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Sokak Saghklastirma Projelerinin Gayrimenkul Degerine EtKisi:

Kizilcahamam Ornegi”

The Effect of Street Rehabilitation Projects on Real Estate Value: The Case of
Kizilcahamam

Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS =, Yiiksek Lisans Ogrencisi Serpil Ahu DEMIRALP" 2
Oz

Sokak sagliklagtirmasi, zamanla 6nemini yitirmis bdlgelerde tercih edilen koruma ydntemlerinden biri
olarak dikkati ¢ekmektedir. Maliyetinin yeni bina yapimina gére az olmasi, yapilar iginde revizyon
ihtiyac1 gerekmemesi gibi hususlar bu yontemin daha da tercih edilebilir olmasint saglamaktadir.
Calismada Kizilcahamam Belediyesi ve iller Bankasi Anonim Sirketi (ILBANK) tarafindan
Kizilcahamam Ilgesi’nde yapilan sokak sagliklastirma projesi ve uygulamanmn gayrimenkul degerine
etkisi incelenmistir. Kizilcahamam Ilgesi Ankara ve gevresi icin énemli bir termal tatil merkezi olmakla
birlikte Soguksu Milli Parki ile de dogaseverlerin 6nemli ugrak yerlerinden biridir. Kizilcahamam
flgesi'nin merkezinde yapilan sokak sagliklastirma calismalari ile ilgede yasayan niifus kadar, ilge
disindan gelen ziyaretgilerin de odak merkezi olmast hedeflenmistir. Kizilcahamam Belediyesi ile yapilan
goriismelerle ¢aligmanin amaci, ¢alisma Oncesinde tespit edilen sorunlar ve bu sorunlar i¢in Onerilen
¢ozlimler ele alinmustir. Belediyelerin sokak sagliklastirma projeleri ile ilgili olarak yeterli 6denege sahip
olmadig1 ve bu Odenege sahip olmak igin yeterli kaynaklarimin bulunmadigi, ayrica konuyla ilgili
deneyimli personele sahip olmadig1 ortaya konmustur. Bu sorunlara ¢6ziim tiretmek amaciyla yapilan
aragtirmada iki farkli model dnerisi sunulmustur. ilk model 6nerisinde Belediyeler i¢inde projelerin daha
verimli ve sonug¢larinin ilgi ¢ekici olabilmesi amaciyla insaat firmasi kurulmasi ve ikinci model onerisi
olarak da, ILBANK ve Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 ile Belediyenin ortak denetim ve kontrolliik hizmeti
vermesi onerilmistir.

Anahtar Kelimeler: Sokak sagliklastirmasi, gayrimenkul degeri, cephe yenilenmesi

Makale Tiirii: Arastirma

Abstract

Street rehabilitation is one of the preferred conservation methods in areas that have lost their appeal over
time. The fact that the cost is less than the construction of a new building and there is no need for
revisions in buildings make this method even more preferable. In this study, the street rehabilitation
project which is applied by Kizilcahamam Municipality and Ilbank Incorporated (Bank of Provinces) and
the effects of the project on real estate values were examined. Kizilcahamam County is an important
destination for nature lovers with its Soguksu National Park, alongside being an important thermal
holiday center for Ankara and its surroundings. With the street rehabilitation works carried out in the
center of Kizilcahamam County, it is aimed to be the focal center of the visitors from outside the county
as well as the population living in the county. The aim of the study, the problems identified before the
study and the solutions suggested for these problems were discussed through meetings with
Kizilcahamam Municipality. It is revealed that, municipalities do not have sufficient funds for street
rehabilitation projects and sufficient resources to obtain this allowance, and they also do not have staff
that is experienced on the subject. In order to find solutions to these problems, two examples of model
proposals were presented in the research. In the first model proposal, it is suggested to establish a
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construction company in municipalities in order to make the projects more efficient and the results
interesting and as the second model proposal, it is suggested that Ilbank Inc., the Ministry of Culture and
Tourism and the Municipality provide joint inspection and supervision services.

Keywords: Street rehabilitation, real estate value, facade renewal

Paper Type: Research
Giris

Sokak sagliklagtirma uygulamalari 1990’11 yillardan itibaren, ulusal 6lgekteki kiiltiir
miras1 literatiirlinde ve bu mirasin ne sekilde korunacagina yonelik tartigsmalarda yogun bir
sekilde yer almaya baglamis ve yerel yonetimler tarafindan da siklikla kullanilan
yontemlerinden haline gelmistir (Gliner vd., 2019, s. 184). Sokak sagliklastirmasi, giiniimiizde
ozellikle cazibesini yitirmis bolgelerde oldukg¢a fazla tercih edilen koruma ydntemlerinden bir
haline gelmistir. Proje ve yapim maliyetinin az olmasi, yap1 i¢inde revizyon yapma ihtiyacinin
olmamas1 ve yapt sahiplerinden muvafakat alinmak zorunda olunmayisi gibi hususlar bu
yontemin daha da tercih edilebilir olmasini saglamaktadir.

Sokak sagliklastirmasi ile caligmanin yapildigi bolgenin cazibe merkezi haline gelmesi,
ekonomik ve ticari yonden giiclenmesi hedeflenmekte, ¢ogu durumda da bu hedefin
gerceklestigi goriilmektedir. Bolgenin turistik ve ticari agidan ilgi ¢ekici hale gelmesi, bolgedeki
yapilarin deger kazanmasina sebep olmus ancak bu durum ayni zamanda eski kiracilarin Kira
artiglarin1 karsilayamadiklari i¢in bolgeyi terk etmek zorunda kalmasina yol agmigstir.

Yasal diizenlemeler dikkate alindiginda sokak sagliklastirma ifadesi; koruma amagh
imar planlari, tarihi ¢evreyi meydana getiren geleneksel sokak dokular1 ve s6z konusu sokak
dokusunun onemli birer pargast olan yapilar ve mimari O6gelerin tamami g6z Oniinde
bulundurularak, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca ilk olarak 1996 yilinda kullanilmistir. Bu konu
ile ilgili hazirlanan ve 17.05.1996 tarihi itibariyle yirirlige giren ilk yasal diizenleme
“Korunmasi Gerekli Sokaklar1 Sagliklagtirma Projesi Teknik Sartnamesi” (Keskin, 2018, s. 38)
olmustur. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: tarafindan hazirlanarak 25.07.2013 tarih ve 28718 sayili
Resmi Gazete’de yayimlan ve yiiriirliige giren Kiiltiir Varliklar1 Ihale Y&netmeligi’nde sokak
sagliklastirma ile ilgili kararlar acik bir sekilde goriilebilmektedir. Sokak sagliklastirma igin
ortaya ¢ikan net tamim “Sokak sagliklastirma projesi; 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu kapsaminda belirlenen kentsel sit alanlari ve koruma
alanlarinda, (Degisik ibare:RG-18/11/2016-29892) Kiiltiir Varliklarint Koruma Yiiksek Kurulu
ilke kararlari, koruma bélge kurulu kararlart ve koruma amacgl imar planlart veya imar
planlart dogrultusunda, tescilli ve tescilsiz tasinmaz kiiltiir varliklarinin sokaga bakiveren
cepheleri ile birlikte aviu duvarlari, miistemilat, ¢cesme ve benzeri mimari elemanlarin ozgiin
sokak dokusu ve kentsel mobilya ile birlikte korunmasi, saghklastirtlarak yasatilmasi ve ¢cagdas
yasama katilmasimin saglanmasinin yani sira sokak dokusunu tamimlayan tiim dgelerin
korunmasi ve belgelenmesine yonelik rolove, restitiisyon, restorasyon, kentsel tasarim projeleri
ile miihendislik dallarinda yapiimasi gereken her tiirlii projeyi” ifade etmektedir.

1. Literatiir Taramasi

Sokak sagliklastirma konusu ile ilgili ¢alismalarin literatiirde yer almasi 2009 yilinda
koruma sorunlar1 baghgi altinda goriilmektedir. Konu ile ilgili dikkat ¢eken caligmalarin
Ozetlerine asagida yer verilmistir.

Agar (2009) “Gaziantep Lala Mustafa Paga Han1 ve Koruma Sorunlar1” baslikli yiiksek
lisans tezinde, Gaziantep ilinde yer alan Lala Pasa Kiilliyesi ve Lala Mustafa Pasa Haninin
gecirdigi restorasyon, sokak sagliklagtirma ve c¢evre diizenleme c¢aligsmalari incelenmistir. Lala
Mustafa Pasa Kiilliyesi ve kiilliyeyi olusturan yapilar kurumsal belgeler ve yerel arastirmalardan
faydalanilarak aktarilmistir. Yapinin ve yapinin olusturdugu ticari aksin koruma sorunlarini
incelenerek elde edilen veriler dogrultusunda restitiisyon ve restorasyon metodolojisi
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Onerilmigtir. Han ve g¢evresinde yapilan sokak sagliklagtirmast ve c¢evre diizenlenmesi
caligmalarmin, Han’in yeni kent hayatina katilmasi ve pargasi olmasi gerekliligin tespit
edilmistir.

Gliner (2010) tarafindan hazirlanan “Soke Kemalpasa Mahallesi Sit Koruma Projesi”
baslikli yiiksek lisans tezinde, izmir ilinde yer alan Soke Ilgesi’ne ait 2001 yilinda kentsel sit
alan1 olarak ilan edilen Kemalpasa Mahallesi incelenmistir. Alandaki yapilar plan ve cephe
tipolojileri bakimidan incelenmis ve alandaki kullanicilarin goriisleri de alinarak yeni koruma
ve miidahale Onerileri gelistirilmistir. Alanin koruma altina alinmasi ile hak ettigi 6nem ve
degere kavusacagi tespit edilmistir. Ayrica halkin sosyal ihtiyaglarmin da cevre ilge ve
yerlesimlerden giderildigi belertilerek, Kemalpasa Mahallesi’nin canlandirilmasinin Soke
halkinin sosyal yasamini da canlandiracag tespit edilmistir.

Teker (2012) tarafindan hazirlanan “Tarsus’ta Kentsel Doku Baglaminda Kizil Murat
Mahallesinin Degerlendirilmesi ve Sahmeran Sokak Sagliklastirma Onerisi” bashkli yiiksek
lisans tezinde, Mersin Ili Tarsus ilgesi’nde yer alan geleneksel bir yerlesim dokusuna sahip
Kizil Murat Mabhallesi incelenmistir. Alanin yerlesim olgeginde ve yapi dlceginde analizleri
yapilarak yasal karar ve yoOnetmeliklerden uzak yapilan miidahalelerin ¢ok fazla oldugu
bolgenin kiiltiir ve sanat agisindan kalkinmasi ig¢in Kizil Murat Mahallesi’nin tamamina
miidahale edilerek bir merkez haline getirilmesi onerilmistir. Ayrica, Kizil Murat Mahallesi’ni
Tarsus’a baglayan en 6nemli akslardan biri olan Sahmeran Sokak i¢in restorasyon g¢alismast
hazirlanmistir,

Akcay (2013) tarafindan hazirlanan “Tokat Kenti Geleneksel Konut Dokusunun
Koruma Baglaminda irdelenmesi: Halit Sokak, Bey Sokak, Beyhamam Sokak” baslikl yiiksek
lisans tezinde, Tokat Kenti fiziksel ve tarihi olarak incelenerek, geleneksel konut mimarisi
cOziimlenmistir. Calisma kapsaminda sokak sagliklagtirmasi yapilmis olan Halit Sokak, Bey
Sokak ve Beyhamam Sokak ele alinmustir. Sokak sagliklastirma uygulamalar1 ¢ergevesinde
koruma yaklagimlar1 ve koruma sorunlari ele alinmigtir. Konut mimarisinin korunmasi ile ilgili
tespitler yapilmigtir. Kentteki geleneksel konutlarim dokiimlerinin ¢ikarilarak alanin ve
konutlarm korunmasina yénelik ¢aligmalar yapilmasi gerekliligi ortaya konmustur. 11 Ozel
Idare, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 ile Toplu Konut Idaresi (TOKI) fonlarindan yararlanilarak
belediye ve Koruma Uygulama ve Denetim Biirolart (KUDEB) eliyle geleneksel konutlarin
korunmasina yonelik calismalarin yapilmas: ve koruma yaklagmminin gerekliligi tespit
edilmistir.

Kurtar ve Somuncu (2013) tarafindan hazirlanan “Kentsel Kiiltiirel Mirasin Korunmasi
ve Siirdiiriilebilirligi: Ankara Hamaménii Ornegi” baslikli makalede, Hamaménii’nde yapilan
restorasyon ve sokak sagliklastirma c¢alismalarinin alanda yasayanlart dogrudan etkileyen
sonuglar1 oldugu tespit edilmistir. Temiz ve diizenli bir ¢evrede yasamak, bulunduklar1 alanin
tarihi kimliginin farkina varmak, ekonomik bir canlanmanin olmasi olumlu yénleri iken, konut
alanlarinin ticarete doniismesi, eski esnaflarin yenilemeyle birlikte igyerlerini kaybetmesi gibi
durumlar da olumsuz yonleri olarak belirtilmektedir.

Eyikogak (2014) tarafindan hazirlanan “Gaziantep Tarihi Kiiltiir Yoluna Ait Tarihi
Yapilarin Sehir Aydimlatmasi Yéniinden Incelenmesi” bashikl yiiksek lisans tezinde, Gaziantep
Kiiltir Yolu aks1 kentsel aydinlatma y&niinden incelenmistir. Gaziantep Iline gelen yerli
yabanct turistler i¢in cazibe merkezi haline gelen aksat bulunan yapilari mimari degerleri ve
mevcut aydinlatma durumlar agisindan irdelenmistir. Sokak sagliklagtirmasi yapilan alanlarda
uygulanmasi1 gereken aydinlatma tasarimlart ile ilgili 6nerilerde bulunulmustur. Kentin geceleri
de yasayan bir kent olmas1 i¢in mevcut aydinlatmanin yetersiz oldugu tespit edilmistir. Islevsel
ve mimari aydinlatmalar i¢in ayri ayri Onerilerde bulunulmustur. Gaziantep Tarihi Kiiltiir
Yolu’nun dogru aydinlatma 6lgiitlerine gore aydinlatilabilmesi i¢in merkezi ve yerel yonetimler
ile ilgili kuruluglarin birlikte hareket etmesi gerektigi tespit edilmistir.

1340



Tanrivermis ve Demiralp / Sokak Sagliklastirma Projelerinin Gayrimenkul Degerine Etkisi: Kizilcahamam Ornegi /
The Effect of Street Rehabilitation Projects on Real Estate Value: The Case of Kizilcahamam

Giliner (2014) tarafindan hazirlanan “Mudanya Tarihi Kent Dokusunun 1994-2013
Arasidaki Degisiminin incelenmesi ve Degerlendirilmesi” baglikl1 yiiksek lisans tezinde, Bursa
Ilinde yer alan Mudanya Ilcesi cevre ve mimari dzellikleri agisindan irdelenmistir. Sahil ve ic
kesimlere iliskin yasayan niifus ve iklimsel faktorlerden kaynakli ortaya ¢ikan farkliliklar
neticesinde iki farkli sokak sagliklastirma onerisinde bulunulmustur.

Celimli (2016) tarafindan hazirlanan “Divrigi Kent Dokusundaki Geleneksel Konut
Mimarisinin Incelenmesi ve Ornek Sokak Sagliklagtirmast Uzerine Bir Degerlendirme” baglikli
yiiksek lisans tezinde, Sivas ili Divrigi ilgesi’nde yer alan geleneksel konutlarm ve 6zgiin
dokusunu koruyan sokaklarin oOzellikleri koruma anlayisi cercevesinde incelenerek dogru
koruma Onerileri getirilmistir. Secilmis 25 adet yapi {izerinden plan tipolojileri ortaya
konmustur. Ayrica Divrigi Ilgesi’nde yapilan sokak sagliklastirma ¢aligmalari ele alinarak drnek
bir koruma anlayis1 ortaya konmaya g¢alisilmistir. Bu dogrultuda 6rnek sokak sagliklastirma
projeleri  Onerilmistir. Bodlgedeki geleneksel dokunun siirdiiriilebilirligi i¢in KUDEB
denetimlerinin eksiksiz yapilmasi, periyodik bakim ve onarimlarla kullanic1 bilincinin
olusturulmasi, farkl islev verilecek yapilarin cephe yenilemelerinin yapilmasi, Divrgi Ulu Cami
yakinindan yer alan Edegil evinin restore edilerek turistler i¢in bilgi merkezi haline getirilmesi,
ahsap yapilar icin gerekli yangin Onlemlerinin alinmasi, korumada dogru miidahalelerin
yapilmasi gerektigi tespit edilmistir.

Varlik vd. (2016) tarafindan hazirlanan “Sokak Sagliklastirma Projelerinde Yersel
Lazer Tarayici ile Mimari Rélove Alimi: Afyonkarahisar Ornegi” baslikli makalede, sokak
sagliklagtirma projelerinde biiyiik 6neme sahip rolove projelerinin hazirlanmasinda yersel lazer
tarayicilar ile alinan rolovelerin, elde alinan rolovelere gore daha hassas ve dogrulugu yiiksek
cizimler oldugu tespit edilmistir.

Akkurt vd. (2017) tarafindan hazirlanan “Tarihsel Dokuda Sosyal Degisime Duyarli Bir
Sokak Sagliklastirma Modeli; Patlicanli Yokusu: Izmir” baslikli makalede, Patlicanli Yokusu
Sokak Sagliklastirma Projesi g¢aligmalarinda veri seti elde edilirken yasanilan sikintilarin
¢Oziimii ve kurumlar arasi isbirliginin caligmalarin saglikli ylirlimesi i¢in Oneminden
bahsedilmistir.

Cirak (2017) tarafinda hazirlanan “Plan Kararlarinin Uygulanmasinda Bir Konsensiis
Olusturma ve Isbirligi Deneyimi: izmir Kemeralti Sokak Sagliklastirma Calismalarmin
Oykiisii” baslikli arastirmada, Kemeralti Carsisi'nda yapilan sagliklastirma ve yenileme
caligmalart iki ayr1 etap icin incelenmistir. Alipasa Meydani i¢in yapilan ¢aligmalarda
gontlliigiiniin saglanarak halkin degisime katilmasinin saglandigi, Anafartalar Caddesi’nde
yapilan c¢aligmalarda ise goniillikten ¢ok yaptirimlarla ortak ¢alisma ve igbirliginin saglandigi
tespit edilmistir.

Unver (2017) tarafindan hazirlanan “Sokak Saglhiklastirmanin Tammsal Olarak
Irdelenmesi” baslikli makalede, sokak sagliklastirmanin hi¢ bitmeyen siirdiiriilebilir bir siirec
olmas1 gerektigi ve hi¢bir sokak sagliklastirmanin birbirinin aynis1 olmamasi gerektigi tespit
edilmistir. Bu kapsamda yonetmelik ve akademik ¢aligmalarla sokak sagliklastirma projelerinin
desteklenmesi 6nerilmistir.

Atasoy (2018) tarafindan hazirlanan ‘“Mahalle Sakinlerinin Kentsel Koruma
Alanlarindaki Sagliklastirma Uygulamalarma Etkisi: Gaziantep Suyabatmaz Mahallesi Ornegi”
baslikl yiiksek lisans tezinde, koruma ve korunma kavramlarindan bahsedilerek dogru koruma
yontemlerinin neler olduguna deginilmistir. Gaziantep ilinin Suyabatmaz Mahallesi’nin koruma
bolgesinde yer almasi ve ¢ok fazla Suriyeli gd¢ almasindan kaynakli 6rnek alan olarak ele
alindig1 belirtilmistir. Mahalle sakinleri ile yapilan goriisme ve anket sonuglarindan elde edilen
tespitlere yer verilmistir. Anketlerden elde edilen verilere gore Suriyeli katilimcilarin %
69,70’inin yasadiklar1 c¢evreden memnun olmayarak taginmak istedigi, yerel halkin da %
28,07°sinin ayni gerekceyi dile getirildigi tespit edilmistir. Koruma alanlarinda o6zellikle
yasadig1 ¢evreden meniin olmayan ve koruma bilincine sahip olmayan topluluklarin alan i¢in
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risk teskil ettigi tespit edilmistir. Sosyal ve kiiltiirel yapidaki degisimlerin tarihi alanlarin
korunmasindaki olumsuz etkisini azaltmak igin gerekli tedbirlerin yeniden tanimlanmasinin
gerekliligi tespit edilmistir.

Keskin (2018) tarafindan hazirlanan “Eyiip-Nisanci Mahallesi Yenileme Alani ve
Cevresi Kentsel Sit Alan1 Koruma Onerisi” bashikli yiiksek lisans tezinde, Eyiipsultan Kentsel
Sit Alni i¢cinde yer alan Nisanct Mahallesi ve Yenileme Alanlarina yonelik tarihsel siireg
incelenmistir. Ayrica bugilinlerde yapilan ve yapilmasi planlanan proje ¢alismalar
aragtirilmigtir.  Arazide yapilan c¢alismalarda tescilli yapilar ve tescile Onerilen yapilar
incelenerek, Zal Pasa ve Comlekgiler Kasinda sokak sagliklastirma proje Onerisi
olusturulmustur. Korumada siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi i¢in Eyiipsultan’da yasayan
kisiler ve farkli meslek gruplar ile ortaklasa ¢aligma yapilmasmin énemi belirtilmistir. Ayrica
tescilli yapilarin tespitlerinin yapilmas: ve koruma derecelerinin belirlenmesi ile tescilden
diistiriilme gibi sorunlarin ortadan kalkacagi tespit edilmistir.

Tazehkand vd. (2018) tarafindan yapilan “Tarihi Alanlarin Korunmasi ve
Tyilestirilmesinin Mekansal, Sosyal ve Ekonomik Etkilerinin Ankara Hamaménii Yenileme
Alan1 Cergevesinde Degerlendirilmesi ve Meraga Kenti Molla Riistem-Hamam Tarihi Alani
Icin Onerilerin  Gelistirilmesi” baslikli makalede, Megara Kenti koruma oOnerilerinin
gelistirilmesi i¢in hazirlanan koruma planiyla bolgenin ticari canlilifinin korunmasi, yasal bir
dayanaginin olmasi, yerel yonetim tarafindan yapilacak ¢alismada sivil toplum kuruluslar1 ve
halk katilimimin saglanmasi, merkezi yonetimin denetimi ve kontrolii altinsa yapilmas1 gerektigi
tespit edilmistir.

Celik vd. (2019) tarafindan hazirlanan “Kentsel Tarihi Cevrelerde Sokak Sagliklastirma
Calismalari: Bartin Ornegi” baslikli makalede, Bartin Kenti Hiikiimet Caddesi Sokak
Sagliklastirma Projesi kapsaminda yapilan ¢aligmalar incelenerek, ¢aligmalarin Koruma Amaglt
Imar Plan1 Plan kosullarmma uyum saglamadigi, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanunu ve ilgili yasa ve yonetmeliklere uygun olmadigi, yerel halk tarafindan
benimsenmedigi tespit edilmistir. Korumanin sadece fiziksel degil, sosyo kiiltiirel ve ekonomik
korumay1 da saglamasi gerektigi belirtilmistir.

Gtiner vd. (2019) tarafindan hazirlanan “Sokak Sagliklastirma Proje Deneyimi; Kayseri-
Talas Kazim Pasa Caddesi” baslikli makalede, Talas Kazim Pasa Sokak Sagliklagtirma Projesi
kapsaminda yapilan c¢aligmalar degerlendirilerek, geleneksel dokunun yasatilabilmesi igin
kullanilmas1 gerektigi, sadece yapilara makyaj yapilarak yapilacak uygulamalarin alanlarin
yasamasi i¢in yeterli olmadigi, gerekli hassasiyetin gelistirilerek, sokak sagliklagtirma
projelerinin uzmanlar tarafindan yapilarin hak ettikleri bigimde uygulanmas1 gerektigi tespit
edilmistir.

Ozbozkurt (2019) tarafindan hazirlanan “Sokak Sagliklastirma Calismalarinda
Siireglerin Karabiik Safranbolu-Eskisehir Odunpazari Ornekleri Uzerinden Degerlendirilmesi”
baslikli yiliksek lisans tezinde, Safranbolu ve Odunpazar1 Ornekleri iizerinden yapilan
sagliklastirma ¢alismalarinin olumlu ve olumsuz etkileri tespit edilmistir. Her iki ¢alismada da
ortak olumlu 6zelligin turizm ve soSyo-ekonomik verilerin artigi oldugu tespit edilmistir. Ancak
Odunpazar1 Projesi’nin kullanici kitlesinin temel kaygisinin hizla turizme kazandirilma olmasi
sebebiyle yanlis uygulamalar yapilarak restorasyon tekniklerine aykiri c¢aligmalar yapildigi
tespit edilmistir. Bununla birlikte Safranbolu Projesi’nin kullanici kitlesinin turistik kaygty1 6n
planda tutmamasi sebebiyle basarili sonuglar elde edildigi tespit edilmistir.

Literatiirde konu ile ilgili yapilan ¢aligmalar incelendiginde; yapilan ¢alismalarin daha
cok sokak sagliklagtirma projelerinde restorasyon, gevre diizenlemeleri ve kentsel aydinlatma
uygulamalar1 lizerine yogunlastigi goriilmektedir. Ayrica sokak sagliklastirma projeleri
kapsaminda dogru koruma ve miidahale Onerilerinin tartisildigt ¢ok sayida caligmaya
rastlamilmistir. Calismada ise literatiirdeki ¢alismalardan farkli olarak koruma ve korunma
kavramlar1 ile sokak sagliklastirmasi yonteminin agiklanmasimin yanisira Tiirkiye’de hayata
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gecirilen sokak sagliklagtirma projeleri incelenerek, konu ile ilgili yasal mevzuatlar
gergevesinde sokak sagliklagtirmasinin gayrimenkul degerine olan etkisi lizerinde durulmustur.
Ayrica aragtirma bulgulart kapsaminda Kizilcahamam Sokak Sagliklagtirma Projesi ile ilgili
bilgiler verilerek, sokak sagliklagtirma projelerinin yerel yonetimler ile olan iligkisi g6z oniinde
bulunduruldugu model 6nerisi sunulmustur.

2. Kavramsal Cerceve

Sagliklastirma; bazi kaynaklarda eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin kismi
olarak yenilenmesi ile kullaniminin saglanmasi olarak ifade edilmektedir. Kentler, birgok farkl
yapili ¢evreyi biinyesinde barindiran alanlar olup, bu ¢evrelerden en Onemlisi, kentlerin
kuruldugu, geleneksel sosyal yasaminin bagladig: tarihi bolgeler olarak goriilmektedir (Unver,
2017; s. 97). Eskiden kentin merkezi olmakla beraber bugiinlerde bir¢ok tarihi bolge merkez
olmaktan uzaklagmis, eskimis, bakimsiz ve giivenliksiz bolgelere doniisen bu alanlar1 sehirlere
kazandirmak icin yerel ve merkezi yoOnetimlerce cesitli caligmalar yapilmaktadir. Bu
calismalarin genel olarak amaci alanlar1 korumak, ekonomik ve sosyo kiiltiirel olarak sehre
katkisini saglamaktir. 23.07.1983 tarih ve 18113 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2863 sayili
Kiltir ve Tabiat Varliklarii Koruma Kanunun 3. maddesinde “korunma” ve “koruma”
“tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinda muhafaza, bakim, onarim ve restorasyon, fonksiyon
degistirme igleridir” denilmektedir.

Koruma kavrami giiniimiizde daha ¢ok tarih bilincini, devam ettirilmesi gerekli goriilen
kentin tarihi kimligini ve ge¢mise duyulan 6zlemi yansitmaktadir. Gegmisten bugiine kalan tiim
tarihi kalintilar, tarihi ¢evreleri meydana getirmektedir. Kentsel korumanin biitiin amaci da
tarihi kiiltlir mirasin1 giiniimiizde biitlinlestirmek ve bu tarihi ¢evreleri yok olmaktan
kurtarmaktir. Koruma c¢alismalarinin baginda sokak sagliklagtirma caligmalar1 gelmektedir.
Tarihi bolgelerde yap1 bazinda yapilacak caligsmalarin hak sahiplerinin muvafakatlerinin
alinmasi ile ilgili yagsanan sikintilar ve kamulastirma maliyetlerinin yiiksek olmasi gibi etkenler
ile proje ve yapim maliyetlerinin fazla olmasi sebebiyle sokak sagliklastirmasi tercih edilen bir
yontem olarak dikkati cekmektedir.

2863 say1l Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunun 3-a maddesinin 4. bendinde;
“koruma” ve “korunma” “tasmnmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinda muhafaza, bakim, onarim,
restorasyon, fonksiyon degistirme islemleri; taginir kiiltiir varliklarinda ise muhafaza, bakim,
onarim ve restorasyon isleridir” seklinde tanimlanmaktadir. 2013 yilinda yayimlanan
Uluslararas1 Anitlar ve Sitler Konseyi (ICOMOS) Tiirkiye Mimari Miras1 Koruma Bildirgesi’ne
gore koruma, “yapi bilesenlerinin = siirdiiriilebilirligini  saglamak {izere, malzemeleri
saglamlagtirarak var olani korumak seklindeki onarim yontemidir” seklinde tanimlanmaktadir.

Toplumun kiiltiirel degerlerini, gecmisteki sosyal ve ekonomik kosullarini yansitan,
fiziksel yapisinin yasanan degisimler ve gelisimler nedeniyle yok olmasinin engellenmesi
koruma olarak tanimlanabilmektedir. Koruma kavrami o6zellikle sehirlerin tarihi kimliginin
stirdiiriilebilir olmasini hedeflemektedir. Kentsel korumanin amaci tarihi ve kiiltiirel mirasi
kentin yeni yasamu ile biitiinlestirmek ve s6z konusu tarihi ¢evreleri yok olmaktan kurtarmaktir
(Atasoy, 2018, s. 5).

Kentsel doniisiim kavrami karsiligi olarak daha 6nce kullanilmis ve kullanilmaya devam
eden; yeniden canlandirma, kentsel yenileme, yeniden yaratma, yeniden gelistirme veya imar,
yeniden dogus, yeniden yapilandirma, soylulagtirma koruma, gibi kavramlar bulunmaktadir.
Kentlerin eskiyen veya eskimeye yliz tutan kisimlarinin ekonomiye ve topluma
kazandirilmasinda, konulari, amaglari, islevleri ve yontemleri birbirinden kismen veya tamamen
farkliliklar gésteren bu kavramlarin tamamindan yararlanilabilmek miimkiindiir (Keles, 2004, s.
73).

Koruma teknik ve yontemleri; sagliklastirma, yenileme, yeniden canlanma, diizenleme
ve temizleme olarak siralanabilir. Calismanin konusu olan sagliklastirma teknigi iizerine detayli
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aciklamalar asagida verilmektedir. Ilgili Bakanlik tarafindan hazirlanan Teknik Sartname
kapsaminda Korunmasi Gerekli Sokaklar1 Sagliklastirma Projesi’nin amaci detayli olarak
aciklanmis olup, projelerde 6zgiin sokak dokusunun kent mobilyalar ile birlikte korunmasi,
mevcut dokunum sagliklastirilarak yasatilmasi, korunmasi ve kayit altina alinmasi hususlari
vurgulanmistir. Teknik Sartnameye gore kentsel sit statiisii bulunan ve koruma altina alinan
alanlarda tescilli taginmaz kiiltiir varliklar1 ve ¢evresinde bulunan sokak dokusunu tanimlayan
diger kiiltiirel ve tarihi yapilarin korunmasina ve belgelenmesine yonelik yapilan her tiirlii proje
(restorasyon, kentsel tasarim projeleri, restitiisyon vb.) koruma ve sagliklagtirma uygulamasi
olarak degerlendirilmektedir.

Kentsel yenileme, kentin eski ve standardi diisiik konut alanlarmin yenilenerek
standartlarinin yiikseltilmesi anlamina gelmektedir. Yenileme ise farkli sebeplerle zamanla,
terkedilmis, eskimis, deger kaybina ugramis ve kohnelesmis olan kentsel mekanlarin giiniin
fiziksel ve sosyo-ekonomik sartlarina uygun olarak yeniden canlandirilmasi ve bu sekilde kente
kazandirilmasim ifade etmektedir (Ozden, 2000, s. 257).

Cevresel ekonomik ve islevsel nedenlerle kullanilamayan yapilarin yeniden
islevlendirilmesi yoluyla sosyal, kiiltiirel, mimari ve tarihi degerlere sahip olan yapilarin kent
hafizasindaki yerinin yeniden canlanmasi amag¢lanmaktadir (Isik, 2020). Kent yenilemeyle
benzer anlamli ve iliskili kavramlar yenilemenin tiirleri olarak kabul edilebilmektedir. Bu
kavramlardan en yaygin kullanilanlari, yenileme, yeniden canlandirma, soylulastirma ve ilk
haline getirmektir. (Linchfield, 1988, s. 21; Ozden, 2000, s. 257).

Sokak sagliklastirma uygulamalar1 kapsaminda, avlu-bahge duvarlari, yapilarin sokaga
baki veren cepheleri, sokak dokusunu tanimlayan ogelerin rélove, restorasyon, restitiisyon,
kentsel tasarim ve makine, elektrik tesisati projeleri ile gerekliyse statik inceleme raporu
hazirlanmaktadir. Yapilarin i¢ mekanlarina ait proje ¢aligmalar1 istenmemektedir. Ancak tarihi
yapilarda sadece cephe sagliklastirmasi yapilsa bile yapinin i¢ mekanina ait rolove ¢alismalari
proje onayint yapacak olan Kiiltiir Varliklarint Koruma Kurullar1 tarafindan talep
edilebilmektedir. Buradaki amag¢ yapinin cephe diizenlemesinin, yapinin i¢ mekanina ve tarihi
dokusuna etkisini gorebilmektedir. Oncelikle tim mevcut durumun roldvesi almarak kagida
islenmekte, son olarak yaprya yapilacak miidahaleler restorasyon projelerinde detayli olarak
tanimlanmaktadir.

3. Yontem

Genellikle cephe yenileme, cadde ve sokaklarda yapisal ve bitkisel peyzaj ¢alismalari,
aydmlatma projeleri ile hayata gegirilen sokak sagliklagtirma projelerinin tarihi alanlarda
yapilmast durumunda, koruma amacli imar plami ile plan hiikiimlerine uygun olmasi
gerekmektedir. Calismalarin dncesi ve sonrasi durumlari géz 6niinde bulundurularak ekonomik
ve ticari katkilar1 degerlendirildiginde yalnizca turizm agisindan degil gayrimenkul degeri
acisindan da etkilerinin olumlu oldugu goriilmektedir. Bu ¢alismada Tiirkiye’de yapilan sokak
sagliklastirma projeleri ve uygulamalar1 incelenmis, konuya iliskin yargi karalarina yer verilmis
ve Kizilcahamam Belediyesi ile yiiz ylize goriisme teknigi uygulanarak paydaslarla goriigmeler
yapilmis ve sonug olarak sokak sagliklastirmanin gayrimenkul degerine olan etkisi irdelenerek,
caligmalarin ekonomik ve sosyo-kiiltiirel etkilerinin olumlu yonlerde artmasina yonelik oneriler
getirilmistir.

4. Tiirkiye’de Sokak Saghklastirmasi

Sokak sagliklagtirmasinin Tiirkiye’de c¢ogunlukla tarihi alanlarda ortaya ¢ikan
sorunlarin, kohnelesmeye terk edilmis alanlarla alan sakinlerinden farkli profildekilere hizmet
verecek alanlara doniistiirmek olarak tarif edilebilecek iki farkli durumdan kaynakli oldugu
sOylenebilmektedir. Sokak sagliklastirmas1 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanun’da “Sokak sagliklastirma proje ve uygulamalar1”; kentsel sit alanlar1 ve koruma
alanlarinda, korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varliklan ile sokaktaki diger yapilarin 6zgiin
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sokak dokusunu tanimlayan tiim 6gelerle birlikte korunmasi ve belgelenmesine yonelik rélove,
restitiisyon, restorasyon, kentsel tasarim projeleri ile miihendislik dallarinda yapilmasi gereken
her tiirlii proje ve bunlari uygulamalaridir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Tiirkiye’de bu yaklasimla, tarihi ¢cevrede bakimsiz, kohne ve terk edilme riski ile karsi
karsiya kalan alanlarda sokak sagliklastirma projeleri gerceklestirilerek, alanin ilgi cazibe
merkezi haline gelmesi amaglanmaktadir. Bu alanlardaki degisen mekan kalitesi zaman
icerisinde merkeze yakinlik, diisik kira bedelleri, goriinliir olmama gibi sebeplerle sug
potansiyeli yiiksek alanlar haline getirmektedir. Sokak sagliklastirma projeleri ile tarihi alanlarin
daha cazip hale gelmesi, ticari ve turistik potansiyellerinin yiikselmesi hedeflenmektedir.
Ayrica, ticari potansiyele sahip olan turistik ugrak yerlerinin potansiyellerinin ortaya ¢ikmasi
i¢in de tarihi olmayan alanlarda da cephe sagliklastirmalar1 yapilmaktadir. Yapilan caligmalari
iilke ve bdlge ekonomisine katki saglamasi amaglanmaktadir.

4.1. Yasal Diizenlemeler

2863 sayili Kiiltir Varliklarint Koruma Kanunu 23.07.1983 tarihi Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirliige girmistir. Bu Kanunun amaci; korunmasi gerekli goriilen tasinir,
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve faaliyetleri
diizenlemek, bu konu ile ilgili gerekli ilke kararlar1 ve uygulama kararlarini alacak teskilatin
kurulus ve gorevlerini tespit etmek olarak belirlenmistir. S6z konusu Kanun ile sokak
sagliklagtirma projesi ve uygulamalara iliskin usul ve esaslar ile ilgili Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’na yikiimliiliikkler yiiklenmistir. Bu kapsamda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca
hazirlanan 25.07.2013 tarih ve 28718 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirlige giren
Kiiltiir Varliklar1 Thale Yénetmeligi ile ihale yontem ve usulleri belirlenmistir. Bu yonetmelik
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu kapsamindaki kiiltiir varliklariin
rolove, restorasyon, restitiisyon projeleri, sokak sagliklastirma ve ¢evre diizenleme projelerinin
yaptirilmasi ve ilgili diger projelerin yaptirilmasi, bunlarla ilgili tim yapim isleri ve bunlarin
uygulamalar1 ile degerlendirme, koruma, nakil isleri ve kazi ¢alismalarina iliskin mal ve hizmet
alimlar ihalelerini kapsamaktadir. S6z konusu yonetmeligin amaci; “Korunmasi gerekli kiiltiir
varliklarinin rolove, restitiisyon, restorasyon projeleri, sokak sagliklagtirma, gevre diizenleme
projeleri ve bunlarin uygulamalar1 ile degerlendirilmesi, muhafaza, nakil isleri ve kaz
caligmalarina yonelik mal ve hizmet alimlarina iligkin usul ve esaslar1 belirlemektir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Koruma Amagli imar Planlari, Korunmasi Gerekli Sokak Sagliklastirma Projeleri ve
Cevre Diizenleme Projelerinin izlenmesi ve Denetlenmesine Iliskin Calisma Esaslarim
Belirleyen Yonerge, Genel Miidiirliikk¢e yapilan, yaptirilan ya da kurum ve kuruluslarca talep
edilmesi durumunda incelenmek iizere Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Midiirliigii’ne
gonderilen korumaya yonelik plan, sokak sagliklastirma projesi ve ¢evre diizenleme projelerinin
incelenmesi, degerlendirilmesine iliskin esaslar1 ve Genel Miidiirliik ile Koruma Kurullarinin
gorevlerine iligskin esaslar1 belirlemektedir. Yonerge Kiiltiir Varliklarn ve Miizeler Genel
Miidiirti tarafindan yiiriitilmektedir ve yonerge ile Genel Miidiirlik ve Koruma Kurullarina
yilikiimliiliikler yiklenmektedir. Adi gegen yonerge mevcut durumda yiiriirlitkkten kaldirilmagtir.
26/07/2005 tarih ve 25887 sayili Resmi Gazete’de Koruma Amagl Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine
fliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Ayrica, Kiiltir ve Turizm Bakanligi tarafindan simirlart koruma bdélge kurulunca
onaylanan alanlarda tescilli ve tescilsiz tasinmaz kiiltiir varliklarinin sokaga ve sokaga bagl agik
alanalara/avlulara baki veren cepheleri ile birlikte miistemilat, avlu duvarlari, gesme vb. mimari
Ogelerin 6zgiin sokak dokusu ve kentsel mobilyalar1 ile birlikte korunmasi, sagliklastirilarak
yasatilmas1 ve c¢agdas yasama katilmasinin saglanmasi ve sokak dokusunu tanimlayan tiim
elemanlarin korunmasi ve belgelenmesine yonelik rolove, restorasyon, restitiisyon, kentsel
tasarim projeleri ile makine ve elektrik tesisati ile gerekliyse statik proje alanlarinda yapilmasi
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gereken her tilirlii projenin elde edilmesi amaciyla “Korunmasi Gerekli Doku ve Sokaklari
Sagliklastirma Projesi Teknik Sartnamesi” olusturulmustur.

Sartnamenin ilkeleri incelendiginde, sokak sagliklastirmasi projelerinin 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanun kapsaminda, kentsel sit alanlar1 i¢in koruma
amagcli imar plani, ilke kararlar1 ve Koruma Bolge Kurulu karalar1 ve ilgili tiim mevzuata uygun
olarak hazirlanmast gerektiginin belirtildigi goriilmektedir. Ayrica, Tasmmmaz Kiltir
Varliklarinin Onarimma Yardim Saglanmasina Dair Yonetmelik ile ilgili diger yonetmelikler
kapsaminda yardim almis yapilar varsa bu yapilarin proje disinda birakilmasinin gerektigi
belirtilmektedir. Proje kapsaminda bulunan ancak tescilli olmayan yapilardan 17.01.1957
tarihinden sonra yapilmis olanlarin ilgili belediyesinden ruhsat almis olmasi gerekmektedir.
Sartnameye gore, proje yapilacak alan i¢indeki projelendirilecek yapilarin sokak sagliklastirma
projesi kapsaminda degerlendirilmesi i¢in ilgili Koruma Bo6lge Kurulu onay1 ve ilgili Belediye
Meclis kararinin alinmig olmasi gerekmektedir. Proje ¢aligmalari sirasinda yerinde yapilan
incelemelerde tescilli olmayan ancak Koruma Bdélge Kurulu tarafindan tescile deger bulunan
yapilar olursa, bu yapilar i¢in kurul tarafindan ayri bir degerlendirme yapilmaktadir.

Proje ve yapim esnasinda herhangi bir sorun ile karst karsiya kalmamak igin proje
kapsaminda degerlendirilen tiim yapilarin maliklerinin (birden ¢ok hissedari olan taginmazlarda
maliklerin en az birinin) muvafakati ile ruhsatli yeni yapilarin proje miiellifinin muvafakatinin
almmasi gerekmektedir. Ortak bir calisma yapiliyorsa, proje ve yapimda gorev alan ilgili
Idarelerin gérev ve yetki tanimlarinin belirlendigi bir protokol yapilmasi gerekmektedir.

Yapilacak olan isin halka tanitilmasi amaciyla projeyi hazirlayan miellif ve ilgili
Idarelerin de katilimi ile en az bir kez halki bilgilendirme toplantis1 yapilmasi gerekmektedir.
Hazirlanan Kentsel Tasarim Projelerinin Koruma Bolge Kurulu’na sunulmadan once ilgili
Belediyesinin de uygun goriisliniin alinmas1 gerekmektedir. Proje ¢alismasi siiresince, ¢evre ve
yorenin dogal, tarihi, kiiltiirel, estetik, mimari, ekonomik, gorsel degerlerini ve kendisine 6zgi
kimligini koruyacak bir bakis agisiyla hareket edilmesi gerekmektedir. Projelerin; yasal,
yonetsel, ekonomik ve teknik yonlerden uygulanabilir olmasi dnemlidir.

Proje calismasi siirecinde ¢evre ile uyumlu tasarimlar yaparak, cevre kalitesini
ylikseltmek amaclanmalidir. Kullanici profili belirlenerek, kullanici tercihlerine goére tasarim
yapilmali, ayrica yasli, engelli, ¢ocuk vb. dezavantajli kullanicilarin ihtiyaglarina yo6nelik
diizenlemeler yer almalidir. A¢ik mekanlarm, bahgelerin, meydanlarin, avlularin, yaya yollar
vb. alanlarin kiiltiirel, geleneksel, tarihi, yoresel, dogal nitelikleri ve ¢evresinde bulunan alanlar
ile fonksiyonel biitinliigiiniin korunmasi esas alinmalidir. Cagdas kullanimlara olanak veren
tasarimlarla birlikte geleneksel mimari dokunun gelismesi saglanmalidir.

Proje caligmasi yapilan alan ile kent g¢evresinin arasinda ozellikle yaya ve tasit
ulasiminda islevsel ve mekansal olarak siireklilik saglanmasi gerekmektedir. Mevcutta bulunan
reklam panolarinin, elektrik ve telefon direklerinin, tabelalarin, altyap: hatlart ve benzerlerinin
yaratmis oldugu karmasik ve kotii goriintiilerin giderilmesi yoniinde diizenlemelere gidilmelidir.
Temiz su, ¢op, atik, Kirli su, yangin vb. altyapi sistemlerinin yeterliligi saglanmalidir.
Yapilacak proje tasarimlarinda ekolojik dengenin ve g¢evrenin korunmasi ve siirdiiriilmesi
hedeflenmelidir. Tiim yap1 ve yapilasma kosullar1 koruma amacl imar plam1 veya uygulama
imar plant hiikiimlerine uygun olmalidir. Proje calismasi yapilan alan iginde jeolojik olarak
sakincali alan ve benzeri yapilasma yasagi bulunan alanlar olmasi halinde bu alanlardaki
yalnizca tescilli yapilarin yapimi projeye dahil edilmeli ve yeni yapr ya da yapilar insa
edilmemelidir.

4.2. Yargi Kararlar Yoniinden inceleme

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanun hiikiimlerine iliskin yargi
kararlar1 yoniinde yapilan incelemede ii¢ farkli konuda verilen yarg: kararlar tespit edilmistir.
Tescilli kiiltiir varliginda “basit tamir ve tadil” niteligi tagiyan miidahalelerin izinsiz ya da izne

1346



Tanrivermis ve Demiralp / Sokak Sagliklastirma Projelerinin Gayrimenkul Degerine Etkisi: Kizilcahamam Ornegi /
The Effect of Street Rehabilitation Projects on Real Estate Value: The Case of Kizilcahamam

aykin olarak gerceklestirilmesi halinde, sug tiiriiniin belirlenmesi i¢in varhigin zarara ugrayip
ugramadiginin tespit edilmesi gerektigi hakkinda 22.05.2012 tarih ve 2011/124 - 2012/465
sayili yargt karari incelendiginde, Sokullu Kiilliyesi koruma alani igerisindeki anit eser olarak
tescilli Sokullu Kiilliyesi Arastasinda mevcut taginmaza ait tapu kaydinin beyanlar hanesinde,
07.06.1976, 08.01.1991, 25.02.1992 ve 20.10.2010 tarihli tescil serhlerinin bulundugu,
tasinmazin maliki olan N.. A..’1n ise 18.12.1974 tarihinde, yani sozii edilen serhler tapu kaydina
konulmadan ©nce tasmmazi satin aldigi anlasilmakla; adi gecen malikin tanik sifatiyla
dinlenerek, suca konu binanin Sokullu Kiilliyesi koruma alani igerisindeki anit eser olarak
tescilli Sokullu Kiilliyesi Arastasinda yer aldigini bilip bilmediginin, anilan hususta kiracisi olan
sanmi@1 bilgilendirip bilgilendirmediginin, yapilacak insai ve fiziki miidahaleler ile tamirat ve
tadilatlarin izne tabi oldugu konusunda samigi uyarip uyarmadiginin sorulmasi, Sokullu
Kiilliyesi koruma alani sinirlarinin belirlendigi 10.02.1994 tarih ve 1735 sayili kurul kararinin,
kiilliye igerisindeki is yeri sahiplerine duyurulup duyurulmadiginin arastirilmasi, olay yerinde
yeniden kesif icra edilerek, iddianamede agiklanan eylemler nedeniyle tescilli kiiltiir varliginin
zarara ugraylp ugramadiginin, 6zgiin yapisinit kaybedip kaybetmediginin, her tiirlii siipheden
uzak belirlenmesi, kiraladig1 tasinmazin niteligini bildigi veya bilebilecek durumda oldugu
sonucuna varilan sanigin yaptigi miidahaleler sebebiyle zarar tespiti halinde “kiiltiir varligina
kasten zarar verme”, zarar mevcut olmadiginin saptanmasi durumunda ise “izinsiz tadilat ve
tamirat yapma” sugundan hiikiim tesisi gerektigi gozetilmeksizin, eksik arastirmaya dayanilarak
yazili sekilde karar verilmesinin kanuna aykir1 oldugu, katilan vekilinin temyiz itirazlar1 bu
itibarla yerinde goriildiigiinden, hiikkmiin bu sebepten dolay1 5320 Sayili Kanunun 8. maddesi
uyarinca halen uygulanmakta olan 1412 sayili Ceza Muhakemeleri Usulii Kanunun 321.
maddesi geregince isteme uygun olarak bozulmasina, 06.11.2014 tarihinde oybirligiyle karar
verildigi goriilmektedir.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunun 6. maddesi kapsaminda,
yapinin tescilli kiiltiir varlig1 olmasindan dolay1 tasinmazda izinsiz ya da izin kapsami diginda
yapilmig olan her tiirli insai islemin sug olusturacagi, bu sekilde miidahalenin binanin iginde ya
da disinda gergeklestirilmesinin 6nem ifade etmedigi hakkinda 02.11.2010 tarih ve 2009/1251 -
2010/1142 sayili yargi karari incelendiginde, Ankara Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu'nun 18.11.1990 giin 1569 sayili karari ile korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varlig
olarak tescilli Ankara Ili, Altindag Ilgesi, Kale Sokak, ... ada ... parsel sayili tasinmaz iizerinde
bulunan binada restoran isletmeciligi yapan sami@in, 2008 yilinda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi’ne miiracaat ederek bahse konu yapida tadilat yapmak i¢in izin verilmesini talep
ettigi, bunun tiizerine talebin degerlendirilmesi igin belediye gdrevlileri tarafindan sug tarihinde
yapilan denetimler sirasinda, izin verilmedigi halde sanik tarafindan, tescilli olan tasinmaz
iizerindeki bina ile tescilsiz yapinin tek bir mekan haline doniistiiriildiigii, aradaki duvarlarin
kaldirildig1r ve taginmazin pencere yapi ve sayilarinin degistirildiginin tespit edildigi, dosya
kapsaminda mevcut, sehir plancisi, mimar ve ingaat miithendisi bilirkisisi tarafindan diizenlenen
raporda, sanigin eylemlerinin basit tamirat kapsamini asip, esasli tamir ve tadilat kapsaminda
oldugunun belirtildigi, samigin savunmasinda, tescilli olan ve tescilsiz olan kendisine ait
taginmazin, birlestirme konusunda Koruma Kurulu’na miiracaat ettigini ancak sonuglanmasini
beklemeden hemen tadilata basladigini beyan ettigi, savunmasi dikkate alindiginda sanigin, suca
konu yapinin tescilli oldugunu bildigi halde ilgili Koruma Kurulu’ndan izin almadan korunmast
gerekli taginmaz kdiltir varhigma insai miidahalede bulundugu anlasilmakla, yapilan
yargilamaya toplanip karar yerinde gdsterilen delillere, incelenen dosya kapsamina gore sanik
miidafinin, beraat karar1 verilmesi gerektigine iliskin yerinde goriilmeyen sair temyiz
itirazlarinin reddine karar verildigi belirtilmektedir.

Uzerinde miidahale gerceklestirilen tasinmazin 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanun’un 6. maddesi ¢ercevesinde tescilli kiiltiir varligi olmasi sebebiyle izinsiz ya da
izin kapsami disinda yapilmis olan her tiirlii ingai faaliyetin su¢ olusturacagi, bu bakimdan
yapilan miidahalenin binanin i¢inde veya disinda olmasinin 6nem ifade etmedigi, bu sebeple
tescile esas bilgi ve belgelerin getirtilerek, izinsiz yapilan tadilatin yapinin tescil edilmesine
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sebep olan kriterlere uygun olup olmadigmin, yapiya ait orijinal dokuya uyum saglayip
saglamadiginin, tescilli kiiltiir varliginda geri doniisimii miimkiin olmayacak derecede zarar
meydana getirip getirmediginin tespit edilmesi gerektigi, bu kapsamda Oncelikle,
gorevlendirilen bilirkisi heyetinden, zararin niteligi konusunda ek rapor alinip, suga konu
tasinmaza sanik tarafindan yapilan uygulamalarla ilgili olarak, tasinmazin bu 6zellikte bir zarar
gordiigiiniin tespiti durumunda, sanigin, 6498 Sayili Kanun ile degisik 2863 Sayili Kanun’un
65/1-1. maddesi geregince cezalandirilmasi, bu nitelikte bir zararin bulunmadigi, ancak yapilan
tadilatin ruhsata tabi ingai ve fiziki miidahale kapsaminda oldugunun belirlenip, ayrica
tasinmazin bulundugu yerde sug tarihi itibariyle Biiyiiksehir Belediyesi veya 11 Ozel Idaresi
biinyesinde Koruma Uygulama ve Denetim Biirosu’nun bulunmadiginin anlagilmasi halinde
6498 Sayili Kanun ile degisik 65/1-2. ciimlesi uyarinca cezalandirilmasi; yapilan bu tadilatin
ruhsata tabi olmayan, “basit onarim” seklinde oldugunun belirlenmesi veya ruhsata tabi insai ve
fiziki miidahale kapsaminda olsa bile, tasinmazin oldugu yerde sug tarihi itibariyle Biiyiliksehir
Belediyesi veya Il Ozel Idaresi biinyesinde Koruma Uygulama ve Denetim Biirosu’nun
bulundugunun anlasilmasi halinde 5498 Sayili Kanun ile degisik 2863 Sayili Kanunun 65/4.
maddesi ile cezalandirilmasi gerektigi gozetilmeksizin, eksik aragtirma ile yazili sekilde hiikiim
tesisi, Kabul ve uygulamaya gore de; Sanigin adli sicil kaydinda yer alan Ankara 18. Asliye
Ceza Mahkemesi’nin 05.02.2008 tarih, 2007/554-2008/60 sayili ilaminin tekerriire esas oldugu
ve sanik hakkinda 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunun 58/6 maddesi uyarinca miikerrirlere 6zgii
infaz rejiminin uygulanmasi gerektiginin gozetilmemesi, Kanuna aykir1 olup, sanik miidafiinin
temyiz itirazlar bu itibarla yerinde goriildiigiinden, hilkmiin bu nedenlerle 5320 Sayili Kanunun
8. maddesi geregince halen uygulanmakta olan 1412 sayili Ceza Muhakemeleri Usulii Kanunu
321. maddesi uyarinca ceza miktari itibariyle sami@in kazanilmis hakki sakli tutularak isteme
aykir1 olarak bozulmasina, 22.10.2014 tarihinde oybirligiyle karar verildigi goriilmektedir.

Korunmas: gerekli kiiltiir ve tabiat varliklari ile ilgili, koruma bolge kurullarinca alinan
kararlarin gereginin ilgili idarelerce yerine getirilmesi gerektigi konusunda Danistay 14.
Mahkemesi’nin 2011/3588 sayili kararinda, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bolge Kurulu
tarafindan I11. derece arkeolojik sit statiisii olan alanlarda mevcut yapilardaki aykiriliklarin miize
miidiirliigii denetiminde kaldirilmasina karar verilmistir. Bu kararin icra edilmesi i¢in iist yazi
ile ilgili Belediyeye gonderildigi, Koruma Bolge Kurulu’nun, sorumlulugunda olan bolgelere
iliskin olarak uygulamaya yonelik karar almaya yetkisinin bulundugu, dolayisiyla davaya konu
islemde yetki yoniinden hukuka aykirilik bulunmadigindan, uyusmazIligin esasinin incelenmesi
suretiyle karar verilmesi gerekirken yetki unsuru yoniinden islemin iptali yolundaki temyize
konu Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet bulunmadigi belirtiimektedir. Agiklanan
nedenlerle, Idare Mahkemesince verilen kararn bozulmasma, dosyann Mahkemeye’ne
gonderilmesine ve kararin teblig tarihinden itibaren 15 giin i¢inde diizeltilme yolu agik olmak
tizere 28.11.2011 tarihinde oybirligiyle karar verildigi goriilmektedir.

5. Bulgular

Sokak sagliklastirma projelerinin gayrimenkul degerine etkisini ortaya koyabilmek icin
ornek alan ¢alismasi Kizilcahamam llgesi’nde yapilan sokak sagliklagtirma projelerinin
bulundugu Yenice Mahallesi se¢ilmis olup, Mahallede gayrimenkul degerlerine bakildiginda
farkli sonuglar alindig1 gériilmektedir.

Kizilcahamam, Ankara ilinin kuzey kisminda, E5 Ankara-Istanbul Devlet Karayolu
iizerinde yer almakta olan bir ilge olup hem Ankara hem de Istanbul’dan gelen ziyaretciler
bulunmaktadir. Kizilcahamam daglik ve ormanlik bir ilge olarak 1.712 km®lik bir alam
kaplamaktadir. lgenin en énemli degeri sahip oldugu termal su kaynagidir. Termal turizmde
¢ok onemli bir yere sahip olan ilge ayn1 zamanda iginden ¢dp kamyonunun gegmedigi, atiklarin
kaynaginda ayristirilldigi ve geri doniistiiriildiigii, organik atiklarin kompost makinalarinda
giibre haline getirildigi bir sifir atik il¢esi olarak ilan edilmistir.
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Kizilcahamam Belediyesi tarafindan tabela kirliligini ortadan kaldirmak, sokak
aydinlatmalarini revize etmek, cephe kirliligine kadar ortadan kaldirmak amaciyla bir sokak
sagliklagtirma projesi yiriitilmektedir. Etaplar halinde yapilmakta olan projenin yerli ve
yabanc1 turistler icin ilgenin ¢ekim merkezi haline gelmesi hedeflenmekte ve ilge merkezinde
gerceklestirilmektedir. Projenin baslangi¢ noktast D750 otoyolu ile Ankara Caddesi kesisimi ile
baglamis ve Soguksu Milli Parki ile bitirilmistir (Sekil 1).

k11 1. PI‘OJG alani

@”" W'

Proje kapsaminda toplamda 119 adet yapinin cephe saghklastlrmasmm yapilmast
planlanmaktadir. Ayrica, hem yerel esnaf hem de koylilerin gelip {riinlerini
pazarlayabilecekleri yeni bir pazar yeri ingasi da bu projede kapsaminda yapilmaktadir. Proje
kapsaminda bulunan binalarda sagliklastirma ¢alismalar1 yapilmadan 6nce binalarin bakimsiz
oldugu ve tabelalarin dil birligine sahip olmadigi ve goriintii kirliligine sebep oldugu
goriilmektedir (Sekil 2).

Sekil 2. 20 Nolu bina-eski hali

Yapilan proje g:ahsmam sonrasinda bina cephelermde pencere soveleri yapilarak yoresel
mimariye uygun gorseller elde edildigi ayrica sicak ve dogal renkler kullanilarak binalarin
bakimsiz goriintiisiinii ortadan kaldirildig1 ve tek tip tabela tasarimlan ile goriintii kirliliginin
oniine gegildigi tespit edilmistir (Sekil 3).
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Sekil 3. 20 Nolu bina-yeni hali

Proje calismalari tamamlandlktan sonra etaplar hahnde uygulamalarin yapilmaya
baslanildigi ve uygulama sonrasi binalarin dogramalari, renkleri ve gorsel 6geleriyle projede
tasarlandigi halinden de daha ilgi ¢ekici oldugu goriilebilmektedir (Sekil 4).

~ Sekil 4. 20 Nolu bina-bitmis hali

Projenin gayrimenkul degerine etkisi incelendiginde; gayrimenkul degerinde farkli
sonuglar alindig1 goriilmektedir. Sokak sagliklastirma projeleri zamanla Onemini yitirmis
bolgelerde tercih edilen koruma ydntemlerinden biri olarak dikkati ¢gekmektedir. Maliyetinin
yeni bina yapimina gdre az olmasi, yapilar i¢inde revizyon ihtiyaci gerekmemesi gibi hususlar
bu yontemin daha da tercih edilebilir olmasint saglamaktadir. Bu yontemin mevcut durumda
gayrimenkul potansiyeline ne yonde etki edebilecegini ortaya koyabilmek igin herbir varlik
tirtine 6zgii, varligin degerini etkileyen ozellikler hakkinda arka plan bilgisi saglayan ve
kullanilan genel degerleme yaklasimi ve yoOntemleri ortaya koyan Uluslararasi Degerleme
Standartlart (UDS) incelenmistir. Standartlarda her ne kadar spesifik olarak sokak
sagliklagtirmasinin gayrimenkul degerine etkisinin 6l¢iim yontemine ve kullanilmas1 gereken
parametrelere yer verilmemis olsa da yapilan projelerin mahallenin dis goriiniimiinde yarattig1
olumlu etki ve projenin alanin bolgenin cazibe merkezi haline gelmesi agisindan destegi,
cevresel, ekonomik ve iglevsel sebeplerle kullanilmayan yapilarin yeniden islevlendirilmesi ile
sosyal, kiiltiirel, mimari ve tarihi degerlere sahip olan bu tiir yapilarin kent hafizasindaki yerinin
yeniden canlanmasi saglandigi igin sagliklastirma projelerinin gayrimenkul degerine olasi
etkisinin UDS ¢ercevesinde pozitif yonde olacagini sdylemek miimkiindiir.

Olas1 etkiyi dlgebilmek icin Oncelikle ilanlardaki artis degerlendirilmistir. Alim satim
degerlerine bakildiginda degisim boyutu tespit edilebilmektedir. Alim satim verilerindeki
degisimin analizi diginda Mahalle sakinleriyle goriigiilerek sokak sagliklastirmaya iliskin
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projelerin degerlendirilmesine yer verilmistir. Kizilcahamam llgesi’nde yapilan sokak
sagliklastirma projelerinin bulundugu Yenice Mahallesi’nde yasayan 20 kisi ve mahalle de
esnaflik yapan 10 kisi olmak {izere toplamda 30 kisi ile derinlemesine goriismeler yapilmigtir.
Mahalle sakinleriyle yapilan goriismelerde yapilan sokak sagliklagtirma projesinden genel
olarak memnuniyet diizeyi, binalarin cephelerinin yenilenmesi sonucu kira ve satis bedellerinde
hangi yonde degisim meydana geldigi, diikkkan tabela ve cephe diizenlemeleri hakkinda mahalle
sakinlerinin diisinceleri ile sokak sagliklagtirma projesinin mahalleye ve gayrimenkul
piyasasina etkileri ve Ozellikle sagliklastirma projelerinin ¢alisma konusu mahallede yeralan
gayrimenkullerin degerlerini artirmasi konusunda goriisleri ele alinmigtir. Derinlemesine
goriisme ile 0rnek caligma alani sokak sagliklastirma projesinden memnuniyet diizeyinin yiiksek
oldugu, binalarin cephelerinin yenilenmesi sonucu kira ve satis bedellerinde belirgin oranda
artis gorilldiigli, sagliklastirma projesi ile diikkanlarin goriiniisliniin  degistigi ve tabela
kirliliginden kurtularak cevresel anlamda bir diizene kavusuldugu ayrica konu mahallenin
giizellestigi, binalarin ve diikkanlarin temiz ve diizenli goriindiigli, disardan mahalleye gelen
insanlarin da bu degisimi gozlemleyip olumlu tepkiler verdigi sonuclar1 elde edilmistir. Ayrica
caligma ile sokak sagliklagtirma projelerinde kira ve satis bedellerinde belirgin artig
gbzlenmesine karsin kira degerlerindeki artisin ¢ok yiiksek olmadigi, satis degerlerindeki artigin
ise bir miktar daha fazla oldugu ve mahalledeki gayrimenkullerin gelecekteki degerinin
ylikselecegi yoniindeki beklentiyi olumlu etkiledigi goriilmiistiir.

Ayrica gayrimenkul satiglarinda herhangi bir degisiklik olmamakla birlikte,
gayrimenkul degerlerinin 2019 ve 2020 yillarinin aynmi aylarma gore farklilik gdsterdigi tespit
edilmektedir. Gergeklesmis satiglara bakildiginda elde edilen sonuglar, yiiz yiize yapilan
goriigmelerden alinan verilerle birlikte degerlendirilmektedir. Buna gore, ¢caligma alaninda 2019
yilinda ayni yapida satis1 yapilan dairenin fiyat1 100.000 TL iken (Sekil 5), 2020 yilindan
calismadan sonra ayn1 yapidaki benzer 6zellikteki dairenin gerceklesmis satis fiyatinin 125.000
TL (Sekil 6) oldugu tespit edilmistir. 2021 fiyatlar1 pandemi nedeniyle dikkate alinmamustir.

Sekil 5. 22.12.2019 tarihli satig (Sahibinden.com, 2019)

Ankara / Kizilcahamam / Yenice Mah.

ilan No 771196749
ilan Tarihi 22 Aralik 2019
Emlak Tipi Satilik Daire
m? (Briit) 100

m? (Net) 90

Oda Sayisi 2+1

Bina Yasi 16-20 arasi

Bulundugu Kat Z

Kat Sayisi 8

Isitma Dogalgaz (Kombi)
Banyo Sayisi 1

Balkon Var

Esyali Belirtilmemis

2020 yilindan ¢aligmadan sonra ayni yapidaki benzer 6zellikteki dairenin gergeklesmis
satis fiyat1 125.000 TL (Sekil 6) olmustur.
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Sekil 6. 24.12.2020 tarihli ilan (Sahibinden.com, 2020a)

\ 377 S

Ankara / Kizilcahamam / Yenice Mah.

ilan No 887996073
ilan Tarihi 24 Aralik 2020
Emlak Tipi Satilik Daire
m? (Briit) 110

m? (Net) 100

Oda Sayisi 2+1

Bina Yas! 11-15 arasi
Bulundugu Kat 1

Kat Sayisi 7

Isitma Dogalgaz (Kombi)
Banyo Sayisi 1

Balkon Var

Esyal Hayir

Calisma alaninda 2020 yili Eyliil ayinda satis1 yapilan benzer 6zelliklerdeki dairenin
fiyat1 150.000 TL dir (Sekil 7).

Sekil 7. 12.08.2020 tarihli ilan (Sahibinden.com, 2020b)

Ankara / Kizilcahamam / Yenice Mah.

ilan No 849408034

ilan Tarihi 12 Agustos 2020
Emlak Tipi Satilik Daire

m? (Briit) 120

m? (Net) 110

Oda Sayisi 3+1

Bina Yas! 26-30 aras|

Bulundugu Kat 1

Kat Sayisi 4
Isitma Soba
Banyo Sayisi 1
Balkon Var
Esyal Evet

2021 yili Ocak ayimnda calismadan sonra benzer 6zellikteki dairenin gergeklesmis satig
fiyat1 180.000 TL (Sekil 8) olmustur. Calisma Oncesi ve sonrasinda ortalama artismn % 25
oldugu tespit edilmistir.

Sekil 8. 22.12.2020 tarihli ilan (Sahibinden.com, 2020c)

Ankara / Kizilcahamam / Yenice Mah.

ilan No 880099459
ilan Tarihi 22 Aralik 2020
Emlak Tipi Satilik Daire
m? (Briit) 130

m? (Net) 125

Oda Sayisi 3+1

Bina Yasi 16-20 arasl

Bulundugu Kat 1

Kat Sayisi 4
Isitma Jeotermal
Banyo Sayisi 1
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Gergeklesmis satig verilerine bakildiginda benzer 6zelliklerdeki iki diikkandan ilkinin
2019 yilinda sokak sagliklagtirma projesi Oncesi gergeklesmis satig fiyatt 250.000 TL dir (Sekil
9).

Sekil 9. 02.10.2020 tarihli ilan (Sahibinden.com, 2020d)

Ankara / Kizilcahamam / Yenice Mah.

ilan No 867458760

llan Tarihi 02 Ekim 2020
Kategori is Yeri

Durumu Satilik

Tiri Diikkan & Magaza
m? 290

Bolim & Oda 2

Sayisi

Aidat (TL) 0

Isitma Dogalgaz (Kombi)
Binanin Yasi 11-15 arasi

Krediye Uygunluk Evet

Kimden Sahibinden

Sokak sagliklastirma projesi sonrasi gergeklesmis satig fiyat1 325.000 TL (Sekil 10)
olmustur.

Sekil 10. 05.12.2020 tarihli ilan (Sahibinden.com, 2020e)

Ankara / Kizilcahamam / Akcay Mh.

ilan No 876130239

ilan Tarihi 05 Aralik 2020
Kategori is Yeri

Durumu Satilik

Tird Dikkan & Magaza
m? 448

Bolim & Oda 2

Sayisi

Aidat (TL) Belirtiimemis
Isitma Dogalgaz (Kombi)
Binanin Yasi 4

Krediye Uygunluk Evet

Kimden Emlak Ofisinden

Eylil 2019 ve Aralik 2020 tarihlerinde gerceklesmis satig tutarlari belirtilmis olup
benzer oOzelliklerdeki daire ve benzer Ozelliklerdeki diikkanlarin gerceklesmis satig tutarlari
bolgenin emlak saticilart tarafindan teyit edilmigstir. Belirtilen satig tutarlarina gére ortalama
artis oran1 % 30 olarak hesaplanmstir (Tablo 1).
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Tablo 1. Gergeklesmis satis tutarlari

No Satis Tarihi Yapi Gergeklesmis Satig Tutar1 (TL)
1 Eyliil 2019 3+1 Daire 100.000
2 Haziran 2020 3+1 Daire 165.000
3 Agustos 2020 3+1 Daire 315.000
4 Eyliil 2020 3+1 Daire 150.000
5 Ekim 2020 4+1 Daire 195.000
6 Ekim 2020 3+1 Daire 235.000
7 Kasim 2020 3+1 Daire 280.000
8 Aralik 2020 3+1 Daire 255.000
9 Aralik 2020 3+1 Daire 125.000
10 Ocak 2021 3+1 Daire 330.000
11 Ocak 2021 3+1 Daire 180.000
12 Ocak 2021 3+1 Daire 240.000
13 Ocak 2021 3+1 Daire 395.000
14 Ocak 2021 3+1 Daire 310.000
15 Ocak 2021 3+1 Daire 305.000
16 Ocak 2021 3+1 Daire 299.000
17 Ocak 2021 3+1 Daire 285.000
18 Kasim 2020 290 m? Diikkan 250.000
19 Aralik 2020 320 m? Diikkan 325.000

Calisma kapsaminda incelenen satis ilanlar1 ve gerceklesmis satis bedelleri {izerinden
hesaplanan artis oranlarinin sadece sokak sagliklastirma proje kapsamindaki artis olarak
goriilemeyecegi belirtilmelidir. Sokak sagliklastirma projesinin katkisini belirlemek i¢in ortaya
cikan artisin enflasyondan arindirilmast gerekli olacaktir. Bu durumda reel artis oraninin
hesaplanmas1 gerekecek ve Eyliil 2019 tarihi ile Aralik 2020 tarihleri arasindaki enflasyon
oranmin toplam artig orani {izerinden arindirilmasi ile islem tesis edilmesi gerekecektir.
Enflasyon orani belirlenen tarihler icin TUFE iizerinden degerlendirilmis olup; % 18,21 olarak
belirlenmistir. Bu durumda reel artis orani ise gerceklesmis satis islemleri {izerinden yapilan
hesaplamaya gére % 9,97 olarak, satig ilanlar1 tizerinden yapilan hesaplamaya gore ise % 5,74
olarak saptanmuistir.

Tiirkiye’deki sokak sagliklastirma projelerinin en 6nemli amaci alanin tarihi siiregte
gecmisteki cazibe merkezi haline donmesini saglamaktir. Bu sebeple yapilan sokak
sagliklastirma projeleri ¢ogunlukla amacina uygun sekilde tamamlanamasa bile ticari alan
olarak ortaya ¢ikan yeni durumun yeni sakinlerine getirdigi olumlu ve olumsuz durumlar
barmdirmaktadir.

Bu asamada yapilan sokak sagliklastirma projelerinin vatandas iizerindeki olumsuz
etkilerini azaltmak ve gayrimenkul degerine olumlu katkisini artirmak agisindan yararli olacagi
diisiiniilen model &nerilerinin de ortaya koymak énemli goriilmektedir. Ilk model onerisi, sokak
sagliklastirma projesinin tamamlanmasi ile alandaki hak sahipleri ve kiracilara maddi destek
saglayarak alanin siirdiiriilebilirligini saglamak i¢in Belediye biinyesinde insaat firmasi
kurmaktir. Ikinci model dnerisi ise yine sokak sagliklastirma projesinin ilk asamasindan itibaren
katilme1 bir yol izleyerek vatandasin katilimimi saglamak ve vatandasin destegini alarak
calismalara baslamak, Belediye, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg ve ILBANK’1n ortak calismalar
yaparak vatandasa devlet giivencesinde oldugunu gostermektir.

[k olarak diisiiniilen model 6nerisi belediye biinyesinde bir insaat firmas: kurmak
olarak ele alinabilecektir. Boylelikle yapilan yatirimin maliyeti vatandasa etki etmeden belediye
blinyesinden saglanabilecek, artan gayrimenkul fiyatlar1 ve kira maliyetlerine sebebiyet
vermeden, alanin asil sakinlerinin alanda ticari siirdiiriilebilirliginin saglanmas1 s6z konusu
olabilecektir. Yapilacak ¢aligmalarla ilgili yetki s6z konusu sirkete verilerek, belediye tarafindan
da denetimi saglanabilecektir.
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Ikinci model onerisi Belediye, Bakanlik ve ILBANK 1n ortak calisma ve denetiminin
saglanmasidir. Bu sekilde yatirnm maliyetleri genel biitceden karsilanarak, mahalle sakinlerinin
devlet gilivencesinde kalmasi saglanabilecektir. Yerinden edilmeyeceginden emin olan halk,
yatinma destek verecek, bdylelikle yapilan c¢aligmalar bir nevi yerinde doniisiim olarak
degerlendirilebilecektir. Bu tiirdeki yatirimlart ekonomik durum sebebiyle, diger bir ifade ile
kaynak yetersizliginden dolay1 belediyelerin tek basina yapabilmesi miimkiin olmadigindan bu
yatirimlara devlet destegi verilmeli, ILBANK araciligi ile Belediyelere hibe ya da kredi
O0demeleri yapilarak yatirimlarin tamamlanmasi saglanmalidir.

Bir diger oneri mahalli idarelerin yaptigi altyap: yatirimlarinin finansmaninda rol
alabilecek olan iller Bankasi’nin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) kurucusu olmasiyla
mabhalli idarelerin sagliklagtirma projelerinde finansman yonetiminde yasanan zorluklarm 6niine
gecilebilecektir (Omiirgdniilselen vd., 2015, s. 25). Bu asamada yerel yonetimlerin yatirim
kosullarim etkileyen faktorleri ele alan DEMATEL (The Desicion Making Trial and Evaluation
Laboratory) yonteminden yararlanilabilecektir. Yontemin en 6nemli amaci kosullar arasindaki
ilskinin belirlenmesi olup, probelimin amacina gore hangi kriterlerin digerlerine oranla daha
6nemli oldugunun tespit edilmesi olarak ortaya konulmustur (Dinger vd., 2019, s. 484). Bu yolla
sokak sagliklagtirma projelerinde mahalli idarenin altyap1 finansmaninda dikkate alacagi yatirim
kriterleri spesifik olarak ortaya konulabilecektir.

Sonuc ve Oneriler

Sokak sagliklagtirmasi, giiniimiizde cazibesini yitirmis bdlgelerde oldukga fazla tercih
edilen koruma yoOntemlerinden biri olarak uygulanmaktadir. Proje ve yapim maliyetini az
olmasi, yap1 icinde revizyon yapmak gerekmedigi i¢in yap1 sahiplerinden muvafakat alinmak
zorunda olunmamasi gibi hususlar bu yontemin tercih edilebilir olmasini saglamaktadir. Basit
onarimlarla elde edilen sonuglar, ¢aligma yapilan bolgenin cazibe merkezi haline gelmesini
saglamaktadir. Bolgeye daha fazla ziyaretgi gelmesi ekonomik ve ticari agidan bolgenin
kalkinmasina faydali olmaktadir.

Ornek alan olarak secilen Kizilcahamam Ilgesinde yapilan sagliklastirma calismasinda
miidahale kararlarinin yalnizca fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi dogrultusunda belirlenmesinin
yeterli olamayacagi ¢aligmanin temeli olmustur. Bugiine kadar uygulanmis bircok ¢aligmada
izlenen olumsuz sonuglar da goz oniinde bulundurularak ¢alisma alanina yonelik miidahalelerin
kontrollii bir sekilde yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir. Calisma alaninda temel gereksinim
yasam kalitesi olarak ele alinmig, ancak bolge sakinlerinin bolgeden ayrilmasina neden
olabilecek miidahalelerden kaginilmaya galisilmistir. Bu nedenle ¢alisma kapsaminda, kisa, orta
ve uzun vadeli hedefler konularak, esnek bir ¢alisma plani ortaya konulmustur. Projelendirme
stireclerinin tamamlanmasindaki en O6nemli agama yapim asamasidir. Projenin Belediye ve
Bakanlik tarafindan sahiplenilerek siirdiiriilebilmesi projenin basariya ulagsmasinda 6nemli bir
etken olmustur. Caligmalarin bagarist bakimindan kritik 6nem ifade eden diger bir husus da
bolge sakinleri ile isbirligi ¢aligmalaridir. Bu durum projenin halk tarafindan benimsenmesi ve
yerel yonetimlerle igbirligi i¢erisinde yiiriitiilen caligmalarinin desteklemesi agisindan da biiyiik
onem arz etmektedir.

Ornek alanda yapilan ¢alismanin sonucunda fiziki ¢evrenin giizellesmesi halk tarafindan
benimsendigi dikkati ¢gekmektedir. Ayrica ¢alismanin gayrimenkul degerlerindeki artisa verdigi
sebebiyet, insanlar1 yerinden etmekten ¢ok miilk sahiplerinin daha fazla kazanmasina sebebiyet
verdigi ancak kira bedellerindeki gézlemlenen artisin, yerel halk tarafindan olumsuz olarak
degerlendirildigi ve farkli mahallerde yasamaya yonelmeye ittigi tespit edilmistir.

Bu ve benzeri sonuglara sebebiyet vermemek i¢in gayrimenkul piyasanin denetlenmesi
ve gayrimenkul degerleme firmalar1 ile caligilarak, gayrimenkuliin gercek degerinin piyasa
degeri ile arasindaki farkin azalmasimin saglanmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de sokak
sagliklastirma projeleri ve uygulamalar1 ¢cogunlukla Belediyeler eliyle yapilmaktadir. Projelerin
bolgenin ekonomik ve ticari yonden giiclenmesine biiyiik katkilar sagladig: tespit edilmekle
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birlikte bircok belediyenin yeterli kaynaga ve yeterli teknik personele sahip olmadigi
goriilmektedir. Yapilan projelerin hayata gegirilmesi i¢in gerekli ekonomik ve teknik destegin
saglanmasi uzun vadede hem bdlge hem de iilke ekonomisine ve gayrimenkul sektdriine katki
saglayacaktir.

Calismalar1 yapan belediyelerin yeterli O6denege sahip olmast ve konuyla ilgili
deneyimli personellere sahip olmasi caligmalarin yayginlasmasi ve dogru sonuglar alimmasi
acisindan biliyllk 6nem tagimaktadir. Ekonomik ve ticari faydalarin en yiliksek seviyede
olabilmesi i¢in isin uzmanlarinin projenin bagindan sonuna kadar ¢aligmalarin i¢inde yer almast
zorunlu gorlilmektedir. Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimiinde lisans veya yiiksek
lisans egitimi almis kisilerin sokak sagliklastirma projelerinde yer almalari gayrimenkullerin
dogru fiyatlandirilmasinin disinda gayrimenkul gelistirme ¢alismalarinin dogru yapilmasi
konusunda elde edilen sonuglara olumlu katki saglayacaktir.
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makale yazarlarina aittir.

ARASTIRMACILARIN MAKALEYE KATKI ORANI BEYANI
1. yazar katki orani : %60
2. yazar katki orani : %40
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