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Kentlerde yap1 stokunun basta deprem olmak tizere afetlere direngsiz-
ligi kargisinda hizla dontismesi gerektigi anlayist ve bu anlayigin cisim-
lestigi 6306 sayili Kentsel Doniisiim Kanunu’na uyarlanmis uygulama
pratiklerinin olusturdugu mekansal ve toplumsal sonuglar, on yili askin
stiredir 6nemli bir tartigma giindemi yaratmaktadir. Déniisiim stirecin-
de onemli biiyiiklikkte bir kamu kaynagi kullanilmakla birlikte, siirecin
‘kent hakks’ ve ‘barmma hakks’ baglaminda ele alinmamis olmas, tar-
tisma giindeminin temel bashgini olusturur niteliktedir. Adil bir kentsel
dontigiimti miimkiin kilmanin yolu, sosyal kapsam ve 6ncelikler yani
sira gevre etkileri ve afet riskleri dikkate alinacak sekilde kurgulanmis
‘planlama politikast” ve planlama politikasiyla biitiinlesik, kanita dayal,
barinma hakkini esas alan, kaynak kullanimi ve siirdiirtilebilirlik baki-
mundan akilci, uygulanabilir ‘konut politikasi’ndan geger. Genis kap-
saml planlama politikasi, yapisal olarak, kentsel doniisiim konusunu
kentsel konut alanlari planlamasi biitiinti iginde konumlandirmals; sii-
re¢-kaynak-aktor-arag yapilanmasi, ‘kent hakki’ ve ‘barinma hakks’ bag-
laminda bu bitiin i¢inde kurgulanmalidir. Kentsel donitisiim bir stiregtir
ve bu siirecte hangi politikalarin daha adil bir kent yaratacagi da siireg
odakli tartigmalarin konusudur. Kentsel dontisiim politikasini biitiinctil
bir planlama politikasinin pargasi halinde ve kent hakki baglaminda kur-
gulamak, kavramsal olarak ve uygulama igerigi olarak yeni, net ve seftaf
uygulama araglarinin gelistirilmesini gerektirir. Bu makalede, arsa gelis-
tirme temelli finansal araglarin, politik ¢ikar ve onceliklerin neoliberal
iktisadi akil ile birlestigi mevcut durumda ‘¢ok degerli” goriilen ve “agirt
metalasnus’” kent topragimnin ‘barinma hakki ve sosyal adalet’ temelinde
icermeci kentsel doniisiim uygulamalarina olanak saglayacagr; degisim
degerinin 6ncelendigi meveut dontisiim pratiklerinin tersine, barinma
hakki temelinde, kullanim degerinin 6ne ¢ikarildigi 6nemli politika
araglart olabilecekleri vurgulanmaktadir.

Anahtar sozciikler: Kentsel dontigiim, Planlama, Kent hakki, Barinma
hakki.

ABSTRACT

The need to rapidly transform the building stock in cities, due to its vul-
nerability to disasters—especially earthquakes—has sparked significant
discussion over the past decade. This discussion has focused on the spatial
and social implications of the implementation practices associated with
the Urban Transformation Law No. 6306. While a substantial amount
of public resources is dedicated to this transformation process, it has not
been adequately addressed within the framework of ‘the right to the city’
and ‘the right to housing’. This omission is a central theme of the on-
going debate. To facilitate a fair transformation of housing stock, it is
essential to develop a comprehensive planning policy that incorporates
environmental impacts, disaster risks, and social priorities. This policy
should be complemented by a rational and practical housing policy that
aligns with planning efforts, is evidence-based, and prioritizes the right
to housing, resource efficiency, and sustainability. A well-structured plan-
ning policy should integrate the transformation of housing areas into
the planning process. The interaction among processes, resources, actors,
and instruments needs to be constructed within the context of ‘the right
to the city’ and ‘the right to housing’. The transformation of housing
areas is inherently a process, and discussions should center on which poli-
cies can foster a fairer city within this context. Creating transformation
policies as part of a holistic planning strategy, grounded in the right to
the city, necessitates the development of new and clear implementation
tools, both conceptually and in practice. This article emphasizes that fi-
nancial instruments based on land development can enable inclusive ur-
ban transformation practices focused on "the right to housing and social
justice." In the current environment—where political interests intertwine
with neoliberal economic rationality—these instruments can serve as vital
policy tools that prioritize use value over exchange value, differing from
existing transformation practices.

Keywords: Urban transformation, Planning, Right to the city, Right to
housing.
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Bir yandan kentlerdeki yapi stokunun basta
deprem olmak tizere afetlere direngsizligi karsi-
sinda hizla doniismesinin zorunlu oldugu goriisii,
diger yandan, bu goriise uyumlannug 6306 sayili
Kentsel Doniisiim Kanunu' ve kanuna uyarlanmug
uygulama pratiklerinin olusturdugu mekansal ve
toplumsal sonuglar, 10 yili agkin siiredir 6nemli
bir tartigma giindemi yaratmaktadir. Doniistimiin
fiziki mekan esasli olmasi, ancak kentsel mekansal
biitlin ve ¢evre Ustiinde yarattigr etkilerin ihmal
edilmesi; dontisiim stirecinde 6nemli buytikliikte
bir kamu kaynag: kullanilmakla birlikte siirecin
‘kent hakks’ ve ‘barinma hakki’ni gbozetmemesi ve
dontisiim uygulamalarinin  toplumsal etkilerinin
dikkate alinmamasi, tartisma giindeminin temel
basliklarini olusturmakta denilebilir.

6306 sayill Kanun incelendiginde, kanunun
dontstimin teknik igerigine odaklandigr goril-
mektedir. ‘Kent hakki” ve ‘barinma hakk:’ kavram-
larint ihmal etmis goriinen teknik anlayis ve yak-
lasima dayali igeriklendirmenin, bu iki kavramin
uygulama siire¢ ve modellerinin yap1 tasini olustu-
racak sekilde yeniden ele alinmast 6nemlidir. Kent
hakki ve barinma hakki, kanunun uygulama pren-
sibi olarak kabul edildiginde, uygulama araglarinin
igerigi de degisecektir.

Bu baglamda makale, iki temel soruya cevap
aramaktadir. Birinci soru, Kentsel Dontisiim Ka-
nunu igerik olarak ‘kent hakki® kavrami ve gerek-
tirdiklerine karsilik tiretebilir yapida midur? Tkinci-
si, kentsel doniisiim uygulama siireglerinde ‘kent
hakki’na uygun planlama araglarmin tretilmesi
miimkin madiir?

Makalenin izleyen boliimlerinde, birinci arag-
tirma sorusuna cevap olusturacak sckilde, 6nce
kent hakki ve barinma hakki: ile kentsel dontisiim
kavramlar1 kesisimsel olarak yansitilmus; ardindan,
kentsel dontisiim ile ilgili mevzuatin siireg¢ i¢inde
gecirdigi degisim ortaya konmus ve bu degisim
kent hakki ve barinma hakki baglaminda tartisma-
ya agilmistir. Sonrasinda, ikinci arastirma sorusuna
cevap olusturacak sekilde, kent hakki ve barmnma
hakki kavramlarina temellenerek toplumcu uygu-
lama araglari neler olabilir konusu ele alinmustir.
Son boliim ise son s6z niteligindedir.

Kent Hakki Perspektifinden
Konut ve Kentsel Doniisiim
Olgusuna Bakmak

Lefebvre (2013), kent olgusunu tretim, iire-
tim iligkileri ile tiiketim, tiiketim iliskilerine dayali
toplumsal pratigin tiimiinii kapsayan bir gergeklik
olarak kabul eder. Bu gergeklikte mekan igerigi
ve bu igerigin ¢eligkiselligi es zamanh olarak inga
edilir. Bu yapr iginde kent toplumu, kendi 6zgiin
diizen ve diizensizlikleriyle sekillenir. Kent, fiziki
ve demografik 6zelliklerinden ziyade toplumsal
karsilasmanin, birlikte yapma ve 6grenmenin ka-

nallarinin sosyal ag ve iliskilerle insa edildigi, fark-
liliklar1 ve yenilikleri ile kendine 6zgii bir yapidur.
Uretim ve etrafinda bigimlenen mekansal ve top-
lumsal yap1 kadar boltsiimiin bigimlendirdigi me-
kansal ve toplumsal yapi, yasayanlarin iletisim ve
ctkilesimleri, kentin bugiinii ve gelecegi igin tire-
tim, yeniden tretim, boliisiim ve esitsizligin temel
yapi taslarini 6rer. Boylesi bir kent olgusu iginde
yasayanlarin kentsel mekansal stireglere katilimi ve
etkili bir paydas olarak yer almalari ile kendileme,
diger bir deyisle, kentsel mekanda yerlesme ve
kent mekanini kullanma hakki, kent hakkinin en
temel iki 6lgtitii olarak ortaya konulur.

Kent hakk: ve barinma hakki baglaminda, me-
kana erisim ve kullanimda, sosyal statiilerinden
ve kimliklerinden bagimsiz olarak tiim yasayanla-
rin esit firsatlara sahip olmast gerekir (Lefebvre,
2013). Konut hakk:, miilkiyet hakk: ve giivencesi,
kent hakkinin kag¢inilmaz 6ncelikleridir. Bu 6nce-
likler, ‘konut’, ‘konut ve planlama’ konular tartisi-
lirken baglami belirleyen unsurlardir. Bu demektir
ki ‘konut’, ‘konut alanlari planlamasr’; ‘arazi kulla-
nis planlart’ ve ‘arazi yonetimi’ konularinda deger-
ler seti, ilkeler ve yapma-etme bigimleri, ‘hak’ kav-
ramindan bagimsiz olarak tartismaya ag¢ilmamali ve
belirlenmemelidir.

Konut alanlari, kent mekaninda temel kent-
sel fonksiyon alanlarindan biri olmanin 6tesinde,
yasayanlarin barmma hakk: ve ihtiyact temelinde
onemi yiiksek alanlardir. Konut ve konut alanlari-
ni1, piyasa bakis agistyla, arz ve talebin dinamik ola-
rak dengelenmesi gereken, konut fiyatinin talep ve
arz buyukliigii yani sira bu biiyiikliikleri belirleyen
makroekonomik ve yerel ekonomik yapi ve kosul-
lara gore belirlendigi bir piyasa yapist olarak gor-
mek miimkiindiir. Boylesi bir bakis agisinda esas
olan, piyasanin temel aktorleri bakimindan konut
piyasasinin yiiksek karliligi ve bu karliligin stirek-
liligidir. Bu nedenle, arazi sahipleri, konut insaati
dreticileri ve finans sermaye agisindan piyasa ko-
sullarinin maksimizasyonu gerekir. Konut sahipleri
agisindan ise miilkiyet giivencesinin yani sira konut
satig ve kira degerlerindeki artis, sermaye birikim-
lerindeki artis anlamina gelecektir ve bu artisin sii-
rekliligi kapitalist sistemde istenen bir durumdur.
Bu bakus agisinda konut krizi esas olarak piyasanin
krizidir. Bu piyasa krizinde ya konut tiretim mali-
yetleri veya temel bir girdi olarak arsa fiyatlar: art-
mustir ya da arza oranla talep veya talebe oranla arz
canli tutulamamistir.

Kentsel konut alanlarini piyasa olarak goren bu
yaklagimin en 6nemli eksigi; toplum, toplumun ko-
nut ihtiyacinda beklenti ve 6ncelikler, konut alanlar
planlamasinda kentsel temel hizmetler ve altyapinin
temini, farkli toplumsal gruplarin 6deyebilirlik dii-
zeylerine ve miilkiyete gore gesitlenmis konut tire-
tim rejimleri gibi sosyal politika temelinde tartistimig
ve mekansallastirilmis bir konut politikasina dayan-

1 6306 sayil Afet Riski Altndaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun metin iginde yaygin kullanilan sekliyle 6306
sayili Kentsel Doniigiim Kanunu, 6306 sayili Kanun ya da Kentsel Déniigiim Kanunu seklinde kullanilmigtur.
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mamasidir. Piyasa esash ve hatta hizli ve ¢ok sayida
konut tiretimini amaglayan bu yaklasim, konutu fi-
ziki bir yapr olarak gérmenin Gtesine ge¢meyen ve
piyasada islem goren bir meta olma halinin 6tesinde
digtinmeyen yapidadir. Bu genellestirilerek yansi-
tilmaya ¢ahgilan piyasa temelli konut yaklagiminin
Tirkiye yakin dénem pratigine uyumlu oldugunu
sOylemek miimkindir. Tirkiye yakin donem yay-
gin pratigine bakildiginda, kentsel politikadan ba-
gimsiz, piyasa igleyisi ve siirekliligine odaklanan arz
temelli bir tutumun izlendigi; gayrimenkul sekto-
riintin makroekonomi iistiindeki etkilerinin goze-
tildigi ve piyasa yapisini gii¢lendirecek yaklasimlarin
oncelikli gorildigi; konut krizinin piyasanin krizi
olarak yansitildigy, temel kentsel-toplumsal barinma
problemlerinin bunun gerisinde kaldigi bir anlays
ve tutumun hakim oldugu goriilmektedir (Alkay
vd., 2018; Alkay vd., 2019; Alkay ve Oveng, 2019;
Alkay, 2020). Bu hakim anlayis ve tutum, ayn za-
manda kentsel doniigiim siirecinin bi¢imlenmesinde
temel belirleyici olmustur.

Ozellikle 2012 yili sonrasi konut alanlarina
midahale bakimindan en 6nemli gelisme, 6306
Sayili Kentsel Doniisiim Kanunu olmugtur. Basta
deprem olmak tizere afetlere direngli konut yapi-
lar1 tiretmek hedefiyle riskli yapilar ve riskli alanlar
yanu sira genel olarak yapi kalitesi diisiik tiim konut
stokunun dontisim kapsaminda yenilenmesi giin-
deme gelmis ve bu, 6zellikle yapili kentsel alanlar-
da 6nemli bir etkiye neden olmustur.

Uygulanagelen kentsel dontisiim pratigini iil-
kenin ekonomik, toplumsal, siyasi yapisindan ba-
gimsiz ele almak olanakli degildir. Izlenegelmis
stireg, katilimer ve genis toplumsal gruplar kapsa-
yict bi¢imde diyaloga agik, birlikte inga edilen bir
stire¢ degildir. Olusan ¢ikt1 ise kent mekaninda ya-
rattig) etkiler, daha da énemlisi konut ve barinma
hakki baglaminda adil ve esitlik¢i degildir. Cikar
¢atigmalarinin oldukga yiiksek oldugu bu siiregte,
toplumun dezavantajli gruplarini bir araya getiren,
kent igindeki varliklarint kabul ettirip barinma hak-
ki temelinde konut taleplerini karsilayan ve sosyal
hareketliligi mimkiin kilan bir doniisim stireci
izlenmemektedir (Er¢in, 2023; Akcakaya Waite,
2025; Ozkan vd., 2024).

Oncelikle yiiksek arsa degerli kent bolgelerinde
ger¢eklesen donisiimler nedeniyle (Alkay ve Ko-
ramaz, 2010), konut fiyatlarinda 6nemli artislar
yasanmakta, ozellikle orta ve dar gelirliler baki-
mindan bu durum yerinden edilmelerle sonuglan-
maktadir. Yeni mekansal diizen ve yarattigt sosyal
aga giris ancak dontisen konut yapilarindan konut
satin alabilmek ve alinan konutta yagama maliye-
tini siirdiirebilmek ile mumkiindir. Castells ve
Harvey’in yaklasimlarinda 6nemle vurguladiklart
gibi, yonetici giigler, ekonomik gii¢ler ve kentte
yasayan gorece avantajli toplum bilesenleri arasin-
daki karsilikli iligkiler ile hem yeni kent mekanini
hem de yeni mekansal esitsizlikleri tireten bir siireg
izlenmektedir (Fainstein, 2014; Harvey, 2008).

Zaman iginde ve birlikte insa edilmis kentsel
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mekansal yapi, hizla ve yerel yonetimler ile yiikle-
nici firmalar arasindaki teknokratik ¢6ziime dayali
anlagmalar yoluyla degismis; hak sahipleri bu sii-
recte teknokratik ¢oztimleri kabul edenler haline
gelmislerdir. Kendi konutlart disinda kentsel meka-
na yapilan bu biyiik miidahale kargisinda, belki de
konut haklarini korumanin tek yolunun bu oldu-
gunu diistinerek, piyasa pazarliginin izleyeni ve ka-
bul edeni haline getirilmislerdir. Kent mekanindaki
bu doniistimde temel kentsel ihtiya¢ ve 6ncelikle-
rini sorgulamamig ya da sorgulayamamuis; kentsel
doniisiimiin kent mekanmin teknik ve sosyal tim
donati ve hizmet alanlar ile birlikte dontistimi,
ozellikle afet sonrasinda gereksinim duyulacak te-
mel kentsel lojistik alanlarin saglanmasi, konutlarin
degisim degil kullanim degeri ile doniisiim stireci-
ne girmesi, kentsel kimlik ve bellegin korunmasi
gibi 6nemli konularda kollektif bir biling ve eylem-
lilik olusamamustir. Bu durumun 6zellikle de ken-
tin orta-iist gelir gruplarmin yasadigi bolgelerde
yogunlastigini séylemek miimkiindiir. Piyasalasma
stireci, bu bolgelerde yasayanlar bakimindan daha
kolay kabul gormiistiir. Orta-alt gelir gruplarinin
yasadigy, ozellikle de devlet eliyle doniistiime konu
olan bazi bolgelerde ise 6nemli sayilabilecek bir
kentsel muhalefetin olustugu soylenebilir. Ancak
bu alanlarda da mukavemet miilkiyet hakk: ile si-
nirht kalmus, kollektif bir anlayigla alternatif konut
dretim rejimleri, konut alanlarinda sosyal destek
sistemleri gibi temel konular geri planda kalmis ya
da giindeme gelememistir. En 6nemlisi de tiim bu
uygulamalar, toplumsal ihtiya¢ ve oncelikler dog-
rultusunda ve kanita dayali, piyasa aktorleri 6tesin-
de yerel topluluklarin katilimu ile yapilmus; siirece
ve siiregte yerel topluluklarla diyalog ve isbirligi-
ne agik, seffaf) olgiilebilir ‘yerel konut politikalars®
yapilmadan ger¢eklesmistir. Uygulanagelen eko-
nomik ve teknokratik bir modeldir, toplumun ge-
nis bilesenleriyle birlikte yapilandirilmus bir siire¢
olmaktan ¢ok uzaktir (Ak¢akaya Waite, 2020; Ay,
2019; Ozet, 2019; Cavdar ve Tan, 2013; Kovan-
likaya vd., 2021; Erman, 2016; Kisar-Koramaz,
2025; Ozkan vd., 2024, Ozdemir-Sar1, 2024).

Kentsel dontisiim stireci iki temel aktoriin yet-
kisinde yiirtitilmektedir. Yetki genisligi bakimin-
dan en etkili aktor merkezi yonetimdir. Ozellikle
6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan ilani, re-
zerv alan uygulamalar1 ve kamunun milkiyetinde
veya kullanimindaki yerlerde gergeklestirilen 5393
sayith Kanun’un 73. madde uygulamalart aracili-
giyla, kentsel gelismenin yoniinii ve biytkligiini
degistirebilecek olciide gii¢li miidahalelerin 6nii
acilabilmektedir. 5366 sayih Kanun, tarihi miras
alanlarinda yenileme uygulamalar ile yapili stok-
ta kentsel mekansal ve sosyal dinamikleri biiytik
ol¢tide etkileyecek ve degistirecek uygulamalarin
belirleyicisi olabilmektedir. Yerel yonetimler ise
6306 sayili Kanun uzantisinda daha sinirli olmak
tizere alan bazli, daha biiyiik 6lgekte ve yaygin ol-
mak tizere parsel bazli bina dontisiim stireglerinin
yuriticiisti durumundadirlar.



Aydin’in  (2021) saha ¢ahiymasina dayanan
yiiksek lisans tezinde aciklikla ortaya kondugu
gibi, yerel uygulamalarda dontsiimiin iki 6nemli
finansal araci vardir. Birincisi, mevcut kent topra-
g1 tstiinde gegerli olan imar planlar ile verilmis
imar haklarinin 6tesinde imar hakki artiglarinin
saglanmasidir. Tkincisi ise, imar hakki artiglarinin
piyasa beklentisini karsilayamadigi durumlarda hak
sahiplerinin bor¢landirilmasidir. Bu pratigin ¢ikti-
s1 yik-yap-sat seklinde yeni bir konut ingaat rejimi
olmus ve ‘plana ragmen plansiz’ yeni bir kent mo-
deline giden yolu agmustir. Bu yapida hak sahipleri
ile yiiklenici firma arasinda pazarlik usulii ile an-
lagmalar yapilmakta; genellikle, ingaat maliyetleri
gerekge gosterilerek, daha yiiksek katli veya mev-
cut daire buiyiikligtinden daha kiigiik daireler tire-
tilerek miiteahhit kari saglanmaktadir. Imar hakki
artiglartyla alana gelecek yeni niifus, bunun ihtiyag
duyacag kentsel donati ve hizmetler ile olast dep-
rem sonrasinda gerek duyulacak afet lojistiginin
gerektirdigi altyapr ve kentsel donatilar ile agik
alanlarin saglanmasi ger¢eklesememektedir. Parsel
bazinda insaat yogunluklari ve niifus artarken, bu-
nun kentsel hizmet ve donati alanlar1 bakimmdan
planlanmasi, yarattigi ¢evre etkileri tamamuyla ih-
mal edilmektedir.

Dontisimiin -~ gergeklesebilmesinde  finansal
aractn mevcut konut yapisinin bulundugu arsa
tistiinde imar hakki artisi olmasi, hem dontisim
siirecinin hem de gergeklesen konut ¢iktisinin
toplumun temel ihtiya¢ ve beklentilerinden ziya-
de bu arsa tstiinde islemi gergeklestirenlerin kar
beklentilerine gore sekillenmesine neden olmus-
tur. Diger bir deyisle, barinma hakki temelinde bir
dontsiimden ziyade yiiksek kar beklentisine gore
bi¢imlenmis bir siire¢ ve ¢iktidan bahsetmek miim-
kiindiir (Aydin, 2020; Ergin, 2023). Kentsel arsa
istiinde mevcut hak sahipligi ise yine bu alanda
doniisiim sonrast konut edinebilmenin ya da ko-
nutta kalabilmenin garantisidir. Ancak yeni konut
ingaatinin maliyeti dolayisiyla iiretilen yeni konut
biriminin fiyati, hak sahibinin mevcut konutunun
pivasa degerinden yiiksek oldugunda, o konutta
kalabilmenin tek finansman yontemi hak sahibinin
bor¢lanmasi olmaktadir. Dontigiim uygulamalarin-
da konut fiyat1, konutun kullanim degerine gore
degil, degisim degerine gore belirlenmektedir. Ko-
nutun yeni olmast ve deprem direngli olmasi, onu
piyasa igindeki diger konutlardan farkhlastirarak
ckonomik degerini imalat maliyetinin 6tesinde ar-
tiran iki 6nemli unsurdur. Diger bir deyisle, konut
imalatini yapan miiteahhit veya hak sahibi, yeni
konut insa edildikten sonra bu konutu piyasada
dolagima sokmak isterse, bu iki temel 6zellige bagh
olarak diger konutlardan daha yiiksek fiyata piyasa-
ya sunabilecektir. Iste bu niteliksel farklilasmadan
kaynaklanan deger, degisim degeri olarak miiteah-
hit ve hak sahibinin hedefledigi degerdir ve konut
fiyatlarinda 6nemli bir artisa neden olmaktadir.

Ne yerel yonetimler ne de merkezi yonetim,
imar hakk: artist ve bor¢landirma disinda, 6zellikle

dar ve orta gelirlileri gozeten ve yerinde dontigii-
mii saglayacak alternatifli konut tiretim rejimlerine
olanak verecek uygulama araglarini gesitlendirme-
mislerdir. Doniistimii tek yapr 6lgeginden ¢ika-
rip konut alanlarinin fiziki ve sosyal ¢evre yasam
kalitesini artiracak politika ve politika araglarinin
yapimint saglayamamuglardir. Dontigiim  siirecini
finansal olarak karsilayamayan hak sahipleri ve ki-
racilan dikkate alan piyasa dist mekanizmalar tar-
tisma giindemi olmamugtir. Doniistimiin toplumsal
kapsayiciligr ve sosyal etkileri dikkate alinmamis-
tir. Siire¢ disina itilenler, siirecin igine nasil dahil
edilebilir konusu en 6nemli problem konusudur.
Parsel-bina-mimari ¢dziim tiggeninde agir1 piyasa-
lasmis ve metalasmis konut dontigimiiniin bu dar
alandan gikarilarak kentsel-mekansal ve sosyo-me-
kansal etkileri bakimindan genis ve biitiincil bir
yaklagimla tartismaya ag¢ilmasi ve kent ve barinma
hakki gozetilerek genis toplumsal gruplar baki-
muindan kapsayici planlama ¢6ziim 6nerilerinin ge-
listirilmesi zorunludur.

Kentsel mekanin olusumu bir siiregtir ve bu
stiregte hangi politikalarin daha adil bir kent ya-
ratacagl da siire¢ odakll tartismalarin konusudur.
Kentsel planlama politikasinin ‘adalet’ kavrami
tstiinde temellenmesi, mevcut ekonomik politika-
nin kent mekaninda yarattigy esitsizlikler ve sosyal
diglanmaya karsi durustur. Kentsel planlama poli-
tikasinin adalet kavramu stiinde temellenmesinin
onemi, politikanin basari 6lgiitlerinin de bu kav-
rama gore belirlenecek olmasindan kaynaklanir.
Artik tek basart ol¢iitii maliyet-fayda eksenli eko-
nomik degerlendirme olmayacak, toplumsal fayda
ve boliistim eksenli 6lgiitler de degerlendirmenin
bir pargasi haline gelecektir.

Kentsel Doniisiim Mevzuatina
Kent Hakk: Baglaminda Bakmak

1966 yilindan gilintimiize kadar gegen siiregte
775 sayili Gecekondu Kanunu, 5366 sayilt Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. mad-
desi ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun, kentsel donii-
siimde 6nemli yasal araglar olmustur (IPA, 2023).
Bu araglardan o6zellikle 2005 tarihli 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ve 2012 tarihli
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontis-
tiriilmesi Hakkindaki Kanun, son yillarda siklikla
bagvurulan temel yasal ara¢ olmakla birlikte, farkli
diizenlemeler ile 12 kez degisiklige ugramustir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi,
2005 tarihinde (1) kentin geligimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore et-
mek, (2) konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari,
teknoloji parklart ve sosyal donatilar olusturmak,
(3) deprem riskine karsi tedbirler almak veya (4)
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak ama-
ayla, belediyelerin, belediye veya miicavir alan si-
nirlart igerisinde ve en az elli bin metrekare olan
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alanlarda kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uy-
gulamalarn gergeklestirmeleri amaciyla olusturul-
mustur (5393 s.k. M.73, 2005).

24.06.2010 tarihli 5998 sayili Kanun ile yasada
onemli bir degisiklik gerceklesmis ve imarli/imar-
siz tiim alanlar Kentsel Gelisim ve Doniistim Proje
Alan1 (KDGPA) kapsamma dahil edilmistir. S6z
konusu degisiklik, planlama ilkelerine aykirilik,
kapsam sorunlari, yerel yonetim yetki ve yetkilen-
dirme sorunlari, hukuki belirsizlikler, sosyal adalet
sorunlar1 ve yetki kullaniminin genisligi eksenin-
de tartismalara konu olmustur (TUPOB, 2010).
Kentsel Gelisim ve Dontisiim Proje Alanlarinda
yapi yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, ta-
sinmaz degerleme tespiti yapilmasi, olusan ekono-
mik degeri dagitma ve hasilat paylasimina dayali
uygulamalar yapma yetkisi de belediye takdirine
birakilmigtir. Bu son derece teknokratik, kentsel
gelisme ve siireglerini planla degil yerel yonetimle-
rin takdir yetkisiyle yonlendirmeyi hedefleyen yak-
lasimin, makale baglaminda 6z sonucu, maliklerin
stire¢ hakkinda bilgi sahibi olmamalari, stirece kati-
lim saglayamamalar1 ve miilklerine iligkin tasarruf-
larmin kisitlanmasi olarak belirtilebilir. Ayrica, bu
degisim kentsel dontisimde gozetilmesi gereken
sosyal adalet ve yerlesim giivencesini zedeledi-
gi gibi, ozellikle kiracilar ve gecekondu sakinleri
i¢in yerinden edilme riskini dogurmustur. KDGPA
icindeki sakinlerin alandan dislanmasi, maliklerin
konutlarinin arsa ile mahsup edilmesi, ahm giictine
bakilmaksizin eski maliklere konut satist yapilma-
s1 ve bu yolla borg yiikii altina girilmesi, barinma
hakkini zedeleyen unsurlardir (TUPOB, 2010).

2012 tarihli Afet Riski Altindaki Alanlarin D6-
nistiirilmesi Hakkinda Kanun (6306 sayili Ka-
nun), 2012 tarihli Van Depremi sonrasinda; basta
deprem olmak tizere Tiirkiye’deki afet riskini ve
afetin olasi etkilerini en aza indirmek amaciyla yii-
riirliige girmistir (Ozliier, 2025). Ancak zaman
icinde kanunun kapsami, kanunun tanimladigt
alanlarin igerigi, uygulama sekli, uygulayici yetki-
leri gibi alanlarda 6nemli degisiklikler gercekles-
mistir. Bu yapisal degisiklikler, kanunun 6ztiniin
afet risk yonetiminden yeni konut arzini artirmaya
dogru kaydigina isaret etmektedir. Bu yapisal do-
niisiim siireci, Anayasa’da giivence altina alinan
barinma hakki ve miilkiyet hakki tizerinde 6nemli
ctkiler yaratmaktadir (6306 sayih Kanun, 2012).

6306 sayili Kanun’un amaci, “afet riski altin-
daki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama
gevrelerini tegkil etmek tizere iyilestirme, tastiye
ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemek-
tir.” olarak tanimlanmustir (6306 s. K. M.1, 2012).
Kanun, afet riski altindaki alanlar ve afet riskli ya-
pilarin bulundugu parsellerde; barmnma hakkinin
en temel ve vazgecilmez unsuru olan can/yasam
giivenliginin saglanmasini, ilaveten, yap1 ve yasam
alanlarinin daha saglikh hale getirilmesini merkeze
koymaktadir. Bu, halihazirda planlamanin temel
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hedefi ile uyumludur. Ancak doniisiim projeleri-
nin hizla uygulanmasi hedefiyle planlama ilkelerine
uyma zorunlulugunun esnetilmesi; uzun vadede
cevresel, sosyal ve siirdiiriilebilir kentsel gelisme
agisindan sorunlar yaratacaktir.

14,/04,/2016 tarihli 6704 sayilli Kanun ile, yu-
karida tanimlanmis amagtan farkhilasacak sekilde,
‘afet riskli alan” tanimi, olagan hayati kesintiye ug-
ratabilecek kamu gtivenligi ve diizeni risklerini de
kapsayacak bi¢imde genisletilmistir. Ayrica altyapt
hizmetleri yetersiz olan ya da imar mevzuatina ay-
kirt yapilasma bulunan alanlar da (sonradan ruh-
satlandinlmis olsalar bile) bu genisleyen kapsamin
icine almmustir. Tanimin genisletilmesi ile kentsel
doniisiim, salt risk azaltma operasyonundan sos-
yal, gevresel ve idari sorunlari da merkezine alan
bir yapiya biirinmustiir (6306 s. K., 2012). Bu
yoniiyle kanun, planlamanin temel amaci olan sag-
likli ve giivenli yasam ¢evreleri olusturma hedefiyle
ortaklasmaktadir. Ancak 6te yandan, afet agisindan
fiziksel risk barindirmayip imar problemleri olan ve
fakat bireylerin barmnma ihtiyaglarim giivenli olarak
saglayan alanlarin kanun kapsamina alinmasina da
yol a¢gmakta ve bu alanlarda miilkiyet ve yerinde
barinma giivencesini olumsuz etkilemektedir. Yasa-
daki amagsal genisleme ile doniisiim igin mobilize
edilebilecek arsa ve yapr stogunun 6nemli Ol¢tide
artirllmasi da hedeflenmektedir. Ancak bu niteliksel
artt, barinma hakki esastyla toplumsal kapsayicilik
bakimindan tartigmanin pargast olmamustir.

Yasa tizerinde goriilen ikinci 6nemli degisiklik,
10.12.2018 giin ve 30621 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiirtirliige giren 7153 sayih Kanun
ile ger¢eklesmistir. 30 maddelik torba yasadan
olusan Kanun; planlama ve imar, hazine tagin-
mazlarinin yonetimi, kiyilar, meralar ve gevre gibi
bir¢ok konuda yeni diizenlemeler getirirken, Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesine Iliskin
Kanun’da da 6nemli degisikliklere zemin hazirla-
mustir. Uygulama, tahliye-yiktirma, tespitte lisansl
kurumlarin faaliyetleri, dontistim gelirleri vb. gibi
basliklarda ¢esitli degisiklikler getiren kanunda,
uygulama yetkisinin ve 6zellikle rezerv alanlarda
olmak tizere uygulama alanlarmin kullanim ama-
cnin genisletilmesi dikkate degerdir (7153 s.K.,
2018).

S6z konusu degisikliklerden en 6nemlisi, Ba-
kanliga rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat
getirecek her tirlti uygulama yapma yetkisi veril-
mesidir. Bu degisiklikle birlikte rezerv yapr alan-
larinin islevi, riskli yapilardan tahliye edilen hak
sahiplerine konut saglamak amacinin disinda “gelir
getirmeye’ yonelik bir araca dontismiistiir. Yine ka-
nun kapsamindaki degisiklikle, Bakanliga, Hazine
miilkiyetinde olup kanun kapsaminda Bakanhga
tahsis edilen tasmnmazlar ile kamulastirilan veya
projeler /uygulamalar sonucunda Bakanlik payina
disen taginmazlarin kiralanmasi ve satilmasi yetki-
sinin verilmesi, 6zellikle barinma hakk: baglamin-
da olduk¢a 6nemlidir (7153 s.K., 2018). Ciinki
bu degisiklik, toplumun 6zellikle dar ve orta gelir



gruplarinin konut ihtiyacinin kargilanabilmesi yo-
niinde 6nemli bir arsa potansiyeli olabilecek ‘dev-
let tasinmazlart’ veya ‘rezerv alanlar’da, toplumsal
fayda yerine ticari gelirin 6ncelenebilmesine zemin
hazirlamaktadur.

Diger 6nemli degisiklik ise Bakanhgin tasar-
rufuna gegen taginmazlardan, hak sahiplerine
verilecek olanlar disinda kalanlarin Devlet Thale
Kanunu’ndan hari¢ tutulmasina iligkin hiikiimdir.
Bu hiikiim, kentsel dontisiimiin hizlanmasi, finan-
sal esneklik, projeye 6zgii kaynak yaratma ve 6zel
hedef kitlelerine (hak lehdarlart veya vakiflara vb.)
indirimli satig gibi olanaklar saglamakla birlikte,
kamu kaynaklarinin kullanimindaki agikligin, reka-
betin ve firsat esitliginin kisitlandigi bir sonucu da
dogurmaktadir. Bakanhgmn 6zellikle kanun kapsa-
minda kendisine devredilen hazine tasinmazlarinin
kiralanmast ve satilmasina iliskin usulleri kendisinin
belirlemesi, hem tam rekabet¢i piyasa varsayimla-
rinin temelini olusturan hem de toplumsal adale-
tin tesisinde gerekli olan netlik, kesinlik, seffafiik
ve hesap verebilirlik prensiplerinin ihmal edilmesi
anlamina gelmektedir. flaveten, oldukg¢a degerli ve
bir o kadar kit olan hazine tasinmazlarinin, hiz ve
esneklik sagladigy ileri siirtilerek, takdir yetkisine
dayali olarak belirlenen paydaslar adina rayi¢ dege-
rin altinda elden ¢ikarilmasi, kamu zarari olugsmast
riskini dogurmaktadir.

Dolayisiyla 2018 tarihli bu degisikliklerin, ‘hazi-
ne tasinmazlarr’ ve ‘rezerv alanlar’ tizerinde, dar ve
orta gelir gruplar i¢in 6denebilir konut ya da uzun
donemli kiralanabilir sosyal konut saglamaktan zi-
yade ticari pragmatizmi hedefledigi gortilmektedir.
2018 oncesinde bu alanlarda doniisiim uygulamala-
r1 yalnizca kamu-6zel isbirligi yontemiyle yapiliyor-
ken, 2018 sonrasinda Bakanligin bagls, ilgili veya
iligkili kuruluglar1 ve bunlarin istirakleriyle; Kamu
Ihale Kanunu’na tabi idarelerle; ya da gergek kisiler
ve 6zel hukuk tiizel kisileriyle yapilacak 6zel hukuk
sozlesmeleri araciigiyla da gergeklestirilebilmekte-
dir. Bu durumun bir sonucu olarak uygulama yetki-
si Bakanlik ve diger tiim potansiyel aktorler bazinda
genislerken, is yapis sekli de idare hukukundan 6zel
hukuk zeminine kaymustir. Bu kayma ile kentsel
doniisim uygulama siireglerinde idare hukukunun
gorece kati, uzun siireli ve biirokratik yapisinin hiz-
Ii ve esnck bigimde asilmasi hedeflenmigtir. Ancak
bu durum, kentsel dontisiim gibi kamu yarart ge-
rekgesi ile yiiriitiilen ve yagama, barinma, konut ve
miilkiyet hakk: gibi temel haklarla dogrudan iliskili
olan faaliyet alaninda kamu denetim giiciiniin azal-
mast anlamina gelmektedir. Ozel hukuk zeminin-
de genisleyen uygulamalar, ihale muafiyeti, keyfi
uygulama farkliliklari, siibjektif anlagmalar, yarg
yolu degisikligi, yiiksek kar hedefi ve en 6nemlisi
bir hak olarak barinma hakkinin gézetilmemesi ris-
kine sahiptir. Dolayisiyla barinma hakk: gibi temel
bir hakkin 6zel hukuk ¢er¢evesinde ‘sozlesmelerin
ihlali’ seviyesinde ele alinmasi, kamusal koruma ve
miizakere alanlarinda dezavantaj olusturan bir un-
sur olmustur.

6 Subat 2023 depremleri sonrasinda Kentsel
Déniistim Kanunu’nda, 9 Kasim 2023 tarihli 7471
sayih Kanun ile dort ana baghkta gruplanabilecek
onemli yasal degisiklikler yapilmistir: (1) Merkezi
otorite ve uygulama giicli ve re’sen uygulama, (2)
Alan (Rezerv Alan ve Hazine Taginmazlar vb.) yo-
netimi, (3) Miilkiyet giivencesi ve sosyal kapsam,
ve (4) Hukuki gtivence ve seffaflik mekanizmalari.

Ilk onemli degisiklik, kentsel doniisiimiin ana
aktori olarak Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanlig altinda orgiitlenmis Kentsel Dontisiim
Bagkanligi’nin yasal-kurumsal yapilanmada yerini
almasidir. Bunun yani sira riskli yapilarin tespitinin
ve tahliyesinin Bagkanlik¢a resen yapilma yetkisi ile
bu islemlerin kolluk kuvveti marifetiyle ger¢ekles-
tirilmesi, uygulama giiciiniin en énemli gosterge-
lerindendir (7471 s. K., 2023).

Ikinci onemli degisiklik rezerv yapi alanlar ile
ilgilidir. Yasal metinden ‘yeni yerlesim alani olarak
kullanilmasi tizere’ ifadesinin kaldirilmasi, teorik
olarak kentin ister bos ister yapilasmig herhangi
bir yerinde, herhangi bir kosula bagl olmaksizin
rezerv yapi alani ilan edilmesinin yolunu a¢mustir
(7471 s. K., 2023). Rezerv yapr alant olma duru-
munun kosula bagli olmamasi, tim taginmazlar
kanunun 6znesi haline getirirken miilkiyet ve ba-
rinma hakk: tizerindeki hukuki giivenceyi zedele-
mektedir. Rezerv tiretme amaciyla kentin merkezi
ve degerli bolgelerinde yapilacak konut tretimi;
kanunun risk azaltma nedeniyle barinma ve konut
hakkina mitidahale etme amacinin megruiyetini
azaltmaktadir. Yine bu degisiklik, konut kullanimi
disinda farkl arazi kullaniglarinin uygulanmasina
da olanak tanimaktadir. Rezerv alanlarin yani sira
tescil disi alanlara yonelik getirilen diizenlemeler
de alan yonetimi konusunda 6nemli degisiklikler-
dendir.

Ugiincii 6nemli degisiklik, miilkiyet giivencesi
ve sosyal kapsama dairdir. Buna gore barmma ve
miilkiyet hakkina iligkin hayati kararlar ‘salt cogun-
luk’ ile alinacak ve bu karara gore is ve islemler
devam edecektir. Bu, ¢ogunlugun egemenliginin
gliclendirilmesi kargisinda azinlikta kalan malikle-
rin barinma tercihlerinin kisitlanmasidir ve kararin
mesruiyetini zedelemektedir (7471 s. K., 2023).
Karara katilmayanlar, paylarmin re’sen satist gibi
zorlayicr islemlere maruz kalmaktadir. Her ne
kadar yasaya gore bu bedel rayi¢ bedelden az ol-
mamakta ise de ‘salt ¢ogunluk’ yaklagimi, barin-
ma hakk: agisindan ciddi etik ve hukuki ikilemler
yaratabilmektedir. Bu ikilemlerin baginda yerinde
barinma hakkinin elden alinmast ve mekansal-top-
lumsal baglarin kopmasi gelmektedir.

Son olarak, hukuki giivence ve uygulama sef-
fafiginin  saglanmasi bakimindan getirilen da-
zenlemelerde, ilgili planlar ile ilgili idareye itiraz
yolunun taninmast ve bedele iliskin eksikliklerin
giderilmesine yonelik mekanizmalarin olugturul-
mast, barinma hakkinin hukuki ¢ergevede korun-
masma katki sunmaktadir. Bununla birlikte itiraz
stirelerinin kisaltilmasi ve idarenin re’sen uygulama
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yetkisinin genigletilmesi, hak arama kapasitesinin
daralmasi yoniinden Istanbul Barosu (2023)’na
gore ‘idare lehine ve yurttas aleyhine” sonuglar do-
gurmaktadir. Uygulama seffafligina iligkin olarak
ise, getirilen diizenlemeler sonucunda tespit, ilan,
teblig ve yargisal stireglere dair usuller ve esasla-
rin belirlenmesi veya netlestirilmesi uygulamada
seffafligi artirmaktadir. Uygulama alanlarina iligkin
olusturulan planlarin ilan edilmesine yonelik geti-
rilen diizenleme, hak sahipleri ve toplumun bilgi
edinmesi agisindan dnemlidir.

Ozetle Kentsel Doniisiim Kanunu ve uygula-
ma araglan tizerinden degisiklikler incelendiginde,
kentsel dontigiimiin uygulama etkinligi, idareye ve-
rilen genis yetkilerle stirecin hizlandirilmas: ve hazi-
ne tasmnmazlart gibi kamu kaynaklarinmn uygulama-
nin gergeklestirilmesinde temel girdi ve finansal ara¢
haline getirilmesiyle saglanmaya ¢aligtlmustir.

Kanun ve uygulama pratiklerinin normatif ze-
minde afet ve can giivenligi temelli ilerledigi, ancak
barmnma ve konut hakkini giivence altina almadig:
tespit edilen 6nemli sorundur. Odenebilirlik, miil-
kiyet giivencesi, tiretim ve stirdiiriilebilirlik maliyeti
ve bu maliyeti kimlerin tistlenecegi, toplumsal ih-
tivaglar ve gereklilikler temelinde yeterli ve uygun
konut, konut alanlarinda sosyal ve ekonomik destek
yapilart gibi barinma hakkinin temel bilesenlerinin
kapsanmadigr goriilmektedir. Bu durum, yerinden
edilme-miilksiizlesme gibi hak temelli riskleri ya-
ratmaktadir. Bununla birlikte idarenin takdir yetkisi
ve bu takdirin nasil kullamildigr konusunda seffatlik,
hesap verebilirlik ve katihm eksikligi, kanunun hak
temelli karakterini 6nemli olgiide zayiflatan diger
onemli yapisal 6zellikleri arasindadir.

Bunlara ¢k olarak, yillar i¢inde degisen yasal ve
yonetsel ¢er¢evenin en 6nemli eksikligi, farkli miil-
kiyet yapilarinda -kiralik sosyal konut, orta gelir
gruplari igin 6denebilir konut, kooperatif konutu
vb.- ¢esitlenmis konut tiretim rejimlerine olanak
verecek yapilanmay veya dar gelirliler i¢in sistema-
tik destek mekanizmalarini kurmamasidur.

Halbuki, uygulamaya yonelik boylesi giigli ka-
nunlar ile genis toplumsal gruplarin temel ihtiyag
ve ckonomik yapisina bagli olarak ¢esitlenmis arazi
veya arsa gelistirme temelli etkin finansman arag-
lart gelistirmek; gerek riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda gerekse kentsel doniisim ve gelisim
alanlarinda plan ve uygulama sonrasinda olusan
ckonomik degerin kentsel adaleti saglayic1 big¢imde
boliisimiint ger¢eklestirmek miimkiindiir.

Kent ve Barinma Hakk:
Baglaminda Kentsel Doniisiimii
Miimkiin Kilmak

Adil bir kentsel dontisiimi miimkiin kilmanin
yolu, sosyal kapsam ve 6ncelikler yani sira gevre et-
kileri ve afet riskleri dikkate alinacak sekilde kurgu-
lanmug ‘planlama politikast’ ve planlama politika-
siyla biitiinlesik, kanita dayali, barinma hakkini esas
alan, kaynak kullanimi ve stirdirtlebilirlik baki-
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mindan akilci, uygulanabilir *konut politikasi’ndan
geger. Genis kapsamli planlama politikasi, yapisal
olarak, kentsel doniisiim konusunu kentsel konut
alanlar planlamasi biitiinii iginde konumlandirma-
li; stire¢-kaynak-aktor-ara¢ yapilanmasi, ‘kent hak-
ki’ ve ‘barmnma hakki” baglaminda bu biitiin iginde
kurgulanmalidir.

Bu yaklasim, 6zellikle de konut yatirimlarinin
globallestigi, politik ve ekonomik aktorlerin biiyii-
me ya da yerel ekonomik kalkinma séylemlerinin
isbirligi ve oncelikleri belirledigi yiiksek talep go-
ren metropoliten kentlerde, bir dizi soruyu bera-
berinde getirebilir: a) igermeci ve sosyal adaletin
tesis edildigi bir kentsel dontisiim stireci yapilandi-
rabilmek miimkiin mi? b) anti spekiilatif politika-
lar, konut ve kentsel dontigiim politikasinin teme-
lini olusturabilir mi? ¢) kentsel mekanin yeniden
tiretiminde nitelikli konut alanlari olusturmak he-
defli ‘kentsel doniisiim’ i¢in ‘doniistiirticii’, ‘yeni
ve yenilik¢i” uygulama araglart gelistirebilmek,
daha da 6nemlisi uygulayabilmek miimkiin mi?
Bu sorulara verilecek cevap, planlama politikas: ve
yaklagimi ile bunun belirleyecegi kentsel arsa gelis-
tirme siire¢ ve yontemlerinde gomiiliidiir.

Kentsel doniisiim politikasint biitiinciil bir plan-
lama politikasinin pargast halinde ve kent hakki bag-
laminda kurgulamak, kavramsal olarak ve uygulama
igerigi olarak yeni, net ve seffaf uygulama araglar
gelistirmek geregini dogurur. Arsa gelistirme temel-
li finansal araglar, politik ¢ikar ve 6nceliklerin ne-
oliberal iktisadi akil ile birlestigi mevcut durumda
‘cok degerli’ goriilen ve “asirt metalagnus’ kent top-
ragimin ‘barinma hakks’ ve ‘sosyal adalet’ temelinde
icermeci kentsel dontisiim uygulamalarma olanak
verebilir ve 6nemli bir islev gorebilirler. Kentte de-
gisim degerinin 6ncelendigi mevcut yapinn tersine,
barinma hakki temelinde, kullanim degerinin 6ne
¢ikarilmasi bakimindan 6nemli politika araglari ola-
rak kullanilabilirler.

Basta kentsel altyapt olmak tizere her tiirla
kentsel hizmetin etkin bir bi¢imde saglanmasi ol-
duk¢a biiyiik maliyetler gerektirmektedir. Yakin
doénem konut politikast ve uygulamalari dikkate
alindiginda, ‘konut’un bu hizmetler biitiinii i¢inde
yer almadig, konut arzinin tam olarak 6zel sektore
birakildigr séylenebilir (World Bank, 1993, 2006).
Mevcut yapida, merkezi ve yerel yonetimler, konut
arzinda temel girdi olan konut arsasi gelistirme ve
arsanin alt ve tstyapr hizmetleri saglanarak konut
ingaat1 i¢in uygun hale getirilme siirecinde mali-
yeti neredeyse tamamuyla tstlenmektedirler. Hal-
buki bu siiregte, konut arzinda temel girdi olan
arsa(lar)in degeri herhangi bir gider karsihig ol-
maksizin (Keles, 1980, 1987, 1989) artmaktadur.
Kamu giicii ve kaynaklar ile yapilan planlar, 6zel
miilkiyetin kullanimini belirlerken bir yandan da
ozel miilkiyeti islem gorebilecek bir piyasa mali ha-
line getirmekte ve arazi degerlerini artirmaktadir.
Dolayisiyla, kamu kaynagi kullanarak saglanan bu
ckonomik deger artiginin biiyiik bir kisminin kamu
vararma kullanilmasi geregi, kamu yatirimlarinin



maliyetini tstlenen her vatandasgin bu yatirimin
karsilig olusan arti ekonomik degerden pay alma-
s1 geregince kaginilmazdir (Smolka ve Maleronca,
2018; Needham, 2000).

Olusan arazi deger artiginin kamuya geri kaza-
niminda tilkelere gore farklilasan uygulamalarin ol-
dugu goriilmektedir. Birlesmis Milletler-Habitat’in
2021 tarihli “Yeterli ve Odenebilir Konut Arzinda
Arazinin Onemi’ bashkli raporunda (UN-Habitat,
2021), arazi ve arsa gelistirme temelli finans, farkli

tilke 6rnek uygulamalar da dikkate alinarak 4 bas-
lik altinda gruplanmustir (bkz. Tablo 1).

Tablo 1 baglaminda Tiirkiye’deki uygulamalara
bakildiginda, en yaygm kullanim bulan arsa gelistir-
me temelli aracin Arazi ve Arsa Diizenlemesi oldu-
gu goriiliir (3194 sayih Imar Kanunu, 18. Madde).
Harg ve ticret temelli araglara plan notlart ile plan de-
gisikliklerinde kullanilabilen Deger Artis Pay1 ve De-
ger Artis Vergisi (Gelir Vergisi Kanunu, 80. madde-
si) ornek olarak verilebilir. Biiyiik 6lgekli projelerde
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Tablo 1. Arazi ve Arsa Gelistirme Temelli Finansal Araglar Seti (UN-Habitat, 2021).

Vergi Temelli Araglar

Arazi Degeri Artis Vergisi
(Land Value Increment Tax)

- Kamu eylemleri veya genel piyasa egilimleri nedeniyle arazi
degerindeki artisin bir yiizdesi olarak degerlendirilen vergi.

Har¢/Ucret Temelli Araclar

Gelistirme Haklarinin Satist
(Sale of Development Rights)

- Arazinin daha yiiksek yogunlukta veya degistirilmis arazi kullanimiyla
gelistirilmesine izin verme karsiliginda alinan 6demeler.

- Haklar hem agik artirma hem de sabit fiyatla gelistiriciler tarafindan
satilabilir.

- Haklar bagka yerlere transfer edilebilir olabilir veya yeniden satilabilir.

Arazi Gelistirme Temelli Araglar

Gelistirici Harglari ve Etki - Insaat hakk: karsihginda nakit, arazi veya ayni formda alinan édeme

Ucretleri (Developer charges and  iicreti.

impact fees) - Fonlar, genellikle konut insaati olmak tizere, kamusal amag igin

kullanilir.

Arazi Satislar veya Kiralamalari
(Land Sales or Leases)

- Arazi veya arazinin gelistirme hakki: karsiliginda alinan 6deme

- Pesin 6deme, kiralama ticreti veya kiralama stiresi boyunca yillik arazi
kira 6demeleri.

- Donemler 2 ila 99 yil arasinda degisebilir.
Arazi Toplulastirma/Arazi

Diizenlemesi (Land Pooling/
Land Readjustment - LP/LR)

- Arazi sahiplerinin arazileri bir havuzda toplanir ve parselasyon ile
altyapr hizmetleri saglandiktan sonra, baz1 parseller maliyetleri
karsilamak igin satilir, digerleri konut veya kamu yararina tahsis edile-
bilir ve kalan parseller projenin yapilmasindan 6énceki degerinden daha
yiiksek bir degerle katkida bulunan arazi sahiplerine iade edilir.

Kapsayict Bolgeleme - Konut ve ticari imar projelerinde uygun fiyath konut tahsisinin zo-

(Inclusionary Zoning)

Teklif Cagrist
(Request for Proposals - RFPs)

runlu olarak yapilmas.

- Belirli bir alan i¢in zorunlu gereklilikleri kargilayan, uygun nitelikli
gelistiricilerin teklif sunmaya davet edilmesi.

Arazi Bankaciligr (Land Banking) - Gelecekteki gelistirme (imar) faaliyetleri i¢in arazi parsellerinin
toplanmasi. Arazi bankacilig1, 6ncelikle uygun fiyath konut dahil ol-
mak tizere kamu yarari i¢in kamu sektort kuruluslart veya kir amact

i¢in 6zel kuruluslar tarafindan yuriitiilebilir.

Odenebilir Konut I¢in Topluluk Odakli Araglar

Topluluk Arazi Trostleri (Commu-
nity Land Trusts)

- Belirlenmis bir toplulugun yararina, arazi ve miilkiyeti trost olarak
clinde tutan, yerel olarak isletilen, demokratik olarak yonetilen, kér
amact giitmeyen tyelik kuruluslari.

Konut Kooperatifleri - Amaa tiyelerin yararina konut projelerine yatirim yapmak igin

(Housing Co-operatives) kaynaklar1 bir araya getirmek olan, demokratik olarak yonetilen ve

kontrol edilen tiizel kisilikler.

Komiinal Arazi Miilkiyeti - Miilkiyetin bireylere degil gruba veya topluluga ait olmast. Kolektif

(Communal Land Ownership) veya komiinal arazi miilkiyetinin yasal olarak taninmasini saglar.
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belediye meclisinin belediye baskanina yetki vermesi
halinde planlama anlagmalarn ara¢ olarak kullanil-
maktadir. Planlama anlagsmalari, gelistirici harglart
ve etki ticretleri baglanunda degerlendirilebilir. Tmar
Hakki Transferi, har¢ ve ticret temelli araglara 6rnek
olarak verilebilir. Genel olarak, kullanilan araglarinin
sinirl ve iglem karsiig belediyelere kaynak yaratmak
yolunda kullanildiklarini sdylemek miimkiindiir.

Kentsel yapili alanlardaki mevcut yapilarin yiki-
lip yerine yenileri insa edilerek gergeklesen parsel
bazl doniigiim ile 6306 sayili Kanun ile tanimlan-
mus olan ‘Riskli Alan ve Rezerv Yapr Alant’ ve 5393
saytlh Kanun’un 73. md uygulamasi ile gergekle-
sen Kentsel Dontisim ve Gelisim Proje Alanlart
(KDGPA) uygulama pratiklerinde, ister 6zel miil-
kiyette olsun, ister hazine tasinmazi olsun, donii-
siim siirecine giren arazi ve arsalarda olusan deger
artisgtnin kamu gelirine dondiirilmesi ya da kamu
yararina kullanilmas: 6nemlidir. Parsel bazl yenile-
me ve rezerv alan ya da KDGPA uygulamalarindan
kaynaklanan arsa deger artis paymin bir kisminin,
toplumsal ihtiya¢ ve oncelikler gozetilerek dar ve
orta gelirliler i¢in 6denebilir konut arzinda kullani-
m1 miimkiindiir.

Tablo 1’de belirtilen araglar, kentsel doniistim
mevzuati dogrultusunda yapilan uygulamalarda
hak temelli dontisiim i¢in 6nemli kaynak yaratabilir

(bkz. Tablo 1).
Yapili alanlarda parsel bazli uygulamalarda:

I. Imar hakki artigt, girisimci karmi belli bir
oranda (6rnegin Ingiltere uygulamalarinda %20
karlilik s gortdlmektedir) siurlayacak sekilde
belirlenebilir.  Simirlandinlan oran istiindeki ar-
tislarda ‘Arazi Degeri Artig Vergisi’, ‘Gelistirme
Haklarinin Satigi,” ‘Gelistirici Harglar1” gibi araglar,
‘yerinde doniistim hedefiyle 6denebilir konut” sag-
lanmast karsiiginda kullanilabilir.

I1. Arazi kullanist ya da imar hakki artis1 yoniin-
deki degisikliklerde kullanilan ‘plan anlagmalarr’
araci yoluyla elde edilen gelirin 6ncelikle, yeri de
belirlenmis olarak, ddenebilir konut i¢in kullanil-
mast zorunlulugu getirilebilir; ya da nakdi kargili-
gin yerine ayni karsilik, diger bir deyisle, belirlen-
mis sayida insa edilmis 6denebilir konut, karsilik
olarak alinabilir.

6306 s.Kanun ve 5393 /73 s.Kanun uygulama-
larinda:

I. Ozellikle hazine tasinmazina konu olan alan-
larda:

1. ‘Kapsayic1 Bolgeleme’, 6denebilir konut arzi
i¢in 6nemli bir arag¢ olarak kullanilabilir. Diger bir
deyisle, toplam alan biyiikliigiine ve yorenin ihti-
yaglarina bagh olarak, ‘en az’ biyiikliikk kosuluyla
dar ve orta gelirliler i¢in konut arsasi ayrilabilir.

ii. Piyasalasma stireglerinin tamamuyla disinda
tutulacak sekilde, yorenin ve toplumun ihtiyaglari-
na bagli olarak ‘en az’ biytikliik kosuluyla miilkiye-
ti kamuda kalarak kullanim hakk: dar gelirlilere ki-
ralanmak kaydiyla ‘sosyal konut” alanlar1 ayrilabilir.
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iii. Yine yorenin ve toplumun ihtiyaglarina bag-
I1 olarak ‘en az’ buytikliik kosuluyla ayrilan alanlar,
‘Konut Kooperatifleri’nin kullanimu ile simirlandiri-

labilir.

II. “‘Arazi Bankaciligy’, sosyal konut ya da dde-
nebilir konut arz1 i¢in 6nemli bir arag¢ olarak kul-
lanilabilir.

1. Ozel miilkiyete konu alanlarda ‘Arazi ve
Arsa Diizenlemesi’ (3194 s.Kanun 18. Madde uy-
gulamasi) uygulama araci igine:

i. ‘Kapsayic1 Bolgeleme’ bir arag olarak yerles-
tirilebilir.

ii. Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) i¢inde dar
gelirliler i¢in ‘6denebilir konut’ ya da ‘sosyal ko-
nut’ uygulamalar1 dahil edilebilir.

Son S6z Olarak

Bu makalede kentsel dontistim uygulama ve sii-
regleri, yasal ve finansal araglar bakimindan ele alin-
mus, kent hakki ve barinma hakki baglaminda tarti-
silmaya ¢alistlmistir. Yasanin en temel eksigi, konut
alanlarinda konut yapilarinin hizla dontisimi he-
defiyle planlamay1 digsal almasi, doniistimii tek yapi
eksenine indirgeyerek kentsel vizyon ve butiinligii
ihmal etmesidir. Oysa, yeni dontisim konutlarinin
ingast, kentsel mekansal siire¢ ve isleyisten, kentin
gelecek vizyonundan bagimsiz disiiniilemez. Sag-
likly, nitelikli konut alanlarinin temel yap: tast olan
kentsel hizmet ve donatilar saglanmadan, afet lojisti-
gine iliskin alanlar saglanmadan déniisiimiin basarili
olmast beklenemez. Fiziki mekan 6tesinde farkl ko-
nut bolgelerinde yasayanlarin sosyo-ekonomik sta-
tiileri de dikkate almarak bu temel hizmet ve dona-
tilarin ¢esitlendirilmesi, diger bir deyisle, 6zellikle de
dar gelir gruplarinin yogunlastig: konut alanlarinda
kent toplumunun sosyal hareketliligini saglayabile-
cek altyapr olanaklarinin yaratilmas: dnemlidir.

Kentsel siireglerin sagladigi olumlu digsallikla-
rn tim kentsel toplumsal katmanlar bakimindan
adil ve hakg¢a paylasimi gerek sarttir. Bu nedenle,
kentsel dontisiim uygulamalari, yapi-parsel-mimari
¢oziim dar alaninda teknokratik ¢6ziim tiretimin-
den g¢ikarilmali, planlama siirecinin pargast haline
getirilmelidir. Ancak butiincil ve kapsayict bir
planlama politikast yoluyla; biitinliikli, kapsayici,
katilimer bir kentsel dontistim stire¢ modeli yapi-
landirilabilir; dontisiimin hak temelli yapilabil-
mesinde kaynaklarin nasil kullanilacagy, toplumsal
faydanin hangi yollarla saglanacagi ve somutlaga-
cagl Dbelirlenebilir. Doéndstimin  finansmaninda
arsa gelistirme stiregleri ile imar hakk: artis1 yoluyla
olusan deger artiglarinin toplum temelli kazanimu;
kent hakkinin saglanmasi ve kentsel adaletin tesi-
sinde bu araglarin etkin olarak kullanimi, planlama
politikasinin biitiinltgi iginde belirlenebilir. Aksi
durum, agsir1 piyasalasmus, toplumsal ihtiyag ve ger-
¢eklikleri digsal alan, kentsel toplumsal fayda yerine
bireysel kazang ve faydayr onceleyen, kaynak kul-
laniminda verimsiz ve kentsel siiregler bakimindan
dislayici bir sonucun olusmast olacaktir.
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