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OZET

Diinya genelinde yapilan kentsel doniisiim uygulamalari kentin fiziksel kosullarini ve sosyolojik yapisini etkileyen
bir yapida olmakla birlikte toplum yasaminda olumlu ya da olumsuz sonuglar dogurabilmektedir. Bu baglamda
kentsel doniisiim projelerini uygulamaya gecirecek yonetimler, taraflar ve uygulama metotlar1 olduk¢a 6nemli
olmaktadir. Son yillarda Tiirkiye’de yipranmis kentsel alanlarin degerlendirilmesi, kapsaminda kentsel doniisiim
projeleri hizla artmis ve bu alanlarin yeniden degerlendirilmeleri igin birgok diizenlemeler gelistirilmistir.

Bu calismada Tiirkiye’de gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri incelenmekte olup bu projelerin uygulama
yontemlerinden kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri modeli ele alinmaktadir. Bu baglamda kentsel doniisiim basligt
altinda ortaya konulan hedeflerin gergeklestirilmesinde kat karsiligi insaat sozlesmeleri modelinin etkileri

incelenerek ortaya konulmaya caligilmistir.
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Evaluation Of the Use of The Construction Contract Model for Floor in
Urban Transformation

ABSTRACT

Although urban transformation practices around the world affect the physical conditions and sociological structure
of the city, they can have positive or negative results in social life. In this context, the administrations, parties and
application methods that will implement the urban transformation projects are very important. In recent years,
urban transformation projects have increased rapidly within the scope of the evaluation of worn-out urban areas in

Turkey and many regulations have been developed for the re-evaluation of these areas.

In this study, the urban transformation projects realized in Turkey are examined and the model of construction
contracts in return for the flat, which is one of the implementation methods of these projects, is discussed. In this
context, the effects of the construction contracts in return for flat on the realization of the targets set under the title

of urban transformation have been examined and tried to be revealed.
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1. GIRiS

20.ytlizyilin sonlarina dogru sehirlerin yeniden ele alinmasiyla birlikte yeniden giindeme gelen kavramlardan biri
de kentsel doniigiim kavram1 olmustur. Kentsel doniisiim asil itibariyle kentsel mekanlarin kalitesinin artmasi, daha
saglikli ve estetik hale gelmesi i¢in yapilan doniisiimleri ifade etse de elestirel agidan degerlendirildiginde
kiiresellesme ile meydana gelen piyasa ve kar odakli kentsel diizenlemeler olarak uygulandig1 goriilmektedir. Bu
baglamda kentsel doniisiim sosyal ve toplumsal fayda gozetilen bir eylem olmaktan ¢ikip ekonomik kar elde

etmenin arac1 haline gelen bir eyleme doniismektedir (Giiler & Ozgiil, 2020).

Tiirkiye 6zelinde kentsel doniisiim incelendiginde kentsel doniisiim olgusunun yogunlukla TOKI ile kent
giindeminde 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Ozellikle gecekondu mahallelerinde gergeklesen kentsel doniisiim
projelerinin TOKI onciiliigiinde gerceklestigi goriilmektedir. Son donemlerde ise kentsel doniisiim projelerinin
belediyeler araciligryla gerceklesmeye basladigi goriilmektedir. Bu baglamda belediyeler araciligiyla gerceklesen
kentsel doniisiim projeleri iginde kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri modeli de kullanilmaya baslandigi goriilmektedir

(Giiler, 2019).

Bu ¢alismada ilk olarak kentsel doniisiim kavrami incelenmekte olup kentsel doniisiim ile ulagilmak istenen temel
amaglara deginilmistir. Sonrasinda kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin kentsel doniisiimde kullanilmasiyla gelisen
model incelenmis ve kentsel doniisiimde kullanilan ingaat sozlesmeleri igindeki yeri ve konumu
degerlendirilmistir. Son olarak kentsel doniisiimde kullanilan kat karsiligi sézlesme modeli degerlendirilerek

avantajlar1 ve dezavantajlari ortaya konulmaya ¢alisilmistir.

2. MATERYAL ve METOT

Bu caligmada ilk olarak yapilan literatiir taramasinda kentsel doniisiim kavramu, insaat s6zlesmeleri ve kat karsiligi
ingaat s6zlesme modeli incelenmis olup bu konu hakkinda yerli, yabanci ve elektronik kaynaklar taranarak kavram
cerceveleri olusturulmustur. Devaminda bu kavramlarin Tiirkiye 6zelinde uygulanan modeller {izerinden genel bir
incelemesi yapilmis olup bu baglamda yetkili kisiler, yonetmelikler ve hukuki ¢erceve degerlendirilerek ortaya
konulmustur. Son olarak yapilan bu ¢alismanin vardigi sonuglarda kentsel doniisiimde kullanilan insaat sdzlesme
modelleri karsilastirilmig olup bu modeller icerisinde yer alan ve belediye drnekliginde kullanilan yeni bir model

olan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi modelinin olumlu ve olumsuz yonleri beyan edilerek tartigilmistir.
3. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel doniisiim kavramu tarihsel siire¢ icerisinde degerlendirildiginde sanayi devrimi ile birlikte biiyiiyen
kentlerin i¢inde ekonomik ve sosyal ¢okiintii alan1 olarak kalan is¢i sinifinin yasadigi alanlarin doniistiiriilerek
iyilesmesi ihtiyact lizerine 20.ylizy1lun baslarinda ortaya ¢ikan bir eylem olarak nitelendirilmektedir (Y1ldirim,
20006).




Bagka bir tanima gore kentsel doniisiim; yap1, cevre ve donatilar biitiinliigiinii iyilestirmek, kentin yoksun kalmis
bdlgelerini 1slah etmek i¢in kamu, 6zel sektdr birlikteligini savunan ve halk katilimini destekleyen, ayn1 zamanda
sanayi, ticaret ve ekonominin gelismesine katki saglayarak kentlerimizi giiniimiiz kosullarina adapte olabilecek

bir nitelige kavusturmak i¢in yapilan eylemler biitiinii olarak ifade edilmektedir (Turok, 2004).

Kentsel doniisiim hizmet ettigi amaglar bakimindan degerlendirildiginde bes ana madde ile kentsel doniisiimiin
amagclarini ifade etmek miimkiindiir. Bunlardan ilki kentin sosyal hayatinda yasanan toplumsal problemler ile
fiziksel kosullar arasinda direkt iligki kuruyor olmasidir. (Roberts, 2000). Bu baglamda kentsel doniisiim projeleri
sosyal hayatta yaganan toplumsal problemlerin iyilestirilmesinin saglayan girisim projeleri potansiyelini de
tagimaktadir. Bir digeri ise kentsel doniisiimiin kent dokusunu olusturan elemanlarin fiziksel siireksizligine bir
¢Ozlim Onerisi sunma potansiyeli tasimasidir. Bu baglamda kentsel doniisiim kentin tim pargalarinin
yenilenmesine olanak saglamaktadir. Bir bagka amag ise, kentsel doniisiimiin kentsel yagam kalitesini arttiran ve
ekonomik kalkinmaya destek saglayan bir yapida olmasidir. Diger amaglar ise kentsel ¢okiintii alanlarini
iyilestirmek ve gereksiz kullanimlardan ve yayilmadan kaginarak en etkin bigimde kullanilabilmesi i¢in stratejiler

gelistirmesi olmaktadir (Roberts, 2000).

Ulkemizde gergeklesen eylemlere bakarak kentsel doniisiim kavramini tamimlayacak olursak; gecekondu
mabhalleleri, kacak apartmanlarin yogunlukla bulundugu alanlar, kendiliginden yikilma riski yiiksek olan alanlar,
kentsel ¢okiintii alanlari, tarihi kent dokusuna sahip ¢ekirdek alanlar ve ekonomik katki saglayamayan kent
pargalar1 gibi kentin bazi pargalarinda devletin farkli yonetim birimlerinin araciligiyla topluma hizmet verecek
farkli islevlerde, ticari, konut, kiiltiirel, turistik gibi islevleri igeren, ya da kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun

korunmasi amactyla ortaya konulan eylemlerin biitiinii olarak ifade edilmektedir (Giiler & Ozgiil, 2020).

4. KENTSEL DONUSUMDE KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMELERi MODELI

Son zamanlarda diinya genelinde degisen kosullarin etkisiyle birlikte kentsel doniisiim projeleri
degerlendirildiginde kamu, 6zel sektor is birliginin yayginlastigi ve kentsel doniisiim uygulamalarmin giderek
kamu ile bagimli, bagimsiz bir sekilde gergeklesecek yapilara dogru doniistiigii goriillmektedir. Bu baglamda
devletin kamu kaynaklarini kullanarak gerceklestirdigi projeler yerine 6zel sektor is birligine dayanan yeni kentsel
doniisiim modelleri ortaya ¢ikmaya baglamistir. Bu modeller iginde ‘arsa karsiligi gelir paylagimina dayalt
sozlesme’ modeli siklikla kullanilan modeller i¢inde yer almaktadir. Bu model ile benzer 6zellikler gosteren bir
bagka model ise ‘kat karsilig1 insaat sozlesmeleri *modelidir. Kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri model 6zellikle
gecekondu mabhallelerinde belediyelerin ¢ogunlukla kullandigi bir model olarak goriinmektedir. Bu iki model
birbirine benzer Ozellikler tasimakla birlikte uygulama metotlart ve kullanildiklar1 alanlar &zelinde

farklilagsmaktadir (Giiler, 2019).

‘Arsa satigina dayali gelir paylasim modeli’ incelendiginde arsa sahibi ve yiiklenici arasinda konut paylasimina
dair bir anlagmanin olmayip sadece konut satisindan elde edilen gelirin paylasiimasi s6z konusudur. Bu baglamda
kisa vadede olusan yatirim giderleriyle uzun vadede alacaklar arasindaki farkin kapatilmasi arsa satigina dayal
gelir paylasimi modelinde ana amag¢ olmaktadir. Arsa satisina dayali gelir paylasim modelinin esnek yapist
sebebiyle daha fazla kar elde edildigi ve bazi gider kalemlerinin, isletme giderleri, bakim giderleri, emlak vergisi

vb., ozel sektér aracihigryla karsilanmasmin TOKi’nin personellerini daha etkin kullanmasini sagladig




soylenmektedir. Ancak bu modelin degeri az olan bolgelerde kullanimi 6zel sektor agisindan cazip gelmemektedir.
Bu baglamda 6zel sektdr ve kamu is birligi ile yapilan kentsel doniisiim projelerinde projenin yapilacagi alan
oldukc¢a 6nemli olmaktadir. Bu baglamda kent merkezine yakin olan gece kondu mahallelerini kapsayan projelere

ragbet gosterilirken diger kent mekanlarina ragbet edilmemektedir (TOKI, 2016; Giiler & Ozgiil, 2020).

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi incelendiginde ise arsa sahiplerinin arsasina ait bazi paylar1 devretmesi karsiliginda
yiiklenici tarafin arsa sahibinin payma diisen kismi vermek kosuluyla arsa {izerinde hak sahibi olarak islem

yapabilmesini saglayan s6zlesme sekli olarak ifade edilmektedir (Kocaaga, 2009).

Kentsel doniigiim projelerinde kullanilan bu iki s6zlesme modelinin ortak &zellikleri olmasina ragmen gelirlerin
paylasilmas1 agisindan birbirinden ayrilmaktadir. Cogunlukla TOKI’nin kullanmay1 tercih ettigi model olan arsa
satisina dayali gelir paylasim modelinde gelir paylasimi nakit olarak yapilirken; daha g¢ok belediyelerin uyguladig
model olan kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri modelinde ise arsa sahibi ile yiikleniciler arasinda yapilan paylasim
inga edilen konutlar ya da daireler bazinda ger¢eklesmektedir. Bu baglamda ortaya ¢ikan model ‘kat karsiligi ingaat

sozlesmeleriyle kentsel doniisiim modeli’ kavramini olusturmaktadir (Giiler & Ozgiil, 2020).
5. SONUC

Bu calismada kentsel doniisiim kavramu ile iligkili olarak en ¢ok kullanilan arsa satisina dayali gelir paylasim
modeli ile yeni bir alternatif olarak 6zellikle yerel belediyeler tarafindan kullanilmaya baslayan kat karsilig1 ingaat

s6zlesme modeli incelenmistir.

Sonug olarak kentsel doniisiim baglaminda kat karsilig1 insaat s6zlesmesi modeli degerlendirildiginde avantajli ve
dezavantajli yonlerinin oldugu goriilmektedir. Bu baglamda tiim siirecleri belediyeler tarafindan organize edilen
kat karsil1g1 kentsel doniisiim modelinin avantajli oldugu noktalar yere ait olma prensibiyle ¢alismasi, daha saglikli
konutlarin inga edilmesine olanak veren yapisi, katilimci bir yapiya destek vermesi, girisimcileri tesvik etmesi,
dinamizm igermesi, yasal siire¢lerin nispeten daha az ve yorucu olmasi gibi nedenlerle ifade edilmektedir. Bu
modelin dezavantajli yonleri incelendiginde yeterli nitelikli elemana sahip olmayan ve kirilgan ve zayif bir mali
yapiya sahip olan belediyelerde istenilmeyen sonuglar verebilecegi disiiniilmektedir. Kat karsiligi insaat
s6zlesmesi modeli ¢ok yonlii bir yapiya sahip olan ve etraflica ele alinmasi gereken kentsel doniisiim konusunda
yeni bir yaklasim getirmesine karsin zayif diye nitelendirebilecegimiz yerel yonetimlerde istenilmeyen sonuglari

dogurabilecegi ongoriilmektedir (Giiler, 2019).
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