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Bu makale kapsaminda Turkiye’de belediyelerin sorumlulugunda ydiritilen
kentsel donlisim projelerinin uygulama modellerinden biri olan “kat karsilig
ingaat sozlesmeleri” modeli incelenmektedir. 2000°li yillarla birlikte Tar-
kiye’de eskimis kentsel alanlarin yeniden olusumu ya da yeniden gelistiriimesi
icin cok sayida yasal diizenleme yapilmistir. Bu yasal diizenlemelerle birlikte
belediyeler kentsel donlisiim alaninda birer aktor haline gelmislerdir. Ancak
belediyelerin sahip olduklari kurumsal kapasitelerin yetersiz olmasi, kentsel
déniisiim projelerini Toplu Konut idaresi (TOKI) ortakligiyla yiriitmelerini zo-
runlu kilmaktadir. Altindag Belediyesi 6rneginde oldugu gibi kentsel donisim
projelerinde sorumlulugu tek basina Ustlenen ilge belediyelerinin sayisi ol-
dukga azdir. Gegmis donemde adi gecekondulasma ile birlikte anilan Altindag
ilcesinde son 15 yil iginde uygulanan 14 farkli kentsel déntsiim projesi bulun-
maktadir. Bu projelerin 10’u dogrudan Altindag Belediyesi tarafindan “kat
karsiligl insaat s6zlesmesi modeli”yle gerceklestirilmistir. Altindag Belediyesi-
nin kentsel déntsimle ilgili birimleriyle gerceklestirilen goriismeler ve bele-
diyeye ait meclis kararlari, plan, proje ve faaliyet raporlari incelenerek, Giil-
tepe Mabhallesi ile Caliskanlar Mahallesinde gergeklestirdigi projeler tizerin-
den bir kentsel donlisim modeli olarak “kat karsiligl insaat s6zlesmeleri” mo-
delinin olumlu ve olumsuz yonleri degerlendirilmistir. Sonug olarak kentsel
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donistm politikasinin hayata gecirilmesinde bu modelin etkileri agiklanmaya
calisiimustir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Altindag Belediyesi, Kat Karsiligi insaat
Sozlesmeleri.

URBAN TRANSFORMATION WITH THE CONSTRUCTION CONTRACTS MODEL:
THE CASE OF ALTINDAG MUNICIPALITY

Abstract

Within the scope of this article, construction contracts model, which is one
of the implementation models of urban transformation projects carried out
under the responsibility of municipalities in Turkey is examined. In the 2000s,
numerous legal regulations have been made for the regeneration or redevel-
opment of old urban areas in Turkey. By these legal regulations, municipali-
ties have become actors in the field of urban transformation. However, the
lack of institutional capacities of municipalities mandates them to conduct
urban transformation projects in the partnership with TOKI. As in the case of
Altindag Municipality, the number of district municipalities that take the re-
sponsibility alone in urban transformation projects is quite few. In the district
of Altindag, whose name was mentioned with Gecekondu in the past, there
are 14 different urban transformation projects implemented in the last 15
years, 10 of these projects were carried out directly by the Municipality of
Altindag with the construction contracts model. By examining the interview
with the units of Altindag Municipality related to urban transformation and
the council decisions, plans, projects and activity reports of the municipality,
through the projects realized in Giltepe Neighborhood and Caliskanlar
Neighborhood, the positive and negative aspects of the "construction con-
tracts " model as an urban transformation model have been evaluated. As a
result, the effects of this model have been tried to be explained in the imple-
mentation of urban transformation policy.

Keywords: Urban transformation, Altindag Municipality, Construction Con-
tracts.

Giris

Kentsel doniisiim, tarihsel bir gegmise sahip olmakla birlikte, 20. yiiz-
yilin son geyreginden itibaren kentsel ¢alismalarin 6ne ¢ikan konularindan
birisi olmustur. Bir yaklagima gore doniigiim kavrami, degisimin hizlandigi
ve belirginlestigi donemde kentsel mekanin daha saglikli ve estetik duruma
getirilmesi icin gerekli mekansal diizenlemeleri ifade etmektedir. Bu ba-
kimdan kavrama olumlu yaklasilmaktadir. Elestirel agidan ele alindiginda
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ise doniisiim, 6zellikle kiiresellesme doneminde diinyanin etkisine girdigi
piyasa odakli diizenlemelerin kentsel yansimalarini anlatmaktadir. Elesti-
rel goriiste vurgulanan, doniisiimiin toplumsal faydasi bir kenara birakila-
rak ekonomik boyutunun 6ne ¢ikarilmasidir.

Diinyadaki uygulamalar incelendiginde, mekanin estetik ve islevsel
niteliklerinin kentsel yenileme projeleri sonucunda gelistigi goriilebil-
mekle beraber, bunun yaninda ¢ok sayida olumsuz sosyal sonuglara da yol
actigindan s6z edilmektedir. Diger bir ifadeyle mekan, en azindan kimi
toplumsal gruplar acisindan fiziksel yonleriyle daha ¢ekici kilinmaktadir.
Ancak bu, toplumdaki yoksul kesimlerinin yerlerinden edilmesi, kentin
kimi alanlarmin soylulagtirilmasi, yerel yonetimlerin arsa spekiilasyonuna
soyunarak kentsel topragin degerini yiikseltmesi gibi sonuglar pahasina
gerceklesebilmektedir. Bu bakimdan kentsel doniisiim ¢alismalarina yo-
neltilen elestiriler, donilisiimiin sosyal adalet ve refahin dagitilmasi gibi
kaygilar1 disarida birakmasina odaklanmaktadir (Ozgiil, 2018: 101). Yerel
yonetimler agisindan kentsel doniisiimiin anlami da bu gercevede, iki yo-
niiyle birlikte degerlendirilmelidir.

Tiirkiye 6zeline bakildiginda kentsel alanlarin yenilenmesi fikri Cum-
huriyetin kurulusundan itibaren farkli uygulama 6rnekleri ile hayata geg-
mistir. 1980’11 yillara kadar barimma ve kentsel hizmetlere ulasim gibi sos-
yal haklarin iyilestirilmesi amaclar1 dogrultusunda ¢esitli yenileme calig-
masi gergeklestirilmigtir. Bu tarihten sonra ekonomik kazang temelli donii-
siim ¢alismalar1 sosyal temeli ¢aligmalara oranla daha 6n plana ¢ikmistir.
2000’li yillarla birlikte siirecin temel aktorii olarak belirlenen TOKI 6ncii-
liginde kentsel doniigiim fikri yogun olarak kentsel giindeme dahil olmus-
tur. Ozellikle gecekondu alanlarinda goriilen kentsel déniisiim projelerinde
—yerel yonetimlerin yasal yetkileri olmasina karsin— siireci TOKi’nin tek
bagina yiiriittiigii goriilmektedir. Son donemde ise yerel yonetimlerin tek
basina yiiklendikleri kentsel doniisiim projelerinin basladigi goriilmekte-
dir. Bu durum gecekondu mahallelerinde TOKI eliyle devletin araglari kul-
lanilarak zora dayali kentsel doniigiim projelerinden, belediyeler tarafindan
miilkiyet sahiplerinin rizasia dayali projelere gegildigi goriilmektedir.

Tiirkiye’de belediyelerin gecekondu ve konut sorununu —segim ka-
zanma kaygilarini da diisiinerek— halk memnuniyetine dayali kentsel do-
niisiim projeleri ile ¢dzmeleri bir zorunluluk olarak goriilmektedir. Bu agi-
dan kentsel doniisiim ¢alismalarinin farkli modellerin bir arada uygulan-
dig1 Altindag Belediyesi 6rnegi diger belediyeler acisindan bir laboratuvar
islevi gérmektedir. Altindag Belediyesi’nin kat karsilig1 insaat sdzlesme-
leri modelini kullanarak kentsel doniisiim projelerini kendi biitce imkanla-
riyla gergeklestirmesi literatiirde 6zgiin bir 6rnek olarak yer almasina yol
acmustir.
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Caligsma, son 10 yillik siirede “gecekondu ilgesi” olarak anilan Altin-
dag’da gergeklestirilen kat karsiligi ingaat sdzlesmesi modeline dayali
kentsel doniisiim uygulamalarinin Altindag Belediyesinin yoneticileri ve
caligsanlari tarafindan nasil hayata gecirildigi ve karsilasilan sorunlari agik-
lamay1 amaglamaktadir. Buna gére mevcut durum analizi yapildiktan sonra
bu kentsel doniisiim modelinin olumlu ve olumsuz yonleri degerlendiril-
mistir.

Calismada oncelikle kentsel doniisiim i¢in kavramsal ve tarihsel bir
cerceve olusturulmaya calisilmistir. Ardindan belediyelerin kentsel donii-
siime yonelik hukuki yetkileri ve Tiirkiye’de uygulanan modellerin genel
ozellikleri ele alinmigtir. Son boliimde ise Altindag Belediyesi tarafindan
uygulanan kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri modeli incelenmistir. Bu ince-
leme i¢in Altindag Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii ve Fen Isleri
Midiirliigi yetkilileri ile goriismeler gergeklestirilmistir. Yapilan yiiz yiize
goriismelerde, yetkili kisilerle projelerin uygulanma bigimleri, izlenen
yontemler, mevzuata iliskin yasanan zorluklar, projelerde dikkat edilen hu-
suslarla ilgili serbest bilgi akisi1 saglanmaya c¢alisilmistir. Gériisme notla-
rina ek olarak Belediye Meclisi Kararlari, idari ve teknik sartnameler, ihale
dokiimanlari incelenmistir. Bu sekilde modelin 6zellikleri tespit edilmeye
calisilarak Altindag Belediyesinin uygulamalar1 ¢alisma kapsaminda de-
gerlendirilmigtir.

1. Kentsel Doniisiim Kavramm

Kentsel doniisiim kavraminin tarihsel baslangic1 “19. yiizyilda sana-
yilesme ile birlikte Bat1 iilkelerinin biiyiiyen kentlerinde is¢i siniflarinin
yasadig1 sosyal ve ekonomik ¢okiintii alanlarini iyilestirme gereksinimi ile
20. yiizyilin ilk donemlerinde iglevsizlesmis sanayi alanlarini yeniden de-
gerlendirme girigsimleri”ne (Yildirim, 2006: 7) kadar gotiiriilebilir. Tarihsel
olarak kentsel mekanin doniistiiriildiigii pek ¢ok 6rnek vardir. 19. yiizyilin
ortalarinda Baron Haussman’in Paris’te yaptig1 diizenlemeler, sanayiles-
meyle birlikte hizla biiyiiyen Amerikan kentlerinin yenilenmesi ¢abalari ya
da II. Diinya Savas1 sonrasinda yikilmis Avrupa kentlerinde yeniden insa
faaliyetleri bu 6rneklerin en biiyiik ¢apli olanlaridir. Doniisiim, siirekli ve
uzun gegmise sahip bir olgu olsa da kentsel doniisiim kavramu ile anlatilan,
0zgiin niteliklere sahip bir degisim siirecidir. Bu ¢alismada kentsel donii-
stim, 6zellikle 20. yiizyilin son ¢eyreginden itibaren kentleri parca parga
gorilinse de ayni ilkelerle sekillenmeleri ve benzer modellere dayanmalari
bakimindan biitiinsel olarak yapilandirmaya yonelik ¢aligmalari ifade ede-
cek sekilde kullanilacaktir. Bu donemi kendinden onceki diger doniisiim
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uygulamalarindan ayiran 6zellik, kiiresellesme siireci ve neoliberalizmin
etkilerinin agik¢a goriilmeye baslamasidir.

Bir tanima gore kentsel doniisiim, “belediyelerce, kentin yipranan ve
0zelligini yitirmeye yiiz tutmug, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Ku-
rullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bolgelere
ait alanlarinin, kentin gelisimine uygun olarak yeniden yapim ya da 6ziine
uygun bigimde yenilenerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve
toplumsal donati alanlar1 olusturulmasi, dogal afet risklerine kars1 onlem-
ler alinmast, kentin tarihsel, kiiltiirel dokusunun yenilenerek korunmasi ve
yasatilarak kullanilmas1 amaciyla gergeklestirilen eylemlerin timi”
(TUBA, 2011: 703) seklinde agiklanmaktadir (TUBA, 2011: 703). Bu
aciklama temel alinarak kentsel doniistime iliskin bir takim 6zelliklerin ek-
lenmesi sonucunda kavramin daha kapsayici sekilde tanimlanmasi miim-
kiin olabilir. Bu 6zelliklerden ilki, giiniimiizde kentsel doniisiim ¢alisma-
larinin belediyeler ile sinirli olmamasidir. Cesitli merkezi yonetim birim-
leri de kentsel doniisiim siireclerine dahil olmaktadir. Ikinci 6zellik, kentsel
doniisiim geciren alanlarin taniminin daha genis olmasidir. Yipranan ve
Ozelliklerini yitiren alanlar ya da sit alani olarak tecil edilen alanlarla sinirl
kalmamak iizere; gecekondu bdlgeleri, yliksek yogunluklu kacak apart-
manlarin bulundugu alanlar, dogal yikim riski yliksek alanlar, kent 6zekle-
rinden ¢okiintili alanlariyla, tarihsel kent ¢ekirdekleri ve ekonomik dmriinii
doldurmus goriinen kent boliimlerinin (Keles, 2020: 426) tamami kentsel
doniisiim uygulamalarina tabi tutulmaktadir. Daha genis kapsamli olabil-
mesi i¢in tanima eklenmesi gereken {igiincii ve son 6zellik ise kentsel do-
niisiimiin kendiliginden bir siire¢ olmadigina vurgu yapilmasidir. Kentsel
doniisiim ile birlikte toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve hatta siyasal amag-
larla kent pargalarinin kullanim bigimine disaridan bir karigma gerceklesir
(Keles, 2020: 426).

Tiim bu eklemeler sonucunda bir kentsel doniisiim tanimi yapilmasi
gerekirse, “Devletin ¢esitli yonetim birimleri tarafindan, gecekondu bolge-
leri, yliksek yogunluklu kagak apartmanlarin bulundugu alanlar, dogal y1-
kim riski yiiksek alanlar, kent 6zeklerinden ¢okiintii alanlar, tarihsel kent
cekirdekleri ve ekonomik émriinii doldurmus goriinen kent bdliimlerinde;
bir yandan konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve toplumsal donati alanlar1 olus-
turulmasi, diger yandan kentin tarihsel, kiiltiirel dokusunun yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi amaciyla disaridan gergeklestirilen
eylemlerin timii” seklinde tanimlanabilir.

Kentsel mekana yapilan miidahalelerin her birinin farkli 6zellikler ta-
simast kentbilim literatiiriinde bu miidahale bigimlerinin farkli kavramlarla
tanimlanmasina yol agmistir. Buna gore, literatlirde miidahale tiirleri ola-
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2 e

rak “kentsel yenileme”, “kentsel sagliklastirma”, “kentsel koruma”, “ye-
niden canlandirma”, “kentsel yeniden olusum”, “yeniden gelistirme”, “eski
dokuda yeni bina yapimi” ve “soylulastirma” gibi kavramlar kullanilmak-
tadir. Bu miidahale tiirlerinin toplumsal, kiiltiirel, politik ya da ekonomik
amaclarinin birbirinden ayrilmasi, miidahale edilen alanlarin mekénsal
ozelliklerinin degisiklik gostermesi, miidahale kapsamlarinin farklilig1 ve
uygulama yontemlerinin degisiklik gostermesi kavramsal cesitlilige yol
acmaktadir. Ancak tiim bu kavramlarin temelinde mekana yonelik disari-
dan bir miidahale sonucu mekanda doniisiim gerceklesmektedir. Bu ne-
denle “kentsel doniisiim” kavraminin tiim bu kavramsal cesitliligi kapsa-

yan bir iist kavram olarak kabul edilmesi gerekir.

2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Gelisimi

Tiirkiye’de kentsel doniisiim tarihsel bir siireklilik gostermemektedir.
Bir yoniiyle Tiirkiye’deki kentlesme dinamiginin donemlere gore farklilik
gostermesi, kentsel mekanin doniigiimiine de dogrudan etki etmistir. Kent-
sel doniisiim agisindan yapilabilecek bir donemleme igerisinde her bir ta-
rihsel donemin kendinden dnceki ve sonraki donemlere gore farkli nitelik-
leri bulundugu iddia edilebilir. Diger yoniiyle, ayn1 tarihsel donem iginde
farkli kentlerin dontisiim pratikleri agisindan (biiyiik kentlerdeki hizli nii-
fus artisinin geriye kalan kentlere oranla ¢ok hizli olmasi, ekonomik ge-
lisme ile kentlesmenin paralel ilerlemesi gibi nedenlerle) tek tip olmadigi
sOylenebilir.

Erken cumhuriyet donemine bakildiginda kentsel mekanin sekillendi-
rilmesinde iki temel amag¢ 6ne ¢ikmaktadir. Birincisi modern bir kent ya-
ratmak (bu amacin 6rnek uygulamasi Ankara’dir), ikincisi ise ulusal bir
burjuva olugturmaktir. Diger kentlerin sekillendirilmesinde Ulusal Kurtu-
lus Savasi’ndan sonra harabe haline gelmis kentler ve go¢ sorunlari asil-
masi gereken problemler olarak ¢ikmistir (Tekeli, 2010: 60-76).

1950’1i yillarda kdyden kente gogiin hizlanmas ile birlikte gecekon-
dular olusmaya baglamistir. Ayni tarihsel déonemde yiiksek niifus artis
oran1 ve kente gogiin bir sonucu olarak ekonomik yonden geri kalmis olan
iilkelerin tamaminda bu siire¢ yasanmistir (Yavuz, 1962: 260). Hizli go¢iin
en ¢ok etkiledigi Ankara kentinde ilk kez duyulan gecekondu kavramu,
1950 sonras1 déonemde tiim iilkeye yayilmustir.

Kent merkezinin ¢eperlerinde hizla biiyiiyen bu yeni kagak yapilar so-
nucunda konut alanina yonelik bir kamu politikas1 gelistirilmesi gerekmis-
tir. Bu tarihe kadar 6ncelikli bir alan olarak goriilmeyen konut sorunu, hem
devletin hem de belediyelerin ilgi alanina dahil olmustur. Gelistirilen kamu
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politikasinin igerigine bakildiginda, konut iiretimine yonelik dogrudan
araglarin kullanilmadig goriilmektedir. Devlet, gecekondu sahiplerine ka-
cak konutlarini 1slah etmeleri i¢in ucuz arsa dagitmak, vergi muafiyeti ge-
tirmek, ucuz kredi vermek gibi tesvikler saglamistir. Saglikli konut {iretimi
icin teknik ve mali destek yontemlerine bagvurmustur. Yavuz’a gore, bu
dénem boyunca devlet tarafindan yapilan ¢alismalar konut sorununu tii-
miiyle kapsayacak nitelikte olmamustir. Ulke genelinde &zellikleri belirlen-
mis bir konut politikasi olusturulamamistir (Yavuz, 1962, 292). Kentsel
doniisiim acisindan en 6nemli gelisme geleneksel mahallerde yer alan ah-
sap evler yikilarak genellikle kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri ile ¢ok katl
apartmanlar yapilmasidir (Kurtulus, 2017: 201 - 212).

1970’11 yillarla birlikte kentsel doniisiim agisindan konut kooperatif-
ciligi kavrami 6n plana ¢ikmistir. Hizli kentlesme sonucunda artan konut
talebinin vatandaglarin bireysel ¢abalar1 sonucu konut iiretimi ile karsila-
namayacaginin anlasilmasi sonucunda toplu konut iiretimi 6n plana ¢ik-
mistir. Bireylerin tek tek kendi evlerini yapmasinin yerine kentlerde artan
konut talebine yanit verebilmek amaciyla, biiyiik konut siteleri halinde insa
edilen ve sosyal niteligi agir basan toplu konut ¢alismalar1 baglamistir. Ko-
nut iretiminde ekonomik, sosyal ve teknik a¢idan daha verimli olan toplu
konut ¢alismalarinin devlet tarafindan konut kooperatifleri araciligiyla insa
edilmesi hedeflenmistir. Gegmis donemlerde de kooperatif¢iligin destek-
lenmesi s6z konusu olmakla birlikte, toplu konut politikalarinin 6ne ¢ik-
mas1 sonucunda konut kooperatiflerin 6nemi bu déonemde hizla artmistir
(Yavuz vd., 1973: 675).

Aym donemde kent merkezinde kalan tarihsel mahalleler ile 1950
sonrasinda ortaya c¢ikan gecekondu bolgeleri insaat sektoriinde faaliyet
gosteren Ozel girisimcileri ile emlak ve arazi aktdrleri igin ¢ekici hale gel-
mistir. Bu donemde gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 kent-
lerin gereksiz yayilmasina, dogal dokunun tahrip olmasina, kamu kaynak-
larinin verimsiz kullanilmasina, kentsel dislama, soylulastirma, siiziilme
gibi sonuglarin yaganmasina neden olmustur (Akkar, 2006: 37; Kurtulus,
2017: 213 - 214). 1970’1i yillarda ticarilesmis, yoksul kitle i¢in arsa sagla-
y1p yapi gereglerini bulan ve gecekondu yaparak bunlar1 satiga ¢ikaran “ge-
cekondu firmalar1” tiiremistir (Keles, 2020: 501). Miiteahhitler bu do-
nemde daha profesyonel sekilde orgiitlenmeye baslamis ve biiyiik insaat
sirketleri kurulmustur.

1980 sonras1 donemde kent igerisindeki konumuna bagli olarak gece-
kondu mabhalleleri, kalici bir doniisiim veya orta siniflarin konut talebi ile
diisiik maliyetli apartmanlagma ile biiyiimiis veya ¢okiintii haline gelmistir
(Kurtulus, 2017: 215). Kentsel doniisiimiin yogunlastigi bu donemde ge-
cekondu sahipleri, gecekondularindan en biiyiik kazanci elde edebilmek
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icin miiteahhitler ile en karli pazarlig1 yapma yoluna gitmislerdir. Bu do-
nemde gecekondularin yikilarak yerlerine cok katli binalarin yapildig1 bir
dénem yasanmustir. Yeni yapilan binalardaki konutlar gecekondu sahipleri
ile miiteahhitler arasinda rant paylasimima yol agmustir (Ozgiil, 2018: 101).

2000’11 yillarla birlikte kiiresellesme ve neoliberalizmin etkisinin ar-
tirmasi kentleri sermayenin yeniden iiretilmesinde mekansal dl¢ek haline
getirmis, mekanin doniistimiine yonelik projeler ise en ¢cok kullanilan arag-
lardan biri olmustur. Bu yillar yogunluk olarak kentsel doniisiim uygula-
malarinin en iist diizeye ¢iktig1 donem olmustur (Kurtulus, 2017: 201-212;
Atadv ve Osmay, 2007: 64; Erim, 1990: 385-387; Gorgiili, 2009: 772).
Uygulamalara bakildiginda Tiirkiye’de kentsel doniigiim siirecinin temelde
iki farkli sekilde yiiriitiildiigii sdylenebilir. Bunlardan ilki ve giliniimiize ka-
dar olan siiregte baskin olarak yiiriitiilen politika, kentlerin yayilma alanla-
rinda bulunan arsa ve arazilerin degerlendirilerek yeni yerlesim yerlerinin
yaratilmasidir. Ikincisi ise dzellikle eskiyen tarihi kent merkezleri ve gece-
kondu boélgelerinde uygulanan doniisiim projeleridir.

3. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Hukuki Altyapisi

Kentsel mekanda planli bir doniisiimiin ger¢ceklesmesi i¢in giiclii bir
hukuki yapiya ihtiya¢ vardir. Bu yonii sebebiyle kentsel doniisiimiin yo-
gunlastigi donemlerde hukuki yapiin gii¢lendirilmesi kanun yapicilar ta-
rafindan desteklenmektedir. 2000°1i yillar Tiirkiye agisindan, gii¢lii bir in-
saat sektdriiniin rol aldigi, devletin TOKI araciligiyla kentsel doniisiimii
yonlendirdigi, 6zel sektoriin finansorliigiinde konut insaatlarinin gergek-
lestigi ve kentsel doniisiimiin agikca bir politika olarak dile getirilerek ¢e-
sitli hukuki diizenlemelere konu oldugu bir donemdir.

Kentsel doniisiim temelde bir planlama ve imar hukuku konusu olarak
kabul edilebilir. Bu a¢idan kamu kurum ve kuruluglarinin arsa, konut ve
kentsel doniisiim politikalariyla ilgili yetkilerini, imar ve planlama yetkile-
riyle birlikte degerlendirmek gerekir (Keles ve Mengi, 2017: 218). Bu ag1-
dan bakildiginda, planlama yetkisine sahip yonetim birimlerinin kentsel
doniisiim yetkisine de sahip olmalar1 beklenir. Ancak kentsel doniisiimiin
hukuki yapist kimi iilkelerde olusturulan gerceve kanunlar ile yiiriirken,
kimi {ilkelerde zaman iginde ihtiyaca gore ¢ikartilmis ¢esitli yasalara da-
yanmaktadir. Tiirkiye’de ilk kez 1950°1i yillarla beraber yiiriirliige giren
yasalarin kimi maddelerinde kentsel yenileme konusunda faydalanilacak
hiikiimler yer almistir. Daha ¢ok kacak ve sagliksiz yapilara iligkin yeni-
lenmeleri iceren bu hiikiimlerin yaninda 1980’lere gelindiginde kentsel ko-
rumaya iligkin diizenlemeleri i¢ine alan yeni kanunlar ¢ikarilmistir (Keles
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ve Mengi, 2019: 160). 2000 sonrast siirecte ise hem mevcut yasalarda de-
gisiklige gidilerek hem de yeni kanunlar ¢ikarilarak kentsel doniisiim ko-
nusu ele alimmistir. Giiniimiizde kentsel doniisiimii tiim yonleriyle diizen-
leyecek bir ¢erceve kanun yiiriirliige girmemistir. Kentsel doniisiimiin hu-
kuki altyapist gliniimiizde bir¢ok hukuki diizenlemeden olusan parcali bir
alandir.

Kentsel doniistime iliskin yetkilerin dagimikligi, hukuki altyapinin in-
celenmesini —¢aligmanin konusunu olusturan— kat karsiligi insaat sozles-
meleri ile dogrudan ilgili olan mevzuat ile sinirlandirmay1 zorunlu kilmak-
tadir. Buna gore ilk olarak, 5393 sayili Belediye Kanunu ele alinmalidir.
Bu kanunla belediyeler, konut iiretme alaninda yasal giivenceye kavusmus,
daha 6nce yargida dava konusu olan toplu konut alanlarinda kamulastirma
yapabilme yetkisine sahip olmuslardir (Karasu, 2012: 62). Kanunun 69.
maddesinde “diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve ti-
caret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla, konut, toplu konut yapmak, sat-
mak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulagtirma yapmak,
bu arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar
ve bankalarla ig birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler ger-
ceklestirmek™ yetkisi belediyelere verilmistir. Bu yetki “5216 sayili Bii-
yliksehir Belediyesi Kanunun” 7. maddesi geregi metropoliten alanlarda
biiyiiksehir belediyelerine aittir.

5393 sayili kanunun “Kentsel doniisiim ve gelisim alan1” baglikli 73.
maddesinde “konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji park-
lar1, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirli sosyal donati
alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore ede-
cegi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu koruyacagi veya deprem riskine
kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygu-
layacagi” hiikiim altina alinmigtir. Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan
edilerek iizerinde insa faaliyetinde bulunulacak alanlarin tespiti i¢in birta-
kim olgiitler belirlenmistir. Maddeye gore kentsel doniisiim alanlarinin en
az 5 en ¢ok 500 hektar olmasi istenerek ¢ok kiiciik 6lgekli projelerin ya da
daha biiyiik kentsel planlama gerektiren alanlarin kentsel doniistim alam
kabul edilmemesi hedeflenmistir. Ayn1 maddeye gore kentsel doniisiim
alanlariin imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve yogunlu-
gunun belirlenmesi, etaplar halinde proje yapilmas: takdir yetkisi beledi-
yelere verilmistir. Ancak belediyelerin, kamunun miilkiyetinde veya kul-
laniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme yetki-
leri merkezi yonetimin gézetimine alinmistir. Bu gibi yerlerde uygulama
yapilabilmesi ilgili belediyenin talebine istinaden almacak Cumhurbaskani
kararina baglanmistir.
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5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesinde “deprem riski tagiyan
ve eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak maksadiyla kentsel doniisiim ve gelisim pro-
jelerinin uygulanacag1” diizenlenmis olmakla birlikte deprem riski tasiyan
ve yipranan tarihi alanlarin yenilenmesi i¢in iki yasal diizenleme yapilmis-
tir. Bunlardan ilki, 2005 yilinda ¢ikarilan “5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel] Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Kullanilarak
Yasatilmas: Hakkinda Kanun”dur. Kanunun amaci eskimis yapilar ile sit
alanlar1 ve bunlarin koruma alanlarinda yer alan bolgelerin yeniden can-
landirilmasi, yeni kullanim islevleri kazanmasi ve afet riskinin ortadan kal-
dirilmasidir. Bu amag¢ dogrultusunda yenileme alanlarinin belirlenmesi,
hayata gegirilecek projelerin hazirlanmasi ve uygulanmasi icin gerekli bi-
rimlerin kurulmasi, teknik hizmetlerin tespit edilmesi gibi konular ilgili ka-
nunla diizenlenmektedir. Ikincisi ise “6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”dur. Kanun, afetlerin gergek-
lesmesi halinde can ve mal kaybi yaganmasi potansiyelini tagiyan arsa ve
arazilerde, teknik olgiitlere uygun, saglikli ve giivenli yasama alanlar1 ya-
ratmak iizere yeniden insa etme, giiclendirme, ortadan kaldirma faaliyetle-
rine yonelik diizenlemeleri icermektedir. Bu kanunun ilgili hiikiimlerinin
kentsel alanlarda uygulanmasina yonelik yetkiler biiyiik oranda TOKI ve
belediyelere esit sekilde dagitilmugtir.

Mevzuata bakildiginda belediyelerin kentsel doniisiim projelerini ha-
yata gecirebilmek i¢in kullanabilecekleri 5393 sayili Belediye Kanunu,
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Kullanilarak Yagatilmas1 Hakkinda Kanun ve 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun” olmak
tizere ii¢ hukuki diizenleme bulunmaktadir. Bu durum giliniimiizde beledi-
yeler agisindan kentsel doniigsiim projesi uygulanmak istenen bir alanda
hangi kanun hiikiimlerinin uygulanacagi yoniinde bir kafa karisikligina yol
acmaktadir. Kanimizca bu hususta asil sorun ayni amaglara yonelik kentsel
doniisiim i¢in birden fazla yasal diizenlemenin varhigidir. Fakat ilgili ka-
nunlar araciligiyla farkli usullerde kentsel doniisiim projelerinin gergekles-
tirilmesini diizenlemistir. Bir belediye eskiyen bir kent alaninda kentsel
doniisiim yapmay1 planliyorsa bu iki yasadan birini se¢gmek zorundadir.
5393 sayili Kanun’un 73. maddesine gore, yapilan bir uygulamada finans-
man, projenin ayrintilandirilmasi gibi biitiin stiregler belediyeler tarafindan
yerine getirilecektir. 5366 sayili Kanun’a gore yapildiginda finansman ve
benzeri konular farklilagacak ve siirecin yonetimi sadece belediyeye ait ol-
mayacaktir. Ayrica bir bolgeyi toptan kentsel doniigiime tabi tutmak yerine
parsel bazinda bir doniisiim gerceklestirilmek isteniyorsa 6306 sayili Ka-
nunun hiikkiimlerinin uygulanmas1 yerinde olacaktir. Farkli durumlarda
farkli yontemlerin uygulanabilme esnekliginin olmasi kentsel doniisiimiin
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basarist agisindan 6nemlidir. Ancak asil sorun s6z konusu mevzuat dagi-
niklig1 nedeniyle kentsel doniigiim uygulamalarinda hangi modelin hangi
amaclarla sec¢ilecegi konusunda aranan cevabin bulunmasidir.

Calismanin konusu belediyeler tarafindan kat karsilig1 insaat sozles-
meleri modeliyle gerceklestirilen kentsel doniistim projeleri olmasi nede-
niyle 5393 sayili kanunun 69. ve 73. maddelerinin kullanilmasi s6z konu-
sudur. Kanuna gore metropoliten alanlarda kentsel donilisiim ve gelisim
projesi alani ilan etme yetkisi biiyiiksehir belediyelerine aittir. Biiyiiksehir
belediyesi sinirlari i¢inde yer alan ilge belediyeleri ise ancak biiyiliksehir
belediye meclisinin kabuliiyle bu madde kapsaminda kentsel doniisiim pro-
jeleri uygulayabilmektedirler. Ek olarak biiyliksehir belediyeleri tarafindan
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerdeki imar plani, parse-
lasyon, yap1 ruhsati, iskdn gibi belediyelere ait olan tiim imar yetkilerinin
kullanimi biiyiiksehir belediyelerinin yetkisindedir. Bu hiikiim dikkate
alindiginda kendi sinirlar1 i¢cinde kentsel doniisiim projesi yapmak isteyen
ilce belediyelerinin karar alma ve uygulama yapma noktasinda haklarimi
kisitlayic1 diizenlemeler bulunmaktadir. Oncelikle cesitli nedenlerle —
farkli partilerden olmak vb.— uyumlu ¢alisamayan belediyeler arasinda do-
gabilecek gerilimli iligkiler nedeniyle projelerin yapilmasi ve devami ko-
nusunda sorunlar yasanacaktir. Ozellikle yerel aktorlerin rant ve boliisiim
iligkilerindeki ¢atismalari, kentsel doniisiim projelerinin fiziki doniisiime
odaklanmasina, projelerde olmas1 gereken sosyal 6zelliklerin gbz ardi edil-
mesine neden olabilecektir. Ciinkii kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan1
edildikten sonra kullanilacak yontemlerin hepsi imar mevzuatiyla yakin-
dan ilgilidir. Biiyiiksehir belediye meclisi tarafindan uygun bulunmus bir
projenin devaminda bile il¢e belediyesince gerekli goriilen imar degisik-
liklerinin kabul edilmeme riski veya diger degiskenler bu projeler igin risk
olusturmaktadir. Bu durum TOKI ile yerel ydnetimler arasinda kurulan
iligkinin bir benzerinin biiyiiksehir belediyeleri ve ilge belediyeleri ara-
sinda da s6z konusu olabilecegini gostermektedir.

5393 sayili Kanun’un 69. maddesine dayanilarak hazirlanan “Beledi-
yelerin Arsa, Konut ve Is yeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamas1 ve Satisina Dair
Yonetmelik”, 2005 yilinda yiirtirliige girmistir. Yonetmelik kapsaminda
belediyeler, arsa, konut temini, tahsisi, satisi kiralama yapma yetkisine sa-
hiptirler. Buna gore, kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasi sonucunda
ortaya ¢ikan konut ve igyeri gibi taginmazlarin belediyeler tarafindan ne
sekilde degerlendirilebilecegi diizenlenmektedir. Ayrica kanunun 73. mad-
desine gore gergeklestirilen uygulama projelerinde de belediyeler 6zellikle
bolgede yerlesik olan kisilerin durumunu gozeterek ayni yonetmelik hii-
kiimlerine gore hareket etmesi gerektigi hiikiim altina alinmstir. Y 6netme-
lik hiikiimleri belediyelere sosyal konutlar ve bunun diginda kalan konutlar
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olmak tizere iki tip konut iiretme yetkisi vermektedir. Sosyal konutlar “briit
kullanim alan1 100 metrekareyi gegmeyen ve diisiik maliyetli konutlar”
seklinde tanimlanmaktadir. Sosyal konutlarin, “aylik toplam geliri asgari
ticretin, biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 dahilinde iki katini, diger belediye-
lerde bir buguk katin1 gegmeyen aile” olarak ifade edilen dar gelirli kisiler
oncelikli olmak iizere belediyeler tarafindan tiretilmesi gerekmektedir. Be-
lediye meclislerine dar gelirli kisi taniminda yer alan aylik gelir diizeyini
%?25’e kadar artirma yetkisi de verilmistir. Ayrica sosyal konutlarin di-
sinda kalan konutlarin satisindan elde edilen gelirleri sosyal konutlarin fi-
nansmaninda kullanimina iliskin takdir yetkisi belediyelere verilmistir.

Belediyeler yonetmelik ¢ergevesinde arsa, konut ve igyeri gibi tagin-
mazlar1 tahsis etme, kiralama veya satma seklinde ii¢ tiir yonteme sahiptir-
ler. Bu yontemlerden hangisinin kullanilacagina iliskin karar belediye en-
climeni tarafindan verilmektedir. Birinci yol olan tahsis etme islemi belirli
sartlar1 tagiyan kisilere kiymet takdir komisyonunca belirlenecek bedel
iizerinden taginmazlarin ihalesiz sekilde verilmesini ifade etmektedir. Bir
gayrimenkuliin tahsis edilebilmesi i¢in sosyal konut niteliginin bulunmasi
ya da bu amaca ayrilmig bir arsa olmasi1 gerekmektedir. Konut tahsisi i¢in
ilgili konutun yapim giderlerinden az olmamak kaydiyla belirlenen tutari
20 yilda 6deme imkani getirilmistir. Ayrica ikinci yol olarak sosyal konut-
larin yukarida sayilan kisilere belediye tarafindan kiraya verilmesi de s6z
konusudur. Ucgiincii yol olarak, sosyal konutlar disinda kalan konut ve is-
yerlerinin her tiirlii giderin iginde oldugu yapim maliyetine en az %5 ekle-
nerek satilmasi1 miimkiindiir. Satig uygulamasinin s6z konusu oldugu yerler
kural olarak sosyal konutlar haricinde kalan yerler olmak zorundadir. Bu-
nun yaninda satig iglemlerinin yonetmelik hiikiimlerine gore 2886 sayili
Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine gére yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.

Yukaridaki mevzuat incelendiginde birtakim noktalarin 6ne ¢iktigi
goriilmektedir. Ilk olarak, kentsel doniisiim mevzuatinda yerel yonetimler
karar verici roliinden ziyade isin yliriitiiciisii olarak yetkilendirilmistir.
Kentsel doniisiime yonelik planlamalarin son onay merci merkezi yone-
timdir. Tarihsel gelisim siireci i¢inde belediyelerin konut kooperatif¢iligi
uygulamalar1 sayesinde ciddi bir bilgi birikimine sahip olmalarina ragmen
2000’11 yillarla birlikte kentsel doniisiim alaninda ikincil plana atilmiglar-
dir. Bu durumun siyasi bir tercih oldugu sdylenebilir. Bu mantigin biiyiik-
sehir belediyeleri ve ilge belediyeleri arasinda da var oldugu sdylenebilir.
Bir yandan kendi biitcelerine ve insan kaynagina sahip olmalar1 sebebiyle
kentsel doniisiim projesi gergeklestirme potansiyeli en yiiksek olan, diger
yandan halka en yakin konumdaki yonetim birimleri olmalar1 nedeniyle
vatandaslarin taleplerini en dogru sekilde tespit edebilecek birimler biiyiik-
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sehir il¢e belediyeleridir. Bu birimlerin hem merkezi yonetim hem de bii-
yliksehir belediyelerince hareket alanin daraltilmasi kentsel doniisiim pro-
jelerinin gerceklestirilmesindeki etkinligi ve verimliligi zedelemektedir.

Mevzuatin 6tesinde Tiirkiye’deki kentsel doniisiim uygulamalarina
bakildiginda istisnalar hari¢ projelerin genellikle TOKI ile zorunlu bir is-
birligi icerisinde gerceklestirildigi goriilmektedir. Belediyelerin kentsel
doniisiim projelerinde —her zaman istekli olmamakla birlikte— TOKI ile is-
birligi yapmalar1 yetkilerinin kisitlamasi ve yerelligin getirdigi avantajlarin
kullanilamamasina yol agmaktadir. Yerel yonetimler yerlesik halkin yasam
kosullarini yakindan tanima imkanina sahip olduklarindan mahalli ihtiyag-
lar1 daha gergekgi tespit edebilme yetisine sahip olan kuruluslardir. Bu ne-
denle kentsel doniistim projelerinin olumsuz sonuglar1 konusunda merkezi
yonetime gore avantajlar1 bulunmaktadir. Ozellikle belediyeler agisindan
yapilan projelerden etkilenen kisilerin segmen olmasi merkezi idareye na-
zaran kisilerin belediyeyle kurmus oldugu dogrudan iligkinin se¢imleri et-
kilemesi projelerin bu birimlerce daha kapsamli sekilde ele alinmasini zo-
runlu kilmaktadir (Giiler, 2019: 1). Yurttaglarin yerel diizeydeki talepleri-
nin Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarina yansimasinin azalmasi,
gerceklestirilen projelerin sadece fiziki yapinin degisimiyle sinirli kalma-
sina ve yerlesiklerin 6zgiil kosullarinda iyilesme saglayamamasina neden
olmaktadir.

Kentsel doniisiim projeleri sadece fiziksel bir degisim degil bir biitiin
olarak kent yasamini etkileyen, 6zellikle ilgili bolgede yerlesik olan kisiler
acisindan ciddi degisimler getiren uygulamalardir. Yerel yonetimlerin
halka en yakin ve en hizli ¢6ziim iiretebilme kapasitesine sahip olan yone-
tim birimleri oldugu diisiiniildiigiinde kentsel doniisiim projelerinde yerle-
sik kisilerin giivenlerinin saglanmasi, katilimin ve konsensiisiin olusturul-
masi, ekonomik olarak gelisimin diger sosyal degiskenlere sirayet etmesi
gibi zincirleme bir reaksiyonun ortaya ¢ikarilmasi i¢in yerel yonetimlerin
karar alma siirecinde daha fazla yetkiye ihtiyaclar1 vardir (Giiler, 2019:
89).

4. Tirkiye’de Uygulanan Kentsel Doniisiitm Modelleri

Tiirkiye’de hayata gecen kentsel doniisiim uygulamalar1 kavramsal
acidan gesitlilik gostermektedir. Kentsel yenileme, sagliklilastirma, kent-
sel koruma, yeniden canlandirma, kentsel yeniden olusum, yeniden gelis-
tirme, eski dokuda yeni bina yapimi ve soylulastirma gibi uygulama 6rnek-
leri (Keles, 2020: 428-430), tilkenin farkli kentlerinde birgok projede ken-
disini gostermektedir. Bu noktada i¢ ice gegmis bir yapinin oldugu sdyle-
nebilir. Ancak —¢ok genel bir degerlendirmeyle— bir siniflandirma yapmak
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gerekirse makalenin konusunu olusturan “kat karsilig1 insaat sozlesmele-
rine dayal1 kentsel doniisiim modeli” kentsel yeniden olusum ve yeniden
gelistirme kavramlariyla ifade edilebilir.

Diinya’da ve Tiirkiye’de tarihsel bir ge¢mise sahip olan kentsel donii-
siim projeleri son donemde degisen sartlarin etkisiyle kamu-6zel isbirlik-
lerinin kurulmasi, kamuya 6zgili ihale mevzuatindan istisna kilinmasi,
kamu personel rejiminin disinda faaliyet gostermesi gibi 6zelliklere dogru
bir degisim gostermistir. Klasik anlamda devletin kamu hukukuna dayali
olarak kendi kaynaklari, personeli ve araglari ile yerine getirdigi projeler
yerine Ozel sektorle isbirligine dayali yeni modeller ortaya ¢ikmustir. Yeni
donemde TOKI, 6zel sektdrle ortakliklar kurarak kentsel doniisiim model-
leri gelistirmistir. Bu modellerden birisi olan “arsa satisi karsiligi gelir
paylasimina (hasilat) dayali sézlesme” modeli siklikla kullanilmistir. Ye-
rel yonetimler de bu degisen sartlarin etkisinin diginda kalamamstir. Arsa
satig1 karsiligi gelir paylasimina dayali sézlesme modeli ile benzer 6zellik-
ler gosteren “kat karsiligi insaat sézlesmeleri” modeli ise, belediyelerin
0zellikle gecekondu alanlarinda siklikla kullandiklar bir model olarak 6ne
cikmigstir. Her iki modelin benzer 6zellikleri olmakla birlikte hem uygu-
lama yontemleri hem de uygulandiklari alanlar bakimindan énemli farkli-
liklar1 bulunmaktadir. Arsa satisina dayali gelir paylasimi modelinde, ko-
nut paylasimi s6z konusu olmayip sadece konut satigindan elde edilen gelir
is birligi yapilan ortakla paylasilmaktadir. Bu modelin temel amaci kisa
vadeli yatirim giderleri ile uzun vadeli alacaklar arasindaki boslugun ka-
patilmasidir (TOKI, 2016: 29). Kamu-6zel sektor isbirliginin dne ¢kt
bu modelde konutlarin pazarlama siiregleri, satis islemleri ve fiyatlandiril-
mas1 dzel sektor tarafindan gerceklestirilmekte, TOKI ise projenin yapila-
cag1 arsa teminini gerceklestirmek ve satig gelirlerini takip etmekle gorev-
lidir. TOKi’nin proje siirecindeki diger asamalarinda sahip oldugu tek
yetki denetim ve gdzetim ile simrlidir. Bu modelle 4734 sayili Kamu fhale
Kanuna gore yapilan projelerden farkli olarak esnekligin yiliksek olmasi
nedeniyle daha fazla kar edildigi dile getirilmektedir. Ayrica emlak vergi-
leri, isletme giderleri, bakim masraflar1 gibi harcamalarin 6zel sektor tara-
findan yerine getirilmesi nedeniyle TOKi’nin personel giiciiniin de daha
etkin kullanildig: belirtilmektedir.

Ancak arsa kargilig1 gelir paylasimi modeli 6zel sektor agisindan daha
az degerli olan bolgeler icin ¢ekici degildir. Ozel sektdr kuruluslarmin ilgili
projelerdeki operasyonlart yerine getirmesinde risk yonetimleri hakkinda
gelecege iliskin garantiler bulunmamaktadir (Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklign A.S., 2010: 8-80). Dolayisiyla kamu-6zel ortakligimin
hayata gegirilmesinde kentsel doniisiim projesinin hangi alanda yapildigi-
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nin biiyiik 6nemi vardir. Ozel sektor kuruluslar, kent merkezine yakin ge-
cekondu alanlarinin sahip oldugu tasinmaz degeri nedeniyle bu alanlarda
yapilacak projelere ilgi gosterirken, diger kentsel alanlarda uygulanacak
projelere ortak olmakta goniilsiiz davranmaktadirlar. Bu nedenle Tiir-
kiye’de belediyeler kentsel doniistim projesi gergeklestirilecek alanlarda
ekonomik, yonetsel, sosyal ve giivenlik unsurlarin1 gozeterek kimi durum-
larda ““arsa satis1 karsilig1 gelir paylagimina (hasilat) dayali s6zlesme” mo-
deli kullanilmaktadir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, “arsa sahibinin, arsa-
sina ait belirli paylan yiikleniciye devretme, yiiklenicinin de bu pay karsi-
liginda arsa tizerinde bagimsiz boliimler yapma ve bu bagimsiz boliimler-
den arsa sahibinin payina ait olan kism1 ona devretme borcu altina girdigi
bir sozlesmedir” (Kocaaga, 2009: 86). Bu kentsel doniisiim modelinde sdz-
lesmelerin igerik ve uygulamasini belirleyen herhangi bir yasal diizenleme
bulunmamakla birlikte “2886 sayili Devlet Thale Kanununun” 74. madde-
sine dayanilarak c¢ikarilan 298 sira Numarali Milli Emlak Genel Teb-
ligi’nin “B- Diger Yontemler” kisminin “I. Arsa verilmek suretiyle insaat
yaptirilmas1” baglikli boliimiiniin kiyasen uygulanabilecegine iliskin “Ma-
halli idareler Genel Miidiirliigiiniin” 19.07.2010 tarihli ve 20979-45888 sa-
yil1 gbriis yazis1 bulunmaktadir. Bu diizenlemeye gore insaata karsilik ve-
rilecek tasinmazlarin belirlenmesinin, kiymet takdirleri ile insaat maliyet
bedellerinin 2886 sayili Kanun’a gore ilan edilmesi, ingaatin denetlenmesi,
gecici kabuliin yapilmasi gibi hususlarda mezkir Teblig hiikiimlerinin dik-
kate alinmas1 gerekmektedir (Cinar, 2019: 86-87).

“Arsa satig1 karsiligi gelir paylagimina (hasilat) dayali sdzlesme” ve
“kat karsilig1 insaat sozlesmeleri” modellerinin ortak ozellikleri bulun-
makla birlikte gelirlerin paylagimi noktasinda birbirlerinden ayrilmaktadir.
TOKI nin iistlendigi projelerde kullandig1 gelir paylasim modelinde gelir-
lerin paylasimi nakdi sekilde yapilirken, belediyelerin uyguladigi modelde
ise yiiklenici 6zel sektor firmalar ile paylagilmasi islemi iiretilen konut-
lar/daireler lizerinden yapilmaktadir. Bu farkliliktan dolay1 bu modeli “kat
kargiligr ingaat sdzlesmeleriyle kentsel doniigiim modeli” olarak adlandir-
mak daha uygundur.

5. Altindag Belediyesi ve Kat Karsiig insaat Sozlesmeleri Modeli

Altindag Belediyesi’nin 2010-2018 yillar1 arasindaki faaliyet raporla-
rinda ilgenin %85’inde gecekondularin yer aldigi ve ilgede bulunan
100.000 konuttan sadece 4.000’inin imarli olmasindan dolay1 kentsel d6-
niisiim projelerinin oncelikli olarak gergeklestirilmesi gerekliligi belirtil-
mektedir (Giiler, 2019: 104).
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Altindag Ilgesinin konumu, gecekondulasma, yoksulluk, giivenlik, alt
yap1 vb. sorunlarinin yiiksek seviyelerde olmasi kentsel doniisiim calisma-
larinin yogun olarak gergeklestirilmesine neden olmustur. Bu nedenle ger-
ceklestirilen kentsel doniisiim projeleriyle birlikte ilcede ortaya ¢ikan so-
nuglar yogun olarak akademik ¢alismalara konu edilmistir (Sahin, 2003;
Erdem vd., 2011; Sadioglu vd. 2016; Ozgiil, 2020). Bir yerel yonetim bi-
rimi olarak Altindag Belediyesi’ nin, ilgede gerceklestirilen kentsel donii-
siim ¢aligmalarinda diger kentsel doniisiim aktorlerinin yaninda etkin rol
oynamast, ilgede farkli modellerle kentsel doniisiim projelerinin gercekles-
tirmesine neden olmustur. Altindag Belediyesi kentsel doniigiim projelerini
TOKI ile is birligi igerisinde veya kat karsilig1 insaat sozlesmeleriyle kendi
yonetimi ve sorumlulugunda gerceklestirmektedir. Altindag ilgesinde gii-
niimiize kadar uygulanan kentsel doniisiim projelerinin Tiirkiye agisindan
Onem tagimasi ve bu makaleye konu olmasi, kat karsiligi ingaat sozlesme-
leri modeli kullanilarak belediye imkanlari ile biiyiik projelerin hayata ge-
cirilmesidir. Biit¢e ve insan kaynagini kullanimi tamamen bir yerel yone-
tim birimine ait oldugundan Altindag Belediyesi’nin kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleriyle gergeklestirmis oldugu kentsel doniisiim projeleri bu ¢a-
ligsma i¢in 6rnek uygulamalar olarak secilmislerdir (Giiler, 2019: 3).

Sekil-1. Altindag Belediyesi tarafindan kentsel doniisiim projesi ytriitii-
len alanlar (Renkli Alanlar)

Kaynak: Altindag Belediyesi, 2019.

Altindag Belediyesi’nde kentsel doniisiim ¢aligmalari ilk kez 2006 y1-
linda baglamustir. Aktas Mahallesi’nde “Eski Altindag Kentsel Déniisim
Projesi 1. Etap Imar Plam1”, Giiltepe Mahallesinde “Eski Altindag Kentsel
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Déniisiim Projesi 2. Etap Imar Plan1”, “Gékgenefe Kentsel Doniisiim Pro-
jesi”, “Dogantepe Kentsel Doniisiim Projesi” ve “Siikriye Mahallesi Kent-
sel Doniisiim projeleri” hazirlanmistir. Belediye kentsel doniisiim projele-
rini agirlikl olarak “5393 sayili Belediye Kanununun” 73. maddesi veya
“6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Ka-
nunun” ilgili maddelerine gore gergeklestirmektedir (Giiler, 2019: 107).

Proje Proje Konut Proje
Proje Mahallesi I Alam Mevzuat |
Etaplan (ha) Sayisi Sorumlusu
Aktas Mahallesi 1,2,3 7,2 1226 5393 TOKI
Giiltepe Mahallesi 1,23 16 2345 5393 TOKI
Dogantepe Mahallesi Etap Yok | 1,2 292 5393 TOKI
Bagpinar Mahallesi Etap Yok 3 474 5393 TOKI
Gokgenefe Mahallesi Etap Yok | 1,2 212 5393 Belediye
Siikriye Mahallesi Etap Yok 1 244 5393 Belediye
Tiirk-Is Bloklari .
(Seyfi Demirsoy) Etap Yok | 32,7 - 6306 Belediye
Giiltepe Mahallesi Etap Yok | 3,5 - 6306 Belediye
Caligkanlar Mahallesi Etap Yok | 19,7 - 6306 Belediye
Besikkaya-Ferudungelik Ma- .
hallesi (Cinderesi Mevkii) ! 64.8 - 6306 Belediye
Onder Mahallesi Etap Yok | 15,9 - 6306 Belediye
Hacilar Mahallesi Etap Yok | 4,9 - 6306 Belediye
g ‘S)iga“tepe'Baspmar Mahal- | poo Yok | 273 ; 6306 Belediye
Ornek Mahallesi Etap Yok 5 - 6306 Belediye

Tablo-1: Altindag Belediyesi Kentsel Doniisiim Projeleri

Kaynak: Altindag Belediyesi, 2010-2018 Faaliyet Raporlarindan derlenmistir.
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Altindag Belediyesi tarafindan gergeklestirilen projelere bakildiginda,
kentsel doniisiim calismalarinm ilk yillarda TOK1’yle is birligine gidilerek
yapildigi goriilmektedir. Bu donemde ayrica 5393 sayili Belediye Kanu-
nunda belediyelere taninan kentsel doniisiim yetkileri kullanilmaktadir.
[lerleyen siirecte ise kentsel déniisiim projelerinin dogrudan belediye tara-
findan yerine getirildigi ve 6306 sayili kanunun kullanildig1 anlasilmakta-
dir. Yapilan goriismelerde 5393 sayili Belediye Kanunu’na gore gercek-
lestirilen projelerde hak sahiplerine kira 6denememesinden dolay1 6306 sa-
yilt Kanun’un bu acidan daha avantajli oldugu dile getirilmistir (Giiler,
2019: 107). Ayrica proje sorumlular1 baz alindiginda, TOKI’nin sorumlu
oldugu proje alanlarinda “arsa satig1 karsiligi gelir paylagimina (hasilat)
dayali s6zlesme” modeli kullanirken, belediyenin sorumlu oldugu proje
alanlarinda ise “kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin hayata gecirildigi anla-
silmaktadir. 2019 yili itibariyle Altindag ilgesinde 4 proje TOKI ile isbir-
ligi igerisinde, 10 proje ise Belediyenin sorumlulugunda tamamlanmis ya
da devam etmektedir.

Tiim bu projeler agisindan baslangi¢ noktas1 miilkiyet sorunlarinin ¢o-
zlilmesidir. Altindag Belediyesi tarafindan gerceklestirilen kentsel donii-
siim ¢alismalarinin ilk agamasinda miilkiyet sorunlarinin ¢ézimi i¢in imar
planlart yapilmakta ve ardindan parselasyon calismalar1 tamamlanmakta-
dir. Kentsel doniisiim alanlarinda 6ncelikle 1/1000 imar plani degisiklikleri
kabul edilmektedir. S6z konusu parselasyon ¢aligmalarinda belediyeye ait
hisseler doniisiim projesinin yapilacagi adaya toplanmaktadir. Keles’e gore
kentsel doniisiim ¢aligmalarinda basari biiyiik oranda kamusal miilkiyetin
varligina baglidir (Keles, 2015: 436). Yapilan goriismelerde bu fikre para-
lel olarak planlamada saglanan basar1 miilkiyetin biiyiik oranda belediyeye
ait olmasina baglanmistir. Bélgede yasayan kisilere ait parsellerin mevcut
oldugu durumlarda bu kisilerin rizalar alinarak séz konusu parsellerin
Meclis Kararlari ile Belediyenin miilkiyetine gegirilmesi saglanmistir (Gii-
ler, 2019: 109). Bu agidan bakildiginda, belediyenin kentsel doniisiim uy-
gulamalariin ilk agamasinda rizaya dayali hareket etmesinin halk mem-
nuniyetine yol acacagi ve belediye agisinda siyasi sonucunun olumlu ola-
cag1 varsayimimin gegerli kabul edildigi anlasiimaktadir.

Belediye c¢aliganlari ile yapilan goriismelerde kentsel doniisiim proje-
lerinin planlama ¢alismalarinda ii¢ konunun dikkate alindig1 ifade edilmis-
tir. Tlki gecekondu sahiplerine proje sonrasinda verilecek yeni konutlarin
ayn1 bolgede olmasina 6zen gosterilmesidir. Ikincisi yapilan planlarda sos-
yal donat1 alanlarinin dikkate alinmasidir. Ugiinciisii ise bolgedeki yatirim-
cilarin dikkatlerinin ¢ekilmesidir. Kentsel doniisiim bolgelerinde rant de-
gerlerinin diisiik oldugu ve planlarda emsal deger, yiikseklik, itme ve
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cekme degerlerinin buna paralel olarak belirlendigi, sosyal donati alanlari-
nin konut degerlerini artirarak yatirimcilar i¢in s6z konusu bolgeyi cazip
hale getirdiginden bu alanlarin imar planlarinda ihmal edilmemesinin
onem arz ettigi vurgulanmustir (Gtiler, 2019: 110).

Goriismelerde kentsel doniisiim projesine baglamak icin bir dnkosul
olarak ilgili bdlgede yasayan kisilerin en az %50-%70’inin rizas1 alinmasi
gerektigi vurgulanmistir. Bu durumun proje islemlerinin yiiriitiilmesi ve
hukuki ¢ekigmelerin en aza indirilmesi hususlarinda avantaj sagladig: dile
getirilmistir. Ancak doniisiimiin sadece fiziksel mekanla sinirli kalmadigi,
kisileri goniilsiiz terke zorlandig, katilimin yeterince saglanamadigi, kisi-
lerin tercihlerinin yeterince géz oniine alinmadigini vb. seklinde olumsuz
elestirilerde bulunmaktadir (Glimiisboga, 2009; A¢ikgoz, 2014).

Kat karsilig1 insaat kentsel doniisiim modeliyle gergeklestirilen proje-
lerde gorevli birimler Fen Isleri Miidiirliigii ile Emlak ve Istimlak Miidiir-
liigiidiir. Fen Isleri Miidiirliigii avan projelerin ¢izilmesi, metrekare cetvel-
lerinin hazirlanmasi, bina insaatlarinin denetlenmesi gibi kentsel doniistim
projesine ait teknik hizmetleri yiiriitiirken; Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
miilkiyet sorunlariin ¢ziilmesi ve devirlerin yapilmasi, hak sahiplerinin
tespit edilmesi, konut ve isyerlerinin devri gibi islemleri yerine getirmek-
tedir (Giiler, 2019: 114). Bu acidan bakildiginda belediyeler kentsel donii-
siim projelerini hayata gecirirken kendi teskilat1 ve personelini kullanmak-
tadir. Bu durum kat karsilig1 insaat sézlesmesi modelinin uygulanacagi be-
lediyelerde kurumsal kapasitenin gelismis olmasini gerektirmektedir. Tiir-
kiye’de bir¢ok belediyenin bu model yerine TOKI sorumlulugunda gelir
paylagimi modelini benimsemesinin temel nedeni kurumsal kapasitelerinin
yeterince gliglii olmamasidir.

Altindag Belediyesi tarafindan uygulanan kentsel doniisiim modelleri
icinde Caligkanlar ve Giiltepe Mahallelerinde uygulanan kat karsilig1 in-
saat s0zlesmesi kentsel doniisiim modeli, yerel yonetimlerin kentsel donii-
siim projelerini kendi imkanlari ile yiiriitmesinin bir drnegidir. Ilgili dokii-
manlarin incelenmesi ve yapilan goriismeler neticesinde s6z konusu kat
karsilig1 kentsel doniisiim modelinin diger kentsel doniisiim modelleriyle
kiyaslandiginda olumlu ve olumsuz yonleri oldugu goriilmiistiir. Buna gore
olumlu yonleri (Giiler, 2019: 117-119);

o Kentsel doniisiim ¢aligsmalar1 yapilacak adalarda hisse pay sayisi-
nin yiiksek olmas1 tiim hak sahiplerinin ortak noktada bulusma siirecini
uzatmaktadir. Bu uygulamada 6nceden yapilan toplantilar neticesinde hak
sahiplerinin rizasiyla paylarini Belediyeye devretmesi ve tiim islemlerin
Belediye tarafindan yiiriitiilmesi bu siireci kisaltarak proje risklerini azalt-
maktadir.
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e S0z konusu modelde planlama, parselasyon, sosyal donati alanla-
rinin yapimu gibi islemler i¢in gerekli olan harcamalar diginda konut ve
isyeri yapimlarinda belediye biitcesinden 6deme yapilmamasi maliyetleri
azaltmaktadir.

e Kisilerin ihtiyaglarinin yerel yonetimler tarafindan daha iyi bilin-
mesinden dolay1 tiim proje siire¢lerinin belediye tarafindan yiiriitiilmesi,
kentsel doniisiimiin daha saglikli bir sekilde gerceklesmesine olanak sag-
lamaktadir. Ayrica bina ve cevre sartlarinin belediye tarafindan belirlen-
mesi daha nitelikli binalarin ingasin1 miimkiin kilmaktadir.

e Bumodel vatandaglarin kentsel doniisiime karsi olan 6nyargilarim
azaltarak kisilerin yerel yonetimlere olan giivenlerini artirici bir etki sagla-
makta ve daha fazla proje gerceklestirilebilmesi i¢in gerekli istegi olustur-
maktadir. Ayrica bu durumun belediyelerin emlak vergisi gibi gelirlerinin
artigina dolayl etkisi bulunmaktadir.

o Belediye yetkisinde gerceklesen projelerde daire metrekareleri Be-
lediyenin TOKI ile is birligi icerisinde gerceklestirdigi projelerdeki daire
metrekarelerinden daha yiiksek olup vatandasin lehine bir sonug¢ ortaya
cikmaktadir.

e Bolge halkiyla dogrudan iliski halinde olunmasi projelerin daha
fazla sahiplenilmesini saglamakta, yiiklenicilerin yakindan takip edilmesi
ise proje bitimi ortaya ¢ikabilecek riskleri minimize etmektedir.

Modelin olumsuz ydnleri ise;

e Belediyelerin mahalli miigterek nitelikte yerine getirmesi gereken
bir¢ok hizmet bulunmaktadir. Belediyelerin s6z konusu hizmetler ile kent-
sel doniisiim projelerinin gergeklestirilebilmesi icin yeterli mali kaynaga
ve nitelikli personele sahip olmamasi, uygulanacak projelere iliskin ortaya
cikabilecek risklerin artmasina yol agabilir.

o Nitelikli personel eksikligi kentsel doniisiim projelerinde gerekli
hazirliklarin yapilamamasina, kontrollilk ve denetim hizmetlerinin yete-
rince yerine getirilememesine ve boylece projelerden beklenen faydanin
saglanamamasina neden olabilir.

e Projelerden beklenen faydanin saglanamamasi hak sahiplerinin
kentsel doniisiime kars1 6nyargilarini artirarak baska projelerin gergekles-
mesine engel olabilecek ve kisilerin yerel yonetimlere olan giivenini olum-
suz yonde etkileyebilir.

e Yerel yonetimlerin mali kaynaklarinin yetersiz olmasi projelerin ta-
mamlanmasina engel teskil edebilecek ve yerel yonetimlerin yiiklenici fir-
malar karsisinda gii¢siiz kalmasina yol agarak yerel yonetimleri dis etken-
lere kars1 zayif bir hale getirebilir.
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e Kamu miilkiyetindeki arazi veya arsa miktarimin yeterli dl¢iide ol-
mamasi halinde yiiksek maliyet gerektiren imar plani ve miilkiyet sorunlar
proje siireclerini uzatabilir.

o Nitelikli personel eksikligi hukuki uyusmazliklarin artmasina yol
acarak kamu kaynaklariin etkin, ekonomik ve verimli kullanilmasina en-
gel teskil edebilir.

o Kentsel doniisiimiin kamusal niteliginden ayrilarak yalnizca bele-
diye ve malikler arasinda kurgulanabilecek bir yapiya biirlinmesi sermaye
siireglerinde boliisiim sorunlarint beraberinde getirebilir. Ciinkii kurgusu
kentsel ranta yonelen kentsel doniisiim kent tasimmazinin kamusal yarar
odakl1 sosyal amacini diglayarak ekonomik (rant) amaglh kullanilmasini
yayginlagtirabilir. Asir1 deger beklentisi ve kar maksimizasyonu kentsel
doniisiim alanlarinda belediye meclisini konut ve ticaret alani lehine imar
degisikligine zorlayarak sosyal, kiiltiirel, yesil alanlarin tahribini giindeme
getirebilir.

Belediyelerin sorumlulugunu ve yiiriitiiciiliigiinii tistlendikleri kat kar-
silig1 ingaat kentsel doniisiim modelinin yukarida sayilan yonler incelendi-
ginde, hizmette halka yakinlik ilkesini esas alan, kentsel ¢okiintii alanlarim
yenileyerek saglikli konutlarin ingasini saglayan, yerlesiklerin taleplerini
dikkate alan ve bu yoniiyle katilimeciligin artiritlmasini saglayan, belediye
biitgesine kaynak yaratan olumlu yonlere sahip oldugu goriilmektedir.
Olumsuz olarak kabul edilebilecek yonleri ise mali agidan gii¢lii olmayan,
nitelikli personel sayis1 yetersiz olan yerel yonetimlerde kentsel doniisiim
uygulamalarmin riskli girisimler olmasidir (Giiler, 2019: 119). Tiirkiye
gibi belediyeler aras1 ekonomik gii¢ farklarinin yiiksek oldugu iilkelerde,
iilke genelinde uygulanabilecek asgari hizmet standartlarinin gelistirilmesi
oldukga giictiir. Kentsel doniisiim uygulamalari alaninda da bu zorluk or-
taya cikmaktadir. Ozellikle biiyiiksehir merkezlerindeki ilge belediyeleri
ile lilke genelinde var olan belde belediyeleri birbirleri ile karsilastirildik-
larinda her ne kadar kentsel doniigiim uygulamalar gelistirmek i¢in ayni
mevzuata tabi olsalar da uygulamada ikinci tip belediyelerin bu projeleri
kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri modeliyle yerine getirmeleri miimkiin ola-
mamaktadir.

Sonuc ve Degerlendirme

2000 sonrast donemde kentsel doniisiim uygulamalarinin yasal altya-
pisint olusturan diizenlemeler incelendiginde yetki ve sorumluluklarin
merkezi yonetim odakli bir anlayigla hazirlandig1 sdylenebilir. Bu anlayig
merkezi yonetim birimi olarak TOK1’yi Tiirkiye’de kentsel déniisiim ko-
nusunda en etkili aktor haline getirmistir. Elinde bulundurdugu gii¢lii mali
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ve hukuki araglarla TOKI, Tiirkiye’deki kentlerde ¢ok sayida proje hayata
gecirmistir. Bu projeler icinde belediyelerin rolii ise temel olarak planlama
calismalarim yapmak, altyapr hizmetlerini sunmak ve yerel halk ile TOK
arasinda bir araci rolii iistlenmek seklinde olmustur. TOKI tarafindan uy-
gulanan ““arsa satis1 karsilig1 gelir paylagimi” modeli kentsel doniisiim pro-
jelerinin ana uygulama modeli haline gelmistir.

Bu modelin kabul gérmesinin ve Tiirkiye nin bir¢ok kentinde uygu-
lanmasinin arkasindaki temel neden belediyelerin nitelikli personele ve ye-
terli mali kaynaga sahip olmamasidir. Kurumsal kapasitelerinin zayif ol-
mas1 nedeniyle —normal sartlar altinda halkin gereksinimlerini en iyi se-
kilde tespit edebilecek ve buna uygun modelleri hayata gegirebilecek olan—
belediyeler, kentsel doniisiim konusunda TOKI ile ortaklik yoluna gitmek-
tedirler. Tiirkiye’de kurumsal kapasitesi gliclii olan belediyeler ise “kat
kargiligr insaat s6zlesmeleri” modeliyle kentsel doniisiim konusunda so-
rumluluklar iistlenebilmektedirler. Bu modelde kentsel doniigiim projeleri-
nin uygulanmasi i¢in belediye biitcesinden ddenek kullanimi ve nakit para
¢ikisi s6z konusu olmadigindan belediyeler agisindan oldukga uygulanabi-
lir bir model olarak kabul edilmektedir.

Altindag Belediyesi, Tiirkiye agisindan kentsel doniisiimde kat karsi-
1181 ingaat s6zlesmeleri modelinin uygulandigl 6nemli 6rneklerden biridir.
Bagkent Ankara’nin merkez ilgelerinden biri olmasi, bilyiik niifusu ve eko-
nomik faaliyetlerin yogunlastig1 alanlara sahip olmasi nedeniyle mali kay-
nak ve nitelikli personel bakimindan avantajli bir konumdadir. Altindag
Belediyesi yiiriittiigii kentsel doniigiim projeleri kimi yonleriyle elestirilere
konu olmakla birlikte 6rnek uygulama olarak da degerlendirilmektedir. Al-
tindag ilcesinde yasanan 15 yillik kentsel doniisiim siirecine bakilarak,
farkli mahallelerde ve farkli biiyiikliikteki alanlarinda 14 kentsel doniisiim
projesinin hayata gegirildigi goriilmektedir. Bunlardan 4’ii TOK] isbirli-
giyle yiiriitiilen projeler olmakla birlikte yillar i¢inde diger 10 kentsel do-
niigiim projesinin gerek tecriibe kazanilmasi gerekse kurumsal kapasitenin
yeterli olmasi nedeniyle dogrudan Altindag Belediyesi tarafindan tistlenil-
digi anlagilmaktadir. Ayni zamanda 2005 yilinda yiirtirliige giren 5393 sa-
y1l1 kanunun ilgili maddeleri ilk etap projelerde siklikla kullanilirken, 2012
yilinda yiiriirliige giren 6306 sayili kanununun bu tarihten sonra kentsel
doniisiim projelerinde belediyeler tarafindan kullanilan yetkilerin hukuki
altyapisini olusturdugu goriilmektedir.

Son olarak, Altindag il¢cesindeki kentsel doniigiim projelerine yonelik
olarak belediyede yapilan goriismelerde ¢esitli olumlu ve olumsuz yonler
tespit edilmistir. Ilcede kamu miilkiyetindeki arazi ve arsalarin az olusu en
onemli sorun alanlarmin baginda gelmektedir. Ayn1 zamanda baz1 eksik-
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likler olmakla birlikte proje kararlariin alinmasinda katilimeiligi sagla-
maya yonelik gerceklestirilen faaliyetler projelerin olumlu yoénleri olarak
dile getirilmistir. Bununla birlikte proje ayrintilarinin belediye tarafindan
belirlenmesi, yiiklenicilerle birebir goriisme imkaninin olmasi, denetim ve
gbzetim yetkilerinin de 6nemli avantajlar sagladig: ifade edilmistir. S6z
konusu modelin ilk uygulamalarinin kiigiik projelerle basladig1 ardindan
Giiltepe Mahallesinde yiiriitiilen kentsel doniisiim ¢aligmas1 gibi daha bii-
yiik projelerin de gergeklestirildigi goriilmiistiir. Yapilan goriismelerde
kentsel doniisiime ugrayan mahallelerde yasayan kisilerin taleplerinin,
TOKI ortakliginda yiiriitiilen projelere oranla daha fazla dikkate alinabil-
digi, tiretilen konut ve is yerlerinin gereksinimleri daha iyi karsiladigini,
miilkiyet sahipleri ve yiiklenici firmalar ile imzalanan s6zlesmelerin bele-
diye tarafindan belirlenmesinin kamunun ¢ikarmi daha iyi korudugu dile
getirilmistir. Ancak belediyeler tarafindan yiiriitiilen projelerde mali kay-
nak aktarim, nitelikli personel yetersizligi ve yonetsel tecriibesizlikler gibi
durumlarda s6z konusu avantajlarin ciddi dezavantajlara doniisebilecegi
gozlemlenmistir. Modelin bir diger eksikligi ise kentsel doniisiimde nihai
karar alma yetkisinin belediyelerde olmasi durumunda merkezi bir kurulug
TOKI’ye oranla yerel iktidar iliskilerinden daha fazla etkilenme potansi-
yeline sahip olunmasidir.
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