pla-
ninda, alanin fiziksel ve sosyal ortamini ve yasam kosullarmni iyilestirmek
amactyla “Ozel Proje Alam” olarak belirlenmistir (IBB, 2005). Fikirtepe'nin
uygulama imar plan1 2011 yilinda yiiriirliige girmistir. Ancak, bu plan mah-
kemeler tarafindan diizenleyici planlama ilkelerine, iist 6lgekli planlara ve
3194 say1li imar Kanununa aykir1 oldugu gerekgesiyle iptal edilmistir. Iptalin
ardindan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Dontistiiriilmesi Hak-
kinda Kanuna istinaden, Cevre ve Sehircilik Bakanhig: tarafindan belirlenen
131 hektar1 kapsayan alan, 09.05.2013 tarihinde Bakanlar Kurulu karar ile
riskli alan olarak ilan edilmistir.

/~ *\\ 7 "‘\\ / \ = AN 77\ 7= By N\ /& N A \ y: N\
@ 1991 JE 2005 JE( 2011 JE 2012 JE( 2013 o 2014 I 2015 I 2016 ) 2017 = 2018 ﬁ
A= p // N/ N S ‘\77,/ S

v 7 = ‘/

& | RiskliAln
2 | suunon parsel
8 | bazndaiptali

Sekil 2. Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninin Planlama Stireci
(Yazarlar tarafindan tiretilmistir)

6306 say1li kanuna istinaden riskli alanlarda plan hazirlama yetkisi Cevre
ve Sehircilik Bakanhgina verilmektedir. Bu kapsamda, 2013 yilinda yeni
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imar planlar1 onaylanmistir. Planlama siirecinde, aktorler, yasal diizenleme-
ler yerine plan notlarina daha fazla dayanan bir yaklasim benimsemistir. Yu-
karida Sekil-2'de goriildiigii gibi Fikirtepe’de 2013 yilinda yapilan plan {iig
yilda yedi defa degistirilmistir, siireg icerisinde farkli zamanlarda plan notla-
rina da ilaveler yapilmistir. Plan bazh sistemlerde, gelecegin belirsizligi, belli
kurallar1 koyarak planlanmasi amaglanmaktadir (Booth, 1996, s.10). Imar
planlar1 da bu kurallar1 belirlemenin énemli bir arac1 olmaktadir. imar plan-
larmin niifus projeksiyonuna gore en basta konut, ticaret, okul, hastane, park
alani gibi fonksiyonlar1 belirlemesi gerekmektedir. Fikirtepe’de yapilan imar
planlarinda bu kararlar belirlenmeyerek, plan notlarinda agiklanmaktadir
(Giirsoy, 2015, 5.108). Bu noktada iki plan notu 6n plana ¢ikmaktadir. Birin-
cisi, ada bazinda miilk sahiplerinin anlasmasi1 durumunda yapilasma hakki-
nin %100 artacagr hiikmiidiir. Bu plan ile 6ncelikle parsellerin tevhit edilerek
biiytik parsellerde yapilasmanin gerceklesmesi amaglanmaktadir. Bunu tes-
vik etmek i¢in, plan notlarmnda parsellerin tevhit edilmesi durumunda yapi-
lagsma hakkinm 100% artacagi hiikmii ile alanda var olan 4794 adet parselden
61 adet parsel olusturulmustur. Tkincisi ise sosyal ve teknik altyapi alanlari-
nin ruhsat projesi asamasinda, IBB'nin hazirlamis oldugu ‘anahtar pafta’ dog-
rultusunda belirlenecegi hitkmiidiir. Ancak iilkenin planlama mevzuatinda
tanimlanan bir anahtar pafta bulunmamaktadir. Anahtar paftay: yasal kilan
sadece plan notlaridir. Fikirtepe Imar Planlarinda anahtar paftay1 tanimlayan
iki plan notu bulunmaktadur; (1) “Bu plan; plan paftalari, plan notlari, plan agik-
lama raporu ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam Kararlar dogrultusunda Riskli
Alan stmrimn tamaminda, bu plan notu degisikliginden once Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkanliinca onaylanan donat: alanlarimin dagilimina iliskin anahtar pafta
ile bir biitiindiir.”, (2) “Donati alanlarimin fonksiyonlar: ve ada icerisindeki yerleri
Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik [l Miidiirliigii nce uygun goriilecek/onaylanacak
donati alanlarimn dagilimim gosteren anahtar paftaya gore kentsel tasarim veya ruh-
sat projesinde belirlenecektir...”. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanlignca
2014 yilinda onaylanan Anahtar pafta Sekil-4'de goriilmektedir. Fikirtepe
imar planlarinda, sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 proje asamasmda belirlen-
mis ve belirlendikce plana eklenmistir.
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Sekil-4. Fikirtepe Kentsel Yenileme Alamna ait Anahtar Pafta
(Cevre ve Sehircilik Bakanlig, 2013)

Son olarak ise Fikirtepe'nin riskli alan ilan edilmesi, bu karar ilan edildigi
tarihten beri tartisilmaktadir. Darnustay 14. Dairesi riskli alan kararma kars:
parsel 6lgeginde agilan davada Temmuz 2018 tarihinde ytirtitmeyi durdurma
karar1 almistir. Kararda, 5931 bina, 1424 ticari birim, 529 adet kiiciik sanayi
birimi, 2 adet okul bulunan alanin bilimsel veriler iceren herhangi bir teknik
inceleme olmadan riskli alan ilan edildigi belirtilmektedir. Fikirtepe riskli ala-
ninda 5931 binadan sadece 165 adet binann riskli yapr tespiti yapiimigtir (Is-
tanbul 2. Idare Mahkemesi K:2018/133 say1h karary; Fikirtepe Riskli Alan Tek-
nik Raporu, 2013).

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda imar plani kararlarma gore 61 yap1
adas1 bulunmaktadir. Fikirtepe’de faaliyet gosteren Fikentder Dernegi yilda
iki kere Fikirtepe Kentsel Yenileme Alanindaki insaatlar hakkinda rapor ya-
ymlamaktadir. 2019 yihnin Nisan aymda yaymlanan rapora gore 61 parsel-
den, (1) 16 tanesinde proje tamamlanmis ve yasam baslamistir, (2) 7 tanesinde
ingaat devam etmekte, (3) 10 tanesinde insaatlar durmakta, (4) 8 tanesinde
anlagsma saglanmis ama hentiz yikim gerceklesmemistir, (5) 20 tanesinde ise
heniiz anlagma agamasi tamamlanamamuistir (Fikentder, 2019).

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alamnda Arazi Deger Artis1 Kazanumi

Calisma alanu olarak, s6z konusu 61 parselden, kentsel yenileme alaninin
10%unu kapsayan 8 parsel (13,6 ha) belirlenmistir. Bu parseller, kentsel yeni-
leme uygulamasimin ilk basladig1 alanda olup, anlasmalar tamamlanmus, y1-
kim gerceklesmistir. Insaatlar ise alt1 tanesinde tamamlanmus, bir tanesinde
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devam etmekte, projelerden biri durdurulmus ve Cevre ve Sehircilik Bakan-
I1g1 tarafindan tamamlanmasi beklenmektedir.

6306 sayili kanun uyarinca yapilan kentsel yenileme uygulamalar: sekiz
asamadan olugsmaktadir (Sekil-5). Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda da
ayni agsamalar izlenmistir.

® ® ® @
L/ 2 2/ 2/
"Rikli Alan® Yeni Imar Planlan Hak sahiplen ile Moremt hinalar
Rl‘kléé?ljin ilan P hazrlamr ve P vikleniciler > "[e'_c_lll;l;:r“al&
’ onaylamr anlasma yapar. 7
(8) ! @) ®) -

Kat n?iﬁ:lyetl ) = -, Ya]" @
tamamlanr, figiine@s |, 1 | Yenibinalaringa | |, 115 o int%* o Arazi ditzenlenir
kigilere satilr ve hak [ | edilir 3 s amﬂrl ] I (Tevhit, terk vs)
sahiplenine devredilir ! s

i Altyapt Katilm | Sosyal ve teknik altyap |

; Plan notu karariart : i Payalmr  igin arazi kesintisi yapilr. |
R —\—> ARAZI DEGER ARTISI KAZANIMI

Sekil 5. 6306 sayili kanuna gore kentsel yenileme agamalart
(Yazarlar tarafindan tiretilmistir)

Ttirkiye’de kentsel yenileme siirecinde birinci asamadan baslayarak seki-
zinci asamaya kadar artan bir arazi degeri sz konusudur. Bu artan degerin
kamuya kazanimi ise kentsel arsalarin diizenlenip kesintilerin yapildig: be-
sinci asamada gergeklesmektedir. Kentsel yenileme alanlarnda arttirilmas:
planlanan sosyal ve teknik altyapi alanlarmin elde edilmesinde kamulastirma
yontemi tercih edilmemektedir.

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda, uygulamaya yonelik birgok konu
gibi deger artismnin kamuya kazanimi da plan notlari ile belirlenmistir. Fikir-
tepe Kentsel Yenileme Alaninda, alandaki insaat artisia karsilik plan notla-
riyla miilk sahiplerinin arazilerinden kesinti yapilmaktadir. Bu sayede,
alanda kentsel arsada artan deger artisinin kamuya kazanimi saglanmakta-
dir. Ayrica, kamu, altyapmin maliyetini de {istlenmemekte, altyap: katim
paylar ile maliyet karsilanmaktadir. Bu paylarmn da detaylar1 plan notlari ile
aciklanmaktadir. Kentsel arsadaki artan deger artisinin kamuya kazanimini
saglayan iki plan notu bulunmaktadir.

Birincisi, altyap: katilim payi ile tiim yol ve altyapr maliyetlerinin miilki-
yet sahipleri veya yiiklenici tarafindan karsilanacag: hiikmiidiir. Fikirtepe
mar Plar Plan notlarmmn 44. Maddesinde asagidaki ifade yer almaktadar:
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“Tiim yol ve altyap: bedelleri miilkiyet sahipleri veya yatirimcy/miiteahhit firma
tarafindan karsilanacaktir. Bu alt yapt masraflar harcamalara katilma pay: Istanbul
Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii nce kat irtifaki projesi onaylanirken 1. tak-
sidinin baslamas: kayduyla 6 esit taksitle ve 2 yil icerisinde ddenmesinin tamamlan-
mast kosulu ile Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanlig: tarafindan tahsil edilecek-
tir. Altyapr katilim bedelinin 6denmesi tamamlanmadan yapt kullanma izin belgesi
diizenlenemez.” Fikirtepe Kentsel Yenileme Alani siirecinde, yerel yonetimin
bir aktorii olarak IBB sadece bu asamada, altyapi katilim paymi almasi ile yer
almaktadir. Calisma alaninda yapilan hesaplamalarda, bu altyapi1 katilm be-
delinin 2014 yihinda ruhsat asamasmda 6dendigi kabul edilmistir. Altyap1 ka-
tiim pay1 birim maliyeti IBB Altyap: Miidiirl{igii tarafindan belirlenmistir.
Calisma alaninda yapilan hesaplamalarda, altyap1 katilim bedeli, birim mali-
yet ile emsale esas briit parsel alaninin ¢arpilmasiyla belirlenmistir.

Tkinci olarak ise sosyal ve teknik altyapr igin arazi kesintileri hiikmii ile
kamuya kazanim saglanmasi amagclanmaktadir. Buna gore, Fikirtepe Imar
Plan1 Plan notlarmin 29. Maddesinde asagidaki ifade yer almaktadir:

“Plan sumirlart icinde, bolgede yer alacak olan niifusun ihtiyacini karsilamak
iizere, Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alani olarak belirlenen yap: adalarinda net
parsel alanlar: toplanmimn %25'i kadar donati alam ayrilacaktir. Ayrica; bu plann
onay tarihinden onceki imar planlarinda yol alam olarak ayrilp, bu plan ile ada igeri-
sinde kalip da, yapilasmaya konu edilen yollar var ise kapanan bu yollar toplam kadar
alan ilave donat: alan: olarak ayrilacaktir.”

Sekil-6. Sosyal ve tekruk altyap1 alarﬂarlmn plandaki durumu (26.12.2017 onanli imar
plan degisikligindeki calisma alaru yazarlar tarafindan renklendirilmistir).

Ada bazinda anlasma sonucunda yapilasma hakkmin %100 arttirilmasi
plan notuna istinaden, 6nce anlasma yapan adada parsellerin tevhidi yapil-
makta, sonrasmda alanin %25’i donat1 alani igin ayrilmakta ve yola terkleri
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yapilmaktadir. Donat1 alanlari, anahtar pafta dogrultusunda, insaat ruhsati
stirecinde yiiklenici ve Bakanlik arasmdaki miizakerelerle belirlenmistir. Ca-
lisma alaninda, yiikleniciler insaat ruhsati asamasini tamamladiktan sonra
donati alanlar1 26.12.2017 onanli imar plan degisikligi ile imar planlarma ek-
lenmistir (Sekil-6). Ancak Fikirtepe'de ruhsat asamasma gelmeyen yap1 ada-
larnda, anahtar paftada belirtilmis olsa da halen donati alanlar1 ve tiirleri
imar planina aktarilarak kesinlik kazanmamustir.

Sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 igin yapilan arazi kesintisi ile kamuya sag-
lanan deger kazanmminin hesaplanmasmda s6z konusu alanlarm kamulas-
tirma maliyeti hesaplanmistr.

Artan Deger Artis1 Kazammimn Aktorler Arasinda Dagilinm

Calisma alaninda yapilan arastirmalar sonucunda tiim maliyetlerin ytik-
lenici firma tarafindan saglandig: tespit edilmistir. Buna gore, ytiklenici firma
tarafindan, “donat1 alanmin arazi kesintisi”, “Altyap1 Katihm Bedeli, Katma
Deger Vergisi”, “yikim maliyeti”, “insaat maliyeti”, “Yap1 Denetim maliyeti”
ve “kira maliyetinin” karsilandi81 gortilmektedir. Asagidaki tabloda gortil-
digii tizere en yiiksek maliyeti %72 ile ingaat maliyeti olusturmaktadir. Bu-
nun en temel nedeni yapilan yeni binalarin {ist gelir grubuna hitaben yapil-
mis olmasidir. Tkinci asamada ise %13 oranla KDV gelmektedir. KDV oran-
lar, 3065 sayili KDV Kanununun 28. maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi
yetkiye istinaden yaymmlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararna-
mesi ile belirlenmektedir. Buna gore, 6306 sayili Kanun kapsaminda uygu-
lama yapilmis olmasi halinde, s6z konusu yapilarm yikilmasi sonrasinda arsa
sahipleri ile yapilan kat karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca insa edilecek ba-
gimsiz boliimlerden net alani 150 m? ye kadar olan konutlarin arsa sahibine
veya liclincii sahislara tesliminde %1 oraninda KDV uygulanmaktadir. Ticari
alanlarm, arsa sahibine veya tigiincii sahislara tesliminde ise %18 oraninda
KDV uygulanmaktadir. Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda yine plan not-
larma istinaden bodrum katlari ticari amagcla kullanilabilmektedir. 6306 say1l1
kanuna tabi alanlarda, konut teslimlerinde KDV indirimi (%1) saglanmis olsa
da ticari alanlarda KDV %18 olarak devam etmektedir. Bu nedenle, KDV en
yiiksek ikinci maliyet olmaktadir. Ruhsat asamasmda 6denen, plan notla-
rinda hiikmii bulunan Altyapi Katilim Bedelinin maliyeti ruhsat asamasmda
O0denen tiim harglarin %89 unu olusturmaktadir. Bu orandan da anlasilmak-
tadir ki 6306 sayili kanun ile bir taraftan harclara muafiyet saglanirken diger
taraftan da eklenen yeni bedeller ile gelir saglanmaya devam edilmektedir.
Miilk sahibinin bu siiregte herhangi bir maliyeti bulunmamaktadir. Yapilan
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insaatn tamamlanmasi sonucunda arsa sahibi %45 oraninda kendine ait pay1
almaktadir. Kentsel Yenileme Projesi siiresince yapilan tiim maliyetler asag1-
daki grafikte gosterilmektedir (Sekil-7).

MALIYET DAGILIMI
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Sekil 7. Maliyet Dagilin

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda, biiytik 6lgekli projeler yiirtitiilmek-
tedir. Buna ragmen calisma kapsaminda yapilan analizler kentsel yenileme
projesinin en az kazananmin kamu oldugunu géstermektedir (% 12). Ote
yandan, tiim maliyetlerin yiiklenici tarafindan karsilanmasmdan dolay1, her
ne kadar saglanan tegvikler olsa da yiiklenicinin kazanimi % 13 olarak kal-
maktadir. Miilk sahibinin ise tiim bu siirecte her hangi bir maliyeti bulunma-
maktadir. Kentsel yenileme projesi sonucunda, miilk sahiplerinin aldig: pay-
lar toplam degerin% 75'ini olusturmaktadir (Sekil-8).

DEGER ARTISI KAZANIMININ DAGILIMI
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Sekil -8. Deger Artis1 Kazaniminin Dagilim
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Tartisma ve Sonug

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alanindaki ilk planlama ¢alismalar 1slah imar
planlariyla baslay1p, daha sonra, 2005 yilinda Ozel Proje Alan1 ve 2013 yilinda
Riskli Alan ilan edilmesi ile devam etmistir. Bu siiregten acikca anlagilacag:
tizere, son on bes yildir alanda diizenleyici planlama sisteminden uzak bir
yaklasim gelistirilmistir. Planlama siirecinde, yasal diizenlemeler yerine plan
notlarma bagh olarak bir yaklasim benimsenmistir. Plan notu, plan ile biitiin-
lesik olan ve planmn ayrintilarmi igeren yazili agiklamalardir. Plan bazlh dii-
zenleyici planlama sistemi igin temel olan fonksiyonlarin ve yogunluklarmn
belirlenmesi, Fikirtepe i¢in yapilan imar planlar1 i¢in uygulanmamustir. Tiim
bu kararlar plan notlarmda agiklanmistir. Kentsel arsada artan deger kazani-
minimn saglanmasi da plan notlarmda belirlenen iki hiikiim ile gerceklesmistir.
Boylece Fikirtepe Kentsel Yenileme Alaninda altyap: katilim payi ile sosyal
ve teknik altyapi alanlar1 igin arazi kesintisi hiikiimleri ile artan degerin ka-
muya kazanimi hedeflenmektedir.

Tiirkiye'de gesitli kentsel arsadaki deger artis1 kazanimi araglar1 bulun-
maktadir. Bununla birlikte, kentsel yenileme alanlarinda deger artislariyla
baglantili olarak gelisen bir politika bulunmamaktadir. Bunun yerine, ka-
muya deger kazanimi plan notlar ile saglanmaktadir. Bir taraftan 6306 say1li
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile devlet
kendi kazanimindan vazgegerek 6zel sektore bir seri muafiyet getirip kentsel
yenileme projelerine tesvik etmeye calisirken, diger taraftan plan notlari ile
ilave ticretler ve katkilar getirmektedir. Devlet, yiiklenicileri kentsel yenile-
meye yatirmm yapmaya tesvik etmek igin kentsel yenilemedeki artan degeri
ozel sektore birakmis gibi anlasilmakla birlikte, bu ¢alisma bize gostermekte-
dir ki, cogunlukla 6zel sektérden daha ¢ok miilk sahipleri tarafindan deger
artis1 kazanmmi saglanmaktadir.

Fikirtepe Kentsel Yenileme Alanindan cikarilmas: gereken énemli dersler
bulunmaktadir. Kentsel yenileme projesine hem miilk sahiplerini hem de
yiiklenicileri tesvik etmek amaciyla, plan notlariyla daha yogun yapilasma
haklar verilmistir. Ancak bu durum, daha fazla maliyet ve daha uzun bir sii-
re¢ anlamina gelmektedir. Ustelik siirecin yasalar gergevesinde degil, plan
notlariyla gerceklesmesi ciddi bir belirsizlige yol agmaktadir. Yiiklenici, pro-
jenin baslangicinda mevcut olmayan ancak stireg sirasinda ortaya ¢ikan ilave
maliyetlerle kars1 karsiya kalmaktadr.

6306 say1li Kanunun en temel 6zelliklerinden biri, ticret, harg ve vergi mu-
afiyettir. Muafiyetlerin varligy, ytiklenicileri alanda kentsel yenileme yapmak
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tizere tesvik edici olsa olsa da, plan notlarinda, proje boyunca belirsiz mali-
yetlere yol agabilecek ek {icretler tanimlanabilmektedir. Buna en temel 6rnek
mevzuatta tamimlananlara ek olarak Fikirtepe Imar Planinda tanimlanan Alt-
yap1 Katilm Bedeli olmaktadir.

Kentsel arsada artan degerinin kamuya kazanimini bir politika kapsa-
minda ytirlitmek, giintimiiz kentlerinin ekonomisi ve 6zellikle kentsel yeni-
leme projelerinin stirdiiriilebilirligini saglamak i¢in énem arz etmektedir.
Keza, 10. Kalkinma Plani (2014-2018) bu kavramla baglantili hedefler belirle-
mistir. Hedef 949, yerel mekansal planlardan ve revizyonlardan objektif de-
gerleme ilkelerine uygun olarak ortaya c¢ikan deger artiglarmni tespit etmeyi
ve temelde temel sosyal altyap1 ve ortak kullanim alanlar1 olusturmak ama-
cryla halkin bu artiglardan daha fazla faydalanmasmi saglamay1 amaglamak-
tadir. Ancak, 10. Kalkinma Plani, bu tiir finansal kaynaklarm kamu i¢in deger
artislariyla nasil elde edilecegini aciklamamakta, 11. Kalkinma Planinda da
bu konuya deginilmemektedir. Tiim bu nedenlerle, Tiirkiye'nin her seyden
once, kisa ve uzun vadeli 6nerilerde bulunabilecegi bir yol haritas1 hazirla-
mas! gerekmektedir.
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In this study, the use of plan notes as a land value capture tool on urban re-
newal projects in Turkey is examined, focusing on the Fikirtepe Urban Renewal
Area. There are some reasons for choosing Fikirtepe Urban Renewal Area as a
sample area. First, Fikirtepe is one of Istanbul's first slum areas, and has a high
capacity to gain value, especially since it has a legal status from the slum area.
Secondly, the gain in value is provided by the plan notes. Thirdly, the Fikirtepe
Urban Renewal Area is a large-scale project covering 131 hectares, and alt-
hough the urban renewal has not been completed, the projects covering 10% of
the area designated as the study area have been completed at a rate that can
calculate the value increase gain.

This study examines the land value capture capacity in the Fikirtepe urban
renewal process, the distribution of this value among actors, the plan notes cur-
rently in use as the value capture instruments, and the value capture capacity
of the public.

In order to calculate the distribution of value capture among the actors, all
the actors in the process were determined. The developer and the Ministry of
the Environment and Urbanization (central government) are the main actors in
the process. The Ministry is the primary decision maker, and the developer
bears all costs. The landowner is involved in the process of signing an agree-
ment with the developer and is not included until the new building is given to
him/her. The Kadikdy Municipality, the Istanbul Metropolitan Municipality
(IMM), and the Ministry of Finance are actors only by virtue of the fees, duties,
and taxes they collect. Non-governmental organizations and associations have
not been included in the study’s calculations as actors, for they receive no share
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in the value increase here. The data for the study were collected from bilateral
negotiations conducted with the construction companies, the Ministry of Envi-
ronment and Urbanization, the Ministry of Finance, the Istanbul Metropolitan
Municipality and the Kadikdy Municipality; unit costs were obtained from the
regulations and from measurements in the plan.

As a result of these expanded development rights and subsequent infra-
structure investment decisions, real estate values in the urban renewal area in-
crease (Van der Krabben and Jacobs, 2013). This increase is not the result of
landowners’ efforts, but rather of the acts of the public, which in turn justifies
the redistribution of the increased value in such areas to the public (Ingram and
Hong, 2012; Smolka, 2013). The concept of public value capture is based on the
acceptance that land values that rise without landowners’ efforts cannot belong
tolandowners and that a large part or the whole of such value increases should
therefore be used for the public good (Alterman, 2013, 2012; Munoz Gielen,
2010; Smolka, 2013). Residual value resulting from urban renewal is closely re-
lated to the last two factors. In urban renewal projects, government bodies may
oversee plan changes to floor area ratio, land use, the layout of public infra-
structure and services, etc. (Hu et al., 2019).

Aland use plan for Fikirtepe was adopted in 2005. Under this plan, the Fikir-
tepe district was designated a ‘Special Project Area’ for the purpose of improv-
ing its physical and social environment and living conditions by Istanbul Met-
ropolitan Municipality (IMM, 2005). The detailed local plan of Fikirtepe came
into force in 2011. However, this plan was cancelled by the courts. After cancel-
lation, the Ministry of the Environment and Urbanization announced the
neighbourhood as ‘a risky area’ in 2013. The Ministry’s subsequent detailed lo-
cal plan for the risky area in Fikirtepe was approved in 2013. In the planning
process actors adopted an approach that depended more on the plan notes than
on legal regulations.

In the Fikirtepe Urban Renewal Project, plan notes were used to ensure pub-
lic land value capture. There are two primary plan notes that ensure the public
land value capture. The first plan note is the Infrastructure Participation Fee
and the second is Land Contribution. In the plan notes, it is stated that all road
and infrastructure costs shall be borne by the landowners or the developer. In
the Fikirtepe urban renewal area, land contributions were made for social and
technical infrastructure in accordance with the notes. The plan notes state that
in the areas designated as residential, trade and trade-residential areas, a public
service area shall be marked off of up to 25% of the total net parcel area.
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According to the results of the analysis, it is clear that landowners earned
the most in the area following the sale of the constructed projects, reaping 75%
of the total value. At the same time, they bore no costs during the process; only
the land contribution was obtained from the owner. However, the total con-
struction area was calculated before land contribution had been made. For this
reason, land contribution did not alter the number of housing units acquired
by landowners. This, in turn, gave rise to the landowners earning the largest
share. The developer bore all of the costs during the process while earning 13%
of the total value. An examination of the distribution ratios showed that the
lowest value capture was achieved by the public, with a share of 12%.

There are important lessons to be extracted from the Fikirtepe urban re-
newal area. During the contract phase, both developers and landowners de-
manded more development rights, which is also allowed by the items in the
plan notes. However, a large construction area means greater costs and a longer
process. Moreover, the fact that the process takes place not under the law, but
through plan notes, gives rise to considerable uncertainty. One of the most
basic features of Law No. 6306 is the exemption from charges, fees, and taxes.
At first, this is encouraging for a developer. However, additional fees can be
defined in the plan notes, which can lead to uncertain costs over the course of
the project. The developer faces extra costs that donot exist at the project’s onset
but arise during the process. The fact that the process flows only depending on
the contract between the developer and the landowner also leads to its depend-
ence on the landowner. Additionally, a large number of landowners in an area
extends the contract procedures. As the contract procedures are prolonged,
both the developer and the landowners who make agreements and leave their
house face difficulties. Some companies have gone bankrupt due to the delay
in the process.

The value capture practice in Fikirtepe was performed by depending solely
on plan notes without adopting a holistic value capture policy. In the plan
notes, the public value capture tools were identified as infrastructure participa-
tion fees and land contributions. Moreover, the findings of the study illustrate
that public value captured only by means of plan notes is not sufficient and
leads to uncertainties in the process. These uncertainties translate into increased
economic risks in the project.
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