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OZET

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Arsa Sahibi Haklari, Miiteahhit Secimi,
Bulanik Mantik, Cok Kriterli Karar Verme Modeli (CKKV), Oyun Kurami, Shapley
Degeri

Kentsel Doniistim, Tiirkiye'de afet riskini azaltmak ve kentlerin deprem agisindan
riskli bolgelerini kisa siirede yenilemek amaciyla 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile giindeme gelmis bir
kavramdir. Kanun kapsaminda doniistiiriilen konutlarda siirecin hizlanmasina katkida
bulunmak ve zaman kaybi1 neticesinde olusabilecek mal ve can kayiplarini 6nlemek
gerekmektedir. Kentsel doniisiim kapsamindaki projelerde kat maliklerinin (arsa
sahipleri) miiteahhit se¢im siiregleri taraflar arasinda olusan anlasmazliklar nedeniyle
uzamakta, hatta doniisiimiin 6nii tikanmaktadir.

Mevzuatin ve mahkeme kararlarinin incelenmesi yaninda kentsel doniisiim siirecinde
problem yasayan arsa sahipleri ile ilgili yapilan arastirmalarda miiteahhit se¢imi igin
gelistirilecek bir yazilimin kat maliklerine miiteahhit se¢im siirecinde yol gostererek
bu tikanikligmn giderilebilecegi ongoriilmiistiir. Bu amagla kat maliklerinin talepleri
dogrultusunda, kentsel doniisiim faaliyetinin taraflarin yararlar1 agisindan
olabildigince optimize edilmesini saglamak i¢in bir bulanik karar verme altyapisi ile
caligan web tabanli bir program konunun paydaslarinin Kullanimina sunulmustur.
Bulanik mantik ile calisan ve PHP programlama dilinde yazilan programda
muhataplara yoneltilen sorular bilimsel bir ¢alismanm {iriinii olup, program sade bir
dil ile kat maliklerinin kolaylikla kullanabilecegi bir tarzda hazirlanmistir. Bu
programdan beklenen, kentsel doniisim projelerinde paydaslarin  haklarinin
korunmasina yardimci olunmasi ve siireci aksatan bilgi ve giliven eksikliginin de
giderilerek kentsel doniisiim siirecinin hizlandirilmasidir.
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A FUZZY LOGIC LOOKUP TO THE CONTRACTOR
SELECTION OF LANDOWNERS IN THE URBAN RENEWAL
PROJECTS

SUMMARY

Keywords: Urban Transformation, Landowner Rights, Contractors, Contractor
Selection, Fuzzy Logic, Multi Criteria Decision Making Model (MCDM/GDF), Game
Theory, Shapley Value

Urban Transformation is a concept that has come to the agenda in 2012 with the Law
No. 6306 on the Transformation of Areas under Disaster Risk to reduce the risk of
disasters in Turkey and to renovate the earthquake-prone risky zones of the cities in a
short time. It is necessary to speed up the processes in the urban transformation
projects within the scope of the Law for the purpose of preventing the loss of money,
goods and lives. The contractor selection process of the land owners in the urban
transformation projects are being delayed or even blocked due to the disagreements in
parts.

In addition to examining legislation and court decisions, in the researches regarding
the land owners who have problems in the process of urban transformation, it is
envisaged that a software to be developed for contractor selection will guide the land
owners in contractor selection process, thus eliminating this bottleneck.

In the direction of the request of the land owners, a web-based program with a Fuzzy
Decision-Making infrastructure has been made available to stakeholders to ensure that
the urban transformation activity is optimized as much as possible for the benefit of
the parts. Fuzzy logic and PHP programming languages is the product of a scientific
work and the program is written in a simple language that landowners can easily use.
It is expected that this program will help strengthen stakeholder rights in urban
transformation projects and accelerate the process of urban transformation by
eliminating the lack of information and lack of confidence that leads to the prevention
of the process.
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BOLUM 1. GIRIS

Son yillarin sik¢a bahsedilen konularindan “Kentsel Doniisiim”; sosyoloji, psikoloji,
hukuk, sehir ve bolge planlama disiplinlerinin yani sira, ingaat yonetimi programinin
da ilgi alaninda olan kapsamli bir konudur. Tiirkiye’de gerceklestirilen kentsel
dontistim projeleriyle ilgili giincel problemler analiz edilip incelendiginde, doniisiim
slirecinde yaganan zaman kaybinin, deprem riski géz oniinde bulunduruldugunda, ayr1
bir maliyet unsuru oldugu anlasilmaktadir. Gelisen insaat teknolojisi, her ne kadar
insaat faaliyetlerini kolaylastirip hizlandirsa da, insaat dncesinde yapilmasi gereken
hukuki ve biirokratik is ve islemlerin aldig1 zaman, genelde doniistiiriilecek alanin
yapim siiresine yaklagmakta ve hatta bu siireyi asabilmektedir. Hem miiteahhitler hem
de hak sahipleri (arsa sahipleri/hissedarlar1) agisindan bakildiginda, bu siirecin en kisa
stirede, en kisa yoldan, her iki tarafin da haklarini1 gozetir bir sekilde ¢oziimlenmesinin
gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Niifusunun %71 inin ve topraklarinin %66’sinin aktif
fay zonlar1 lizerinde bulunan Tiirkiye’de, depreme dayaniksiz riskli binalarin sayisal
fazlaligi ve deprem beklentisinin yiiksek olmasi goz Oniinde bulunduruldugunda,
dontistimii gerekli bulunan riskli alanlarda, taraflarin kisa siirede ve hakkaniyetli bir
sekilde anlasabilmelerine imkan saglayacak bir yontemin kurgulanmasi onemli

yaklasim olarak goriilmiistiir.

Bu konuda taraflar arasinda yapilmis sdzlesmelerde dikkate deger bulunmayip gézden
kacan, anlagilmayan ve iizerinde durulmayan sdzlesme metinlerinin, uygulama
stirecinde yasanan anlagmazliklarin ve kentsel doniisememenin temel sebeplerinden
oldugu gozlemlenmektedir. Deprem endisesiyle, afetlere kars1 daha giivenli ve daha
konforlu evlere sahip olmak umuduyla arsalarinda kat karsilig1 insaat yapilmasina izin
veren arsa sahiplerinin yarim kalmis ingaatlar, ipotekli arsalar, yillarca sliren mahkeme
davalari, kesilmis kira 6demeleri gibi problemleri yasar durumda birakildiklar

goriilmektedir.



Kentsel doniisiimiin  gergeklestirilmesinde, miiteahhitlerin teklif verip, ingaata
baslayabilmeleri, kar beklentisinin olusmasi kosuluna baglhdir. Bu durumda, verilecek
teklifin her iki tarafin menfaatlerini optimum diizeyde karsilamasi ve Borglar
Hukukunun temel umdelerinden olan taraflarin sebepsiz zenginlesmesine yol
acmamast beklenir. Bunun yanisira, doniisim gergeklesen bolgelerde, imar
planlarinda yap1 yogunlugu anlamindaki emsalin artirilmadigi durumlarda, konutlar1
yenilenen ve deger kazanan kat maliklerinden talep edilen ek iicretler, dogru ifade
edilmediginde, magduriyete ugranildig1 zannina neden olmakta ve doniisiimiin sekteye
ugramasina yol agmaktadir. Taraflarin birbirlerini dogru anlamalari, hukuki ve teknik
danigmanlik desteginin yanisira, benzer durumlarla karsilagsmig arsa sahipleri ile

tecriibelerin paylasilmasi ile miimkiindiir.

1.1. Cahsmanin Konusu, Amaci ve Kapsami

Imar mevzuatina ve afet yonetmeliklerine aykir1 yapilasmanin yillarca siirdiiriilmesi
sonucunda ka¢inilmaz olarak yapilmasi gereken kentsel doniisiim ¢caligmalarinin, arsa
sahiplerinin yeterince teknik bilgilere sahip olmamasi, miiteahhitlerin belirlenmis
standartlara aligkin olmamalari, teknik sartname ve projelerin eklerinde yer aldigi
yetersiz sOzlesmelerin belirsizligi gibi sebeplerle, bir¢ok anlagmazligin yasandigi

bilinmektedir.

Konuyla ilgili yasanmis 6rnekler (Bkz. Konu 3.3.) incelenmis ve calismanim omurgasi,
kentsel doniisiim anlagsmalarinda taraflarca yasanabilecek sorunlarin s6zlesme 6ncesi
safhasinda giderilmesi iizerine insa edilmistir. Ayrica, konunun hukuksal, sosyolojik,
etik acidan da ele alinmasi1 gerekmektedir; ancak bu konuda yapilmis ¢alismalara
bakildiginda, genelde uygulamaya yonelik somut c¢oziimlerden ziyade, teorik

bilgilendirmelerin 6n planda tutuldugu goriilmektedir.

Calismada ayrica internet siteleri lizerinden hak sahiplerine yapay zeka tabanli bir
danigmanlik hizmeti sunulmas1 amaglanmistir; ¢alisma bu tarz bir yaklasima onciiliik
etme niteligini de tagimaktadir. Boylece, kentsel doniisiim kapsamindaki projelerde

miiteahhit se¢iminin, hak sahibi olan kat maliklerinin (arsa sahiplerinin) talepleri



dogrultusunda gergeklesmesini saglayacak bir bulanik karar verme modeli
gelistirilmistir. Yazilimi yapilan algoritma taraflarm dogrudan anlasabilmeleri

amaciyla konusma dili tabanli kurgulanmistir.

Hak sahiplerine yol gdsteren, yapay zeka ile ¢alisan programlarin varlhigi; danismanlik
firmalarina olan ihtiyaci bitirmeyecek, aksine ne istedigini bilen hak sahipleri
karsisinda, bu firmalar daha kaliteli hizmet yarisina gireceklerdir. Yapay zeka
programlar1 ile Ucretsiz olarak 6n bilgi verilmesiyle daha bilingli bir sekilde

danigmanlik firmalariyla iletisim kurulabilmesi amaglanmaktadir.

Sektorde gayrimenkul bilgi sirketi olarak ¢alisan; erisimi zor, kapsamli ve giincel
gayrimenkul veri, bilgi ve analizlerini internet {izerinden profesyonellere sunan
sirketler mevcuttur. Bu sirketler gayrimenkul gelistiricileri, bankalar, mortgage ve
sigorta sirketleri, emlak acenteleri, degerleme sirketleri ve devlet kurumlarina ticreti
mukabilinde hizmetler sunmaktadirlar. Veri tabanli yiiriitiilen bu hizmetlerin bedelleri
yiiksek olmaktadir. Calismanin bir diger hedefi, ileride bu verilerin kamu kurumlari
koordinasyonunda temin edilmesi ve kamunun kullannomma uygun maliyette
sunulmasidir. Calismada kurgulanan algoritma gelistirmeye agiktir. Program, bu
ozelligiyle kamudan temin edilecek tiim ilgili bilgilerin yapay zeka teknigi ile derlenip,
degerlendirilip, sorunlarin ¢6ziim alternatiflerinin sunulmasma imkan tanmnan bir

ortam olusturmaya miisaittir.

2016 tarihi itibariyle kamu tarafindan uzlagsma konusunda yiiriitiilen g¢alismalar
incelendiginde, tiim bu ¢abalarin ¢oziime en kisa siirede ulagsma gayesi tasidig1 fark
edilmektedir. Her ne kadar hak sahibi odakli ¢calisan bir program olarak algilanabilse
de, uzlasma mahkemeleri ve miiteahhitlerin de kullanabilecegi sekilde gelistirilen bu
program ile birlikte, uzlasmalarin kisa siirede saglanmasi, zaman ve maddi kayiplarin

minimize edilerek ¢6zlime ulasilmasi gayesi glidiilmektedir.



1.2. Literatiirdeki Cahsmalar

Kentsel doniistim, Tiirkiye’de diinyadaki gibi sehirlerin eski merkezleri gibi kentsel
dokuya ait yapilarin toplu bir sekilde kamu eliyle doniistiiriilmesi seklinde degil; konut
binalarinin sahipleri tarafindan bireysel olarak yiiriitiilen bir siire¢ olarak
tanimlanabilmektedir. Yasanan siirecte kat maliklerinin (arsa sahiplerinin) miiteahhit
secimi konusunda teknik olarak kamu desteginden yeterince faydalandirilmadiklar:

goriilmektedir.

Kentsel doniisiim kapsaminda ¢ok kriterli bir karar verme problemi olan miiteahhit
secim c¢aligmalarma bakildiginda, genelde bu konuyla ana yiiklenici firmalarin ve

kamu kurumlarmin ilgilendikleri goriilmiistiir.

Hatush ve Skitmore (1997) yaptiklar1t makale ¢aligmasinda miiteahhit se¢imi ve ihale
degerlendirmesi i¢in genel gecerliligi olan kriterler tanimlamiglardir. Bulgular, se¢im
ve ihale siirecinde dikkate alinan genel kriterlerin, miiteahhitlerin finansal
istikrarhiliklar, teknik yeterlilikleri, yonetim kabiliyetleri ve is¢i sagligi ve giivenligi

performanslar1 oldugunu gostermistir.

Caballero ve Mitrani (2000)’nin yaptiklar1 ¢alisma insaat firmalarmin yeterlilik ve is
kapasitelerini kiyaslamak i¢in bulanik mantik metodolojisinden yararlandiklarini
ortaya koymaktadir. Calismada ana yiiklenici, miilk sahibi sahislar ve kamu idarelerine

verilen teklif fiyat1 haricindeki kriterler dikkate alinarak ingaat firmalar1 siralanmistir.

Fong ve Choi (2000) ise AHP (Analytical Hierarchy Process) yontemini kullanarak
miiteahhit secimini gerceklestirmislerdir. Calismalarinda karar vericilerin, alternatif
bir miiteahhit se¢cim modeli olarak AHP’den sadece en diisiik teklif tizerinden degil,
yeterli sonug¢ saglayan en iyi potansiyele gore miiteahhitleri tanimlayan bir yontem
olarak faydalanabileceklerini gostermislerdir. Modelde miiteahhit se¢iminde
kullanilan kriterler tanimlanirken her bir kriterin 6nem degeri Hong Kong’ta kamu

kuruluslarinda yiiriitiilen anket ¢alismasi ile belirlenmistir.



Palaneeswaran ve Kumaraswamy (2000) calismasinda “Tasarla-Insa Et” (Design-
Build) projelerine 6zel miiteahhit se¢imi ve ihale degerlendirmesi i¢in bir model
gelistirmek amaciyla uluslararasi uygulamalar1 kiyaslayarak, fayda-maliyet anlayisima
uygun bir sekilde, teklif sahibini se¢gme amacma yonelik bir ¢alisma ortaya

koymuslardir.

Singh ve Tiong (2006), Singapur’da insaat sektoriinde calisanlarin fikirlerini alarak
yaptiklar1 incelemede ¢ok Slgiitlii karar verme modelinde kullanmak i¢cin miiteahhit
secim kriterleri tespit etmeye ¢aligmiglardir. Ayni yazarlarin (2005) bulanik mantik
yontemini kullanarak gergeklestirdikleri bir baska calismada ise, uzman karar
vericilerin miiteahhit se¢imi agirlik atamalarinda Shapley degerini kullandiklar1
gosterilmistir. Singh (2006)’in ayrica miiteahhit se¢iminde bulanik ¢ok 6lciitlii karar

sistemi lizerine bir doktora ¢alismasi mevcuttur.

Yilmaz (2006) 4734 sayilh Kamu Thale Kanunu ile kamu ihalelerinde rekabetin
artirildigi hukuki diizenlemeleri destekleyici miiteahhit se¢imi konusunda bir ¢aligma
yapmistir. Calismada kamuda ileri teknoloji gerektiren biiylik 6lgekli projelerin
ithalelerinde teklif fiyat1 ve fiyat dis1 unsurlarin birlikte degerlendirilmesi ile miiteahhit

secimi yapilmasi lizerine kamu idareleri i¢in bir model 6nerisi sunulmustur.

Bendana (2008), miiteahhit se¢imi i¢in bulanik mantik tabanli bir sistem ortaya
koymustur. Bulanik kontrol yaklagimina (fuzzy control approach) dayali bu sistem
ozel sektor miisterileri icin geleneksel “Tasarla-Teklif Et-Insa Et” (Design-Bid-Build)
modeli projelerdeki se¢cim siiregleri i¢in hazirlanmis olsa da farkli tiplerdeki se¢cim
stireglerine de hizmet edebilmektedir. Miiteahhit se¢im siirecinde maliyet, zaman ve
kalite optimizasyonu ile miisterinin talepleri Delphi programlama dili ile gelistirilen

yazilim ile degerlendirilmistir.

Ming (2008) de bulanik mantik yaklasimi kullanarak miiteahhit nihai se¢im teknigi
gelistirmistir. Ming silireci 0n se¢im, nihai se¢cim ve sozlesme asamalarinda

incelemistir. Bulanik mantik yaklasimi ile sadece en diisiik teklifi veren miiteahhidin



secilmesi modelinden farkli olarak, ingaat miisterilerine tatmin edici ¢iktilar vererek

en iyi potansiyele sahip miiteahhidin se¢ilmesi amaglanmustir.

Ulubeyli (2008), doktora ¢alismasinda uluslararasi insaat projelerinde alt yiliklenici
secimi i¢in bulanik c¢ok Olgiitlii karar verme modeli ile bir program gelistirmistir.
Sirketler ile yapilan anket neticesinde alt yiiklenicilik konusu firmalarin uygulamalar1
iizerinden arastirilarak olglitler ortaya konulmus ve 6rnek bir insaat yatirimi lizerinde
gelistirilen program uygulanmistir. Ulubeyli, Manisali ve Kazaz (2010), birlikte
yaptiklar1 makale ¢alismasinda ise uluslararasi projelerde Tiirk miiteahhitlerin alt
yiiklenici se¢imi uygulamalarmi incelemislerdir. Ulubeyli ve Kazaz (2016), bu
caligmada Ulubeyli’nin doktora ¢caligmasinda gelistirdigi program ile karar vericiye alt
yiikleniciler hakkinda 6n bilgiler vererek karar vericilerin dogru kararlar alabilmelerini

amaclamiglardir.

Agroudy ve arkadaglar1 (2009), bulanik mantik ¢ercevesinde karar vericilere konut
projeleri  Ozelinde miiteahhidin yeterliliklerini  belirleyerek yardim etmeyi
amaclamaktadirlar. Uygun miiteahhidin 6n se¢imi ve son se¢imini etkileyen kriterler

ozellikle Misir ve farkl iilkeler {izerinden uzmanlar ile goriistilerek belirlenmistir.

San Cristobal (2012) calismasinda projelerde dogru miiteahhit se¢iminde sik sik birbiri
ile ¢elisen ihale bedeli, tamamlama tarihi ve tecriibe gibi konularin dikkate alinmasinin
gerekliliginden bahsetmektedir. Ispanya’nin kuzeyindeki Cantabria bolgesindeki
projelerde se¢im kriterlerinin fazlalig1 ve se¢im konusunun karmagikligi sebebiyle La
Braguia yol ingaat1 projesinde ¢ok kriterli karar verme metodlarindan olan TOPSIS ve
VIKOR teknikleri uygulanmistir. Sonucta her iki metotta da ayn1 miiteahhidin birinci

secildigi goriilmiistiir.

Liefers (2012) tez ¢alismasinda kamu altyap1 projelerinde miiteahhit se¢imi i¢in
kriterler gelistirmistir. Bu ¢alisma, kamu altyap1 yOneticileri arasinda yapilmis bir

arastirma calismasidir.



Nieto-Morote ve Ruz-Vila (2012) miiteahhit 6n se¢imi i¢in bulanik ¢ok olgiitlii bir
karar verme modeli gelistirmistir. Cartagena Teknik Universitesinde bir binanin
rehabilitasyon projesi iizerinden 6rnek bir olay incelemesi yapilarak dnerilen model

anlatilmig ve secime etkisi gosterilmistir.

El-Abbasy ve arkadaslari (2013) otoyol projeleri icin ANP (Analytic Network
Process) metodolojisini Monte Carlo simiilasyonu ile birlestirerek miiteahhhit se¢cim
modeli olusturmuslardir. Problemi tanimlayan kriterler arasindaki oncelikler ANP
teknigi uygulanarak belirlenmis ve bir 6rnek {lizerinde olasilik dagilimlar1 yontemiyle

teklif veren miiteahhitlerin performans degerlendirilmesi yapilmistir.

Elsayah ve arkadaslar1 (2013) Libya’daki biiyiik insaat projelerindeki miiteahhit se¢im
islemleri i¢in dikkate alinmas1 gereken ana kriterleri Delphi metodu kullanarak 6nem
derecelerine gore siralamislardir. Bu amagla Libya insaat sektriinde ¢alisan uzmanlar

ile bir anket calismasi yiirtitilmustiir.

Abbasianjahromi ve arkadaslar1 (2013) insaat sektoriinde alt yiliklenici se¢imi i¢in
bulanik tercih se¢cim endeksine dayali kapsamli bir sistem gelistirmek amaciyla bir
calisma yiiriitmiislerdir. Vahdani ve arkadaslar1 (2013) da miiteahhit se¢iminde
bulanik grup karar verme problemleri i¢in bir uzlasma ¢6ziim metodu gelistirmislerdir.
Giincel uygulamalardaki ¢eliskili nicel ve nitel degerlendirme 6l¢iitleri birlikte dikkate
almmus, en 1yi alternatifin belirlenebilmesi i¢in uzmanlardan olusan bir karar grubu ile

caligilmustir.

Forghani ve Izadi (2013) bulanik VIKOR ve TOPSIS metodlar1 ile SWOT (Strengths
Weaknesses  Opportunities Threats) analizine dayali miiteahhit secimi
gerceklestirmiglerdir. SWOT analizi ile ¢ok kriterli karar verme hiyerarsisinde giiclii
ve zayif noktalar, firsatlar, tehditler ve bunlarin alt kriterleri tanimlanmistir. Insan
diisiince yapisima uygunlugu sebebiyle karar vermede bulanik mantik tercih edilmistir.
En uygun miiteahhitler VIKOR metodu ile siralanmis ve sonuglarin TOPSIS metodu

ile de uyustugu goriilmiistiir.



Khodadi ve Kumar (2013) ise miiteahhit secimi i¢in FAHP (Fuzzy Analytic Hierarchy
Process) kullanarak risk degerlendirmesi yapmistir. Calismalarinda risk yonetimi
prosesi ile bulanik mantig1 birlestirerek miiteahhitler ile ilgili riskleri tanimlamig ve
miiteahhitleri degerlendirmiglerdir. Gholipour ve arkadaglar1 (2014) da FAHP

metodunu kullanarak miiteahhit se¢imi yapmuglardir.

Kolekar ve Kanade (2014) ¢alismalarinda AHP ile birlikte FGDM (Fuzzy Group
Decision-Making Method) metodunu kullanarak insaat sektoriindeki 6rnek bir altyap1

gelistirme projesi i¢in miiteahhit se¢cimi yapmuislardir.

Nasab ve Ghamsarian (2015) TOPSIS ve AHP ile olusturduklar1 bulanik ¢ok Slgiitlii
bir karar verme modeli ile miiteahhit 6n se¢cim ¢aligsmalar1 yapmislardir. Uzmanlarla
yaptiklari ¢caligmalar neticesinde miiteahhit 6n se¢cim degerlendirmesi i¢in alt kriterler
belirlemiglerdir. AHP metodunu 6n se¢im kriterlerinin bagil agirliklarini belirlemek,
TOPSIS metodunu ise miiteahhitleri siralamak i¢cin bulanik mantik ile birlikte

kullanmiglardir.

Krzeminski (2015) alt yiiklenici se¢imi i¢in bulanik mantik altyapisi ile bir listsezgisel
algoritma gelistirmis ve miiteahhit secim siirecini planlayarak akis semasi
olugturmustur. Ibadov (2015) da insaat projeleri i¢cin bulanik tercih bagintisi tabanli
bulanik kiime teorisi ile bir algoritma gelistirmistir. Krishna Rao ve arkadaslar1 (2018)
bulanik kiime tabanli miiteahhit 6n se¢im ve degerlendirme modeli gelistirerek,
Misir’da kamudaki Ornek bir olay iizerinden Onerilen yaklasimm etkilerini

incelemislerdir.

Kapsamli literatiir taramasi neticesinde miiteahhit se¢cimi konusunda Singh ve
Tiong’un ¢alismasi, diger calismalarin yaninda {izerinde durulmaya deger

bulunmustur.



1.3. Cahsmamn Ozgiin Yonleri

Bu tez kapsaminda literatiirdeki diger caligmalardan farkli olarak uzman karar
vericilere alternatif olarak bir uzman sistem gelistirilmistir. Uzman sistem bazi
asamalarda uzmanlar yerine karar vermektedir. Kat maliklerinin miiteahhitleri
degerlendirme ve se¢me konusunda yeterli teknik bilgiye sahip olmamalarmdan
kaynaklanan uzman destegi ihtiyact gelistirilen uzman sistem ile giderilmeye

calisiimastir.

Gilintimiize kadar yapilan ¢alismalarda, taseron ve miiteahhit se¢imi 6rneklerinde,
uzmanlarin verileri dogru yorumlayabilmeleri sebebiyle, sozel degiskenlerin ve
verilerin fazlaligmn biiyilik sorun teskil etmedigi gortilmektedir. Bu ¢alismada da kat
maliklerine yol goOsterebilmek amaciyla, sozel ifadeler bulanik mantik yOntemi

kullanilarak yorumlanmaya calisilmistir.

Bulanik sayilar ve ifadeler hak sahiplerinin anlayabilecegi sekilde ve anket sistemine
uygun hale getirilmis, KDMSP (Kentsel Doniisiim Miiteahhit Se¢im Programi)
tasarlanmistir. Bu program, uzman olmayanlara yol gosterici olmasi amaciyla
gelistirilen algoritmasiyla diger ¢aligmalardan ayrilmaktadir. Kat maliklerinin kendi
taleplerini ve miiteahhitlerin tekliflerini programa girmesi ile uzman sistem ve bulanik
miiteahhit se¢im karar programi birlikte ¢alisarak, hak sahipleri agisindan en uygun

teklifleri siralamaktadir.



BOLUM 2. KENTSEL DONUSUM

2.1. Tammmi, Amac¢ ve Kapsam

Kentsel Déniisiim ifadesi, Tiirkgeye Ingilizce “Urban Regeneration” kavraminin
karsilig1 olarak gegmistir. Literatiirde bir¢cok tanimu ile karsilasilan bu ifadenin heniiz
genel kabul gérmiis ve iizerinde uzlasiya varilmig bir taniminin olmamasi; bu kavrami
kullanan iilkelerin ekonomik, siyasi ve sosyal kosullarina gore kentsel doniisiim
calismalarinin ama¢ ve kapsaminin farklilik gdstermesindendir (Aydinl ve Kaya,
2013; Cakalli, 2012). Doniisiim kelimesi, Tiirk Dil Kurumu Giincel Tiirkge
Sozligiinde, “oldugundan bagka bir bicime girme, baska bir durum alma, sekil
degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon”; kentsel doniisiim kelimesi ise, “kentin
imar planina uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu

yerlesim alanlarmnin olusturulmasi.” olarak tanimlanmaktadir.

Kentsel Doniistim; bozulma ve ¢okme yasayan kentsel alanin ekonomik, toplumsal,
fiziksel ve ¢evresel kosullarinin kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine
yonelik uygulanan strateji ve eylemlerdir (Kolgak, 2014). Bir kent kurma fikrinin
eyleme doniistiigii kentsel doniisim kavramina literatiirde 20. yy. baslarinda
rastlanmaktadir. Sanayi Devrimi sonrasinda Avrupa’nin biiyiikk kentlerinde is¢i
smifinin i¢inde bulundugu insanlik dis1 kosullarin zamanin diisiiniir ve mimarlarmi
etkilemesi sonucu ortaya ¢ikan tartigmalar; sanayi kentlerindeki plansiz yapilagsma ve
hizla artan ¢evre kirliligini, yagsam standartlar1 diislik konut alanlari ile yetersiz altyap1
hizmetlerini ¢d6zme c¢abalarna doniismiistiir. Bu durum kentsel doniisiim fikrinin
yaygmlasmasia sebep olmustur (Akkar, 2006; Aydin ve Camur, 2016; Seving ve
Yiirekli, 2006). Kent, sadece yap1 malzemelerinin teknik ve miihendislik ilmi 15181nda
bir araya getirilmesi ile olusan, yap1 denilen birimlerden ibaret degildir. Yapilarin

birlikteligi ile olugan kentler, canli ile cansizin birlestigi; insanin 6zel ve sosyal hayati
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ile i hayatinin, yapilar ile biitiinlestigi yasam alanlaridir. Kentsel doniisiim ile sadece
yapilara odaklanilarak, insanin ve yasadigi cevrenin gérmezden gelinmesi; fen ve
mithendislik kurallarma uyan fakat islevsellikten yoksun olarak insa edilen yapi1
stokunun, yalnizca sehirleri degil, burada yasayan insanlarin sosyal hayatini ve ig
diinyasini da tehdit altina almasina sebeptir. Doniistiiriilenin sadece binalar olmadig,
kent ve kentli yagaminin da bu doniisiimden etkilendigi bilinciyle hareket edilmelidir.
Sosyal yasam ihtiva ettigi kiiltiir, sanat, ¢evre ve doga ile birlikte korunmalidir.
Bunlarla birlikte egitimi de igine alan bir anlayisla hareket etmek gerekmektedir.
Kentsel doniisiim sadece binalar1 yenilemekle kalmayip; kentin yenilenmesini,
olmayan meydanlarin, caddelerin ve sokaklarin agilmasini da gerektirmektedir (Sekil

2.1.) (Can ve Cigek, 2012; Ustiindag, 2013; Yagc1, 2014).

Sekil 2.1. Cheonggyecheon Kanali, Seul, Giiney Kore (nclurbandesign.org, 2015)

Kentsel doniisiimiin ¢ikis noktasini olusturan, yapilar1 ve i¢cindeki canlilar1 afet riski
karsisinda koruma ve hayatta tutma gayreti; her ne kadar islevsellikten dnce gelse de,
sehir bilincini, sevgisini, kiiltiiriinii ve sehrin ruhunu da yansitan projeler ve yerinde
doniisiim ile korunan mahalle ve komsuluk iligkileri ile sehirlerin gegmis ve gelecek
ile olan baglar1 kuvvetlenecektir. Diinyadaki marka sehirlerin varliginin giin gectikge
artmas1 sadece dayanikli binalar1 olan kentlere degil, rahat ulagim imkanlarma sahip,

genis meydanlar1 ve bol yesil alanlar1 olan sehirlere olan ihtiyact da artirmastir.

Devletin arsa sahipleri ile koordineli olarak gergeklestirmesi gereken doniistimlerde,

ozellikle kuzeybati Avrupa iilkelerinin ¢ok Onemsedigi ¢evre kavrami ile birlikte
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habitat, insan haklari, sosyal devlet olmanin geregi, anayasal hak gibi kavramlar da
cok onemlidir. Tiim bu kavramlar doniisiim siirecinde hayata gegirilmeli ve sehirlerin

marka degerleri artirilmahdir.

Kentsel dontisiim riskli binalar1 yikip, ¢okiintii mahalleri temizleyerek; emniyetli
binalar yapmak i¢in ¢cevreye ve dogaya saygisiz yapilagsma olarak algilanmamali; kent
kurmak, kent insa etmek bilinciyle hareket edilmelidir. Doniisiimde sadece mimarlar,
miihendisler, belediyeler ile kamu ve 6zel kurumlarina degil; konu ile ilgili teknik ve
sosyal organizmalara, sanat camiasi ile sosyal hayatin i¢indeki tiim bireylere s6z hakk1
verilmeli; kentin ruhunu, hayat sekillerini taniyan biitiin aktorler siirece dahil
edilmelidir. Bu sekilde kentsel doniisiim insani bir karakter kazanirken, o yerin
kiiltiire] mirasmin kavranmasi, nasil bir kent ve kentlilik kiiltiirii olusturulacaginin
diigiiniilmesi de saglanmis olur. Bu sayede ¢ok yonlii, uzun soluklu diisiiniilerek
fiziksel, kiiltiirel, toplumsal, mimari ve tarihsel boyutlara sahip sehir ¢izgisinin yeni
zamanlara ve sartlara gore ayarlanmasi miimkiin olabilir. Modern yasama uygun
alanlari, is merkezleri, aligveris merkezleri ve otoparkli binalar1 ile modern sehirler
kurma ihtiyaci, 6zellikle Istanbul gibi her semti &zel ve degerli olan sehirlerin
sokaklarinda yasanan kiiltiirii, yapisal ve sosyal dokuyu, toplumu toplum yapan
degerleri modern sehir fikrine de kurban etmemelidir (Dengiz, 2010; ince, 2006;

Kolgak, 2014; Komiirciioglu, 2008).

Kentsel doniistimiin amaci; fiziksel ve ekonomik agidan kentlerde ortaya cikan
bozulmalara ¢6ziim bulmak, sehrin bozulmaya yiiz tutmus kesimlerini iyilestirmek,
risk unsuru olusturabilecek yapilarinin eskiyen kisimlarmi yeniden diizenleyerek
gecekondulasma ve c¢arpik kentlesmenin Oniine gecebilmektir. Kentlerin konut ve
altyapi ihtiyaclar1 giderilirken fiziksel kosullarin iyilestirilmesi yaninda kent insanina
daha yasanabilir, planli, islevsel ve estetik kentsel alanlar sunmaktir. Sehirlesmenin
dogurdugu sosyal sorunlarin ve ihtiyaclarin giderilmesi yaninda, sehrin kimliginin
korunmasi; dogal, tarihi ve kiiltiirel mirasmin da korunarak gelecek nesillere
aktarilmasi, sehirlerin gelismesine katkida bulunmak amaciyla sanayi ve ticaretin

gelismesi ve canlanmasimni saglamak da kentsel doniisiimiin en dnemli amag ve
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islevlerinden birisidir (Aydinli ve Kaya, 2013; Celik, 2009; Kayacan, 2010; Kiigiik,
2014).

Tiim bu olumlu amag ve islevleri hayata gecirirken 6zellikle kentsel doniisiim adi
altinda yapilacak proje ve planlarin belli gruplara menfaat temin etmek amaciyla
yapilmamasina dikkat edilmelidir. Uygulamalar doniisiim alanlar1 6zelinde, fakat
kentin biitliniinii kapsayict bir sekilde yapilmalhdir. Zira belli bir mekandaki
tyilestirmenin toplumsal ve ekonomik sonuglar1 kentin biitiiniinii etkileyecek, kentsel
refahin saglanmasinda 6nemli bir rol oynayacaktir (Atabay, 2012; Aydmli ve Kaya,
2013; Kesoglu, 2015; Tokay, 2011).

Arsa sahiplerinin rizas1 almarak gonilli bir sekilde donilisime katiliminin
saglanmasinin yaninda devletin siirecte acikgozleri, firsatgilar, kotii niyetlileri de

elimine etmesi gerekmektedir.

2.2. Kentsel Doniisiimde Miidahale Yontemleri

Kentsel doniisiim alanlarinda ¢6ziim odakli miidahale yontemleri kentlerin yapisina
gore farkliliklar gostermektedir. Fiziksel olarak yipranmis kent alanlar1 teknik
miidahalelerle, ekonomik c¢okiis yasanmig alanlar ekonomik canlandirmalarla ve
sosyal anlamdaki c¢oOkiintiiler ise sosyal yapiy1 iyilestirici tedbirler ile diizeltilmeye

calisilmaktadir (Cardak, 2011; Ertiirk, 2009; Ilica Erzene, 2013; Uyan, 2008).

Kentin doniistiiriilmesi, daha kullanisli mekanlarin tiretilmesi ya da yenilenmesi
esnasinda kullanilan bircok metod vardir. Kentsel mekan veya yapilar i¢in degerliyse,
onemliyse, “Kentsel Koruma”, gerekliyse, zorunlu ise “Kentsel Doniisiim”, faydali ise
“Kentsel Gelisim” metodlarina basvurulmalidir (Sekil 2.2.). Kentsel Doniisiim
genellikle mecburen gerceklestirilen bir eylem olup, uygulama sonrasinda elde
edilecek faydanin tiim paydaslar1 raz1 edecek diizeyde olmas1 gerekmektedir (Atabay,

2012).
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fRenewal &
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Kentsel Koruma
(Urban Conservation)
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Kentsel Donlisim Kentsel Gelisim
(Urban Transformation) (Urban Development)

ekonomik sosyal ekonomik sosyal

(Urban
Rehabilitation)

Sekil 2.2. Siirdiiriilebilir kentlesme (Sustainable urbanization) semasi (Atabay, 2012)

2.2.1. Alansal temizleme (Urban clearance):

Alansal temizleme yontemi, ¢okiintii halindeki kentsel alanlardaki yapilarin tiimiiyle
yikilip yeniden ingasi1 olarak tanimlanmaktadir. 1950-1980 yillar1 arasinda yogun
olarak kullanilan bu yontem ile kentlerde yeni konut iiretimi artig gostermistir. Bu
yontem sosyal ve ekonomik sonuglar1 nedeniyle 1980’lerde yerini “kentsel yeniden
canlandirma” yontemine birakmistir (Bal, 2008; Ilica Erzene, 2013; Kayacan, 2010;
Ongoren, 2017).

2.2.2. Yeniden canlandirma (Revival-Revitalization):
Niifus degisimleri ve ekonomik belirsizlikler ile degisen fiziksel, sosyal ve ¢evresel

kosullardan etkilenen kentsel mekan ve yapilarin ¢okiintii siirecinden kurtulmasi bu

olumsuzluklarin ortadan kaldirilmasi ile mimkiin olacaktir. Olumsuz faktorlerin
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ortadan kaldirilmasi1 ya da degistirilmesi sonucu kosullarm iyilestirilmesi ve yeniden
eski iglevlerini yerine getirebilmelerini saglama eylemleri literatiirde yeniden
canlandirma olarak ifade edilmektedir (Atabay, 2012; Cakalli, 2012; Ilica Erzene,
2013; Tokay, 2011).

2.2.3. Yenileme (Renewal):

Zamana kars1 direnememis, korunmaya muhta¢ ve kismen korunmus kentsel mekan
ve yapilarin yipranmis kisimlarmin yenilenerek eski islevine kavusturulmasi olan
kentsel yenileme yontemi, literatiirde kentsel esenlestirme (rehabilitation) ile birlikte
kullanilmakta ve c¢ekiciligini yitirmis tarihi dneme sahip kent merkezlerinde bu
miidahale sekli soylulastirma (gentrification) olarak tanimlanmaktadir (Atabay, 2012;

Demirkiran, 2008; Demirsoy, 2006; Girit McDaniel, 2010; Ilica Erzene, 2013).

2.2.4. Yenilenme (Renovation):

Korunmaya deger olmakla birlikte; yenilemenin miimkiin olmadig1 kentsel mekan
veya yapilarda kullanilan yenilenme yontemi, riskli yapilarin yikilarak aslina uygun
olarak yeniden insa edilmesi seklinde gerceklestirilmektedir (Atabay, 2012; Kesoglu,
2015; Kiigiik, 2014).

2.2.5. Yeniden gelistirme (Redevelopment):

Fiziksel olarak korunmaya deger kentsel mekan veya yapilarin aslina uygun olarak
korunabilmelerine ragmen islevlerinin degistirilmesi neticesinde, yenileme
yontemiyle eski haline getirilemeyecek olanlarin yeniden kazandirilarak ve ilk hali
gibi korunmas1 gerekmeyenlerin degisiklikler ve ilaveler ile gerekiyorsa tamamen
yikilarak yeniden degerlendirilmesi eylemleri olan yeniden gelistirme; koruma,
doniisiim ve gelisim faaliyetlerinin degisik birliktelikleri seklinde uygulanabilmektedir
(Akkar, 2006; Atabay, 2012; Inanduggar, 2013). Biiyiik maliyetlere ihtiya¢ duyulmasi
nedeniyle elestirilere hedef olmakla birlikte, kent yenilenmesinde siklikla bagvurulan

yontemlerden biri olmaktadir (Ilica Erzene, 2013).
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2.2.6. Yeniden iiretim - Doniisiim (Regeneration):

Kentsel doniistim, barmdirdig riskler yaninda dmriinii tamamlamis ve kent vizyonu
ile uyusmayan dokularin tamamen ortadan kaldirilarak, yerlerine daha giivenli kent
dokusu olusturulmasi eylemidir (Atabay, 2012; Sarag, 2014). Cevrenin tamamen veya
bir kismimnin hizli bir sekilde degisimi yoniiyle de elestirilere maruz kalmaktadir (Ilica

Erzene, 2013).

2.2.7. Esenlestirme - Sihhilestirme (Rehabilitation):

Kentsel rehabilitasyon yontemi, kentsel alanlarda meydana gelen bozulmalarin,
sagliks1z ve niteliksiz gelismelerin bolge heniiz tiim 6zelliklerini yitirmeden miidahale
edilerek eski haline getirme ¢aligmalari olarak tanimlanabilmektedir (Demirsoy, 2006;

Ilica Erzene, 2013; Kayacan, 2010).

2.3. Diinyada Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim, diinyada ilk olarak gelismis Bat1 {ilkelerinin kentlerinde ¢okiintii
alanlarinin sosyal ve ekonomik olarak yeniden canlandirilmasi amaciyla yapilan

miidahaleler ile baslamistir (Osmay ve Atadv, 2007).

Ihtiyaclara gore siire ve hiz degistirerek donemsel olarak degisen ve gelisen kentsel
dontistime diinyada farkli yaklasim sekillerinde rastlanmaktadir (Sekil 2.3.). I. Diinya
Savast Oncesinde devletler konut sorununu kentlerdeki barinma kosullarinin
tyilestirilmesi seklinde ele alirken, savastan sonraki donemde konut sorunu, toplumsal,
ekonomik ve siyasal bir sorun olarak goriilmiistiir. II. Diinya Savas1 sonras1 donemde
ise Bati’da konut sorunu bir kamu hizmeti olarak goriiliirken, gelismekte olan
iilkelerde ekonomik biiylimenin konut sorununu ortadan kaldiracag: diisiiniilmiistiir.
Bu diisiince ile 1960’11 yillara kadar kamu tarafindan konut sektoriine yatirim
yapilmamis ve bu durum II. Diinya Savasi sonrast donemde kirdan kente gog ile
birlikte kacak konutlar1t dogurmustur. Bati’da hiikiimetlerin konut iiretimini bizzat

istlendigi 1960’11 yillar, gelismekte olan iilkeler i¢in kagak konutlarin yikilip yerine
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apartman bloklarinin insa edildigi bir donem olmustur. Avrupa’da, kamunun konut
iiretimindeki agirligi 1970’11 yillarin sonlarinda azalmaya baslamis; yeni konut tiretimi
yerine, mevcut konutlarin iyilestirilmesine agirlik verilmistir. Gelismekte olan
iilkelerde ise, 1970’li yillar hiikiimetlerin sosyal konut iiretimi yerine gecekondu
alanlarinin 1slahina ve altyapili arsa iiretimine Oncelik verdigi yillar olmustur.
Avrupa’da 1980’li yillarda para piyasalarinda yasanan nakit sikintisi, enflasyonu
disiirme c¢abalar1 ve 6zellestirme politikalar1 kamu harcamalarinda, 6zellikle konut
sektoriindeki harcamalarda kesinti yapilmasmi zorunlu kilmistir. Bu yillar diinyada
kamunun konut sektoriindeki maddi desteginin azaldigi, 6zel sektoriin onciilitk ettigi
konut finansmani ve politikalarmin gelistirilmeye calisildigi bir donem olmustur.
1990’1larda gelismis iilkelerdeki hiikiimetler konut politikalarina dogrudan yatirim
yapmay1 birakmustir. Gelismekte olan iilkelerde ise, kamu tiim altyapisiyla hazir
konutlar iiretmek yerine, sinirlar1 belli ve temel altyapist hazirlanmis arsalarin kamu
tarafindan saglanmasi, konutun ise kullanic1 tarafindan zamanla yapilmasmi 6ngoéren
yaklagimlar benimsemistir. Kamu, konut politikalarinin belirlenmesinde halen en
onemli aktor olmakla birlikte, genel olarak kural koyucu ve piyasayi diizenleyici bir
aktor olarak konut politikalarma yon vermektedir (Arasan, 2011; Bostanoglu, 2005;
Kara, 2011; Terzi, 2004; Tokay, 2011).

1950 | 1960 1970 1980 1990 2000

Sefalet Yuvalarimin
Temizlenmesi

Tarihi Yapilarim Korunmasi

Konut Alanlarimn Rehabilitasyonu

Kentsel Yenileme ve Yeniden

Yapilandirma

Kentsel Doniisiim Projeleri

Sekil 2.3. Kent yenileme siirecinin tarihsel gelisim profili (Ustiindag, 2013)

Gerek gelismis, gerekse gelismekte olan iilkeler kiiresel kent ve marka sehirler
soylemlerinin isaret ettigi ekonomik basariyr yakalamak, sermayeyi ¢ekmek,

uluslararas1 turizm ve finans merkezi olabilmek icin gerekli yapisal g¢evreyi
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olusturmak adina kamu-6zel sektor isbirliginde biiylik kentsel projeler

gelistirmektedirler (Arasan, 2011; Kara, 2011; Oktem, 2006).

Kentsel doniisiim calismalarina genellikle savas ya da goc¢ sebebiyle ihtiyag
duyulmaktadir. Niikleer bomba atildiktan sonra harabeye donen Hirosima ve i¢
savagtan ¢ikan Beyrut savas sebebiyle; Rio, Barselona ve Lizbon gibi kentler ise
Istanbul’da oldugu gibi goc dolayisiyla gerceklestirilen doniisiimlere Ornek
gosterilebilir (Aydin ve Camur, 2016; Cagatay, 2012; Isikkaya, 2008). 2012 yilindan
sonra Tirkiye’deki kentsel doniisiim, gog¢ten kaynakli gecekondu alanlarmin

dontistimii yaninda afet odakli olarak da gerceklestirilmeye baslamistir.

Koyden kente gocen yoksul insanlar barinma ihtiyaglarma ¢6ziim olarak gecekonduyu
icat etmislerdir. Asya, Afrika ve Latin Amerika’da oldugu gibi Tirkiye’de de
gecekondu barinma ihtiyacinin karsilanmasinda oynadigi rol sebebiyle ahlaki agidan
mesru kabul edilmis, hizla c¢ogalan gecekondu bolgeleri miilkiyet haklarinin
cignenmesi ile ilgili bir sorun olarak degil de daha ¢ok toplumsal bir sorun olarak
algilanmis ve meseleye hep dar gelirli gruplar icin konut projeleri Onerileriyle
yaklasilmistir (Eskinat, 2012). Tiirkiye’de belli donemlerde siyasi rant ve oy beklentisi
ile g6z yumulan, yoksulluga bagl olusan bu ¢okiintii bdlgeleri icin, Ingiltere ya da
ABD gibi iilkelerde “slum”, Brezilya’da “macombo” ya da “favelas”, Meksika’da
“jakale”, Fas’ta “bidonville” ifadeleri kullanilmaktadir (Isikkaya, 2008).

Asya, Afrika ve Giiney Amerika kitas1 metropolleri, Avrupa’da Istanbul, Asya’da
Hong Kong, Sangay ya da Bombay gibi, Afrika’da Kahire, Johannesburg, ve Giiney
Amerika’da Sao Paolo, Rio de Janeiro, Caracas, Mexico City ve Buenos Aires gibi
biiyiik sehirler incelendiginde 6nemli ortak fiziksel ve sosyal 6zellikler gosterdikleri;
niifus artismna bagli konut sorunu ve buna bagh iiretilen konut politikalari, yetersiz
altyapi, siirekli degistirilen ulasim sistemleri ve kentsel doniisiim gibi konularda
benzer sorunlarla ugrastiklar1 goriilmektedir (Giltekin, 2014; Isikkaya, 2008;
Kayacan, 2010). Kamu kaynaklar1 ile gerceklestirilemeyecek kadar biiylik finansal

kaynak ve teknik kapasite gerektiren kentsel doniisiim, toplum olarak el birligi
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yapilarak; hak sahipleri, miiteahhit ve yatirimcilarm siirece katilimi ile

gerceklestirilmelidir.

Diinyada bir ¢ok iilkede kentsel doniisiim projeleri farkli isim ve bigimlerde
uygulanmaktadir (Boyraz ve Hos, 2014). Almanya, Ispanya, Hollanda, Cek
Cumbhuriyeti, Macaristan, Avusturya, Bel¢ika ve Misir’da yapilan kentsel doniisiim
uygulamalar1 incelendiginde; 6zellikle Amsterdam, Prag, Budapeste, Viyana, Briiksel,
Madrid, Granada ve Sevilla kentlerinin tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi amaciyla
yapilan restorasyon caligmalarindaki basarisi; Munich, Hannover ve Frankfurt’un
tarthi izler ve kentlesmeyi dogru harmanlamasi; Kahire ve 6zellikle Luxor (El-
Uksur)’da ise devlet zoruyla da olsa yapilan kamulagtirma ve restorasyon ¢alismalari

dar kapsamli ama basarili caligmalar olarak dikkati ¢cekmektedir (Sanlav, 2012).

Kentsel doniistim uygulama gerekceleri iilkeden iilkeye veya bir iilkenin kentleri
arasinda farklilagsmakta, dahas1 her bir kentin kendi sinirlar1 iginde kisa mesafelerde
dahi degiskenlik gosterebilmektedir. Bu farklilasmanin nedeni siiphesiz doniisiimii
gerekli goriilen alanlarin sorun, ihtiyag ve oOnceliklerinin de birbirlerinden farkli

olmasindan kaynaklanmaktadir (Karadag ve Mirioglu, 2014).

2.3.1. Amerika’dan érnekler

Amerika ve Avrupa kentlerinde sanayi devrimi ile liretimin biiyiik sehir ve sanayi
merkezlerinden kiiciik yerlesim birimlerine kaymasi neticesinde halk kent
merkezlerinden uzaklasarak banliyoler olusturmustur. Bu alanlarda diisiik gelir
gruplar1 icin Avrupa cok sayida sosyal konut insa ederken, Amerika bu gruplari
kentlerin eski bolgelerinde birakmistir. Bu durum o dénemin problemi olan rkeilik ile
birleserek kentsel ayrismayi artirmistir. Amerika’da gelir dagilimmin esitsizligi ve
sosyal yardimlarin kisitli olmasi neticesinde, niifusun biiylik ¢ogunlugu modern
konutlarda oturma maliyetini karsilayamamistir (Bulut ve Ceylan, 2013; Kayacan,
2010; Tathdil, 2009). Amerika sosyal konutlara 20. yiizyildan sonra 6nem vermeye

baslamis fakat bu konuda tam anlamiyla basariya ulasamamistir (Sekil 2.4.).
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Amerika’da kentsel doniisiim konusunda iki proje dikkati ¢cekmektedir. Missouri
eyaleti St. Louis sehri Pruitt-Igoe Kentsel Yerlesim Projesi ve John J. Cochran Garden
Apartments projesi ayni kentte, ayn1 donemlerde, ayni yatirime1 ve ayni mimarlar
tarafindan tasarlanan sosyal konut projeleridir. St. Louis Toplu Konut idaresi (Saint
Louis Housing Authority - SLHA) tarafindan insa edilen Pruitt-Igoe insasindan
sonraki on yil icerisinde sosyal ve ekonomik ¢okiintiiye ugradigi icin yikilmistir.
Cochran Garden ise Pruitt-Igoe ile ayn1 kaderi paylasma noktasinda iken, kiracilarin
SLHA ile anlagmasi1 neticesinde 30 yil kadar daha ayakta kalabilmis, fakat yonetimin
kiractlarm kurdugu Cochran Gardens Kiraci Idare Birligi’nin (Cochran Gardens
Tenant Management Corporation) elinden alinmasi ile bolge tekrardan eski giinlerine
donmiis ve yikimdan kurtulamamistir. Bu basarisizliklarda mimari tasarimlardan
kaynakli sikintilarin yani sira insan faktorii de onemli bir yere sahiptir. Bolgede
yasayacak insan profilinin iyi analiz edilmedigi; zaten deger verilip fikri alinmayan,
hayatlar1, kiiltlirleri ve hayalleri 6nemsenmeyen insanlarin yasadiklar1 g¢evreyi
sahiplenmedikleri goriilmektedir. Insanlarm o bdlgeyi sahiplenmeleri igin disaridan
degil igeriden kendileri tarafindan yonetilmeleri, evlerine ve yasamlarina sahip
¢ikmalarinin gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bina ve insanin birlikte yonetilmesi o
mubhitin stirdiiriilebilirligi agisindan 6nemlidir (Bristol, 2004; Cagatay, 2012; Giiltekin,
2014; Josse ve Allen, 2011; Koyuncu, 2011; Wilkerson, 1988; Zastrow, 2009, 2014)

Tiirkiye’de TOKI’nin yaptig1 toplu konutlar1 hatirlatan ABD’deki bu érnekler, toplu
konut odakl1 gergeklestirilen sosyal konut ve kentsel doniisiim uygulamalarmnin kritik

edilmesini gerektirmektedir (Durmaz, 2015).

Amerikan kentlerinde, 1970’li yillardan bugiine ¢okiintii sorununa dair ¢ozlimler
iiretilmeye baglandig1 ve bu siirecin genel olarak soylulastrma yontemiyle yapildigi
goriilmektedir. Calismalar, el degistirmenin aksine, daha yiiksek gelirli ailelerin
mahalleye tasinmasini ve daha diisik gelirli gruplarin yerini almasini kapsamistir
(Ertiirk, 2009; Goriin ve Kara, 2010; Kayacan, 2010). Yerinden edilen insanlarin eski
muhitlerinde kiract olmalar1 onlarin hak talebinde bulunmalarinin da Oniinii
kapatmakta, ev sahibi olanlar da degisen bu yeni muhite ve sosyal smifa adapte

olamamakta, bolgeden tasinmak zorunda kalmaktadir. Soylulastirilan bu muhitlerden
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gonderilen insanlar toplumdan soyutlanma hissine kapilmakta, onlar i¢in inga edilen
toplu konutlarda alisgkin olduklar1 kiiltiirlerini devam ettirememekte ve yeni yasam
alanlarmi sahiplenememektedirler. Amerika’daki projeler incelendiginde sahiplenme
duygusunun o bolgede dogan ve biiyiiyen ¢ocuklarda ancak olustugu, basarisiz
projeler sebebiyle daha sonralari bu ¢ocuklarin da ebeveynleri gibi yerlerinden edildigi
goriilmektedir. Tiirkiye’de de yerinden edilme ve soylulastirmaya 6rnek gosterilen
Istanbul-Sulukule (Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri) Kentsel Déniisiim Projesi

benzer sorunlarm yasandigi bir doniisiim sergilemistir.
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Sekil 2.4. St. Louis, Pruitt — Igoe kentsel yerlesim projesi (Hyperallergic, 2011)

Gliney Amerika’da Brezilya’nin Rio kentinde, 1994 yilinda “Rio Kenti Gecekondu
Sagliklastirma Projesi” kent i¢indeki gecekondu alanlarinin 1slahina yonelik iyi bir
ornektir. Tirkiye’deki kentsel doniisiim uygulamalari da daha cok gecekondu
alanlarmin bosaltilarak ve yeniden diizenlenerek kente kazandirilmasi seklindedir
(Karadag ve Mirioglu, 2011). Gecekondu alanlariin biiylik ¢ogunlugunun, sehrin en
merkezi ve en degerli yerindeki yamaglara yerlestirildigi bir sehir olan Rio de
Janerio’da (Sekil 2.5.) su, elektrik gibi ihtiyaglar yeterince karsilanamamakta,
kanalizasyon alt yapis1 bulunmayan bdlgede ¢opler de toplanmamaktadir. Yoksulluk,
kisith calisma imkanlari, egitim imkanlarinin olmayis1 beraberinde cesitli sosyal

esitsizligi de getirmistir. Bu problemlerle birlikte su¢ oranindaki artiy ve yasam
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standartlarindaki olumsuzluklar kentin bir proje ile ingasini1 gerekli kilmigtir (Aydin ve

Camur, 2016; Boyraz ve Hos, 2014; Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Kamu ve yerel halkin igbirligi ile belirli asamalarinda halkin yani sira 6zel sektor ve
cesitli yerel orgiitlerin de katildig1 proje ile sadece konutlar degil; altyapi, ulasim,
egitim, eglence ve spor alanlar1 da insa edilmistir. Sosyal ve ¢evresel problemlerin de
giderilmeye c¢alisildig1 proje, halk meydanlarinin olusturulmasini da kapsamaktadir.
Kentsel doniisiim uygulamalarinda kentsel doniisiimiin genellikle fiziksel mekanin
dontistimiine indirgendigi; ekonomik, toplumsal ve ¢evresel boyutlarmin goz ardi
edildigi, yikip yapma seklinde karsilasilan doniisiimler sebebiyle kentsel doniistim
kavraminin yikimla esdeger tutuldugu Tiirkiye’de de Rio de Janeiro kentinde oldugu
gibi doniisiim tiim yonleri ile ele alinip degerlendirilmelidir (Aydin ve Camur, 2016;

Isikkaya, 2008; Karagiiney, 2009; Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Sekil 2.5. Favela do Morro Dona Marta — Rio de Janeiro (wikimedia.org, 2007)

Gliney Amerika iilkesi Sili’nin Iquique sehrinde Chile Barrio programi kapsaminda,
gecekondu bolgelerini iyilestirmek i¢cin insa edilen Quinta Monroy projesi dikkat
cekici bir ornektir. Projeyi yiirliten firma kisitli maddi imkanlar sebebiyle kiiciik ve
diistik kaliteli bir konut yapmak yerine, “yarim iyi” bir konut insa etmis ve bu alana,
konutta oturacak ailenin tek basina insa etmekte zorlanacagi mekanlar1 yerlestirmistir

(Sekil 2.6.). Ham bir halde kullanicilara teslim edilen proje ile ihtiyaca gore biiylimeye
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dayali gecekondu kiiltiiriinlin devam etmesine miisaade eden firma, dayanikli bir
yerlesim bolgesi olustururken komsuluk iligkilerinin de korunmasmi saglamistir

(Dedekargmoglu ve Yilmaz, 2015).

£ —

Sekil 2.6. Quinta Monroy pr

Sili’nin bagkenti Santiago’da 2011 yilinda “Mapuche” olarak isimlendirilen Amerika
yerlileri i¢in yerel kiiltiirlerine saygili yap1 malzemeleri ile insa edilen Ruca Konutlari,
Quinta Monroy projesindekine benzer sekilde, kaba insaat bitmis sekilde kullanicilara
teslim edilmis; i¢ mekana ait kararlar kullanicilarin istek ve imkanlarma birakilmistir

(Sekil 2.7.) (Dedekarginoglu ve Yilmaz, 2015).

Sekil 2.7. $ili Santiago Ruca konutlar (ARCHITECTUREFORTHE99, 2013)

Newyork Manhattan Harlem’deki yogun gecekondu mahallelerin yerine dev yapilar
yapma fikrinden yola ¢ikan sil bastan bir tasarim Onerisi sunan “Harlem’deki

Gecekondu Mahalleleri I¢in Yeniden Insa Projesi” gibi mevcut bir gevreyi tiimiiyle
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yikip yerine yeniden bagka bir ¢evre olusturma diisiincesine sahip 1960’11 yillarin
projelerindeki anlayis (Seving ve Yiirekli, 2006) karsisinda Sili 6rnegi 6nemli bir yere
sahiptir. Sili’deki doniigiimler gostermektedir ki; yerinden edilme olmadan, bdlge
halkinin kiiltlirii degistirilmeden ve halkin ihtiyacina gore konutunu biiyiitebilecegi
tasarimlar ile gecekondu kiiltlirline sahip bolgelerde saglikli  doniigiimler

gerceklestirilebilir.

2.3.2. Afrika ve Asya’dan ornekler

II. Diinya Savasi sonrasinda Afrika, Asya, Karayipler ve Latin Amerika’nin
gelismekte olan iilkelerinde, yogun insan topluluklarmin kirsal alanlardan biiyliyen
kentlere dogru gog ettigi bilinmektedir (Can ve Cigek, 2012; Unlii ve Tiirk, 2016). Bu
iilkelerde 1970’li yillarda hiikiimetler gecekondu gercegini kabul etmis ve sosyal
konut iiretimi yerine gecekondu alanlarmin i1slah1 ve altyapili arsa tiretimi ile
ilgilenmiglerdir. 1980’11 yillara gelindiginde ise Avrupa’da yasanan nakit sikintisi,
konut politikalarmi1 degistirmis; fakir Sahraalti Afrika iilkelerine uluslararasi
kuruluslar tarafindan iyilestirmeler i¢in saglanan kredi destekleri kesilmistir (Kara,

2011).

Habitat’in 2003 yil1 “Gecekondu Sorunu” raporuna gore, kent niifusunun Avrupa’da
%06’s1, Gliney Asya’da %59°u, Bat1 Asya’da %33’1i, Afrika’da Asagi Sahra bolgesinde
%72’si gecekondularda yasamaktadrr (Cetin, 2012). Birlesmis Milletler Insan
Yerlesimleri Merkezi’nin “State of the World’s Cities 2010-2011” raporuna gore ise,
1990-2010 yillar1 arasinda kentlerin yoksul alanlarinda yasayanlarin orani gelismekte
olan bolgelerde %32.7, Sahra Alt1 Afrika iilkelerinde %61, Dogu Asya tilkelerinde ise
%28.2°dir (Yagci, 2014).

Genel egilim olarak, kirsal yoksulluk Asya’da, kentsel yoksulluk ise, kentlesme
diizeyinin ¢ok yiiksek oranlara ulasmis olmasinin bir sonucu olarak Latin Amerika’da
en yiliksek boyutlara ulasmistir. Hizli kentlesme sonucunda, kentsel yoksulluk
oranlarmm yakin bir gelecekte Asya ve Afrika’da da Onemli Olgiide artmasi

beklenmektedir (Kaypak, 2013). Birlesmis Milletler “Diinya Kentlesme Beklentileri”
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baslikli raporunda, diinya niifusunun yarismin kentlerde yasayacagmi ve yakin
zamanda diinyadaki en yogun kentlesme oraninin Asya ve Afrika’da kaydedilecegini

ongormektedir. (Yilmaz, 2012).

Bir Afrika ya da Uzak Dogu Asya kentinin yoksullarinin yasam alanlari iyilestirilirken
bir Avrupa ya da Amerika kentinde oldugu gibi benzeri miidahalelere ihtiya¢ duyulup
duyulmadig: tartisma konusudur (Giiler ve Turan, 2013; Tatlidil, 2009). Afrika ve
Gliney Amerika kitalarinda yoksullar i¢in yapilan konutlarda siirdiiriilebilirlik ve
ekonomiklik ¢ercevesinde yerel malzeme olanaklar1 ve ingaat teknikleri kullanilarak
cesitli projeler goriilmektedir (Dedekarginoglu ve Yilmaz, 2015; Kili¢ ve ark., 2013).
Sinirl ilk yatirima sahip, plan ve projeden yoksun, dayaniksiz, kentsel alt ve iistyap1
donanimlar1 yetersiz ve bagimsiz yapilara sahip gecekondu bolgelerinde; yerel
malzeme olarak Asya ve Afrika’da genelde dogal malzeme, Latin Amerika’da ise

plastik kutu, sanayi atig1, metal malzemeler kullanilmaktadir (Isikkaya, 2008).

2007-2009 yillar1 arasinda Giliney Afrika’nin Cape Town sehrinde uygulanan, teknik
ve ekonomik kisitlara karsilik stirdiiriilebilir bir tasarim ¢6ziimii sunan 10x10 Housing
Initiative Projesi, Giiney Afrika hiikiimetinin uyguladigi sosyal konut projelerine bir
alternatif olarak tasarlanmis ve uygulanmistir (Sekil 2.8.). Giiney Afrika’da iiretilen
“EcoBeam” adli ahsap iskelet sistemi ile binanin iskelet sistemi kurulmus, dolgu ve
yalitim malzemesi olarak kum torbalar1 kullanilmistir (Dedekargmoglu ve Yilmaz,

2015).

Sekil 2.8. 10x10 Low Cost Housing Project (Designindaba, 2009)



26

Afrika kitasinin kuzeydogusunda yer alan Misir’da gerceklestirilen kamu liderlikli
kamu — 6zel sektor ortakligi, diistik gelirli yoksul kesim i¢in kentle entegre konut alani
saglamak amaciyla gergeklestirilen Ismailia Hai el Salaam Kentsel Doniisiim Projesi
(Sekil 2.9.), ulusal ve uluslararas: finansorleri ve uzun vadeli (30 yil) geri 6demeli
kredi sistemi uygulamasi sebebiyle dikkat ¢ekicidir (Isikkaya, 2008). Sagladig1 altyap1
ve kamu hizmetleri, planlamadaki esnekligi ve kullanicinin istekleri dogrultusunda
hareket edilmesi gibi olumlu 6zellikleri yaninda proje; diisiik gelirli bir kisim insan1
yerinden etmesi ve mevcutta oturanlara uygun kredi olanaklar1 saglanmamasi

sebebiyle de elestirilere maruz kalmistir (Durmaz, 2015).

Sekil 2.9. Hai el Salam 1979 yili santiye hali ve Hai el Salam 2011 (forbesdavidsonplanning.com, 2007)

Cin’in 6nemli doniisiim projelerinden biri olan Guangzhou-Pearl Nehri Kentsel
Doniisiim Projesi koruma ve siirdiirebilirlik {izerine insa edilmis, kentin kiiltiirel
birikimini ve tarihsel zenginligini de vurgulayan bir projedir. Kamunun onderliginde
olusturulan proje kapsaminda kentin giineydogusunda 370 kilometrekarelik bolgede
65 kilometre uzunlugundaki Pearl Nehri boyunca tarim alanlari, kdyler, turizm
bolgeleri, kiiltiirel ve tarihi bolgeler ve adalar olusturulmustur (Demirsoy, 2006; Saracg,

2014; Sisman ve Kibaroglu, 2009)

Japonya’da kentlerin yeniden yapilanmasi 2. Diinya Savasi ve depremlerin ardindan
Avrupa ve Amerika’daki doniisiimlere gore ¢ok daha yogun ve hizli bir sekilde
gerceklestirilmistir. 1960’larda banliydlerde yeni kentler kurulmaya baglanmis, 1963
yilinda ¢ikarilan “Yeni Kentsel Konut Gelisme Alan1 Yasast” ile birlikte orta gelir
gruplart icin yeni kentler kurularak biiylik kentlerdeki asir1 niifus azaltilmaya

calisiimustir. 1980’lerle birlikte Japonya’da Avrupa ve Amerika’da oldugu gibi kamu-
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0zel sektor ortaklikli projelere ve kent merkezlerinde islevini yitirmis bolgelerde,
felaket riski yiliksek konut alanlarinda gerceklestirilen yenileme, rehabilitasyon ve

canlandirma amagcli ¢calismalara rastlanmaktadir (Kayacan, 2010).

Japonya’nin Hirosima sehrine atilan, binlerce insanin ¢liimiine sebep olan diinyanin
ilk atom bombasinin izlerini silmek ve bdlgeyi yeniden cekici hale getirmek amacryla
baslatilan Danbara yeniden gelisim projesi kamu, 6zel sektor ve yerel halk igbirligi ile
gerceklestirilmesi sebebiyle kentsel doniisiim agisindan 6nemli bir projedir (Durmaz,

2015; Kesoglu, 2015; Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Liibnan’in baskenti ve bir liman kenti olan Beyrut’ta uygulanan Solidere Tarihi Kent
Merkezi Gelistirme Projesi de i¢ savas yasayan kentin geleneksel kent merkezinin
yeniden insa edilerek yeni liman bolgesine baglanmasi amaciyla gergeklestirilmis bir
dontistim projesidir (Sekil 2.10.). Liibnan hiikiimeti tarafindan kurulan, yar1 6zel ve
ozerk bir sirket tarafindan ytiriitiilen proje kamuya ek yilik getirmeden kendi kendini
finanse edebilmesi ve i¢ savas doneminde yerlesmis olan miilteci ve fakir halka
herhangi bir yasal haklar1 olmamasima ragmen isgal ettikleri alanlardan ¢ikarilirken
tazminatlar ddenmesi sebebiyle drnek bir projedir (Demirsoy, 2006; Oner, 2007;

Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Sekil 2.10. Solidere 6ncesi ve sonrast (www.4barchitects.com, 1996)

2.3.3. Avrupa’dan érnekler

Avrupa’da yoksulluga bagh ¢okiintii bolgelerinin olustugu yillar olarak kabul edilen

1900’lerin baslarindan itibaren kent merkezlerinin ¢ekirdeginde yer alan endiistri
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yerlesimleri ve onlarin uzantilari limanlar biiyiik 6l¢iide kentlerin digina tagmmislardir.
Bu taginma esnasinda kullanim dis1 kalan endiistriyel bolge ve limanlar kentle olan
fiziksel ve sosyal baglarini yitirmiglerdir. Kapsamli kentsel yenileme ve doniisim
politikalar1 ile bu bdlgeler yenilenerek sehrin farkli ihtiyaglarini da karsilarken,
yeniden kentle uyumlu hale getirilmeye calisilmistir (Cakalli, 2012; Isikkaya, 2008;
Kayacan, 2010).

Italya Bologna’da gerceklestirilen kentsel yenileme projesi, yikilan bazi fabrika ve
kamu binalarmin yerine yesil alanlar, yeralti otoparklari, kamu birimleri, egitim
binalari, sosyal ve kiiltiirel merkezler insa edilmesi agisindan onemli bir doniisiim
ornegidir. Fakat doniisim esnasinda bolgede gece giindiiz niifusunun farkliligi, agik
kamusal alanlar i¢cin alan yetersizligi, trafik sikigikligi, dar sokaklar ve portikolarin
kentin 6zel dokusuna uydurulamamasi gibi problemlerle karsilagilmistir (Durmaz,

2015).

Ispanya’da kentsel doniisiim, 19. Yiizyilda Ildefons Cerda’nin Barselona sehri igin
yeni bir kentin insasini oneren, eski kent ile yeni kenti ‘kent kentli i¢indir’ yaklasimi
ile birlikte ele alan Cerda plani ile baslamustir. Ustiinliigii kent sakinine veren Cerda,
kendi kendine yetebilen 113.5mx113.5m boyutunda manzanalar tasarlamis, bu sayede
kentlesmeyle ortadan kalkan kir, bahge-avlular yeniden kentsel diisiince ve yasamla

biitiinlesmistir (Sekil 2.11.) (Budak, 2013; Kii¢iik, 2014).

Sekil 2.11. Barselona “manzana”lar1 planlanmig hali ve zamanla yaganan degisim (arquiscopio.com, 2013)

Ispanya’da 20. yiizyila gelindiginde ise Barselona’da 1992 Olimpiyat oyunlar ile

baslayan kentsel donilistim hareketi tiim sehri hizli bir degisim siirecine sokmustur



29

(Tarkan, 2007). Barselona’da 2004 Kiiltiirlerin Evrensel Forumu ile de devam eden
degisim sehrin bir doniisim gecirmesine neden olmustur. Barselona’da
gerceklestirilen E1 Raval Mahallesi Kentsel Yenilestirme Projesi tarihi kent merkezi
El Raval’in yenilestirilmesi, Barselona Poblenou Doniigiim Projesi ise islevini yitirmis
bir alana teknoloji firmalarinin ¢ekilerek yeni bir ekonomi-kiiltiir alan1 olusturulmasi
acisindan onemli projelerdir (Durmaz, 2015; Kiiglik, 2014; Nurengin Kocamemi,
2006). Fransa Paris La Défense Kentsel Doniisiim projesi ise Paris’in mevcut tarihi
kent merkezinin korunarak eski merkez ile baglantili yeni bir merkez olusturulmaya
calisiimistir (Demirsoy, 2006; Durmaz, 2015; Sisman ve Kibaroglu, 2009). Ancak
yapilarin i¢inde ve ¢evresinde insanlarin yasayacagi dikkate alinmayan bu ve benzeri
projeler, ¢evresi bos birer anit olarak kalmaya mahkum olmuslardir. Buna karsilik
Fransa Lyon Kentsel Yenileme Projesi ilk agsamasindan son asamasina kadar sivil
toplum kuruluslarinin, goniilliilerin ve bdlgede yasayan bireylerin fikirlerinin alindig1

bir proje olmustur (Durmaz, 2015).

Kentsel doniistimdeki tecriibeleri ve oOzellikle denize kiyist olmasi sebebiyle
Istanbul’un Barselona’dan 6grenecegi cok sey vardir. Kentsel doniisiim ile sehrin
tyilestirilmesini amaglayan, denizle dogru iliski kuran Barcelona’nin, 1966’da
baslayan ve 2050 yilina kadar devam etmesi beklenen doniisiim planinda goriilen
meydanlar, Tirk kiiltiiriinde oldugu gibi sokaklar ile birlikte yayalara ayrilmistir.
Meydanlar, yayalastirilan sokaklar ve sosyal donati alanlarinin ingasi ile esnaf geliri
de artacaktir (Sanlav, 2012). Meydanlarin sehre yeniden kazandirilmasi 6rneklerine
Almanya’nin Berlin sehrinde bulunan Potsdam Meydani i¢in yapilan doniisiim
projesinde (Sekil 2.12.) ve Ingiltere’nin Londra sehrindeki Trafalgar Meydani
Doéniistim Projesinde rastlanmaktadir. Meydan doniisiim projelerinde topluluklarin
ihtiyaclar1 goz ardi edildiginde, doniistiiriilen meydanlarin sehir ile biitiinlesemedigi
goriilmektedir (Demirsoy, 2006; Durmaz, 2015; Kayacan, 2010; Miller ve Reed, 2008;
Ozer ve Say Ozer, 2010; Sisman ve Kibaroglu, 2009).
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Sekil 2.12. Berlin Potsdam Meydani (1962-1990-2017 yillart) (metro.co.uk, 2014)

Almanya’nmn Hamburg kentinde eski liman alani olan Hafencity’nin bdlgenin kent
merkezine katilmasi projesi, islevini yitirmis olan liman bdlgesinin yeniden kente
kazandirilmas1 amaciyla gerceklestirilen Hollanda Amsterdam Dogu Liman Bdolgesi
Yeniden Gelistirme Projesi kentin deniz ile dogru baglant1 kurmasini1 amaclayan
doniisim 6rnekleridir. Hollanda Rotterdam Kop van Zuid Kentsel Yeniden Gelisim
Projesi de eski, terk edilmis liman bolgelerinden Binnenhaven, Entrepothaven,
Spoorweghaven, Rijnhaven ve Wilhelmina Pier ¢evresinde uygulanmis; Rotterdam’in
kuzeyi ile glineyini birbirine baglamis, kenti bir biitiin olarak ele alan, halkin katilim1
ile basartya ulagsmis bir projedir (BeyondPlanB, 2017; Durmaz, 2015; Girit McDaniel,
2010; Kesoglu, 2015).

Avrupa’nmn batisinda yer alan Ingiltere, Iskogya, Kuzey irlanda ve Galler’in
olusturdugu Birlesik Krallik’ta 1950-1970 wyillar1 arasinda gecekondular yerel
yonetimler tarafindan temizlenmis, 1970’lerde yikip yeniden yapmak yerine, ¢evre
kosullarinin iyilestirilmesine agirlik verilmis, miilk sahipleri 6zendirici tesvikler ile
stirece katilmistir. 1980°lerde ise kamusal harcamalar kisilmis, 6zellestirme siireci hiz
kazanmigtir. DOnilisiim uygulamalar1 ise yerel yonetimlerden kamu-6zel sektor
ortakliklarma verilmistir. Ancak bu ortakliklar, kiiresel ekonomik talepler
dogrultusunda kentin ihtiya¢ duydugu ofis binalar1 ve bu binalarda ¢alisacak olanlar
icin konut alanlar1 olusturmus, bu da yerel halkin ihtiyaclarina yonelik degil aleyhine
sonuglar dogmasina yol a¢cmustir (Ertiirk, 2009; Kara, 2011; Kayacan, 2010).
Ingiltere’de Londra Elephant&Castle Kentsel Doniisiim Projesi diisiik gelir grubu
insanlarin yerinden edilmeden bdlgenin ticari merkez haline doniistiiriildiigli, halkin
katiliminin yogun oldugu, toplum ve birey bagntisinin sosyal ve finansal boyutta ele
alindig1 bir projedir. Newcastle upon Tyne Grangier Town Koruma eksenli kentsel

doniisiim projesi ile ayni bolgede uygulanan “Going for Growth” Emlak Eksenli



31

Kentsel Doniisiim Stratejisi de Ingiltere’deki dikkat ¢ceken doniisiim drneklerindendir

(Demirsoy, 2006; Durmaz, 2015; Ertas, 2011)

2.4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Tiirkiye’nin kentsel doniisiim siireci tarihsel olarak analiz edildiginde; bu siirecin
politik miidahalelerden ziyade piyasa kosullarina, toplumun anlik ¢oziimlerine,
merkezi ve yerel yonetimin karsilikli etkilesimine dayandigi goriilmektedir.
Tirkiye’de kentler gelismis Bati iilkelerindeki kentlere goére ¢ok daha hizli
donlismiislerdir. Bunun nedeni once doniisiimiin gerceklesmesi ve bu doniigimi
denetleyen kurumsal ve yasal diizenlemelerin, plan ve stratejilerin ¢ogu kez doniisiim
uygulamalarini geriden takip etmesi olmustur. Kentsel doniisiim stratejilerinin
gelistirilmesine Onciiliilk eden aktorler, once kamu kurumlar1 olmus, bunlar1 piyasa ve
0zel birey ve kurulusglar takip etmistir (Ertiirk, 2009; Kiling, 2013; Osmay ve Atadv,
2007).

2.4.1. Cumhuriyet éncesi donem

Tirkiye’de Cumhuriyet tarihinin en 6nemli sosyal doniislim projesi olan kentsel
doniisiim (MUSIAD, 2014), ilk olarak Osmanl1 Devleti’nin son yiizy1linda Istanbul’un
yangin alanlarinin diizenlenmesine yonelik imar diizenlemelerinde goriilmektedir. Bu
donemde ulasim altyapisinin yeni ulagim araclarmmin gegisini saglayacak bigimde
genigletilmesi, savas sonrasi kaybedilen topraklardan Anadolu’ya gelen gogmenler
icin yeni mahallelerin kurulmasi da donemin kentsel doniisiim eylemleri arasinda

sayllmaktadir (Yenice, 2014).

1845 yilinda tasra kentlerinde gereksinim duyulan altyap1 faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi ve kent haritalarinin hazirlanmasi i¢in kurulan imar meclisleri,
kentlerin yeniden yapilandirilmasi ile degil, refah diizeylerinin arttirilmas: ve
kalkinmasina yonelik yol ve koprii yapimi ile su temini gibi altyap: politikalarmn ve
yatirmmlarinin organizasyonu ile ilgilenmiglerdir. Ancak bu Orgiitlenme diizeni

kurumsallagsamadan, 1848 yilinda imar faaliyetlerinin denetim ve yoOnetiminin tek
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merkezde toplanmasi gayesiyle Onceki kurumlarin yetki ve sorumluluklar1 yeni
kurulan Nafia Nezareti (Baymdirlik Bakanli§i) kurumuna devredilmistir. Nafia
Nezareti’'nin  kurulmasimi takiben 1848-1849 yillar1 arasinda kentsel yap1
faaliyetlerine yonelik yiiriitiillen kent i¢ci miidahaleler i¢in Ebniye Nizam-nameleri
olarak adlandirilan bir dizi yasal diizenleme gergeklestirilmistir (Kiling, 2013; Ozcan,

2006; Tankut, 1988; Tokay, 2011; Yenice, 2014).

1864 yilinda ¢ikarilan Turuk ve Ebniye Nizam—namesi ile imar sistemine iligkin yeni
bir diizenlemeye gidilerek; 6zellikle kentsel yollarin araba ve tramvay gibi yeni ulasim
araclarinin gegisini saglayacak bigimde genisletilmesine olanak saglanmig ve yol
istikamet haritalarinin hazirlanmasi sart kogsulmustur. Turuk ve Ebniye Tiiziigii olarak
da ifade edilen 1864’teki bu diizenleme ile belirlenen imar kurallar1 uygulamaya

konulmustur (Kejanl ve ark., 2007; Ozcan, 2006; Yenice, 2014).

Birinci Mesrutiyet doneminde Dersaadet ve diger vilayetler icin ¢ikartilan 5 Ekim
1877 tarihli Dersaadet ve Vilayat Belediye Kanunu ile mesrutiyet yonetimine uygun
belediyecilik anlayis1 ve uygulamalar1 tiim imparatorluga yayilmis, 1882 yilina
gelindiginde ise Cumhuriyet donemine dek yansimalari siirecek olan Ebniye
Kanunu’nun c¢ikarilmasi Tiirk imar sisteminin doniim noktasi olmustur. Osmanli
Imparatorlugunda planlamay1 yonlendiren bu kanun, kent yollarmin genisletilmesiyle
ilgili igerigi ile 6nem kazanirken, sokak {izerine ¢ikma ya da ¢ikintilar yapilmasi
yasaklanmis, yol genislikleri ve yap1 yiikseklikleri arasindaki iligkiler yeniden
diizenlenerek, yanginlara yonelik olarak ahsap yapi yasagi ile yapilarda yangina
dayanikli malzeme kullanimi gibi yap1 malzemelerine iliskin sinirlamalar getirilmistir

(Kejanl ve ark., 2007; Ozcan, 2006; Ozkan, 2014a).

2.4.2. Cumhuriyet sonras1 donem

Tiirk imar sistemini bi¢imlendiren Ebniye Kanunu, Cumhuriyet doneminin ilk imar
kanunu olan, 6785 sayili imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957 tarihine
kadar Tiirkiye kentlerinin fiziki yapisini ve doniisiim eylemlerini ydnlendirmistir

(Ozcan, 2006; Yenice, 2014).
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1923-2012 yilllar1 arasinda yiiriirliige giren kanuni diizenlemelerin incelenmesi,
Tiirkiye’deki kentsel donilisiimiin gelisimini, degisimini ve donemin ihtiyaglarini
anlamak acisindan Onemlidir. Kentsel doniisiim, Cumbhuriyet’in kurulusundan
giiniimiize kadarki siirecte, ihtiyag duyuldukca farkli isimlendirmelerle karsimiza
¢ikmis ve sehirlerin doniistimiinde 6nemli rol oynamigtir. 1925°1i yillarda 6zellikle
Bagkent Ankara i¢in duyulan doniisiim ihtiyaci, donemin imkanlarina gére ve yasal
zeminine uygun yontemlerle giderilmeye c¢alisilmistir. Yeni kentlerin kurulmasi, eski
kentlerin yeniden ingasi ve sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan gecekondulasma ve
son olarak 1999 Marmara depremi ve 2011 Van depremi ile yeniden hatirlanan deprem

ve afet riski gercegi, kentsel doniisiim kavramini giindemde tutmaktadir.

1 Kasim 1928 tarihinde 1353 sayili "Yeni Tiirk harflerinin kabul ve tatbiki hakkinda
Kanun" ile gergeklestirilen Harf Inkilabi’na kadarki siiregte kanunlar eski alfabe ile
cikarilmistir. O donemde 1925 yilinda ¢ikan 642 sayili kanundan sonraki ilgili

kanunlar Latin alfabesi ile ¢ikarilmistir.

1930 yilinda yayimlanan 1580 sayili Belediye Kanunu, 2004 yilina kadar 74 yil
boyunca duyulan ihtiyaca gore yapilan diizenlemeler ve ek kanunlar ile yiiriirliikte
kalmistir. 2004 yilinda 5272 sayili Belediye Kanunu olarak, 2005 yilinda ise 5393
sayil1 olarak yine Belediye Kanunu ismi ile yiiriirliige girmistir. 5393 ile ilgili 2006,
2007 ve 2010 yillarinda yapilan kanuni diizenlemelerden 2010 yilinda gergeklestirilen
5998 sayili diizenleme, biiyiiksehir belediyelerine kentsel doniisiim yetkisi vermesi
acisindan onemli bir yere sahiptir. 24.06.2010 tarihli 5998 sayil1 “Belediye Kanununda
Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun”, 2012 yilinda yiiriirlige giren, Kentsel
Doéniistim Kanunu olarak bilinen 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” 6ncesi, kentsel doniisiim konusundaki en 6nemli
diizenlemelerden biri olmustur (Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin

Kanun, 2010; T.C. Resmi Gazete, 2017).

6306 sayili kanun ile birlikte, 5393 sayili son Belediye Kanununun kentsel doniisiim

ve gelisim alanlar1 hakkindaki 73. maddesi hiikiimlerine gore, Bakanlar Kurulu Karar1
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ve Cumhurbaskani’nin onay1 ile kentsel doniisim ve gelisim proje alanlari ilan

edilmektedir (Bakanlar Kurulu Karari, 2017; Uslu ve Uzun, 2014).

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra Tiirk metropoliten kentlerinin ilk doniisiim drnekleri
gecekondulagma olmustur. 1950 ve 1980 yillar1 arasindaki donemde gergeklestirilen
ekonomik biliylime ve sanayilesme politikas: biliylik kentlerin gé¢ sebebiyle hizla
bliylimesine ve gecekondulasmasina neden olmustur. Bu donemde gecekondu
mabhallellerine doniisen kentin etrafindaki bos arazilerin tasfiyesi ve sagliklastirilmasi
ile ugrasilmistir. Bu bolgeler apartmanlasarak farkli niifus gruplar1 i¢in yeniden insa
edilmistir (Osmay ve Atadv, 2007; Yenice, 2014). 1980 sonrasi donem koruma,
yenileme, sagliklastirma ve seckinlestirme yontemlerinin kullanildigi, 2000 yili ve
sonrasi ise merkezi yonetimin kentsel doniisiim siirecinde etkinliginin artarak 6zellikle
kent merkezleri ve ¢evresindeki alanlarda yasadis1 ve afet riski altindaki kamuya ait
alanlarda ve niteliksiz konut bolgelerinde kentsel doniisim ve gelisim siirecinin
yiriitildiigi gortiilmektedir. Ancak bu doniisiim miidahaleleri genelde politik ve
ekonomik  nedenlerle  giindeme  geldiginden  bilingli  bir  yaklasimla
gergeklestirilmemistir. Genelde toplumsal doniisiim g6z ardi edilerek sadece fiziksel
yenileme ya da doniisiim 6ne ¢ikmistir. 1999 Marmara ve 2011 Van depreminin yikici
etkileri, kentsel doniisiime iliskin yasal ve kurumsal yapilanmay1 derinden etkilemistir

(Aydinlh ve Kaya, 2013; Osmay ve Atadv, 2007; Uslu ve Uzun, 2014; Yenice, 2014).

2.4.2.1. 1923-1950 yillar aras1 donem

Cumhuriyetin ilam1 ile birlikte Tiirkiye kentlerinde donemin kentsel doniisim
eylemlerinin ana konusunu savas sirasinda yakilip yikilan kentlerin yeniden imar1 ve
miilkiyet sorunlar1 olusturmustur. Bu meselelerin ¢6ziimii i¢in yiirlirliige girdigi 1882
yilindan Cumhuriyet’in ilk yillarma kadar yiiriirliikte kalan “Ebniye Kanunu”
cergevesinde yollar, yangi yerleri ve yapilar gibi kent donatilarinin diizenlenme islevi
gerceklestirilmistir. Ancak ¢agdas ve diizenli bir kent kurmak i¢in yetersiz kalan
Ebniye Kanunu’nun 20-25. maddeleri degistirilerek 642 sayil1 yasa olarak bilinen bir
diizenlemeyle belediyelere genis yetkiler taninmustir. 1925 tarihli 642 sayili Kanun,
1864 Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ve 1882 Ebniye Kanunu gibi yangin geg¢irmis
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arsa ve arazilerin yeniden diizenlenmesinde ve sekillenmesinde bir uygulama araci

olarak kullanilmistir (Baslar, 2011; Kiling, 2013; Yenice, 2014)

Bu donemde eski kentlerin yeniden insas1 yaninda, Kirikkale ve Karabiik gibi yerlesim
alanlart1 6nemli sanayi merkezleri haline gelirken, silirecte bu sanayilesme, koy
statiistindeki bu alanlarin tarihi cumhuriyet ile 6zdeslesen ilk sanayi ve cumhuriyet
kentleri olmas1 sonucunu dogurmustur. Kirikkale Top ve Mithimmat, Karabiik Demir
Celik Fabrikalar1 sebebiyle, Ankara ise bagskent olduktan sonra niifusu kendine ¢ekerek
biliylimiistiir (Karadeniz, 2005; Karakus ve Solmaz, 2014; Yenice, 2014).

Anadolu kentleri i¢in 6rnek olma gorevi yiiklenen baskent Ankara i¢in atilan ilk adim,
1924 yilinda yiiriirlige giren 417 sayili Ankara Sehremaneti Kanunu ile mevcut
Belediye'yi Ankara Sehremaneti'ne ¢evirmek olmustur. Ankara Sehremaneti, 1930
Belediye Kanununa kadar 6 yil boyunca alt yap1 ve iist yap1 sorunlar1 ile ilgilenmis,
yeterli basariy1 gosterememistir. Yapt maliyetleri diisiiriilememis ve dar gelirlilere
ucuz konut iiretilememistir. Bu gelismelerden sonra Sehremaneti'nin teknik kadrosu
ve Orgiitlenme bi¢gimi ile Ankara'nin imarmi yonetemeyecegi anlagilmis, 28 Mayis
1928 yilinda 1351 sayil1 yasa ile Ankara Imar Miidiirligii kurularak daha gii¢lii bir
orgiitlenmeye gidilmis ve Sehremanetinin imar sorumlulugu biyiik Olgiide

hafifletilmistir (Ankara Sehremaneti Kanunu, 1924; Tankut, 1988; Yenice, 2014).

1930 yilina gelindiginde, 1580 sayili kanun ile belediye teskilat yapisi, belediyelerin
smirlari, vazifeleri ve biit¢esi (Belediye Kanunu, 1930), 1593 sayili kanun ile
belediyelerin saglik ve bakim tesisleri insasi ile saglik ¢alisani istthdami, temiz ve pis
su, mezbaha, hamam, cenaze islemleri hususundaki sorumluluklar1 belirlenmistir
(Umumi Hifzissthha Kanunu, 1930). Kanun hala yiiriirliikte olup en son 2016 yilinda
216. maddesinde yapilan bir degisiklik ile diizenlenmistir.

Yapilarin gevreleri ile birlikte bir biitiin olarak korunmasi gerektigini ifade eden
(Kejanli ve ark., 2007) 2290 sayili kanun ise belediyelerin halihazir harita hazirlamasi,
sehrin planlanmasi, arsalarin smirlari, tevhid ve ifrazi, istimlaklar, ruhsatname, yapilar

ve tamirleri, yapida riayet edilmesi gereken fenni sartlar, yol ve altyap: diizenlemeleri
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hususlarinda diizenleyici ve kural koyucu olmustur (Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu,

1933).

2763 sayil1 “14/4/1930 Tarih ve 1580 Sayili Belediye Kanununa Ek Kanun” ile ilk
defa giindeme gelerek olusturulan Belediyeler Imar Heyeti, 3042 sayili Belediyeler
Imar Heyetinin Fen Isleri Teskilatina Aid Kanun ile 2301 sayil1 Belediyeler Bankas1
Kanuna uygun olarak Belediyeler Imar Heyeti fen isleri calisanlarinmn iicret ve
harcirahlarini konu edinmistir (Belediyeler Imar Heyetinin Fen Isleri Teskilatma Aid

Kanun, 1936).

Tiim bu yasal diizenlemeler yaninda 2290 sayil1 “Yap1 ve Yollar Kanunu” ile ayn1 y1l
yasalasan 2033 sayili “Belediye Bankasi Kurulus Kanunu”, 1580 sayili Belediye
Kanununda belirtilen beldenin ve belde sakinlerinin ihtiyaglarinin tanzim ve tesviyesi
ve tehlikeden korunmasi i¢in tesisat yapilmasi i¢in binali ve binasiz gayrimenkullerin,
liizumu goriiliirse belediyeler tarafindan istimlakinin 6niinii acan 2722 sayi1l1 “Belediye
Istimlak Kanunu” ve 1935 yilinda 2763 sayili “Belediyeler Imar Heyetinin Kurulusuna
Dair Kanun” ile birlikte Cumhuriyet yonetimi, Osmanlidan kalan mevzuati degistirmis
ve yeni bir kurumsal diizenlemeye gitmistir. Donemin gilizel kent ve saglikli kent
yaklasimlar1 temelinde ideal kent modeline ulasmay1 hedefleyen bu diizenlemeler,
yikarak yeniden yapma anlayisi sebebiyle Tiirk kenti kavramina yonelik tartismalarin
baslamasina neden olmustur (Belediye Istimlak Kanunu, 1934; Kejanl ve ark., 2007;

Ozdemir ve Meshur, 2011; Yenice, 2014).

1936 yilinda ¢ikarilan “Sehirlerin Imar Planlarinin Tanzimi Islerine Ait Umumi
Talimatnamesi’nde ise, kent planlarinin standartlastirilmasi ve harita miihendisi yerine
mimara yetki taninmasi, kentsel mekanlarin olusumunda etkili olan yasalardan biri

olmustur (Kejanh ve ark., 2007).

1940’11 yillarin ortalarindan itibaren baslayan ve 1950’li yillar ile birlikte hizlanan
yasadis1 konut bolgeleri ile miicadele kapsaminda, Ankara’da belediyenin istedigi
sartlar1 yerine getirenlere taksitle ve faizsiz olarak arsa tahsisini kapsayan 1948 tarihli

5218 sayili kanun, baglangicta Ankara kenti i¢in olusturulsa da 12. maddesi ile konut


http://www.resmigazete.gov.tr/default.aspx
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taleplerini kargilamak {izere arsa iiretimi konusunda diger belediyelere de yetki
sunmast sebebiyle onemli bir diizenleme olmustur (Ankara Belediyesine Arsa ve
Arazisinden Belli Bir Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine
Bagli Olmaksizin Ve Muayyen Sartlarla Tahsis Ve Temlik Yetkisi Verilmesi
Hakkinda Kanun, 1948; Yenice, 2014).

2.4.2.2. 1950-1980 yillar1 aras1 donem

1966 yilinda yiiriirliige giren 775 sayili Gecekondu Kanununun amaci 1. maddesinde
mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin dnlenmesi ve
alinmasi gereken tedbirler olarak ifade edilmektedir (Gecekondu Kanunu, 1966). Bu
yasa c¢ergevesinde gecekondu Onleme bolgeleri belirlenmis, dar gelirli aileler i¢in
konutlar insa edilmistir. Bununla birlikte kendi evini yapana arsa temin edilmis,
olusturulan 1slah bolgelerine alt yap1 hizmeti saglanmis ve 1.325 hektar alandaki 202

tasfiye bolgesi gecekondulardan armdirilmistir (Ongéren, 2017; Yenice, 2014).
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Sekil 2.13. 1950-1980 yillar1 arasindaki diizenlemeler (Zamanov ve Bahgelioglu, 2013)
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16.07.1956 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan ve 16.01.1957 tarihinde yiirtirlige
giren 6785 sayili iImar Kanunu ile belediye sinirlar1 igindeki, kamuya ve sahsa ait biitiin
yapilar bu kanun hiikkiimlerine baglanmistir. Kanunun 42. maddesi ile birlikte motorlu
tasit trafigi i¢in hazirlanan imar ve yol istikamet planlarina gore yol genisletmeleri ve

istimlakler yapilmustir (Imar Kanunu, 1957; Yenice, 2014).

1965 tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, bireysel yap1 birimlerine yonelik
miilkiyet hakki genisletilmesini destekleyerek, kent icerisindeki ruhsatli az yogun
konut stokunun yikilarak ¢ok katli ve bitisik nizamda apartmanlara gecisi saglamistir.
Bu durum biiyiik bir konut ag¢ig1 probleminin giderilmesini saglamig ancak mevcut
sosyal ve teknik altyapinin bu yap1 yogunlugunu kaldiramadigi, ¢6ziim odakl fakat
iretilen kentsel mekanlarin niteliksiz oldugu durumlarla karsilasilmistir (Kat
Miilkiyeti Kanunu, 1965; Osmay ve Atadv, 2007; Yenice, 2014). 634 sayili kanun ve
belediye baskanini halkin se¢mesi neticesinde gecekondu sahiplerinin politikacilar
iizerinde bask1 olusturmasma neden olan 1963 tarihli 307 sayil1 Belediye Yasasi, 1slah-
imar planlariyla gecekondular1 yasallastiran ve ticarilestiren 1966 tarihli 775 sayili
Gecekondu Yasasi, 2004 yilnda 5273 sayilh kanun ile ismi “Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun™ olarak degistirilen 1969 tarihli 1164 sayili Arsa
Ofisi Kanunu, 6785 sayili Imar Kanunu ve 1973-1977 yillar1 arasinda ortaya ¢ikan
yeni belediyecilik hareketi neticesinde, yerel belediyeler kentlesme sorununa el atmis
ve gecekondu alanlariin diizenli konut alanlarina doniistiiriilmesi amaciyla yapilan bu
yasal diizenlemeler gecekondular1 yasallastrmistir (e.mevzuat, 2017; Osmay ve

Atadv, 2007; T.C. Resmi Gazete, 2017).

Belediyelerin kentlesme sorunlari ile ilgilenecegi konusu 775 sayili kanunun 19.
maddesinde ge¢mektedir. Bu maddede islah1 veyahut tasfiyesi gereken gecekondu
bolgeleri ile tasfiye edilenler icin yapilacak konut sahalarinin se¢imi, haritalarinin
hazirlanmasi, imar ve 1slah planlarinn diizenlenmesinin Toplu Konut Idaresi
Bagkanliginin denetimi altinda, ilgili belediyelerce yapilacagi veya yaptirilacagindan

bahsedilmektedir (Gecekondu Kanunu, 1966; Uslu ve Uzun, 2014).
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1959 tarihli 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Almacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 3. maddesinde ilan edilen afet
bolgelerinde yeniden yapilacak, degistirilecek, biiylitiilecek veya esasli tamir gorecek
resmi ve Ozel biitlin yapilarin tabi olacag: teknik sartlarin, Bayindirlik Bakanliginin
(Cevre ve Sehircilik Bakanliginm) goriisii de alinarak, Imar ve iskan Bakanliginca
(Cevre ve Sehircilik Bakanliginca) hazirlanacak bir yonetmelikle tespit olunacagi ve
verilen siirede 1slah edilmeyen bina veya bina kisimlarinin yiktirilacagindan
bahsedilmektedir (Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun, 1959; Uslu ve Uzun, 2014). 7269 sayili bu kanun,
2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun oncesi gergeklestirilen 6nemli kanuni diizenlemelerden biridir. Fakat bu kanun
afetten Once alinacak tedbirleri degil, 1999 Marmara Depremi gibi afetlerden sonra
almacak tedbirleri icermektedir. 6306 sayili kanun, olasi afetlere kars1 6n tedbir amagli

yikim ve doniistimleri igermesi agisindan 6nemli bir diizenlemedir.

2.4.2.3. 1980-1999 yillan aras1 donem

Ulkemizde 1960-1970’1i yillardan beri carpik yapilasmanin sebebi olarak goriilen
gecekondulasma sorunu ve devlet arazileri lizerine izinsiz yapilan kacak, imarsiz,
iskansiz, mimari ve statik yonden hicbir 6zelligi ve glivenligi olmayan yapilarin yerine
modern insaat teknolojileri ile iiretilen giivenli binalarin ve beraberinde rekreasyon
alanlar1, parklar, sosyal donatilar gibi yeni yasam alanlarmin insas1 6zellikle birinci
dereceden deprem kusaginda yer alan yogun insan niifusuna sahip Istanbul gibi

sehirlerde dnem kazanmaktadir (Ozkan, 2014b).

Ozellikle 1950’lilerden sonra kentlere gd¢ nedeniyle ortaya ¢ikan sorunlarm ¢oziimii
icin 1980’lere dogru kentsel doniisiim uygulamalar1 giindeme gelmis, 1980’11 yillar
Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalar1 bakimindan bir doniim noktas1 olmustur
(Aydinli ve Kaya, 2013; Celik, 2009; Sarag, 2014). 1980 askeri darbesi sonrasi
kesintiye ugrayan Tiirk siyasal yasami, 1983 sonrasinda yeniden canlanmig, bununla
birlikte benimsenen ekonomik politikalarin da etkisiyle sermaye merkezleri olan

kentler yeniden ilgi odagi haline gelmistir. Bu durum kentlerde kagak yapilagsma



40

sorunu ve gecekondu alanlarinin rehabilitasyonu konularmi giindeme getirmis; bir
yandan kent i¢inde ruhsatli ve ruhsatsiz yapilanma meydana gelirken, bir yandan da
yerlesim alanlar1 merkez disina yayilmistir (Goriin ve Kara, 2010; Ilica Erzene, 2013;
Osmay ve Atadv, 2007; Yenice, 2014). Bu donemde doniisiim kenti¢i konut alanlarinin
yani sira, sanayi, merkez ve kiy1 alanlarinda da gézlemlenmis; yasam kalitesi diisen ve
riskli hale gelen alanlarin yenilenmesi, sagliklastirilma veya yeniden canlandirilma
seklinde olurken, tarihi degeri olan alanlarin soylulastirilarak korundugu goriilmiistiir

(Ilica Erzene, 2013; Osmay ve Atadv, 2007).

Imar aflar1 dénemi olarak da bilinen bu donemde 1983 ile 1987 yillar1 arasinda
cikarilan kanunlarda islah imar planlar1 ile ilk kentsel doniisim uygulamalari
gergeklestirilmistir. Bu donemde ¢ikarilan af kanunlarmin en kapsamlis1 08.03.1984
tarihinde yiiriirliige giren 2981 sayil1 “Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” olmustur (Aydmli ve Kaya, 2013; Uyan, 2008;
Yenice, 2014).

2981 sayili imar affi kanunu ile devlete (hazine, vakif, belediye) ait araziler {izerine
1984 yilindan 6nce yapilmis olan gecekondulara bir defaya mahsus af getirilmis, o
donemde kurulan yeminli teknik biirolar tarafindan gecekondular icin sahiplik
belgeleri karsiliginda tapu tahsis belgesi adinda belgeler diizenlenmistir. Hukuki
olarak tapunun devlete, gecekondunun ise isgalciye ait oldugunu gdsteren tapu tahsis
belgesine sahip olanlarin gecekondular1 yikilmamus; isgal parasi (ecrimisil) da
almmamis, fakat gecekondu yikilir ya da yiktirilirsa imar uygulamasi geldiginde
tapuya doniistiiriilecek tahsis belgelerinin iptal edilecegi bildirilmistir. Bu sebeple hak
kaybmma ugramaktan korkan belge sahiplerinin gecekondulari, yillarca sehir
merkezlerinde demirbas gibi kalarak sehrin siliietini olumsuz yonde etkilemis, bu
diizenleme hukuksal ve yapisal carpikliklar1 da beraberinde getirmistir. Gecekondulara
taninan bu imtiyaz yasal yollarla konut sahibi olan kat maliklerini de rahatsiz etmistir.
Kentsel doniigiim ile birlikte gecekondu alanlarinin tapu miilkiyet probleminin ¢6ziime
ulastirilmasi, gecekondularin sehir merkezlerinden kalkmasi ile birlikte ise bedelsiz

isgalin dnlenmesi ve en 6nemlisi olas1 bir depremde mal ve can kayiplarinin en aza
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indirilmesi amaglanmaktadir. 2981 ile tapu tahsis belgesi verilmesi ile baslayan siireg,
2000’11 yillarin baglarmna kadar kentlerdeki doniisiim uygulamalarinin yasal dayanagi
olmustur. Bu kanuni diizenleme ve uygulama siirecinde gecekondu problemini
¢6zmek amagclanmig; 3194 sayili Imar Kanunu ile yerel ydnetimlere verilen plan
yapma yetkisi, 1slah imar plani yapilmasina imkan veren 2981 sayili kanun ve
sonrasinda yapilan kanuni diizenlemeler, imar affi ile gecekondu ve kagak yapilarin
ruhsatlandirilarak yasal konut bdlgelerine doniismesini saglayan hedefler ve
uygulamalar1 beraberinde getirmistir. Bu uygulamalar farkli modeller igerisinde
olmakla birlikte temelde serbest piyasa kosullar1 icerisinde 0zel sektor ortakligi ile
gerceklestirilmistir. Ankara Portakal Cicegi Vadisi (1984-1989) ve Dikmen Vadisi
(1989-1994) kentsel doniisiim projeleri bu kapsamda degerlendirilmektedir (Geng,
2008; imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, 1984;
Uslu ve Uzun, 2014; Yenice, 2014; Yildiz, 2008).
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Sekil 2.14. 1980-2000 yillar1 arasindaki diizenlemeler (Zamanov ve Bahgelioglu, 2013)
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O donemdeki kanuni diizenlemelerden 1984 tarihli 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
kentsel doniisiim agisindan 6nemli bir yere sahiptir. Kanun ile birlikte 1984 yilinda
Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Bagkanlig1 olarak kurulan ve 1990 yilinda ayr1
bir birim olarak 6rgiitlenen Toplu Konut Idaresi, baslangicta dar gelirli ailelerin konut
ihtiyacini karsilamis, sonraki siiregte yapilan degisiklikler ile birlikte ferdi ve toplu
konut kredisi verilmesi, kOy mimarisinin gelistirilmesi, gecekondu alanlarinin
doniigiimii, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik projelere
kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasi, arastirma, turizm alt
yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri,
postane, cocuk parklari, benzeri tesisler ve konut sektorii sanayiini tesvik i¢in yatirim
ve isletme kredisi verilmesi, is ve istihdam olusturmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait
igsyerleri ve kiicilk sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi, afet
mahallerinde konut yapiminimn tesvik ve desteklenmesi ve toplu konut alanlarina arsa
temin edilmesi i¢in kaynaklari kullanmistir. Bu sayede bir taraftan yerel yonetimler
konut tiretimine tesvik edilerek kent ¢eperinde yeni konut alanlari olusturulurken,
diger taraftan Istanbul-Halkali, Ankara-Eryaman, Izmir-Mavisehir uygulamalarmnda
oldugu gibi gecekondu mahallelerinin yikilarak yeni sosyal konut bolgelerine
dontistiiriilmesine olanak saglanmistir (Arasan, 2011; Can ve Cigek, 2012; Eskinat,
2012; Ongdren, 2017; Sarag, 2014; Tokay, 2011; Toplu Konut Kanunu, 1984; Uslu ve
Uzun, 2014; Yaman, 2011; Yenice, 2014).

1983 yilinda yiriirlige giren 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Kanunu, korunmasi gerekli tasmir ve tasmmaz kiiltlir ve tabiat varliklar1 ile ilgili
hususlar1 ve bunlarla ilgili ger¢ek ve tiizelkisilerin gorev ve sorumluluklarindan
bahsetmekte olup, kentsel doniisiime yeni bir anlam ve boyut kazandirmistir (Cakalls,
2012; Demirkiran, 2008; Ertiirk, 2009; inandugcar, 2013; Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1
Koruma Kanunu, 1983; Ongéren, 2017; Sarag, 2014; Yenice, 2014).

2942 Kamulagtirma Kanunu, kamu yarar1 gerektigi hallerde her tiirli kamulagtirma
islemleri ile hak ve yiikiimliiliklere dayali uyusmazliklarda, 5999 Kamulagtirma

Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ise uzlasma, nakdi 6deme, sinirh
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ayni hak ve imar mevzuati ¢ercevesinde baska bir yerde imar hakki kullandirilmasi

konularinda belirleyici olmustur (Kamulastirma Kanunu, 1983; Uslu ve Uzun, 2014).
2.4.2.4. 1999-2012 yillar1 aras1 donem

2000’11 yillar, yerel yonetimin 6zel sektorle is birliginin hiz kazandig1 ve ilk defa
doniisiimiin strateji olarak tanimlandigi bir donemdir. Ancak doniisiim sadece kentsel
yenileme olarak ele alinmis, tarihi konut alanlar1 soylulastirilarak korunurken

apartman alanlar1 iyilestirilmistir (Goriin ve Kara, 2010; Osmay ve Atadv, 2007).
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Sekil 2.15. 2000-2012 yillar1 arasindaki diizenlemeler (Zamanov ve Bahgelioglu, 2013)

Bu yillar 6zellikle 1999 Marmara depreminin etkisiyle kentsel doniisiim kavraminin
onem kazandig1 ve konusulmaya baslandigi, bu kavram lizerinden yasal diizenleme

arayislarma girildigi bir ddnem olmustur (Girit McDaniel, 2010; Yenice, 2014).

Bu yasal diizenlemelerden biri olan, Bakanlar Kurulu’'nca 21/02/2005 tarihinde
kararlastirilan Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Tasarisi, kentsel doniisiim ve

gelisim alani ilan edilen yerlerde doniistimiin hizla uygulanabilmesi, kurum ve
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kuruluslar arasinda yetki ve miilkiyet ¢atismasmin onlenebilmesi i¢in diger planlarin
durdurularak, bu Kanun gercevesinde yapilan calismalara ve hazirlanan plan ve
projelere tabi olunmasini istemektedir (Afet Riski Altindaki alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkimnda Kanun, 2012). 18/04/2005 tarihli Bayindirhik, imar, Ulastirma ve Turizm
Komisyonu raporunda, biitiinciil bir yaklasim ile hazirlanan ve kentsel doniisim
alanlarinin nasil belirleneceginin aciklandigr imar Kanunu Tasarismin icinden bir
kismmin ¢ekilerek, Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Tasaris1 olusturulmasinin
yanlis bir davranig oldugundan ve bu ¢alismanin rant saglamaya yol acabileceginden
bahsedilmektedir. Ayni raporda sehirlerin, kiiltiir varlklarmin yogun olarak
bulundugu bélgelerinin korunmasimin ve kullanilmasinin amaglanmasi nedeniyle,
Tasarmin admmin buna uygun olarak degistirilmesini ongdren Onergenin kabulii
dogrultusunda diizenlenmesi kabul edilmistir. Bu Onergenin kabulii sonrasinda
tasarinin ismi “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas: ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun Tasaris1” olarak
degistirilmis ve tasarida gecen "kentsel doniisim ve gelisim alani" ibarelerinin
"yenileme alan1" seklinde degistirilmesi amaciyla, Komisyon Baskanligina redaksiyon
yetkisi verilmistir. Icisleri Komisyonunun kabul ettigi metne bu degisiklikler

yansitilmistir (TBMM, 2005).

2004 yihi igerisinde Kentsel Doniisim ve Gelisim Kanunu Yasa Tasarisi olarak
baslayan yasal diizenleme c¢alismalari; 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasmnmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanunun 16.06.2005 tarihli 25866 sayili RG’de yayimlanmasi ile neticelenmistir.
Ancak 2005 yilindaki bu kanuni diizenleme, kentin doniisiimiinii degil, tarihi ve
kiiltiirel nitelikteki yapilarin doniisiimiinii ele aldigindan kentsel doniisiime genel bir

¢Oziim ve bakis a¢is1 sunamamaktadir.

Bu donemde belli bolgelere 6zel yasal diizenlemelere ihtiya¢ duyulmustur. Ankara’nin
imarma yonelik, Esenboga Havalimani’'ndan Ankara kent merkezine kadar olan
bolgeyi icine alan alanlarin fiziksel durumunu ve ¢evre goriintiisiinii gelistirip,
giizellestirerek kentsel yasam diizeyini yiikseltmek amaciyla ¢ikarilan 5104 sayili

Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ile sinirlar1 tanimlanan Kuzey
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Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi, kamu-kamu (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi-
Toplu Konut Idaresi) ortaklig1 ¢ercevesinde yiiriitiilen bir kentsel doniisiim projesi
olmustur. 5104 sayili kanun, kentsel doniisim alanindaki planlama ve imar
kanunundan dogan yetkileri biiyliksehir belediyesine vermistir (Aydinli ve Kaya,
2013; Cakalli, 2012; Ertiirk, 2009; Koktiirk ve Koktiirk, 2007a; Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, 2004; Sarag, 2014; Yenice, 2014).

5393 sayili1 Belediye Kanununun kentsel doniisiim ve yenileme konularindaki iki temel
maddesinden biri olan “Arsa ve Konut Uretimi” bashkli 69. madde metni
incelendiginde, belediyelere kentlesmeyi saglamak ve arsa ihtiyacini karsilamak
hususlarinda yetki verildigi goriilmektedir. “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1”
baslikli 73. madde metninde ise belediyelere kentsel doniisiim uygulamalar1 yapma
konusunda yetkiler verilmektedir. Kanun c¢ergevesinde hem fiziki kosullarin
tyilestirilmesi hem de sosyal, kiiltiirel ve ekonomik hayatin gelistirilmesi ve korunmasi
icin doniisiim projeleri yapilabilmektedir. 5216 sayili Biiyliksehir Belediye
Kanununun 7/e maddesinde “Belediye Kanununun 69. ve 73. maddelerindeki yetkileri
kullanmak™ yetkisi ise Biiyliksehir belediyelerine verilmis bulunmaktadir. 5216 sayil
kanun ile birlikte afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi agisindan tehlike
olugturan binalar1 tahliye etmek ve yikmak biiyiiksehir belediyesinin gorevleri
arasinda yer almistir (Aydinl ve Kaya, 2013; Belediye Kanunu, 2005; Cakalli, 2012;
Ozdemir ve Meshur, 2011; Uslu ve Uzun, 2014; Ustiindag, 2013; Yagci, 2014).

2.4.3. Dogal afet ve enerji odakh kentsel doniisiim

Yapilarin enerji kayiplarinin azaltilmasi ve alternatif enerji kaynaklar1 kullanilmasi ile
ilgili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 30051 sayili "Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi'nde Degisiklik Yapilmasmma Dair Yonetmelik", Resmi Gazete'de
28/04/2017 tarihinde yayimlanarak, yiirlirlige girmistir. Bu YOnetmelige gore
01/01/2020 tarihi itibari ile enerji kimlik belgesi olmayan binalarm alim-satimi
yapilamayacak ve kiralanamayacaktir. Kentsel doniisiim ile birlikte yenilenen binalar,

modern yap1 malzemeleri ve yapim teknikleri ile birlikte bu Yonetmelige uygun hale
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de getirilecektir. Enerji kimlik belgesi sadece 1s1 yalitimmi degil, binadaki 1sitma-

sogutma sistemlerini, aydinlatma armatiirlerinin verimliligini de kapsamaktadir.

Kentsel doniisiim ile sehirlerin marka degerlerinin artirilmasit da gerekmektedir.
Tiirkiye’de deprem odakli olarak devam eden kentsel doniisiim siireci konfor, estetik,
kullanighilik, kullanici memnuniyeti, yapilarin enerji kayiplarinin azaltilmasi ve
alternatif enerji kaynaklar1 kullanilmasi kaygilarini da tagimalidir. Kentsel doniisiim
kapsaminda yenilenecek yaklasik 7.000.000 binanin tamami yesil bina olarak insa
edilirse, enerji performansi bakimindan %350 daha verimli bu binalar ile yilda 25
milyar dolar enerji tasarrufu saglanacak ve binalardan kaynakli karbondioksit salinimi
yaklasik 12 milyon ton azaltilacaktir. Isletme masraflar1 daha az olan yesil binalarda
hafriyat sonrasi ortaya ¢ikan atik malzeme de degerlendirilebilecektir. Yesil c¢ati
uygulamasi ile yagmur sular1 biriktirilirek, dogal 1siklandirma ile enerji tasarrufu
saglanirken, izolasyon ile 1sitma-sogutma maliyetleri de en aza indirilecektir. Yesil
bina uygulamasi yapmnin degerini artirarak kentsel yasam alanlaria deger katacak ve

uzun vadede ekonomiye katkida bulunacaktir (Ozdemir ve ark., 2017).

Kendi kendine yetebilen binalarm, akilli ve yesil evlerin varligi, Tiirkiye’de de giin
gectikce artmaktadir. 2014 yilinda Tiirkiye Is Bankasi’nin Genel Miidiirliik Binas1
Ingiltere merkezli Bina Arastrma Kurulusu (Building Research Establishment)
tarafindan verilen BREEAM sertifikasini alarak bu sertifikay1 almaya hak kazanan ilk
Tiirk bankas1 olmustur (Oktay ve Ozdede, 2012; Tiirkiye Is Bankasi, 2014). Ayn1 yil
insaat1 tamamlanan Kiigiikcekmece Belediyesi Yeni Hizmet Binasi ise Tiirkiye’nin ilk

BREEAM sertifikali kamu binasi iinvanina kavusmustur.

Tiirkiye’de ve diinyada, kentler, ekonomik nedenler, asir1 niifus artisi, yanhs yer
secimi ve dogal afetler gibi nedenlerle yenilenme, doniisiim, yeniden yerlestirilme
veya lyilestirmeye ihtiya¢ duymaktadir. Kentsel doniisiim, sehirlerin marka kalitesini
artirmak ve enerji kayiplarin1 6nlemenin yani sira, depremde yikilma riski tagiyan
binalar1 ayakta tutmak amacmi da tasimaktadir. Depremde yikilmadan 6nce gerek
giiclendirme ile gerekse yikip yeniden inga ederek can ve mal kaybinin 6niine ge¢ilmek

istenmektedir. Tarihi yapilarin ise gili¢lendirilerek sehir mimarisi ile uyumlu olarak
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yasatilmasi gerekmektedir. Canlinin nasil ki bir dmrii varsa kentlerin ve konutlarin da
bir Omrii vardir. Yapilar bir insana benzetilecek olursa; bir ortalama deger ile ifade
edilebilen insan dmrii gibi konutlarm da dmiirleri ortalama bir degere sahiptir. Yapinin
tastyict malzemelerinin 6zelligi, bulundugu iklim sartlari, yapimi sirasinda kullanilan
malzemelerin kalitesi, iscilik kalitesi, bulundugu zemin sartlari, deprem bdlgesinde
bulunup bulunmayis1 gibi durumlar yap1 omriinii etkileyecektir. Kentsel doniisiim
denildiginde, oncelikle kentlerin ele alinmasi gerekmektedir. Yapilar1 barmdiran
kentler, her ne kadar biinyesindeki yapilarmin 6mrii bitmemis olsa da zaman igerisinde
artan niifus, dogal afetler, plansiz yapilasma, carpik kentlesme ve ilgili sorunlar
sebebiyle yipranmakta, Omiirlerini tamamlamakta ve yenilenmeye ihtiyag

duymaktadirlar.

Tiirkiye'nin dogal afetlerle ilgili istatistik verileri, depremlerin en tahripkar sonuclar
doguran dogal afetler oldugunu gostermektedir (Tablo 2.1.). Yeryliziiniin en aktif
deprem kusaklarindan birisi olan, Akdeniz, Alp, Himalaya deprem kusaklar1 igerisinde
yer alan Tiirkiye’de, 20’inci yiizyilin basindan 2004 yilina kadar meydana gelen dogal
afetler sonucunda 87,000 kisi hayati kaybetmis, 210,000 kisi yaralanmis ve 651,000
konut yikilmis veya hasar gormiistiir. Ayrica depremler, Tiirkiye gibi bir tarih hazinesi
olan bir {ilkede, yerine konulmasi miimkiin olmayan, tarihi yap1 ve yerlesmelerin de

yok olmasia neden olmaktadir (JICA, 2004; Kotil ve ark., 2007).

Tablo 2.1. Tiirkiye’de Dogal Afetlerden Yikilmis Konut Sayis1 (Ozmen ve ark., 2005)

Dogal Afet Tiirii Yikilan Konut Sayisi Yiizde (%)
Deprem 495,000 76
Heyelan 63,000 10

Sel 61,000 9

Kayadiismesi 26,500 4

Cig 5,154 1
TOPLAM 650,654 100

Tiirkiye’de Marmara ve Diizce depreminden sonra ilk deprem master plan1 JICA’dan
alinan rapordaki veriler 15131inda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Bogazigi
Universitesi, Istanbul Teknik Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi ve Yildiz
Teknik Universitesine “Istanbul i¢in Deprem Master Plan1” adiyla hazirlatilmistir.

Planda senaryo depremin yasanmasi halinde Istanbul’da, 223 000 kisinin &lii, kayp



48

veya yaralanmig olacagi, mevcut tibbi kurumlarin ancak yiizde 10’luk ihtiyact
giderebilecegi ve farkli seviyelerde hasarlar olusacak binalarda 3.7 milyon kisinin
barinmakta oldugu tahmini yer almaktadir (IBB, 2003; Kayacan, 2010; Uslu ve Uzun,
2014). YTU-BU ikilisi kentsel doniisiim ile yenilemeyi savunurlarken, ITU-ODTU
ikilisi giiglendirme yapilmasimni savunmaktadir. Ister doniisiim, isterse giiglendirme
seklinde olsun depreme kars1 tiim riskleri dngorerek bu risklere karsi 6n tedbir amacl

bir eylem plan1 ortaya konulmalidir (IBB, 2003; Koktiirk ve Koktiirk, 2007b).

1999 Marmara ve Diizce, 2011 Van depreminde meydana gelen can ve mal kayiplari,
kentsel doniisiimii en ¢ok konusulan ve tartisilan bir konu haline getirmistir. Kentsel
doniisiim i¢in ¢ikarilan yasal diizenlemelerle, afet riskinin azaltilmasi ve bazi
gecekondu alanlarmin dontistiiriilmesi amaglanmaktadir (Arasan, 2011; Atabay, 2012;
Aydinli ve Kaya, 2013). Marmara Bolgesi, zellikle Istanbul igin ortaya konulacak

¢Ozlim Onerileri yap1 yogunlugu sebebiyle tiim Tiirkiye i¢in emsal olusturabilecektir.

Kentsel doniistimiin dogasina aykir1 olarak, kentlerin farkli sorunlarina karsi genellikle
tek ve ayni ¢oziimler uygulanmaktadir. Kentsel doniistim caligmalar1 sadece fiziksel
mekanin doniistimiine indirgenirken, yerlesime iligkin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
boyutlar genellikle dikkate alinmamaktadir (Ertas, 2011; Oktay ve Ozdede, 2012;
Uyan, 2008). Fakat bununla birlikte farkli 6zelliklere sahip bdlgeler igin farkli
dontistim ornekleri sergilenmistir. Tiirkiye’de, 2012 yilinda ¢ikartilan 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 6ncesi kentsel doniisiim
kelimesi, gecekondu bolgelerinin doniisiimiinii akillara getirmesine ragmen, 2012
oncesi yapilan doniisiim projelerinde sadece gecekondu bolgeleri doniistiiriilmemistir.
Cokiintli bolgeleri olarak da ifade edilen bu bdlgelerin doniisiimiiniin yani sira
soylulastirma, merkezi is alanlarmin ihtiyacim1 karsilama, sit alanlarini1 koruyarak
turizme agma ve prestij amagh projeler hayata gegirilmistir. Dogal afetler nedeniyle

doniisiimlerle ise 6zellikle 2012 yilindan sonra daha fazla karsilasilmaktadir.
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2.4.4. 6306 sayih Kentsel Doniisiim Kanunu

6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun her ne
kadar Van depremi sonrasi ortaya ¢ikarilan bir yasal diizenleme ise de sadece deprem
riskini degil sel ve heyelan gibi tiim afet risklerini de ihtiva eden bir yaklagimla
hazirlanmigtir (TMB, 2012). 5393 sayili Belediye Kanunu’'nun 73. maddesi ile
belediyeler eliyle yillardir gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 (Kolgak,
2014), kalic1 bir ¢6ziim ve kalict bir yasal diizenleme ihtiyaci duyulmasi neticesinde

6306 sayili kanun catis altinda yasal diizenlemeye baglanmistir.

16 Mayis 2012 tarihinde kabul edilen, 31 Mayis 2012 tarihinde RG’de yayimlanan
kanun, idareye riskli alanlarda ya da yapilarda kamu giicii ile doniisiimiin yetkisini
vermistir. Asil yetki Cevre ve Sehircilik Bakanhiginda olmakla birlikte TOKI,
belediyeler, biiyiiksehir belediyeleri ve belediye sinirlar1 disindaki alanlarda il 6zel
idareleri uygulama yoniinden yetkilendirilmistir (Aydml ve Kaya, 2013; Ongoren,
2017). Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yiriitiilen Kentsel Dontisiim Projesi
05 Ekim 2012 tarihi itibariyle Istanbul gibi birinci derece deprem kusaginda yer alan
illerde uygulanmaya baslanmistir. Yikim ve yapimi biinyesinde bulunduran doniisiim,
Adana, Afyon, Agri, Amasya, Ankara, Aydin, Balikesir, Bilecik, Bitlis, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Edirne, Elazig, Erzurum, Gaziantep, Hakkari, Hatay,
Istanbul, izmir, Kahramanmaras, Kirikkale, Kirsehir, Kocaeli, Malatya, Nevsehir,
Samsun, Sinop, Tekirdag, Tunceli ve Van illerindeki yikimlar ile ilk asamasini

tamamlamis olacaktir (TMB, 2012).

6306 sayil1 Kanun amacina riskli binalarin yikilmasi ve yerine daha giivenli binalarin
yapilmasi ile ulagacaktir. Giivenli binalarin insas1 esnasinda yerinde doniisiim ilkesi
ve yikilan konutlarin yerine adedi kadar yeni konut yapilmasi ile mahalle kiiltiiriiniin
korunmas1 yaninda bélgenin yogunluk artisi da engellenecektir. Zemin problemleri
nedeniyle yerinde doniisiim gerceklestirilememesi halinde ise en yakin rezerv alanlar1

degerlendirilebilecektir (Arasan, 2011; Inanduggar, 2013; TMB, 2012).
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2.4.4.1. Kanunun amac ve icerigi

6306 sayili Kanun incelendiginde kanunun amaci 1. maddesinde; afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek
lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemek olarak

belirtilmektedir.

Kanun, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, belediyeler, il 6zel idareler, TOKI, AFAD (Afet
ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi), Milli Savunma Bakanligi, Hazine Miistesarligi,
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, RTUK (Radyo ve Televizyon Ust Kurulu) ve Maliye
Bakanlig1 gibi resmi kuruluslarin gérevlerinin ¢ergevesini ¢izmekte, bu kurumlarin her
biri riskli alanlarm doniisiimiinde etkin rol oynamakta, doniisiimde herbirine ayri

gorevler diismektedir.

Kanun, riskli yap1 tespit siiresi, yikim siiresi dahil olmak iizere hangi alanlarin hangi
sekilde ve hangi kanunlar ¢ergevesinde doniistiirilecegini, riskli yapi tespitinden,
yikimina kadar elektrik, dogalgaz, su kesintileri, tahliye ve kira yardimi dahil her
stireci ayrmtili bir sekilde muhteva etmektedir (Afet Riski Altindaki alanlarin

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012).

2.4.4.2. Kanun ve ilgili mevzuat

6306 sayil1 Kanun incelendiginde; bir¢ok kanun ile dogrudan veya dolayli baglantisi
ile karsilagilmaktadir. 2014 yilina kadar 6306 sayili Kanun cergevesinde yapilan
yikimlar, planlar ve maddi destekler gibi konularda, Kanunda da bahsi gecen asagidaki
ilgili kanunlarin engelleyici hiikiimleri zorunluluk halinde uygulanmamistir (Aydnl

ve Kaya, 2013; Sarag, 2014).

1. 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Mili Savunma Bakanlig1 Iskan Ihtiyaglari I¢in
Sarfiyat Icrast ve Bu Bakanlikga Kullanilan Gayrimenkullerin Liizumu

Kalmiyanlarin Satilmasma Selahiyet Verilmesi Hakkinda Kanun
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18/12/1981 tarihli ve 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu

25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu

4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

20/7/1966 tarihli ve 775 sayil1 Gecekondu Kanunu

15/51959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle
Almacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun

23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu

6/1/1982 tarihli ve 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu

22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu

4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu

. 9/8/1983 tarihli ve 2872 sayil1 Cevre Kanunu
12.
13.
14.
15.

31/8/1956 tarihli ve 6831 sayil1 Orman Kanunu

26/1/2011tarihli ve 6107 say1il Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun
14/7/1965 tarihli ve 657 sayili Devlet Memurlar1 Kanunu

21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun

26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili1 Belediye Gelirleri Kanunu

26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu

3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu

26/1/1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin
Asilattirilmas1 Hakkinda Kanun

12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu

21/7/1983 tarihli ve 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Kanunu
4/4/1990 tarihli ve 3621 sayil1 Kiy1 Kanunu

16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda
Kanunu

3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
18/11/1983 tarihli ve 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu

2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu
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28. 11/2/1959 tarihli ve 7201 sayil1 Tebligat Kanunu

29.28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

30. 19/9/2006 tarihli ve 5543 sayili iskan Kanunu

31.29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname

32.29/6/2001 tarihli ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun

33.23/9/1980 tarihli ve 2302 sayili Atatiirk’tin Dogumunun 100 iincii Yilinin
Kutlanmasi ve “Atatiirk Kiiltiir Merkezi Kurulmas1” Hakkinda Kanun

34. 11/8/1983 tarihli ve 2876 sayili Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu
Kanunu

35.24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatna Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

36.29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun

37. 29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve

Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname

2.4.4.3. Kanun ve ilgili yonetmelikler

6306 sayili Kanun ile ilgili yapilan elestirilerde siirekli yonetmelik degisikligi ve
stirekli yeni yonetmeliklere ihtiya¢ duyuldugundan bahsedilmektedir. Bu elestiriler
dogru olmakla birlikte, bu siirekli degisim kanunun isler halde oldugunu
gostermektedir. Ortaya ¢ikan aksakliklarin giderilebilmesi ve her birinin kendine has
problemleri olan ve her biri ayr1 bir laboratuvar diyebilecegimiz binalarin

doniistiiriilebilmesi i¢in yonetmeliklere ihtiya¢ duyulmaktadir.

Kentsel Doniisiim Kanunu olarak da bilinen, 16 May1s 2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun ile birlikte, kentsel
doniisiim faaliyetlerine, afet riski altindaki alanlarin doniisiimiine hiz kazandirilmastir.

6306 sayili kanunun 3., 6. ve 8. maddelerine dayanilarak bir yonetmelik hazirlanmis
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ve bu yonetmelik, 4 Agustos 2012 tarihinde ve 28374 say1 numarasi ile Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y6netmeligi ad1
ile Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Ayn1 kanunun 7. ve 8. maddelerine dayanilarak,
13 Eyliil 2012 tarihinde 28410 say1 numaras1 ile Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir,
Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi yayimlanmistir. 13 Ekim 2012
tarihinde ise 28440 say1 numarasi ile Resmi Gazete’de 6306 Sayili Kanun Kapsaminda
Hak Sahiplerince Bankalardan Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz Destegine
Iliskin Karar, 6306 sayili Kanunun 7. maddesinin altinc1 fikras1 kapsaminda hak
sahiplerince bankalardan kullanilacak kredilere saglanacak faiz destegine iligkin
esaslarm belirlenmesi amaciyla Bakanlar Kurulu Karar1 olarak yayimlanmistir. 6306
sayilt Kanunun 3., 6. ve 8. maddelerine dayanilarak hazirlanan Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y6netmeligi 15 Aralik 2012
tarthinde 28498 say1 numarasi ile yayimlanmis, bu yonetmeligin 20. maddesi uyarinca
bir dnceki 4 Agustos 2012 tarihli ve 28374 sayili Uygulama Y onetmeligi yiiriirliikten
kaldirilmistir. 2 Temmuz 2013 tarihinde yine 6306 sayili Kanuna dayanilarak 28695
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Yonetmelik yayimlanmis ve uygulama

yonetmeligi son halini almistir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi, 2012).

Son olarak ise 6306 sayili Kanunu ilgilendirmesi sebebiyle 2 Kasim 1895 tarihli ve
18916 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginin gegici 6. maddesi degisikligine iliskin, 22 Mayis 2014 tarihinde Planl
Alanlar Tip Imar Y6netmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Ydnetmelik 29007 say1
numarasi ile yayimlanmistir. Kanun ve yonetmelikler ihtiya¢ duyuldukca diizeltme ve

diizenlemelere maruz kalmaktadir.

2.4.4.1. Kanunun uygulanmasi siirecinde yasanan aksakhklar

Ozellikle Van Depreminden sonra, Tiirkiye’de depremin degil, binalarm yol agacagi
can kayiplarini onlemek admna riskli binalarin acele doniistiiriilebilmesi icin yasal
diizenleme yapilmis olmas1 bu konudaki 6nemli bir boslugu doldurmustur (Aydinli ve

Kaya, 2013; Geng, 2008; Sarac, 2014). Ancak yasal diizenlemelerin uygulanmasi
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stirecinde yasanan bazi problemlerin incelenmesi ve kritigi kentsel doniistimiin daha

saglikli yiirtitiilebilmesini saglayacaktir.

1982 Anayasasmin 35. maddesi ile kat maliklerine taninan miilkiyet ve miras hakkina
ragmen, yine ayni madde ile toplum yararma aykir1 durumlarda ve kamu yarari
amaciyla bu hak smirlandirilabilmektedir. Kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulamalarinda kamu idareleri kamu yararinin gozetilmesi amaciyla yetkilerini
kullanarak maliklerin miilkiyet haklarmni1 smirlandirabilmekte, hatta haklarmi
ellerinden alabilmektedirler. Bu sinirlamalarda kamu ile birey yarar1 arasindaki
dengenin korunmasi ile 6zel miilkiyet hakkmin ihlalinin Oniine gecilmesi gerektigi
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi ictihatlarinda yer almaktadir. Ancak kamu yararmin
ortaya ¢ikt1g1 durumlarda idarenin miilkiyet hakkini smirlandirabilecegi ile ilgili idari
yargt kararlar1 da bulunmaktadir (Aydinli ve Kaya, 2013; Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi, 1982).

6306 sayili Kanun 6ncesi donemde belediyeler tarafindan gergeklestirilen kentsel
donlisim uygulamalarinin dayanagi olan, kentsel doniisiim siirecinde gerekli
goriildiigiinde giincellemelere maruz kalan 5393 sayili Belediye Kanununun 73.
maddesi, kentsel doniistim ve gelisim proje alanlarinda yapilarin bosaltilmasi, yikimi
ve kamulastirilmasinda anlasma yolunun esas oldugunu ifade etmektedir (Belediye
Kanunu, 2005). Ancak kamulastirma tehditi altindaki arsa sahiplerinin mecburen
anlasma yoluna gitmesi bu maddenin islevini yitirmesine neden olmaktadir. Hatta
alman Bakanlar Kurulu Karar1 ile anlasma bile yapmaya ihtiya¢ duyulmadan acil
kamulastirmalar yapilmaktadir. Kamu yarar1 gerekgesiyle gercgeklestirilen bu tiir
kamulastirmalara yapilan itirazlar, 2942 sayili Kanunun 27. maddesindeki istisnai
sartlar olusmadig1 icin Danistay tarafindan kabul edilmektedir (Aydinli ve Kaya, 2013;
Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun, 2010; Kamulastirma
Kanunu, 1983). Cevre ve Sehircilik Bakanligia ¢ok genis yetkiler veren 6306 sayili
Kanunun 6. maddesinin ikinci fikrasinda otuz giin icerisinde ¢ogunluk ile anlagsma
saglanamamasi halinde Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma
yapilabileceginden bahsedilmektedir. Belediye Kanununun 73. maddesine

dayanilarak, kamu yarar1 gerekgesiyle yapilan kamulastirmalarda Danistay iptal karar1
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vermekte iken 6306 sayili Kanundaki ilgili madde ile yapilacak itirazlarin Oniine
gecilmektedir. Aynt maddenin dokuzuncu fikrasinin ilk ciimlesinde ise 6306 sayili
Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin
icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava
acilabilecegi belirtilmektedir. Ayni fikranin idari islemlere karsi agilacak davalarda
mahkemelerin yiirtitmeyi durdurma karar1 veremeyecegi hususundaki ikinci ciimlesi,
Anayasa Mahkemesi’nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve
K.:2014/41 sayil1 Karar1 ile Anayasa’nin 125. maddesinin birinci fikrasindaki Idarenin
her tiirlii eylem ve islemlerine karsi yargi yolunun agik oldugu hatirlatilarak iptal
edilmistir. Bu climle iptal edilmeseydi uygulamada telafisi gii¢ bazi sorunlarla
kargilasilacak, bir binanin yikilmasi kararina karst agilan bir davada yiiriitme
durdurulamayacagi i¢in, mahkeme yikim iptali karar1 alsa dahi bina yikildig1 icin
kararin bir hitkmii kalmayacakti. 6306 sayili Kanun ¢ergevesinde yapilacak olan
planlarin 3194 sayili Imar Kanunu, imara iliskin hiikiimler iceren 6zel kanunlar ve
diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi olmayacagini bildiren Kanunun 9.
maddesinin birinci climlesi, Anayasa Mahkemesi tarafindan Anayasa’nin 2., 5., 7. ve
56. maddelerine aykirilik ve yasama yetkisinin devredilmezligi ilkesi ile bagdasmazlik
sebebiyle iptal edilmistir. 6306 sayil1 Kanuna aykir1 hiikkiimlerinin uygulanmayacagi
kanunlarin swralandigi, diger kanunlardaki Kanunun uygulanmasini engelleyici
hiikiimlerin de uygulanmayacagindan bahseden ayni maddenin ikinci fikrasi da
smirlart kanunla ¢izilmeyen belirsiz bir alanda yiiriitme organma uygulama yetkisi
verdiginden ve Anayasa’nin 2. maddesindeki hukuk devletinin temel ilkelerinden biri
olan belirlilik ilkesiyle bagdasmadigindan, Anayasa’nin 5., 43., 44., 45., 56., 63. ve
169. maddelerine de aykiriliktan iptal edilmistir (Afet Riski Altindaki alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012; Aydinli ve Kaya, 2013; T.C. Anayasa
Mahkemesi Karari, 2014; Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, 1982). Kanundaki bu
degisiklikler kanunun giincelligini korudugunu ve Kanun uygulandik¢a karsilagilan
problemlerin hukuki ¢abalar neticesinde ¢oziime kavusturuldugunu gostermektedir.
Ancak doniigiimiin taraflar1t memnun eden sonuglar ortaya koyabilmesi, sorunsuz,
insan ve cevre merkezli olabilmesi i¢in doniisiimde politik cekisme ve rant

kaygilarindan uzak durulmas: gerekmektedir (MUSIAD, 2014).
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2012 yilinda ¢ikartilan 6306 sayili Kanunun insan ve ¢evre odakli diizenlenmesinde
Tiirkiye’nin ilk kentsel doniisiim projesi olma 6zelligini tastyan Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Dikmen Vadisi Kentsel Doniistim Projesi 3. etabinda oturan bdlge sakinleri
ile yapilan bir anket ¢calismasinda doniisiimde yol gosterici olacak dnemli bulgular elde
edilmistir. Donilisiimde alinan kararlarda her ne kadar kamu giicii hissedilse de 6306
sayili Kanun Oncesinde gergeklestirilen bu doniisimlere bolge halkinin bakisinin
tespiti, giincel meselelerin ¢oziimiinde yol gosterici olacaktir. Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi 1999 yilinda 201.500 metrekare
alan {izerinde 1.301 konuttan olusan 1. etabi, 2003 yilinda 385.000 metrekare alan
iizerinde 1.054 konuttan olusan 2. etabi, 2009 yilinda ise 310.683 metrekare alan
tizerinde 1.132 konuttan olusan 3. etabinin yapimi ile yiizde 60’1 tamamlanmig bir
projedir (Goriin ve Kara, 2010; www.melihgokcek.com, 2017). Rekreasyon alan1 ve
cevre diizenlemesi ile yesil alanlardan olusacak 4. etabinin ve yine konutlardan

olusacak 5. etabmin ¢aligmalar1 halen devam etmektedir.

Doniisiimden once %63,3’li apartmanlarda, %31,7’si ise gecekondularda ikamet
etmekte olan, %56,7’s1 hak sahibi ve %351 kirac1 olan bdlge sakinleri ile yapilan anket
neticesinde; bolgenin eski sakinlerinden kiraci olanlarm bdlgede kiralarin yiikselmesi
ile daha ucuz olan semtlere tagindig1, oturmakta olan kiracilarin ise %50’sinin projeden
memnun olduklari, fakat bir kisminm beklediklerini bulamadiklarindan sikayetle en
kisa zamanda tasinacaklar1 bilgisine ulasilmistir. Doniisiim projesi ile ev sahibi olan
%49,3’liikk orandaki bdlgenin eski sakinlerinin bdlgeyi pahali bularak konutlarmi
kiraya vermeleri veyahut satmalari, doniisiim ile zorla olmasa da dolayli olarak
yerinden edilmelerin s6z konusu oldugunu gdostermektedir. Bununla birlikte
belediyenin bu proje ile yeni zenginler olusturdugunu, gecekondu sahiplerinin haksiz
kazang elde ettigini ve apartman kiiltliriine bu yeni zenginlerin ayak uyduramadigini
diistinen %75’lik bir kesim de vardir. Katilimcilari %66,6’s1 6nceden gecekondularda
yasayan dar gelirli insanlarin baska alanlara tasindigi fikrini savunurken sadece
%13,3’t bu fikre karsi ¢ikmustir. Ankete katilanlarn %61,7’si yapilan projenin
modern yasam standartlar1 sagladigmi soylerken, hak sahiplerinin %61,7’si projeden
memnun olmadigini bildirmistir. Katilimeilarin %51°1 ise bu proje kapsamida hak

kaybma ugradiklarin1 iddia etmigslerdir. Ankete katilanlardan bolgeye sonradan
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tagmanlar ve kiracilarin oranlar1 toplam orandan disiiliirse bdlgenin eski
yerlesimcilerinin neredeyse tamami hak kaybina ugradiklarmi diistinmektedir.
Katilimcilarin %63,3°1 kentsel doniistiirme projelerinin bdlge insanini kent hayatiyla
biitiinlestirmedigini, bu projelerin insanlar arasindaki birlik, beraberlik duygularini
ortadan kaldirdigmi, %68,4’ii gecekondularda yasayan insanlarin problemlerinin
¢oziilmedigini ve %55°1 ise projede kamu yarar1 gozetilmedigini ve yaklagik ayni
orandaki %53,3’liikk kesim Biiyliksehir Belediyesinin sosyal sorunlar1 ¢6zmek gibi bir
oncelik 1ile hareket etmedigini savunmustur. Katilimcilarm %75°1 belediyenin
donlisimii bu bolgede yapmasinin sebebinin bolgenin rantinin yiiksek olmasi
oldugunu, toplumsal yarar gibi bir diisiince ile doniisiim yapilmadigini diistinmektedir.
Katilimcilarin %73,3°1 de halk katilimimin olmadigini ve proje dncesinde kendilerine
konutlarin bile gosterilmedigini sdylemistir. %95,0 gibi biiyiik bir orandaki katilimci,
kentsel doniistiirme projelerinin gecekondu alanlarini rant alanlar1 haline getirdigini
ve rant olusturmak amaciyla kentsel doniisiim uygulamasi yapildigini dile getirmistir.
Hak sahipleri, Ankara Biiyliksehir Belediyesi’nin ¢ok biiylik gelir elde ettigini,
bolgedeki en temel sorunlarin ulasim ve aligveris imkanlarmin yetersizligi oldugunu
diginmektedir. Hak sahiplerinin belediye ile ilgili goriis belirttiklerinde sorun
yasayacaklarini sOylemeleri, biiyliksehir ~ belediyesinden cekindiklerini
gostermektedir. Anket sonuclarindaki ortalama %14,47 oranindaki kararsizlar bu

¢ekincenin bir neticesi olabilir (Yaman, 2011).

Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi 6rneginde her ne kadar yerinden
edilmeler s6z konusu degilse de, degisen ve zenginlesen cevre bolgenin eski
sakinlerinin yerlerini degistirmesine sebep olmustur. Zorunlu olmasa da dolayli bir
yerinden edilme s6z konusu olmustur. Dikmen Vadisi doniisiimde kamu giiciiniin
hissedildigi bir proje olmakla birlikte, dogru bir kentsel doniisiimiin nasil olmasi
gerektigini anlamak icin 6nemli bir projedir. Yerinde doniisiim olmasma ragmen
ortaya ¢ikan problemler, kentsel doniisiimii ve mevzuatini sekillendirme noktasinda

onemli bilgiler icermektedir.

Doéniistim ile birlikte degisen sosyal ¢evre, eski komsuluklarini ve mahalle kiiltiiriinii

0zleyen cogunluklar1 ortaya ¢ikarmaktadir. Doniisiim insanlar1 sadece alistiklari
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yasam tarzindan koparmakla kalmamis, oOzellikle yerinden edilmelerde kazang
yollarmi sona erdirmis veyahut degistirmistir. Sulukule gibi gecekondu mahallerinde,
sehrin merkezinde diisiik maliyetlerle yagsama tutunmaya calisan ve ¢ogu kiraci olan
gelir seviyesi diisiik insanlar kent merkezinden uzakta, hi¢ alistk olmadiklar
ortamlarda yasamaya zorlanmiglardir. Aligkin olduklar1 kiiltiirii yeni mekanlarina
tagimaya caligsalar da koparildiklar1 sosyal ve kiiltiirel cevreye 6zlem duymaktadirlar.
Bu insanlar uzun siireli konut 6demesi ile ev sahibi yapilmaya caligilsa da yasamaya
zorlandiklar1 daha modern yasam sekline adapte olamayip, gecim sikintisi
yasamaktadirlar. Yerinden edilmeler olmasa dahi degisen yeni ¢evrede eski sakinler
gelir diizeyleri diisiik oldugu i¢in tutunamamaktadirlar. Bu sakinler bdlgede artan
insan niifusu ile birlikte ¢gogalan igyerlerinden, mahremiyetin ortadan kalkmasindan ve

artan suc¢lardan sikayet etmektedirler (Bal, 2008; Sarag, 2014).

Kentsel doniisiimden 6nce gocler nedeniyle, doniisiim ile de emsal artiglari neticesinde
sehirlerde ortaya ¢ikan yogunluk ve kontrolsiiz niifus artigi; insanlarin nefes
alabilecegi yesil alanlarin, otoparklarm, trafik yogunlugunu rahatlatacak yeni yollarin,
sosyallesebilecegi ve sosyallesirken sehrin sikisikligindan kagabilecegi meydanlarin
ingas1 ihtiyacin1 dogurmaktadir. Diinyada uygulanan kentsel doniistimler
incelendiginde; doniisiimlerin mekan ile birlikte kentlinin sosyal ihtiyaglarina da cevap
verdigi, binalar1 yikip yapma segeneginin en son ¢dziim olarak goriildiigli, binalarin
giiglendirilip restore edilerek dis mimarisi korunurken i¢ mekanlarmmin modern
yasamin gerekliliklerine gore yeniden ele alindig1 goriilmektedir. Fakat Tiirkiye’deki
dontistimlerin geneline bakildiginda; kentsel doniistimiin ada bazindan ziyade parsel
bazinda, binalarin yikilip yeniden yapilmasi seklinde uygulandigi goriilmekte ve
kentin doniislimiinden bahsedilememektedir. Bununla birlikte Tiirkiye modeli
donlisimde en 6nemli konulardan biri olan, arsa sahiplerinin kendi aralarinda ve
miiteahhit ile uzlasamamasi sorunu i¢in hala sistematik bir ¢Oziim Onerisi

sunulamamaktadir.



BOLUM 3. MUTEAHHIT SECIMIi

Kanun ile miiteahhide ve kat maliklerine verilen haklar, kat malikleri ve miiteahhitlerin
karsilikli magduriyetlerine neden olmaktadir. Kat maliklerinin diger kat malikleri
tarafindan magdur edilmemesi i¢in taraflar arasinda ¢ikabilecek sorunlara karsi
uzlastirict bir yol izlenmelidir. Bu sorunlarin basinda iigte bir oranindaki az sayidaki
hak sahiplerinin ¢ogunlugun gorilisiine uymayarak donilisime karst ¢ikmasi
gelmektedir. Ugte iki ¢ogunluk saglanarak alinan doniisim karari neticesinde,
azmlhigin haklarmi agik artirma ile oncelikli olarak ¢ogunlugun satin almasina miisaade
eden mevzuat, doniisiimiin oniindeki en dnemli engellerden biri olan zaman kaybin1
ve ¢Oziimsiizliigli ortadan kaldirmayr amaclasa da uygulama esnasinda licte bir

oranindaki karsit goriisteki hak sahipleri de magdur edilmemelidir.

Ekonomik omrii dolan binalarin yeniden yapilarak ya da gii¢lendirme ile ayakta
kalabilmesi ve binalarm i¢indeki insanlarin can ve mal kaybma ugramamasi ana
gayesiyle yola ¢ikilan kentsel doniisiim siireci, gecekondu bolgelerinin ortadan
kaldirilmas1 yaninda yapilasma yogunluguna bagh altyapr eksikliklerini de
beraberinde getirmistir. Kat karsiligi arsasini, gecekondusunu veya dairesini
miiteahhide veren arsa sahipleri ¢ehresi degisen yeni sosyal c¢evrede
tutunamayacaklarini1 anladiklarinda ya da kat karsiligi verdigi arsa iizerinden sahip
oldugu daireyi nakite ¢evirme ihtiyact dogdugunda miiteahhitleri magdur
edebilmektedirler. Arsa sahibi kat maliklerinin piyasa degerinin altinda sattiklar
daireler, diger daireler i¢in de emsal olusturmakta; bu durum miiteahhidin kar1 ile
marka degerini ve yatirim amaciyla daireyi degerinde satin alan bdlgenin yeni kat
maliklerini olumsuz etkilemektedir. Gii¢lii miiteahhitler dairelerinin piyasa degerini
korumak i¢in bu problemi yakin arkadaglar1 araciligiyla ya da kendileri daireleri satin
alarak ¢O6zme yoluna giderken, gii¢siiz miiteahhitler benzeri bir durum ile

karsilastiklarinda maddi zarara ve prestij kaybma ugramaktadirlar. Miiteahhitlerin bir
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kismi1 bu tip risklerle ugrasmamak ve marka degerlerini korumak i¢in kat kargiligi
sozlesmeleri birakarak satin aldiklar1 kendi arsalari iizerine konut yapmay tercih

etmektedirler.

Tiirkiye’deki yanlis uygulamalar, firsattan istifade etmeye calisgan miiteahhit, arsa
sahipleri ve {iglincli sahiglar, yetersiz bilgilendirme ve riskli alanlarin acil
dontistiiriilmesi ihtiyaci esnasinda hak sahiplerinin doniistime dahil edilememesi ve
haklarinin ellerinden alimmasi korku ve endisesi neticesinde olusan algi; kentsel
donilistimiin rant, peskes cekme, boliisme, talan, imar affi gibi ifadeler ile birlikte
anilmasma neden olmustur. Saydam, katilimci, olusacak rantin kamuya doniisiiniin
acik¢a tanimlandigi bir doniisiim ve saglikli denetim mekanizmalari ile saglanacak
giiven ortami kentsel doniisiimii bu ifadeler ile birlikte anilmaktan kurtaracaktir

(Koktiirk ve Koktiirk, 2007a).

Kentsel doniistimde bu alginin kirilmasi noktasinda 6306 sayili Kanun 6nemli bir yere
sahiptir. Miiteahhit se¢ciminin arsa sahiplerine birakildigi mevzuat ile arsa sahipleri
rizasi ile baglanilan doniisiim siirecinde arsa sahipleri, miiteahhit se¢cimi noktasinda
ayni birlikteligi gosterememektedirler. Gegen zaman lilkemizin, beklenen deprem
nedeniyle Ozellikle Marmara Bolgesinde yasayan ve riskli binalarda oturan hak
sahiplerinin aleyhlerine islemektedir. Bu noktada yine ¢ogunlugun karar1 ne yonde ise
ona uyularak hareket edilmeli fakat oncelikli olarak arsa sahiplerinin haklar1 ve
alacaklar1 kararlarin sonuglar1 ve sorumluluklar1 kendilerine seffaf bir sekilde
aktarilmahidir. Ciinkii  miiteahhit firmalarm  hak sahiplerinin taleplerini
karsilayamamasi veyahut hak sahiplerinin bu kapsamda gereksiz talepleri hem zaman
hem de maddi a¢idan israfa neden olmaktadir. Karsilikli anlagsmazliklar siireci sekteye
ugratmakta, bu aksakliklar s6zlesmelerin bozulmasi ile hem hak sahiplerine hem de

muteahhitlere zarar vermektedir.
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3.1. Miiteahhit ile Hak Sahibi Arasindaki So6zlesme Modelleri

Miiteahhit ile hak sahibi arasinda yapilacak sézlesme modelleri doniisiimde izlenecek
yola gore farkliliklar gostermektedir. Belli agilardan avantajli ve dezavantajli taraflari
bulunmakta olan bu s6zlesme modelleri, kat karsiligi insaat modeli gercevesinde
miiteahhit ile arsa sahipleri arasinda imzalanacak kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ile

kendin yik kendin yap modeli ¢ercevesinde imzalanacak eser sozlesmeleridir.

Kat karsilig1 modelde miiteahhidin isi birakip gitmesi riski, bolgede yogunluk artisi
olugmasi, dairelerin metrekarelerinin kii¢iilmesi gibi olumsuzluklarla karsilasilmasi
ihtimallerine karsin, arsa sahiplerinin ceplerinden binalarmin doniisiimii igin,
miiteahhidin cebinden de arsa i¢in para ¢gikmamasi bu modeli avantajli kilmaktadir.
Bununla birlikte arsa sahiplerinin biraz fedekarlik yaparak, biraz maddi imkanlarmi
zorlayarak yerinde ve yogunluk artis1 olmadan miiteahhit ile imzalayacaklar1 eser
sOzlesme ile kendin yik kendin yap modeli doniistime yanagmalar1 neticesinde kat

karsilig1 modelde ortaya ¢ikan bu risklerle karsilasmayacaklardir.

3.1.1. “Kendin y1k kendin yap” kontekstindeki eser sozlesmeleri

Kendin yik kendin yap eser sozlesmeleri 6zellikle biiyiik sirketlerin kar elde
etmediginden dolay1 ragbet etmedigi bolgeler, sirketlerin kat karsiligi olarak hak
sahipleri ile doniisiim icin anlastig1r fakat emsal artis1 alamadigi, hak sahiplerinin
dairelerinin kii¢lildiigli bolgeler i¢cin uygulanabilecek bir s6zlesme modelidir. Bu
sO0zlesme modelinde yogunluk artisinin olmamasi, emsal artig1 varsa bile miiteahhitler
gibi kar amaci giitmeden dengeli bir yogunluk artisi ile fazla dairelerin satilarak
maliyetlerin  azaltilmast miimkiindiir. Ozellikle yogunluk artis1 diinyadaki
doniisiimlerde de bazi problemleri beraberinde getirmektedir. Sekiz milyara yaklasan
ve ¢ok hizli bir sekilde artan diinya niifusu ile ortaya ¢ikan barinma zorluklar1 ve acil
konut ihtiyaci, iilkelerin gelismislik diizeyleri farketmeksizin ¢ok ciddi alt yapi
problemleri ortaya ¢ikarabilmektedir.
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Kendin yik kendin yap modeli ile eski komsuluklar korundugu gibi mahalle kiiltiirii de
yok olmaktan kurtulur. Hak sahipleri ayn1 mahallede, ayni binanin ayn1 katinda, ayni
cephede ve ayn1t manzaraya bakan dairelerde oturma firsat1 bulurlar. Fakat Tiirkiye’de
bina bazinda yapilan doniisiimler yine sadece binadaki komsuluklar1 koruyacaktir.
Mabhalledeki diger hak sahiplerinin miiteahhitler ile yapacaklar1 kat karsilig1
sozlesmeler, mahallede yine yogunluk artisina neden olacaktir. Kat karsilig
sozlesmeler ile emsalin arsa tizerinden hak sahiplerine kazandirdig1 daire alani, miktari
ve kat yliksekligi haklarinin tamaminin kullanilmasi ile yiikselen binalar, bolgenin eski

komsuluk iliskilerini ve mahalle kiiltiiriinii zedeleyecektir.

Modelin uygulanmasi esnasinda 6ncelikli olarak hak sahiplerinin tizerinde anlagsmaya
vardig1 iyi bir projeye ihtiyag duyulmaktadir. Miiteahhit ile imzalanacak eser
sOzlesmesinde binadaki hak sahiplerinin beklentilerinin teknik olarak agikca ifade
edildigi bir teknik sartnamenin proje ile birlikte yer almasi hak sahiplerinin lehine
olacaktir. Iyi bir proje ve teknik sartname insiyatifi ele alan tarafin kim oldugunu
belirleyecektir. Fakat miiteahhide de proje iizerinde az da olsa s6z sOyleme hakki
verilerek yapilacak s6zlesmenin tek tarafli olmadigi, miiteahhidin de bir taraf oldugu
ve kazan — kazan ilkesi ile hareket edilmesi gerektigi unutulmamalidir. Bu modeldeki
en onemli nokta tiim miiteahhit se¢imlerinin ortak sikintis1 olan glivenilir miiteahhit
arayisidir. Miiteahhit isi birakip gittiginde kendin yik kendin yap ingaat modelinde yeni
bir miiteahhitle eldeki proje ve teknik sartnameye gore insaata devam edilebimesi
sebebiyle kat karsilig1 sozlesmeden daha avantajlidir. Bu model 1yi bir proje ve teknik
sartname yaninda profesyonel bir denetime ihtiya¢ duymaktadir. Is bitene kadar isin
takibi gerekmektedir. Bu takip isleri ile ugrasan danmigmanlik sirketleri de vardir. Bu
sirketler sozlesmelerin yapilmasi, hukuki danismanlik, proje ve teknik sartname
hazirlanmasi, miiteahhit bulunmasi ve denetim isleri ile ilgilenmektedirler. Doniisiim
icin gereken nakit ihtiyaci i¢in devlet 10 yila kadar uygun kredi destegi saglamaktadir.
Kat karsiligi modele gére maddi kayip var gibi goriinse de uzun vadede karh bir

yatirimdir.
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3.1.2. Kat karsihig1 insaat sozlesmeleri

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde belirsizlikler ve riskler ¢ok fazladir.
Miiteahhitlerden gelen belirsizliklerle dolu, kaba hesaplarla yapilmis ve sadece
yiizdelik paylasimlardan olusan teklifler hak sahiplerinin giivenini kazanma ve adaletli
paylagim noktasinda yetersizdir. Bu model i¢cin de en mantikli ve tavsiye edilen yol bir
proje firmasi ile anlagarak imara uygun bir proje ¢izdirmektir. Hak sahiplerinin
taleplerini igeren proje ile kamudaki ihalelerde oldugu gibi firmalarin teklifleri
almarak katilimci firmalarin tekliflerinin degerlendirilmesi ile en uygun miiteahhit
secilebilir. Her ne kadar maliyetli de olsa proje ¢izdirmenin avantaji yaklasik maliyetin
de bilinmesini saglamasi agisindan 6nem arz etmektedir. Fakat lilkemizde miiteahhidin
de yogunluk artis1 kismindan talep ettigi daireler ve miiteahhidin en ¢ok s6z sahibi
olan proje ortaklarindan biri olmas1 ve fikir beyan etme hakki sebebiyle bu s6zlesme
modeli kendin yik kendin yap modelinden farklilik gostermektedir. Tek tarafli
taleplerle ¢izdirilen proje, miiteahhidin projeyi kabul etmeme ve farkli 6neriler getirme
ihtimalleri sebebiyle islevini kaybetmektedir. Proje ¢izdirmek uzlagsma sorununa
¢Ozlim olarak goriilse de miiteahhit ve hak sahiplerinin ortak taleplerini icermelidir.
Bu da giivenilir bir miiteahhit ile anlasip projeyi birlikte tasarlamaktan gegmektedir.
Fakat zaten problem miiteahhit secimi noktasinda oldugundan birlikte calisma
asamasina gecilememekte, birbirinden farkli teklifler karsisinda hak sahipleri ne
yapacaklarmi bilememektedir. Teknik bir ofise proje ¢izdirilmesi yontemi kentsel
donlisimde kat karsiligi model i¢in ¢ok uygulanabilir goériinmemektedir. Yeterli
cogunlugun karar1 ile binalarmi yenilemek {iizere yola ¢ikan bagimsiz boliim
sahiplerinin segtikleri temsilcilerin miiteahhit veya yatirimcilarla bir araya gelerek
teklifleri degerlendirmesi ve en uygun miiteahhide karar vermesi yorucu bir siiregtir.
Taraflarin uzlasmasi, her biri birbirinden farkli miiteahhit tekliflerinin ve hak sahibi
taleplerinin teknik ve hukuki agidan ele alinarak ¢oziime kavusturulmasi ile miimkiin
olacaktir. Kentsel doniisiim sozlesmeye dayali bir insaat isi oldugundan hukuki ve

teknik danigmanlik destegi alinmalidir.
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3.2. Miiteahhit Secimi Modeli

Miiteahhit se¢im siirecinde miiteahhitler ile masaya oturan hak sahiplerinin
temsilcilerinin kararlarin1 hizli ve isabetli verebilmeleri, miiteahhitlerin de siireci
dogru yonetebilmeleri taraflarm birbirlerini dogru anlamasindan gegmektedir. Anket,
karsilikli yiiz ylize goriigme gibi yontemlerle fikirleri alinarak siirece katilan hak
sahipleri doniislimiin hizlanmasim saglayacak; zamandan saglanan kazan¢ maddi

kayiplar1 da 6nleyerek sonucu taraflarin lehine ¢evirecektir.

Ister kat karsihigi doniisiim ister kendin yik kendin yap seklinde doniisiim
gerceklestirilsin, her iki modelde de bir miiteahhide ihtiya¢ duyulmaktadir. Iyi bir
miiteahhit secimi bu noktada 6nem kazanmaktadir. Arsa sahiplerinin taleplerini
dikkate alan, teknik ve hukuki bilgisizliklerinin kullanilmasma miisaade etmeyen bir
dontistim gerceklestirilmelidir. Bu sekilde bir doniisiim devlet tarafindan olusturulan,
her iki tarafin haklarini da koruyan bir uzlastirici sistem ile saglanabilir. Bu sistem tiim
arsa sahiplerinin taleplerini toplayarak, gelen miiteahhit teklifleri ile kiyaslayarak en

uygun miiteahhidi secen devlet tarafindan goérevlendirilmis bir uzman ile kurulabilir.

Bu calismada, miiteahhit se¢imi i¢in yapay zeka ile calisan, dogru sorularla dogru

cevaplar1 bularak, anlamli bir sonuca ulastiran giivenilir bir yazilim onerilmektedir.

3.3. Calisma Alaninin Tanitilmasi (Atasehir)

TUIK ile Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigiiniin 31 Ocak 2017 tarihli 24638
sayil1 haber biiltenindeki Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore
Istanbul; 14 milyon 804 bin 116 kisi ile Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi,
niifusu biiyiikliik olarak 1. sirada gelmekte olan bir ilimizdir (TUIK, 2017). istanbul
kentsel doniisiim ¢aligmalar1 agisindan 6zel bir yere sahiptir. Niifusu da gdz oniinde
bulunduruldugunda Istanbul’'un  kentsel ~doniisim problemlerinin  ¢dziime
kavusturulmasi, Tiirkiye’nin kentsel donilisiim problemlerinin  ¢dziilmesini
saglayacaktir. Bu siirecte de Kadikdy ilgesine bagh Fikirtepe mahallesi dikkatleri

iizerine ¢ekmis, kentsel doniisiim kavrami Fikirtepe ile birlikte anilir olmustur. 6306
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sayilli Kanun yiiriirlige girdikten sonra ilk adimlar bu bdlgede atilmis, emsallerin
yiiksekligi ile birlikte bolgedeki yogunluk artis1 gibi problemlerle ilk olarak bu bolgede
karsilasilmstir. Fikirtepe mahallesinde ¢dziime ulasiimasi halinde Istanbul’da, buna
bagl olarak da Tiirkiye genelinde kentsel doniisiimiin rayina oturacagi, karsilasilan

problemlerin ¢6zlime ulastirilacagi iimit edilmektedir.

Istanbul’da kentsel doniisiim konusunda popiilerligi ile bilinen Fikirtepe gibi 6rnekler
yaninda, ¢6ziim arayisinda olan Atasehir ilgesine bagli Yenisehir mahallesi gibi
ornekler de mevcuttur. Kadikoy ilgesinin niifusu 452 bin 302 kisi iken, blinyesindeki
Fikirtepe mahallesinin 9 bin 705 kisi; Atasehir ilgesinin niifusu ise 422 bin 513 kisi
iken, Yenisehir mahallesi 12 bin 889 kisiyi barindirmaktadir (TUIK, 2016).

Incelenmekte olan mahalleler gerek Fikirtepe, gerekse Yenisehir mahallesi olsun her
ikisi i¢cin de ortak olan problemler bulunmaktadir. Her iki mahallenin niifusunu bagh
oldugu ilgelerinin niifusuna oranladigimizda, ilge niifusu i¢indeki oranlar1 yaklagik
olarak yiizde 2 ile 3 arasinda degismektedir. Istanbul ili niifusu i¢indeki oranlar1 ise
yaklasik olarak onbinde 6 ile 9 arasinda degismektedir. Niifuslar1 az olmakla birlikte,
pilot bolge kabul edilebilecek bu bolgelerin problemlerinin ¢éziime ulastirilamamasi
kentsel doniisiimiin iilke genelinde kabulii konusunda sikintilar yasandigini ortaya

koymaktadir.

Fikirtepe ile yaklasik ayni niifus oranmi barmdiran Yenisehir mahallesi, Yenisehir
Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Dernegi ile dikkatleri iizerine
cekmektedir. Mahalle niifusunun yaklasik ylizde 10’luk kismini olusturan 1290 konut
malikinin oturdugu Serifali Ciftligi Mevkii Kentsel Yenileme Bolgesi imar Iskan
Bloklarindaki kat maliklerinin kurdugu dernek, 775 iiyeye sahip olup, birden fazla
dairesi olanlar da hesaba katildiginda 850 kat malikini temsil etmektedir. 98000
metrekare alana sahip, 4000 civarinda insanin yasadig1 Imar Iskan Bloklar1, 775 sayili
Gecekondu Kanunu kapsaninda Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan Hisariistii,
Tarlabas1 ve Kagithane bolgelerinde kamulagtirma yoluyla evleri yikilan hak
sahiplerine tapular1 verilerek satilan sosyal konutlardir. Dernek, 30.06.2010 tarihinde

TOKI, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Atasehir Belediyesi arasmda imzalanan
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Protokole karsi, haklarinin gasp edildigini diisiinen hak sahiplerinin haklarini
aramalar1 amaciyla 14.01.2011 tarihinde kurulmustur. Siiregte Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1, TOKI, Atasehir Belediye Baskanlig1 arasinda 24.01.2013 tarihinde yeni bir
Protokol imzalanmig, fakat bu Protokolde de hak sahiplerinin talepleri dikkate
almmamistir. 18.03.2013 ile 13.06.2013 tarihleri arasinda Emlak Konut GYO A.S. ile
baslayan olumlu goriismeler yine kat maliklerinin dikkate alinmayan talepleri
sebebiyle olumsuz olarak sonuglanmistir. 2012-2013 yillar1 arasinda resmi kurumlarla
bolge ile ilgili imar, proje ve taslaklar hususlarinda gergeklestirilen yazigsmalar ve
talepler olumsuz sonug¢lanmistir. Bu olumsuzluklardan sonra insaat firmalariyla
goriismeye bagslayan dernek, 21.09.2014 tarthinde ¢ogunlugun oyuyla MESA Mesken
Sanayi Anonim Sirketini se¢mis; fakat 2015 Subat ayinda firma imar durumu
yetersizligini, yapilagsma kosullari ile ilgili belirsizlikleri ve beklentileri karsilayacak
teklif veremeyeceklerini gerekge gostererek teklifini geri ¢cektigini bildirmistir (Bulut,
2015; www.atasehir-yenisehir-mahder.org, 2018; Yorik, 2015). Dernegin tiim
iiyelerinin katilimi ile 2015 yilinda iki kere, 2016 ve 2017 yillarinda birer kere yaptigi
toplantilarda da heniiz bir sonuca ulagilamamistir. Biinyesindeki hak sahiplerinin
haklarini korumak ve bdlgenin rantini hak sahibi tarafinda tutmak amaciyla kurulmus
olan dernegin faaliyetleri 2013 yilindan bu yana takip edilmektedir. 2010-2017 yillar1
arasinda onlarca firma ile goriisiilmesine ragmen heniiz bir sonuca varilamamasi bu
bolgenin problemlerinin incelenmesini gerektirmistir. Bu bolgeye ¢6ziim iiretme
gayesiyle ortaya ¢ikan bu calisma, Tiirkiye’deki bu ve benzeri bolgelerin sorunlarma

¢Ozlim Onerisi ortaya koymaktadir.
3.3.1. Bolgenin doniisiimiinde aksakliklara neden olan etkenler
Yenisehir Mahallesi gibi kentsel doniisiim ¢aligmalarinin baslanamadigi ve Fikirtepe

Mahallesi gibi ¢alismalarin baslandig1 fakat olumsuz sonuclarin alindigi 6rnekler

incelendiginde doniisememenin nedenleri ortaya ¢ikmaktadir.
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3.3.1.1. Degisime kapalihk

Yerinden olma korkusu, insanin degisime karst olmasina ve oldugu yeri koruma
cabasina sebebiyet vermektedir. Tiirkiye’de deprem odakli olarak gergeklestirilen
doniisiimde, mevzuata gore ¢ogunlugun saglanmasi ile mevcut diizenini bozmak
istemeyen Ozellikle ileri yaslardaki kat maliklerinin doniisiimiin Oniinii tikamasina
engel olunmaktadir. Fikirtepe gibi kotii orneklerin mevcudiyeti kat maliklerinin
goziinii korkutsa da daha giivenli ve yasanabilir modern konutlara sahip olma hayali

cogunlugun doniisiime ilgisini cekmektedir.

3.3.1.2. Yerinden ve elindekinden olma korkusu

Aldatilmaktan, yerinden ve elindeki belki de tek sermayesi olan evinden olmaktan
korkan kat malikleri doniistimiin en biiyilk ayak baglarindan biri olacaktir. Risk
alamayan ve kaybetme korkusu ile hareket eden kat malikleri miiteahhit ya da kamu
idaresi tarafindan magduriyete ugrayacaklari diisiinmektedirler (Atasehir Yenisehir
Mabhallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Dernegi, 2015a). Ozellikle kat karsilig1
sOzlesmelerde miiteahhit segimlerinde siipheci davranmakta olan kat malikleri haksiz
da sayilmazlar. 57 adada gergeklestirilen doniisiimlerin 52 tanesinde sikint1 yaganmis
ve kat malikleri ciddi magduriyetler yasamistir (Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal
Yardimlasma ve Dayanigsma Dernegi, 2016).

Fikirtepe Mahallesi, Bagcilar Demirkap1 Mahallesi Albayraklar Sitesi gibi 6rneklerde
goriilen iflas eden veya kagip giden miiteahhitler, yarim kalan insaatlar, alinamayan
kira yardimlar1 ve magdur edilen arsa sahipleri diger bolgelerdeki doniisiimlerde arsa
sahiplerinin firmalara temkinli yaklasmasina; ¢Ozlimsilizlik ve uzayan siire¢ ise
yilgmhga neden olmaktadir. Siireci nasil yonetecegini bilemeyen, bir giivence ve
teminat ile doniisiimlerini gergeklestirmek isteyen kat malikleri kamu idarelerinin
slirecte bir hakem sifatiyla garantér olmasini istemektedirler (Atasehir Yenisehir

Mabhallesi Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigma Dernegi, 2015a).
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3.3.1.3. Arz-talep dengesizligi

Dontistimii firsata ¢evirme derdinde olan miiteahhit ve arsa sahipleri doniistimiin
tikanmasimin sebeplerinden birini olusturmaktadir. Miiteahhit karmi, arsa sahibi
payma diisen daireleri diisliniirken tek tarafli yliksek beklentiler sebebiyle uzlasma
saglanamamakta; depremde yikilma riski sebebiyle, siirdiiriilebilirlik ve islevsellik
ikinci plana atilmaktadir. Ne istedigini bilmeyen, doniisiim pastasindan bir pay
kaptigini sanan, kentsel doniistimii daire sayisini ikiye katlamak olarak algilayan arsa
sahipleri arz-talep dengesini bozmakta, miiteahhitler talepleri karsilayamayip
tekliflerini geri ¢ekmektedir. Miiteahhit teklifini sunarken kendisinin kar edebilmesi
yaninda arsa sahiplerinin taleplerini de karsilayabilmesi ve orta yolun bulunarak
sOzlesmenin imzalanmasi1 gerekmektedir. Bu durumda doniisimde en hizli yol
katetme, arsa sahiplerinin temsilcilerinin giivenilir bir firma ile belirli araliklarla
yapacaklar1 toplantilar neticesinde imara uygun ortak bir proje ortaya koymalar ile

saglanacaktir.

3.3.1.4. Yetki devredememe ve organize olma ihtiyaci

Sahislara ait 1015 konuttan 850°sinin temsil edildigi, {i¢te iki ¢ogunlugu saglayarak
bir araya gelen Atasehir Imar Iskan Bloklar1 kat malikleri, kurduklar1 dernek ile kentsel
doniisiim hakkinda kat maliklerini bilinglendirmis ve birlikteligi saglamislardir. imar
durumu, plan, proje, s6zlesme, sartnameler ve teslim konularinda miiteahhitler ile
masaya oturup anlagsmaya varabilmek icin 850 kisiyi temsil eden aralarindan
sececekleri bir ekip olusturmalar1 gerekmektedir. Dernegin iiyelerinin belirledigi
kirmiz1 ¢izgilerin disina ¢ikilmadan iiyelerin menfaatlerini koruyan goriismeler
yapmakla gorevli ekip liyeleri ile diger iiyeler arasinda giiven eksikligi olmamalidir.
En ufak gilivensizlik ortaminda firsat¢i miiteahhit, hak sahipleri ve menfaati olan
ticlincii sahislara koz verileceginden denetim mekanizmasi da kurulmalidir (Atasehir
Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanigma Dernegi, 2015a). Yetki
devredemeyen, secilen temsilcilere giivenmeyen hak sahipleri siirece miidahil olmaya
calisacaktir. Miiteahhitler ile yapilan her goriismede 850 kisinin birden toplantida

bulunmas1 miimkiin olmayacagindan bu tiir aykiriliklar ¢ikartanlara karsi, kurulan
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denetim mekanizmast araciligryla acgiklayict ve net cevaplar verilmelidir.
Temsilcilerine ve denetim mekanizmasina giivenmeyen hak sahipleri, sézlesmeyi
imzalamadan O©nce bir hukuk¢u ile birlikte inceleme yoluna giderek kendi
denetimlerini saglayabilirler. Higbir kat maliki ikna olmadan ve s6zlesmeyi okumadan
imzalamaya zorlanamaz. Yetki kat maliklerinin cogunlugundadir (Atasehir Yenigehir

Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Dernegi, 2016).

10 kisilik apartmanda dahi malikler arasinda anlagsma saglamak zor iken 850 kat
malikinin bir araya geldigi imar Iskan Bloklari, birlikteligi gostermesi agisindan takdir
edilesi bir ornektir. Fikirtepe ise birlikte hareket edememenin bir 6rnegi olup;
imzalanan sozlesmelere ragmen kiralarini alamayan, evleri yikilip yillardir ingasi i¢in
adim atilmayan kat maliklerinin magdur oldugu bir mahalle olmustur (Atasehir

Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigsma Dernegi, 2016).

Her ne kadar ¢ogunluk saglanmis olsa da iyi bir 6rgiitlenme i¢in ¢cogunlugu saglamak
tek basma yeterli degildir. Organize ve bilingli bir sekilde hareket edilebilmesi i¢in
olusturulan giiven ortamini giiclendirecek teknik ve hukuki altyapiya da ihtiyag
duyulmaktadir. Kat maliklerini temsil i¢in olusturulan komisyonda temsil kabiliyeti
yilksek goniillii iye kat maliklerinin yani sira mimar, miihendis ve avukat da
bulundurulmalidir. Son karar1 verme yetkisi kat maliklerinde olmakla birlikte bu
komisyon gorev tanimi yapilarak yetkilendirilmelidir. Komisyonda gorev alacaklarin
gorev tanimlar1 da yapilarak faaliyet ¢ergevesi ve gorevlerini nasil ifa edecekleri izah
edilmelidir. Bu komisyonun haricinde yine mimar, sehir plancisi, insaat miithendisi ve
hukuk¢udan, hatta proje ve wuygulama asamalarinda elektrik ve mekanik
uzmanlarindan olusan bir danigsma heyeti kurularak profesyonel destek alinmali;
s0zlesme ile beraber imzalanan teknik sartname asamasindan isin teslimine kadarki
stirecte ifalarin sdzlesme ve sartnameye uygunlugu kontrol edilmelidir. Bunun i¢in
0zel bagimsiz bir kontrol heyeti de kurulabilir (Atasehir Yenigsehir Mahallesi Sosyal

Yardimlagma ve Dayanigma Dernegi, 2015a).

Doniisiim siirecinde giivenerek yetki devredebilmek doniisiimiin hizlanmasinda

onemli bir yere sahiptir. Herkesin fikrini almak ¢ok zor oldugundan kurulan komisyon



70

ve heyetlere giivenilerek siire¢ tamamlanmalidir. Ama diger kat maliklerinin de
bilgilendirilme hakki oldugu unutulmamali; yilda en azindan birkag kez yapilan
toplantilarda bilgilendirmenin yanisira fikirleri de alinarak diglanmislik ve s6z hakkini
kaybetmiglik hissine ve slipheye kapilmamalar1 saglanmalidir. Profesyonel olarak
sadece temsil heyetinin miiteahhitlerle gériismesi daha dogru bir yaklagim olmasina
karsin, seffaflik adina zaman zaman kura ile segilen kat malikleri gdzlemci olarak

miiteahhitler ile yapilan toplantilara istirak edebilmelidir.

3.3.2. Bolgenin doniisiimiinde sozlesmenin taraflarinin talepleri

Miizakerelerde doniisiimiin en 6nemli aktorlerinden olan miiteahhit firma teklifini, kat
malikleri de taleplerini sunarken; birbirlerinin ortaklar1 olacaklarmi unutmadan siireci
kesintiye ugratacak gereksiz talep ve dayatmalardan uzak durmalidirlar. 2011-2015
yillar1 arasinda Cevre Sehircilik Bakanligi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Atasehir
Belediyesi, TOKI, Kiptas ve Emlak Konut GYO ile yapilan miizakerelerin yan1 sira
30 civarinda firma ile masaya oturan, 17 firma tarafindan teklif verilen Imar iskan
Bloklar1 2018 yilma gelindiginde aradan gecen 3 yila ragmen hala donlisememistir
(Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagma ve Dayanigma Dernegi, 2015b).
Bolgenin doniistimii adina miiteahhitlerle masaya oturan dernek temsil heyeti ile
hukuk¢u ve miihendislerden olusan danisma heyetinin halka acik yaptiklari
toplantilarda dile getirdikleri sorunlar ve talepleri bu tezde derlenerek kentsel

doniistimiin faydasima olacak sekilde kullanilmustir.

3.3.2.1. Kat maliklerinin talepleri

Atasehir Yenisehir Mahallesi Imar Iskan Bloklar1 kat malikleri giiclii bir sozlesme ile
haklarimn korunmasini talep etmektedirler. S6zlesmede eksik ya da kat malikleri
aleyhine dnemsizmis gibi goriinen bir maddenin miiteahhitlerin lehine sonuglanmasi,
bitmeyen insaatlar, uzun mahkeme siirecleri ve tazminat davalarini ortaya ¢ikaracaktir
(Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagsma ve Dayanisma Dernegi, 2016).
Fakat sozlesme karsilikli olarak imzalandigir icin miiteahhidin de kabulii s6z

konusudur. Arsa sahiplerini gilivence altina alirken miiteahhidi g6z ardi eden bir
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sozlesmenin miiteahhit tarafindan kabul edilmeyecegi bilinmelidir. Hak sahipleri i¢in
en milkemmel sozlesme miiteahhit icin en milkemmel sézlesme olmayacaktir

(Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Dernegi, 2015b).

Bolgedeki kat malikleri s6zlesme imzalayacaklari teklifte bulunacak miiteahhitlere

kars1 olmazsa olmaz dedikleri 3 6n kosul sunlardir;

a. Emsal Sart: Emsali 0,75 olan bolge i¢cin en az 2,5 emsal ¢ikartilamazsa
sozlesme hiikiimsiiz sayilacaktir.

b. Adil Paylagim Sarti: Haklar s6zlesmede giivence altina alinacak; miiteahhit ile
paylagimda konutlar, yeralt1 ve yer istii tim yapilar ile birlikte tiim ticari
alanlar da en az %350 arsa sahiplerinin lehine paylastirilacaktir. Plan notlar1 ve
plan tadilat1 ile emsal artmas1 durumunda veya Imar Mevzuatinda yapilacak
degisiklikle kazanilan herhangi bir hak artisinda bunun adil bir sekilde taraflar
arasinda paylastirilacagi sozlesme ile giivence altina alinacaktir.

c. 6 Ay Sarti: Emsalin ¢ikartilmasi i¢in hak sahipleri firmalara belirli bir siire
vermekte, bunun sebebini ise dernefin dnceden goristiigii firmalarin emsali
cikartamamasina baglamaktadir. Emsalin eksik ¢ikartilmasi %50 oraninda
paylasim olsa dahi ellerindeki haklarmin kaybina sebep olurken; zamaninda
cikartilamamasi da sézlesmede bu baglayici sart olmadig takdirde, tapulara
koyulan serh nedeniyle magduriyetlere ve uzun mahkeme siireclerine sebep

olmaktadir.

Bu sartlar saglanmazsa kat malikleri doniisiime yanagmayacaklarmi bildirmektedirler.
Bunlarin yani sira teknik sartnameler giincel enerji verimliligi ve akilli binalara gore
diizenlenerek insa edilecek yapilarm belirli bir kalite standardinin altina diigmemesi
saglanmalidir. S6zlesme ile glivence altina alinan haklarin yani sira teminat mektubu,
kefalet, mucbir sebepler, tapuya koyulacak serhlerin sézlesmenin feshi gereken
durumlarda nasil hizlica kaldirilacagini diizenleyen bir ¢aliyma yapilmali; bunlar da
sozlesmeye baglanmalidir. Sozlesmedeki Ongoriilmeyen, ¢ok da dikkate deger
goriilmeyen belirsiz ifadelere netlik kazandirilmalidir. Doniisiimde kaybedilen zaman,

giiclii bir sdzlesmenin kazandirdig1 hukuksal haklarla faydaya dontistiirtilebilir.
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Imar durumu c¢ikartilip emsal sarti tamam olduktan sonraki siiregte sozlesme
imzalanmasi ile tapuya serh koyuldugunda; miiteahhidin ingaata devam edememesi
halinde kat maliklerinin magduriyetle karsilagmamalar1 ve arsalarmin korunmasi i¢in
miiteahhidin payimna diisen kisma insaat teminat ipotegi koyularak isi tamamladik¢a
kademe kademe ipotek kaldirilabilir. Bununla birlikte banka teminat mektubu da
ingaatin yarim kalmamasi agisindan 6nemli bir giivencedir. Zaman kayb1 demek nakit
kayb1 demektir. Bir ifa borcu ile hak sahipleri ile s6zlesen miiteahhit bu borcunu
geciktirdiginde cezai isleme de tabi tutulmalidir (Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal
Yardimlasma ve Dayanigsma Dernegi, 2015b).

3.3.2.2. Miiteahhit teklifleri

On elemeden gegmis drnek firma MESA Mesken Sanayi A.S. firmasi ile 12.09.2014
tarithinde imzalanan teminatsiz iyi niyet protokolii ile taraflar arasinda %50-%50
oraninda paylasim konusunda uzlagsma saglanmis; daha sonra en ge¢ 6 ayda emsalinin
en az 2,5 olarak ¢ikartilmasi agsamasia gecilmistir. 3 banka garant6rliigli veren firma
ile s6zlesmeye imzalar atildiginda normal sartlarda tapulara serh konularak tasarruf
hakkmin yaris1 firmaya gececektir. Fakat bu iyiniyet protokolii ile imza atildiginda
tapulara serh koyulmayacak, tapular insaat bitimine kadar kat maliklerinin iizerinde
kalacak ve insaat tamamlandik¢a miiteahhide par¢a parca devredilecektir (EK 1)
(Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigma Dernegi, 2015b).
Fakat MESA firmasi1 2015 yili baslarinda teklif vermekten vazge¢mistir. Firma arama
siirecine tekrardan baslayan dernek, 2016 yilinda TOKI, Emlak Konut GYO, Kiptas
ve Atasehir Belediyesi ile goriis ve istisarelerini siirdiiriirken, ayrica 5 tane 6zel firma
ile goriismiistiir. Bu firmalardan SIMPAS ve Tekfen teklif sunmazken; Proje Limited,
Ortadogu Insaat Grubu ve Sua Insaat bolge ile ilgilenmis, TOKi ve Kiptas da

tekliflerini sunmustur.

TOKI, Imar Iskan Bloklarnin hemen yanindaki parsele yapmis oldugu 200 konutu
vererek hemen sozlesme imzalamay ve kalan daireleri de en ge¢ 2 yila tamamlamay1
vaat ve teklif etmistir. Fakat bu teklifle birlikte dairelere yerlestirilecek 200 kisinin

belirlenmesi noktasinda sikintisi ¢ikacagi ve agikta kalan 650 kadar hak sahibinin
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haklarin1 korumak amaciyla biitiinciil bir ¢6ziim iiretmeyen ve birlikteligi bozacagi
diisiiniilen bu teklife sicak bakilmamistir. Daha &nce Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
Atasehir Belediyesi ile TOKI arasinda imzalanan protokol sonras1 imar Iskan Bloklar1
kat maliklerinin hak arayisma girmeleri, TOKi’ye mesafeli davranmalarma da neden
olmaktadir. Fakat bununla birlikte mevcut binalarin degerlemelerinin nasil yapilacagi,
yeni insa edilecek konutlarm kalitesi belirsizligini korurken, TOKI tarafindan ihale
edilerek 3+1 seklinde ortalama 100 metrekare alana sahip sosyal mesken olarak inga
edilen 200 konutun finans merkezi haline gelmekte olan bolgenin konut kalitesinin
altinda oldugu, TOKI nin genel olarak insaat kalitesinin diisiikliigii de bilinmektedir.
TOKI yapilacak konutlarin daha kaliteli olacagini sdylemekte fakat basta verilen 200
konut ve sonraki konutlar arasinda adaleti saglama agisindan bir sikint1 olacagi
diisiiniilmektedir. TOKI ile calismanin avantaji teminata ihtiya¢ olmamasi, imar
durumunun istenildigi sekilde kolayca c¢ikarilabilecek ve siirecin hizli isleyecek
olmasidir (Atasehir Yenigehir Mahallesi Sosyal Yardimlagma ve Dayanisma Dernegi,
2016). Bolge Serifali Ciftligi Gecekondu Onleme Bolgesi igerisinde yer aldigindan bu
bélgede plan yapma yetkisi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde degil, TOKI ile Cevre
ve Sehircilik Bakanligi biinyesindedir (Kenan, 2017).

Biiyiiksehir Belediyesinin bir sirketi olan Kiptas, sosyal meskenlerin kalitesinin
iistlinde iiretim yapan bir firma olmas1 sebebiyle hak sahiplerinin ilgisini ¢ekmistir.
Fakat Kiptas devletin eskisi gibi fazla emsal verme yetkisi olmadigini, ¢ikartabilecegi
emsalin en fazla 2.07 emsal, buna bagli olarak da verebilecegi dairelerin 3+1 en fazla
115 m? briit, 90 m? net olabilecegini ifade etmistir. Hak sahipleri bu 3+1 dairelerin
liks konut olmayacagini, 2+1 yapilirsa liiks konut olarak yapilabilecegini ifade
ederken, Kiptas’in kamu kurumu olmasi sebebiyle daha fazla m? ¢ikartabilecegini
diisiinenler de olmustur. Hak sahiplerinden bazilar1 dairelerine karsilik iki kat1 daire
almak istediklerini bildirmis ama Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yasa ¢ercevesinde
doniisiimii amacindan uzaklastirarak, zenginlestirmeye neden oldugundan bu gibi
durumlara onay vermedigi sdylenmistir. Yazili teklif vermeyen Kiptas ile doniigiim
gerceklestirilmesi halinde ¢ok liiks olmasa da TOKI’den daha liiks konutlara sahip

olacaklarmn1 ve teminat noktasinda sikinti1 olmamasi sebebiyle daha rahat onay
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vereceklerini ifade etmislerdir (Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagma ve

Dayanigma Dernegi, 2016).

Teklif veren firmalardan Proje Limited Konsorsiyum ise asil uzmanligi proje
oldugundan; yiikleniciyi kendisi ayarlayan, AECOM gibi uluslararas1 firmalarla
calisan giivenilir bir firmadir. Bu proje i¢in yiiklenici olarak Atig Insaat ve Taahhiit
A.S.’yi Onermistir. %50-%50 oraninda anlagsma saglandiktan sonra miiteahhidin
cikacak tiim ticari alanlar1 istemesi; sadece konut alanlariin paylasiminda %50-%50
oraninda paylasima yanasmasi, daha sonra ticari alanlar kendi paylarinda kalmak
sartiyla tiim ticari ve konut alanlarmin yar1 yariya paylagimini talep etmesi
hakkaniyetli boliisim noktasinda hak sahiplerine uygun gelmemistir (Atasehir

Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigsma Dernegi, 2016).

2014 yilinda Istanbul ili Eyiipsultan ilgesi Alibeykdy semtindeki Imar iskan Bloklarmn1
problemsiz bir sekilde doniistiiren Ortadogu Grup ise, banka kefaleti disinda sahibi
Mehmet Giir’iin sahsi kefaletini de vermektedir. Bakanlar Kurulundan 2.2 emsali
cikartabileceklerini, fakat bu emsalin iizerine ¢ikamayacaklarini sdyleyen firma 2.5
emsali de zorlayabileceklerini ifade etmistir. Islerinin sadece konut insa etmek
oldugunu sodyleyen Ortadogu Grup, her sey %50-50 olmak kaydiyla Bakanligin
zorunlu tuttugu eczane, biife, kafeterya vb. alanlar disinda ticari alan yapmayacagini
ve bu alanlar1 da kat maliklerine sosyal donati alanlar1 ile birlikte tamamen
birakacagini sdylemistir. Teminat, siire gibi konularda muhatap kabul edecekleri,
cikacak problemlerde zaman kaybetmeden birlikte ¢6ziim arayacaklari bir heyet
isteyen firma bolge i¢cin 3 tane mimari proje hazirlatacagini ve begenilen projenin
hayata gecirilecegini ifade etmistir (Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagma
ve Dayanigsma Dernegi, 2016).

Projesi hazir ve bu projeye gore ¢ikacak konut sayisi da belli bir sekilde teklifini sunan
SUA Ingaat paylasimda masaya iki teklifle gelmistir. Ik teklif %50-%50 oraninda
ticari ve konut alanlarinin paylasilmasi olarak verilirken; ikinci teklif ticari alanlarla

ugrasilmak istenmezse ticari alanlar firmada kalacak sekilde konut alanlarmin



75

%352’sinin hak sahiplerine, %48’inin miiteahhide kalmasi seklinde olmustur (Atasehir

Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagma ve Dayanigsma Dernegi, 2016).

Teklif veren firmalarin kiyas1 yapilmis; kira ve taginma yardimlari, teminat miktarlari,
konut alanlari, paylasim oranlar1 EK 2’deki tabloda gosterilmistir. Dernek, temsil
heyeti ile bolgenin haklarini savunmanin yani sira, 2/3 ¢gogunluk arasinda yer alan ama
miiteahhit se¢imi noktasinda dernekten bagimsiz hareket eden kat maliklerinin iknas1

ile de ugrasmaktadir.

3.3.3. Miiteahhit secimini etkileyen parametreler

3.3.3.1. imar durumu

Doéntistimlerde genelde karsilasilan ilk sorunlar yapilasma hakki ve alan hesaplari ile
ilgilidir. Atasehir Imar Iskan Bloklarinin emsalinin 0,75 olmasi bdlgede emsal
diizenlemesi yapilmasini gerektirmektedir. Kat maliklerinin bu konuda olmazsa
olmazlarindan olan 2.5 emsal ¢ikmamasi halinde miiteahhitler ile s6zlesme imzalamak
icin masaya oturulmayacaktir. KAKS (Kat Alan1 Katsayisi) olarak bilinen emsal
yaninda TAKS (Taban Alan Katsayisi), bina kat yiliksekligi sinir1 ve gekme mesafeleri
de onemlidir. Daha ¢ok alan ve maddi kazanim i¢in emsal artisiin iyi oldugu
disiiniilmekle birlikte; bu artis beraberinde yapilasma yogunlugu, niifus artisi ve
altyap1 problemlerini de getirmektedir. Imar plani ve notlarmda aksine bir hiikiim
olmadikca parsel alani lizerinden hesaplanan TAKS ve KAKS hesabma dahil
edilmeyen alanlar iyi bilinmelidir. Fakat her ne kadar hak sahipleri emsal konusunu
Oonemseyip, sozlesme maddelerine yazmak istese de; firmalarin disinda gelisen ve
herkes i¢in ayni olan emsali miiteahhit seciminde bir parametre olarak dikkate almak

cok dogru bir yaklasim degildir.

3.3.3.2. Arsa pay1

Arsa payl, bir arsanin {izerindeki yapmin bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak

miilkiyet paylaridir (Kat Miilkiyeti Kanunu, 1965). 1986 yilinda teslim edilen Atagehir
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Imar iskan Bloklarindaki arsa paylari, daireler standart olmasmna ragmen daireden
daireye tapuda farklilik gostermektedir. Kura ile teslim edilen dairelerdeki arsa
paylarmin farkliligin1 firsata doniistiirmek isteyenler olmasi siireci sikintiya
sokacaktir. Bilingsizce ve kura ¢ekerek sans eseri yliksek arsa payina sahip olan hak
sahiplerinin daha fazla hak talepleri, 80’11 yillarda ev sahibi olanlar arsa paylarina
dikkat ederek ev almadigindan ve o yillarda arsa paylar1 hatali olarak belirlendiginden
diisiik arsa payima sahip olan hak sahipleri tarafindan agilacak arsa payi diizeltilmesi
davasi ile gecersiz sayilacaktir. Bu siirecte her iki taraf da yipranacak, kaybedilen
zaman ise donilisimii sekteye ugratacaktir. DoOnilisimde arsa payr {izerinden
degerlendirme yapilmamali, bagimsiz alanlar dikkate alinarak hak sahipliklileri
belirlenmelidir (Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanigma

Dernegi, 2015b).

3.3.3.3. Miiteahhit pay

Hak sahibi ve miiteahhit arasinda pay edilecek konut ve ticari alanlar taraflar arasinda
yapilacak sozlesmede en 6nemli kism1 olusturmaktadir. Miiteahhit firmalar 6zellikle
rant1 yiiksek olmasi sebebiyle ticari alanlarmn paylasimi noktasinda farkli teklifler
sunmaktadir. Kimi firmalar her seyin %50’sini paylasmay: teklif ederken; firmalarin
bazilar1 ayni oranda esit paylagimi fakat ticari alanlarin kendi paylarinda yer almasini
teklif etmektedir. Ticari alanlar1 konut paylasiminin disinda tutarak konutlar1 esit fakat
ticari alanlar1 firma lehine olacak sekilde paylasmayi teklif eden firmalar yaninda;
ticari alanlara karsilik konut paylarindan yiizde olarak daha fazla pay vermeyi teklif
eden firmalar da vardir (Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve

Dayanigma Dernegi, 2015b).

3.3.3.4. Hak sahipleri arasinda paylasim

Atasehir Imar Iskan Bloklar1 érneginde 1986 yilinda teslim edilen konutlarda o
yillarda kurada 1-5. katlar ¢ikan kat malikleri 2.200.000 lira 6derken, orta katlar
cikanlar ise 3.000.000 lira 6deyerek ev sahibi olmuslardir. Hak sahiplerinin bir kismi1

bunun 6nemsenmemesi gerektigini, su an dairelerin birbirine yakin fiyatlar1 oldugunu
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savunurken en mantikli ¢6ziim; SPK lisansli bir gayrimenkul degerleme uzmani
tarafindan mevcut bagimsiz boliimlerin kiymeti belirlenerek, yeni yapilacak konutlarin
paylagimi sirasinda bu degerlemeye gore emsalinde dagitim yapilmasi teklif edilmistir.
Serefiye bedeli daha yiiksek bir dairede oturmak isteyenler ise fiyat farkin1 6deyerek
daha iyi sartlardaki konutlarda oturabilirler. Alternatif olarak 1.-5. katlar ile ara katlar
daireleri kendi aralarinda kura c¢ekilmesi ile dagitabilirler (Atasehir Yenigehir

Mahallesi Sosyal Yardimlagma ve Dayanigsma Dernegi, 2015b).

3.3.3.5. Alan (m?)

Sozlesmelerde esas olan siipiiriilebilir alan olarak bilinen net alandir. Briit alan ortak
alanlar dahil edilerek yiiksek gosterilip arsa sahipleri yaniltilabilmektedir. Otopark,
asansOr ve sosyal donati alanlar1 bir dairenin degerini artiran etkenler olmakla birlikte,
yaniltici olarak kullanilmamas1 adina s6zlesme agamasinda iginde oturulacak dairenin

net metrekaresi ve ortak alanlar ayr1 ayr1 ele alimmalidir.

3.3.3.6. Yerinde doniisiim

Kentsel dontistimde 6zellikle yillardir ayn1 muhitte yasamini gegiren ve bu bolgeden
ayrilmak istemeyen hak sahipleri i¢in yerinde doniisiimiin 6nemi biiyiiktiir. Yerinden
edilmeler kentsel doniisiimii sekteye ugratan sebeplerin basinda gelmektedir. Yeni
projenin insas1 esnasinda kiraya c¢ikmalar sebebiyle goriilen kisa siireli yerinden
edilmeler, gegici olmasi sebebiyle kira yardimi alanlar i¢in kabul edilebilir bir
durumdur. Ozellikle gecekondu bodlgelerinin doniisiimii esnasinda kirac1 olan bolge
insanlar1 yerinden edilmemeli, yerinden edilmelerde de uzun vadeli 6deme ile ev
sahibi olmalar1 saglansa da bu insanlarin o bélgelerde tutunamayacagi ve kazang
kapilarmin eski muhitlerinde kaldig1r unutulmamalidir. Yerinde doniisiim ile birlikte

hakkaniyetli davranilmali ve emsalinde bagimsiz boliimler verilmelidir.
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3.3.3.7. Yeni projenin ozellikleri ve sosyal tesisler

Tiirkiye’deki dontisiimlerde sik rastlanmaya baslanan, halkin da ragbet ettigi giivenlik
ve sosyal statli vaad eden kapali/kapil: siteler ilk olarak bati iilkelerinde goériilmeye
baslamis; daha sonralar1 Tirkiye ile birlikte Hindistan, Cin gibi Asya iilkelerinde,
Arjantin, Brezilya, Meksika gibi Latin Amerika iilkelerinde ve Misir, Tunus ve Fas
gibi Kuzey Afrika iilkelerinde yayginlagsmistir (Akalin, 2016). Kentsel doniistimlerde
taraflar arasinda pazarlik konusu haline gelen siteler konut alanlarmin yanisira
giivenlik, otopark, sosyal tesisler ve yesil alanlar gibi bazi 6zelliklere sahip olabilir.
Sosyal tesisler, kafe, restoran, ¢cocuk oyun alanlari, acik ve kapali spor alanlari,
yiirliylis parkuru, yiizme havuzu, hamam, sauna, agik ve kapali dinlenme alanlar1
olarak cesitli sosyal aktiviteler igeren {initelerden olusabilir. Miiteahhit se¢iminde
secim kriterleri olarak kullanilabilecek bu tesisler kisilerin yas, kiiltiir seviyesi, aile
tipine bagl olarak degismektedir. Yash biri i¢cin cocuk alanlar1 6nemsiz bir kriterken

cocuklu bir aile i¢in bu kriter ¢ok 6nemli olabilmektedir.

3.3.3.8. Teslim siiresi, kira ve tasinma yardimi

Bir projenin teslim siiresi kirada oturmaya baslayan kat malikleri i¢in O6nemli
olabilmektedir. Devletten ve sézlesmeye gore firmadan alinan kira yardimlari isin
bitimine gore belirlenen ortalama bir siire i¢cin yapilmaktadir. Bu siire sona erdiginde
is bitmemis ise her gecen ay kat malikinin cebinden ekstra para ¢ikacaktir. Zaten
doniistim sebebiyle bolgede genelde artmis olan kiralar kat maliklerini maddi olarak
zorlayabilir. Fikirtepe Mahallesinde doniisiim yapilacak vaadiyle evleri yikilan, isi
yarim birakip giden miiteahhitlerden dolay1 yillardir kirada oturan ve kira yardimi
alamayan kat malikleri mevcuttur. Doniisim nedeniyle evinden ayrilan ve
doniisiimden sonra yeni evine taginacak olan kat malikleri iki kere tasinma masrafina
girmektedirler. Taginma yardimi da bu noktada mevcut dairesi doniisen kat malikine

maddi destek saglayacaktur.
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Kentsel doniislim stireci incelendiginde, aksakliklardaki en biiylik etkenin miiteahhit
secimi esnasinda yasanan problemler oldugu goézlemlenmistir. Hak sahipleri
tarafindan segilecek olan miiteahhit, gerek TOKI gibi kamu, gerek KIPTAS gibi
belediye kurulusu, gerekse de Ozel bir sirket olsun 6nemli olan hak sahiplerinin
taleplerini dogru okuyarak anlagsma yoluna gidebilmektir. Miiteahhit ve hak sahipleri
karsilikl1 olarak birbirlerine kazan¢ saglayabilmelidir ki anlagsmalar kazan-kazan
yontemi ile gerceklesebilsin. Bencilce davranislar, ister kat maliklerini kandirmaya
niyetli miiteahhitler, ister isi yokusa siiren az sayidaki hak sahipleri agisindan olsun;
miiteahhit se¢imi ve anlagmalarmi, dolayisiyla da kentsel doniistim siirecini sekteye

ugratmaktadirlar.

Miiteahhit se¢im siireci bagari ile atlatilabilirse, kentsel doniistimiin 6niindeki en biiyiik
engellerden biri de kalkacak demektir. Miiteahhit se¢im siirecine katki konulmasi
gayesi ile yapilan arastirmalarda, uygun metodoloji se¢imi ile olusturulan bir
programin ya da bir internet sitesinin kat maliklerinin hizmetine sunulmasi halinde
siirecin kolayca atlatilacag1 diisiiniilmiis ve bir miiteahhit se¢im programi

gelistirilmistir.

4.1. Secim Program fhtiyaci ve Programu Gelistirme Siireci

Hak sahiplerinin talepleri; genel olarak arsa payi, emsal, emsale gore insa edilecek
dairelerden ylizde olarak diisecek daire sayisi, kat karsilig1 alacaklar1 yeni dairelerinin
yaninda paylarina diigsen ticaret alanlar1 gibi konularda yapilacak karsilikli anlasma
maddelerinin kendileri i¢in uygun olmasidir. Daha 6zele inildiginde ise konfor, bina

standartlarinin yiiksek ve liiks olusu, yeni dairelerinin daha genis ve en azindan ayni
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metrekarede olmasidir. Ust katlarda oturanlarim yine iist katlari, manzarasi ve yonii iyi

olan daire sahiplerinin ayni sartlar1 istemesi gibi taleplerle de karsilasilmaktadir.

Siirecte miiteahhidin kar elde edebilecek olmasi doniisiime talip olmasini saglarken;
hak sahiplerinin taleplerinin karsilanmasi1 demek miiteahhit i¢in maliyetlerin artmasi
ve karin azalmasi demektir. Bir tarafin faydasi bir seviyeye kadar diger tarafin
zararmadrr. Her iki tarafin da sozlesmeden kéarli ¢ikmasimi saglayacak ve siireci
hizlandiracak bir program ihtiyact Kentsel Doniisiim Miiteahhit Se¢cim Programi
(KDMSP)’nin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu yazilimin gelistirilmesi siirecinde
kentsel doniisiim ile ilgili Bakanlik ve kurumlarin ¢aligmalar1 da incelenmis; tekrara

diisiilmeden prgramin resmi bilgi sistemlerinin tamamlayicisi olmasina ¢alisilmistir.

Cevre Sehircilik Bakanligiin Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniisiimii (A.R.A.A.D.)
bilgi sistemi e-Devlet sistemi ve Ulusal Adres Veri Taban1 (UAVT) ile uyumlu olarak
riskli yap1 tespit bagvurularinin yapilabildigi, lisansl kurum ve kuruluglarmn riskli yap1
tespit raporlarini elektronik imza ile sistem iizerinden Valiliklere (Cevre ve Sehircilik
I1 Miidiirliigii) ya da yetkili Idarelere gdnderebildigi, kat maliklerinin bu raporlarin
incelenmesini Idare/Valilikten talep edebildigi, ¢ogunlugun harici hisselerin acik
artirma usulii basvuru, satis ve ihale islemlerinin gerceklestirilebildigi, kira ve tasinma
yardimlarmin  goriintiilenebildigi web tabanli  bir yazilimdir (Sekil 4.1.)
(www kentseldonusum.gov.tr, 2018). Yazilim, doniisiim siirecini miilkiyetler
iizerinden riskli alan tespiti, kira ve finansman deste§i acisindan genel olarak ele
almakta fakat hak sahiplerinin miiteahhit se¢imi noktasinda sistemde herhangi bir

bilgilendirme yer almamaktadir.

e Faiz/Kira Yardimi Goriintiileme

ARAAD. Bakanlik Girig

— Kira Yardimlari

i e Yophds Yap: Kimiik No Bogimsiz Birim No Kira Yardimi Durumu Kira Yardim: Baguru Durumu

ARAAD. E-Deviot Sifrasi lle Giri ra Vordit Bl e
ire ¥ Bllgis! Yok

Faiz/Kira Yardm Gérintiileme

— Faiz Destekleri

] iige Yapi Adh Yam Kimik No Bagimsiz Birim No Faiz Yardimi Durumu

Lisarsli gl Falz Destegl Bilgis Yok

Sekil 4.1. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri A.R.A.A.D bilgi sistemi
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3’te 2 cogunluk saglandiktan sonra, kulaktan dolma bilgilerle ve teknik bilgiden uzak
bir sekilde miiteahhitleri kiyasa girisen ve ¢ogunlugun sectigi ve yetki verdigi temsil
heyeti liyelerine itiraz eden kat malikleri, birlikteliklerini zedelemektedirler (Atasehir
Yenisehir Mabhallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanigma Dernegi, 2015a). Bu
birlikteligin korunmasi i¢in teknik ve hukuki bilgisi yetersiz olan kat maliklerine
teknik, hukuki ve akademik danigmanlik destegi sunulmalidir. Kat maliklerinin
ihtiyaclarina gore belirledikleri kriterlerini, miiteahhit teklifleri ile kiyaslayarak
miiteahhitleri degerlendirebilecek yol gosterici bir miiteahhit se¢im programina ihtiyag
duyulmustur. Riskli yapi1 tespiti, kira ve tasinma yardim siireclerini yonetilebilen,
sahislarin miilkiyet bilgilerinin de yer aldig1 A.R.A.A.D. sistemi ile tapu ve parsel
sorgulama sistemlerini igeren Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi (TKGM) sistemi ve
miiteahhitlerin yasaklilik bilgilerini iceren Yapi1 Miiteahhitligi Bilisim Sistemi
(YAMBIS), kat maliklerinin miiteahhit tekliflerini ve yeni proje ile ilgili taleplerini
girdigi ve sonucunda yasakliligt olmayan miiteahhitler arasindan en uygun
miiteahhitlerin swralandigi KDMSP yapay zeka karar verme eklentisinin birlikte
uyumlu bir sekilde caligmasi ile miiteahhit secimine danisman destegi saglanacaktir
(Sekil 4.2.). Bu 4 yazilimm birlikte ¢alismasi ayrica kat malikine arsasinda imar
durumuna gore net ve briit alanlar iizerinden kag¢ daire yapilabilecegi bilgisinin de
verilebilmesini saglayacak, programin daha da gelistirilmesi neticesinde yapay zeka
tarafindan diger sitelerden c¢ekilen imar bilgileri ve sistemde anket usulii toplanan
talepler derlenerek; kat maliklerinin ne istedikleri miiteahhit tarafindan goriilecek, her
bir doniisiim konusu miilkiin bu sistem iizerinden Tiirkiye geneli ihale edilmesi ve
miiteahhidin sistem {izerinden teklif vermesi ile Bakanlik biinyesinde bir hakem
esliginde taraflarin anlagsmasi saglanabilecektir. Hak sahiplerinin goziinden bakilarak
olusturulan web tabanli KDMSP, miiteahhit se¢imine hiz kazandirarak hak sahibi

merkezli, miiteahhidin de kar elde edebilecegi bir anlagsma ortami hazirlayacaktir.
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UAV

(Thsal Adves Verttahani)

e-Devlet Kapisi

(Eiredik Dogrularra Stoterrd)

YAMBIS

[apa Miltechhied Bibizie Stchored)

TKGM

(Tapu Fadasira Genel Mitdurhigy
Bilgd Stcharelerd)

ARAAD.

[Adat Fidld Almndald Alanlarm
Trinilziiredl)

Miiteahhit I
m— - Bitirme ve
Miilkivet Bilgileri, Yasaklilik

Fiskli Yapi Tespit Dhsrum
Stireci, Bilgileri
FKira ve

Finansman
Destekleri Takibi

KDMSP

(Baenize] Ddindlslm Milteahhit
Sarim Prograrea)

Sekil 4.2. ARAAD-Y AMBIS-TKGM-KDMSP bilgi sistemleri arasindaki bilgi akis semast

Bu eksigi tamamlama gayesiyle olusturulan bu program ile kazan-kazan mantigi
cercevesinde, hak sahiplerinin taleplerinin karsilanmasi ve programi dogru kullanarak

sonuglar1 dogru okuyan miiteahhidin tercih edilir hale gelmesi de amaglanmaktadir.

4.2. Metodoloji Belirlenmesi Siireci

Miiteahhit se¢imine uygun yontem arayislarinin ilk adimi, siireci aksatan problemlerin
tespiti ve bu problemlere uygun ¢dzliim yollarinin arastirilmasi seklinde olmustur.
Sec¢im siirecinde kat maliklerinin ihtiyaclar1 ong6riilmiis ve bu dngoriiler uygun veriler
ile desteklenmistir. Verilerin derlenmesi ve tasnifi ile en uygun metodoloji
belirlenmeye ¢aligilmistir. Kat maliklerinin fikir ve goriislerinin uygun veri toplama
yontemleri ile web tabanli bir program aracilig1 ile alinmasi ve elde edilen verilerin
miiteahhit se¢iminde kullanilmasmin muhataplar arasinda saglanacak uzlagma

stirecine katki saglayacagi diisiiniilmiistiir. Yapilan arastirmalar sonucunda insan
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diistincesine paralel bir yapida olmasi ve bu paralellikte sistemleri taniyip karar
verebilmesi (Altas, 1999) sebebiyle bulanik mantik diisiincesi dikkati ¢ekmistir.
Bulanik mantik ile matematik diline ¢evrilerek bulaniklastirilan sézel ifadelerin birgok
cok olgiitlii karar verme modeli igerisinde kullanildig1 goriilmiistiir. Multiple-criteria
decision-making model (MCDM) olarak bilinen bu modeller Tiirk¢ede ¢ok kriterli
karar verme (CKKV) modeli olarak da gegmektedir. Nicel verilerden ¢ok nitel verilere
dayanmasi ve kisisel goriislere yer vermesi nedeniyle verileri analiz etmeye daha
uygun olan bulanik mantik yaklagiminin (Sagir ve Doganalp, 2016); literatiirde
PROMETHEE, Hedef Programlama, COPRAS (Complex Proportional Assessment),
AHP (Analitik Hiyerarsi Stireci-Analytic Hierarchy Process), ANP (Analitik Ag
Siireci-Analytic Network Process), TOPSIS (Technique for Order Preference by
Similarity to Ideal Solutions), PSI (Preference Selection Index) gibi ¢ok dlgiitlii karar
verme yontemleri ile birlikte kullanimi tercih edilmektedir. Baz1 ¢aligmalarda ise
bulanik mantik Oyun Kurami (Game Theory) ile birlikte kullanilmakta, isbirlik¢i
oyunlar i¢in Lloyd S. Shapley tarafindan ortaya konulan bir ¢6ziim fikri olan Shapley
degerinin bu calismalarda kullanildig1 goriilmektedir (Singh ve Tiong, 2005).
Kullandiklar1 yontemleri MATLAB programimin Fuzzy Logic Toolbox eklenti yazilim
modiilii ile bulaniklastirarak yapilan ¢aligmalara da rastlanmistir (K ve Sebastian,

2016).

4.2.1. Bulanik mantik

[Ik defa 1973 yilinda H. Mamdani tarafindan bir buhar makinesinde, ticari olarak ise
ilk defa 1980 yilinda Danimarka’da bir ¢imento fabrikasinin firinin1 kontrol etmek i¢in
ve 1987 yilinda Sendai Metro’sunda Hitachi firmasi tarafindan trenin istenilen
konumda durmasi i¢in kullanilan bulanik mantik; borsa sektorii, arabalar ve ¢camasir
makinelerinde de kullanilmistir. Basarili sonuclar1 sebebiyle farkli sektorlerdeki 51
firma tarafindan LIFE (Laboratory for Interchange Fuzzy Engineering) laboratuvarlari
ve FLSI (Fuzzy Logic Systems Institute) adinda bir aragtirma merkezi kurulmustur

(Erenoglu, 2006).
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Insanm diisiinme yetenegini model alarak insanlarin bilgiyi 6zetleyebilmeleri ve insan
beynindeki verilerden bilgi ¢ikarabilmelerine dayanan bulanik kiimeler ve bulanik
mantik (Baba, 1995), kurucusu Liitfi Zadeh tarafindan ilk defa ortaya atildiginda;
iiyelik derecelerinin saptanmasiin bilimsel deneylere dayanmadik¢a bu kuramin
faydasiz olacagi ileri siiriilmiistiir. Fakat ¢alismalar bilimsel deneylerden elde edilen
istatistiksel bilgilerin yanisira istatiksel olmayan stibjektif bilgilerin de bulanik mantik
icerisinde iiyelik derecelerinin belirlenmesinde kullanabilecegini gdostermistir (Tuna,

1994),

Bilginin sunumu ne kadar bulanik ise bilginin edinilmesi o kadar kolay olmakta ve
bilgi-kaynak uyumu da o derecede iyi olmaktadir. Kosko’ya gore bulanik mantik,
matematiksiz bilim yapmanim bir yolu ve bilgisayarlarin insanlarin diisiindiigii gibi
diisinmesini saglamaya c¢alisan makine zekasmm bir dahdirr (Kosko, 1986;
Teitelbaum, 1995). Klasik denetim sistemlerindekinin aksine, bulanik denetimde
sistemlerin matematiksel modeline gerek duymadan, bulanik denetimin islemesi tipki
usta bir insanin o sistemi denetlemesine benzer. Yani bulanik mantik ve bulanik kiime
islemleri kullanilarak makinelerin insanlar gibi kararlar vermesi saglanabilmektedir

(Altas, 1999).

Bulaniklik karar vericiye esneklik kazandirdigindan (Kagnicioglu, 2006), kat malikleri
odakli yapilan c¢alismalarda bulanik mantigin kullanimi dogru bir karar olacaktir.
Bunun i¢in sozel talepleri matematik diline ¢evirebilen, bulanik mantik altyapisi ile
calisan, anket mantig1 ile hazirlanmis; kat maliklerinin sisteme girisi yapilan taleplerini
isleyip, derleyerek yorumlayan ve anlamli bir sonug ¢ikaran web tabanli bir program
tasarlanmistir. Her ne kadar hak sahibi odakli tasarlanmis olsa da miiteahhit tarafindan
kat maliklerine programdan ¢ekilen sorularin sorulmasi ile diizenlenen bir anket ve bu
anketin sonuclarmin programa girilmesi ile elde edilen sonuglar ile miiteahhitler kat
maliklerinin taleplerini 6grenecek, bu talepleri karsilama gayretine girerlerse kat
malikleri ile masaya oturarak anlagmaya varabileceklerdir. Bu program sayesinde

doniisiim sekteye ugramadigi gibi muhataplarin her ikisi de siiregten karh ¢ikacaktir.
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Literatiirde bulanik mantik, ana yiiklenici firmalarin tageron miiteahhit se¢cimlerinde
kullanilmig; programlar proje Ozelinde sonug¢ Onerileri sunmustur. Tasarlanan
programda bulanik mantik kullanimi ile Tiirkiye geneli miiteahhit se¢cim problemlerine
¢Oziim lreten insansi bir diisiince yapisina sahip bir program tasarlamak ve insan
hatasindan kaynakli nedenlerle yanlis karar verilmesine miisaade etmemek

amaglanmustir.

Kat maliklerinin ihtiyag¢larina cevap verecek en uygun miiteahhidin se¢iminde bulanik
mantik ile birlikte isbirlikli oyun teorisine en ¢ok katkida bulunan Lloyd Shapley
tarafindan gelistirilen Shapley degeri de kullanilmistir. Shapley degeri karar verme
slirecinin amacina ulasabilmesi i¢in, her bir kriterin genel degerini ya da diger
kriterlere gore olan Onemini belirlemek i¢in kullanilmistir. Kriterlerin Shapley
degerlerinin hesaplanmasi neticesinde, karar verme siirecinde her bir kriter ile karar
vericilerin Oncelik ve kaygilar1 arasindaki iligki belirlenmeye ¢alisilmistir (Singh ve
Tiong, 2005). KDMSP icerisinde kat maliklerine kriterlerin onlar igin birlikte 6nemi
sorularak, Shapley degeri ile farkli agirliktaki bu koalisyonlarin birlikte hareket
ettiklerinde kazandiklar1 degerler belirlenmistir. Bulanik mantik ve Shapley

degerinden elde edilen veriler miiteahhit seciminde karar asamalarinda kullanilmistir.

4.2.2. Veri toplama yontemleri

Genelde kullanilan veri toplama araglar1 test, miilakat, anket, gbézlem ve
dokiimanlardir. Bu ¢aligmada programa kaynak olacak veriler toplanirken miilakatlar,
anketler ve toplant1 tutanaklarindan elde edilen verilerin derlenmesi neticesinde bir
sonuca ulagilmaya calisilmigtir. Programdan veriler toplanirken anket mantigina
uygun bir caligma ortaya konmustur. Ankete uygun tasarlanan program ile alinacak
verilerin islenerek anlamli sonuclar elde edilmesi ve oncelikli olarak kat maliklerine
yol gbsterilmesi amaclanmistir. Anket teknigi ile elde edilen anlamli verilere karsilik,
programin sundugu anlamli sonuglarin bir arada toplanmasi ile siirekli veri akisi
saglanacak ve Microsoft Access web uygulamasi ile verilerin kaydi tutularak

miiteahhit se¢imi noktasinda bir kentsel doniisiim veri bankas1 olusturulacaktir.
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4.2.3. PHP (Hypertext Preprocessor) programlama dili

Kat maliklerinin talepleri veri toplama yontemleri ile toplanarak, bu verilerin 1s181inda
kentsel doniisiim siirecinin ana meselelerinden biri olan miiteahhit se¢iminde yol
gosterici olmasit hedeflenmigtir. Kat maliklerinin talepleri ve miiteahhitlerin
tekliflerinin belli bir ¢ergevesi olmasi gerekmektedir. Bu ¢ergevenin igerisinde
kalindiginda muhataplarin talep ve teklifleri bulanik mantik ile ¢alisan bir program
yardimiyla toplanabilmektedir. Kat maliklerine yol gosterici olarak hazirlanan bu
program, programdan elde edilen verileri ve ¢iktilar1 dogru okuyabilen bir miiteahhit

icin de yapacag1 sozlesmelerde yol gosterici olacaktir.

Bulanik mantik ve miiteahhit se¢im islemlerini bir araya getirebilmek i¢in web
iizerinde ¢alisan bir programa ihtiya¢ duyulmus; bu programin iiretilmesi esnasinda
dinamik web siteleri ve web uygulamalar1 gelistirmek i¢in olusturulmus web tabanli
calisan bir programlama dili olan PHP sec¢ilmistir. A¢ilimi hypertext preprocessor,
Tiirkge c¢evirisi hiper metin 6nislemcisi (Tureng, 2018) olan PHP dili, 1995 yilinda
aslen Danimarkali olan Kanadali yazilimc1 Rasmus Lerdorf tarafindan icat edilmistir.
Herkesin kullanabilmesi ve herkes tarafindan gelistirilebilmesi i¢in agik kaynak kodlu
olarak piyasaya sunulan PHP dili hala kullanicilar1 tarafindan gelistirilmeye devam

etmektedir.

PHP kodlar1 ile yazilan, stirekli gelistirilmeye miisait KDMSP programu, siirekliligi
olan bir anket arayliziine sahip olmakla birlikte, gelen anket verilerini kullanarak
bulanik mantik ile ¢calisan karar mekanizmasi sayesinde sonuca gitmektedir. Program
sayesinde bir seferlige mahsus degil, siirekliligi olan yapay zekas1 ile karar verebilen

bir anket programi gelistirilmistir.



BOLUM 5. KENTSEL DONUSUM MUTEAHHIT SECIM
PROGRAMI

Bulanitk mantik sozel ifadeyr matematik diline c¢evirirken, kurulan mantik
cergevesinde dogru sozel ifadelerin kullanilarak matematik dili ile uyumlulugun
saglanmas1 gerekmektedir. S6zel ifadeler kat maliklerinin taleplerini ve miiteahhitlerin
tekliflerini icermelidir. Program fayda-maliyet analizi (F-M) ile muhataplar1 ortak
menfaatlerde bulusturmak amaciyla, her birinin sonugtan kazangh ¢ikacagi bir
arabuluculuk mantigryla kurgulanmistir. Kat maliklerinin var olan taleplerinin
miiteahhit tarafindan karsilanmasi ile olusacak ek maliyet giderleri, karsilandiginda
olusacak maliyetin kat maliklerine sagladig1 fayda yaninda miiteahhidin tercih sebebi
olmas1 gibi bir fayday:1 da beraberinde getiriyorsa miiteahhit tarafindan iistlenilebilir.
Ayni sekilde giivenilir bir miiteahhidi kaybetmemek adina kat malikleri de belli
taleplerinden vazgegebilir. Programin gelistirilmesi esnasinda muhataplarin talep ve
teklifleri degerlendirilerek taraflar i¢in 6nem arz eden konular 6nceden belirlenmistir.
Program sayesinde kat maliklerinin taleplerine uygun belirlenen agirhiklar ile
miiteahhitler verdikleri tekliflere gore siralanarak kat maliklerine bir fikir vermek
amacglanmaktadir. Kat maliklerinin fikir ve talepleri toplanmadan yapilan proje
sunumlari, verilen vaatler lehlerine dahi olsa giiven ve ikna ortami olugsmadigi i¢in rant
korkusu ile geri cevrilmektedir. Biiyilik beklentiler igerisinde olan kat malikleri fikirleri
almmadiginda; 6nemsenmedikleri, oldubittiye getirildikleri hissine kapilarak
anlasmaya uzak durmakta ve riskli binalarin  doniisimi  ¢oziimsiizliige
stiriklenmektedir. Dogru sorularla talepleri belirlenen kat maliklerine ikna edici ve
giiven verici sekilde yaklasilmalidir. Ben yaptim oldu mantigini birakarak kat
maliklerinin isteklerinin ger¢ekte ne oldugunu dogru tespit eden miiteahhitler, sonug

odakli hareket ettiklerinden gereksiz ve fazla islerle ugrasmaktan kurtulmus olurlar.

Programin kurgulanmasi esnasinda anket girdileri olusturulurken Atasehir imar iskan

Bloklar1 sakinlerinin ortak iradesi ile kurulan Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal
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Yardimlagsma ve Dayanigma Dernegi iiyelerinin doniisiim stirecine katki saglayacak
fikirleri ve yaganmigliklarini igeren tiim dokiimanlar incelenmistir. Kat maliklerinin
miiteahhitler ile diistiigii anlagsmazlik konularmdaki talepleri incelendiginde; yeni
konutlarinin standart ve 6zellikleri, arsa, konut ve ticaret alanlarinin paylasimindaki
hak arayislar1 ve yeni konutlarina gegmeden 6nce kirada oturacaklari siire ve kiradan
en kisa stirede kurtularak siireci en kisa siirede en az masrafla atlatip konutlarma
oturmak istemeleri ve bulunduklar1 muhitten, is ve isyerlerinden ayrilmak

istememeleri dikkati ¢gekmistir.

5.1. Ana Kriterlerin Belirlenmesi

Kriterler secilirken hem miiteahhit degerlendirmesi yapacak uzman sistemin ¢alismasi
ile uyumlu olmasi, hem de hak sahiplerinin cevap verebilecegi, onlarm taleplerini ifade
eden ortak kriterler belirlenmesi onem arz etmektedir. Literatiirde karar verici
(decision-maker) olarak genelde konusunda uzman kisiler se¢cim yapmaktadir. Se¢im
siireci bastan sona karar vericinin kontroliinde iken, KDMSP i¢erisinde miiteahhit ile
ilgili kisimlarda karar verici olan kat maliklerine se¢cim yaptirilmamaktadir. Kat
maliklerinden sadece miiteahhit tekliflerini sisteme girmeleri istenmektedir. Sistemde
calisan uzman sistem, teklifleri derleyip kat maliklerinin talepleri ile kiyaslayarak
miiteahhitleri kendi aralarmda siralamaktadir. Firma bilgileri ile ilgili YAMBIS
iizerinden Onceki is bitirmeleri, yasaklilik sorgulamasi gibi konularda veriler
almamadigindan kat maliklerinin verdikleri bilgiler 1s183inda sonuca gidilmeye

calisilmaktadir.

Program tasarlanirken bir ¢ok kriter elenerek sonuca hizli bir sekilde gotiirecek 3 ana
ve 3 alt kriter lizerinde yogunlasilmis; ana kriterler miilkiyet kazanimlarinin paylasima,
yap1 0zellikleri, tahliye-teslim siireci olarak belirlenmistir (Tablo 5.1.). Emsal durumu
kat malikleri i¢in olmazsa olmaz sartlarindan biri olmasina ragmen emsal, firmanin
insiyatifinde olmadigindan ve resmi kurumlarca belirlendiginden kriter olarak dikkate

alinmamustir.



Tablo 5.1. Miiteahhit Secimini Etkileyen Ana ve Alt Kriterler

Ana Kriterler

¢ C;
(Miilkiyet Kazanimlarinin (Yap1 Ozellikleri)
Paylasimi)
Alt Kriterler Ci1 Cy1

Hak Sahibi ve Miiteahhit Deger Artirict Ozellikler
Pay1 (Ticari ve Konut Alan1

Dabhil)
Ciz Cz2
Arsa Pay1 Binanin ve Dairenin
Konumu
Ci3 Cz3
Metrekare(net) Sosyal Tesisler

89

&

(Tahliye-
Teslim Siireci)

C31

Kira Yardimi

C32

Teslim Siiresi

C33

Tasinma
Yardimmi

Programa girilen parametreler kat maliklerinin talep ve degisen ihtiyaglarina gore

degistirilebilir. Programdaki bu sinirlamada amacglanan miiteahhit se¢imine hiz

kazandirmaktir. Secilen parametrelerle ayrica kat maliklerine bir miiteahhitte asil

aranmasi gereken 6zelliklerin ne oldugu ve miiteahhitten ne talep edileceginin yolu da

gosterilmis olmaktadir.

5.2. Sozel Degiskenler ve Bulanik Sayilar

So6zel degiskenlere karsilik gelen bulanik sayilar, farkli kaynaklarda Tablo 5.2.’deki

bulanik sayilara benzer ifadelerle gosterilmektedir. S6zel ifadelere O ile 1 arasinda

degerler verilerek, bulanik mantik icerisinde anlam kazandirilmaktadir. Bulanik

ifadelerin sozel degiskenlere gore onem katsayilar1 sifira yaklastik¢a azalmakta, bire

yaklastik¢a artmaktadir.
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Tablo 5.2. Sézel Degiskenler Icin Bulamk Sayilar (Singh ve Tiong, 2005)

Sozel Degiskenler Bulanik sayilar
VG/VI (¢ok iyi/6nemli) (0,8;0,9;1,0;1,0)
G/I (iyi/6nemli) (0,6;0,70,8:0,9)
AA (ortalamanin iizerinde) (0,5;0,6;0,7;0,8)
A (orta) (0,4;0,5;0,5;0,6)
BA (ortalamanin altinda) (0,2;0,3;0,4;0,5)
P/LI (yetersiz, zayif/az 6nemli) (0,1;0,2;0,3;0,4)
VP/VLI (¢cok zayif/cok az omemli) (0,0;0,0;0,1;0,2)

Literatiirde miiteahhit seciminde kullanilan bulanik sayilar ve sozel degiskenler, bu
calismaya gore uyarlanmistir. Bu uyarlama esnasinda kat maliklerinin ifadeleri

anlayabilmesi i¢in konusma diline yakin ifadeler secilmistir.

Bulanik ifadelerin ankete uygun hale getirilmesi maksadiyla, literatiirde kullanilan 7
sozel degisken (Tablo 5.2.) anket mantig1 cercevesinde 5 degiskene indirilmistir
(Tablo 5.3.). Bu degisken azaltilmasi esnasinda 0 ile 1 arasindaki degisken araliklar1
artmis ve en yiiksek sozel degisken olan OO (olmazsa olmaz) 1 e daha ¢ok yaklasirken,
en diisiik degisken olan OY (8nemi yok) sifira daha ¢ok yaklasmistir. Bu durum
bulaniklig1 azaltmakla birlikte yazilimimn kat malikleri agisindan daha anlasilir ve daha

kolay kullanilabilir hale gelmesini saglamistir.

Tablo 5.3. Ankete uygun hale getirilen bulamk ifadeler

Sozel Degiskenler Bulanik Sayilar

0O (Olmazsa olmaz) (0,775;0,975;1,025;1,225)
O (Onemli) (0,525;0,725;0,775;0,975)
O (Olsa da olur olmasa da) (0,275;0,475,0,525,0,725)
AO (Az 6nemli) (0,025;0,225;0,275;0,475)
OY (Onemi yok) (0,0;0,0;0,025;0,225)

Ankete uygun hale getirilen ve PHP dilinde gelistirilen yazilimda kullanilan bulanik
ifadeler (Tablo 5.3.), Ebrahim Mamdani tarafindan tasarlanan bir ¢ok bulaniklastirma

orneginde kullanilan Mamdani metodu ile bulaniklastirilarak; MATLAB Fuzzy Logic
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Toolbox eklenti yazilim modiilii iizerinde gdsterilmis ve 0 ile 1 degerleri arasinda bir
deger alan bulanik sayilar i¢in durulastirma metodu olarak agirlik merkezi (centroid)

metodu se¢ilmistir (Sekil 5.1.).

FIS Editor: Untitled2 = b
File Edit View

Untitled2
(mamdani)
inputz output1
FIS Name: Untitlied2 FIS Type: mamdani
And method — " Current Variable
Or method max v | ||| Name outputt
Type output
Implication — " - -
Range [0 1]
Aggregation —r "
Defuzzification centroid W Help Close
System "Untitled2™: 1 input, 1 output, and 0 rules

Sekil 5.1. MATLAB Fuzzy Toolbox eklentisi ana giris ekran1 Mamdani ve Centroid Metodu se¢imi

Programda kullanilan s6zel degiskenlerin MATLAB eklentisi iizerindeki ¢izimleri
Sekil 5.2.°de gosterilmistir. Sozel degiskenlerin tiyelik fonksiyonlar1 belirlenirken
bulanik kiimeler bir ¢ok sekilde (iiggen, Trapezoidal(yamuk), Gauss egrisi... vs.)
gosterilebilir. Bu 6rnekte bulanik kiimeler trapmf (Trapezoidal-shaped membership
function) seklinde gosterilmistir (Sekil 5.2.). PHP yazilim gelistirilmesi esnasinda da
bu fonksiyon tipi se¢ilmistir. Bulanik kiimeler ve liyelik fonksiyonlar: ile birlikte
bulaniklastrma, karar verme ve durulagtirma i¢in gerekli bilgileri saglayan veri

tabanlar1 ve karar verme asamasi ic¢in gerekli Onermelerin bulundugu kural
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tabanlarindan olusan bilgi tabanlar1 da girdileri bulaniklagtirmak i¢in kullanilmaktadir

(bilgis.org, 2018).

File Edit View

. . plot points:
FIS Variables Membership function plots 181
T T T T T T T T T
Onemsiz Az-Onemii Olza-da-Olur-Olmasa-da Onemili Olmazsa{0lmaz
O AN
aY AYA
input1 outputi
0.5 -
0 T T T T == T T T T L=y
0 0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 07 0.3 0.9 1
input variable “input1”
‘Current Variable Current Membership Function (click en MF to select)
Name input1 Name Onemii
T
Type input s trapmf v
Params
[0.525 0.725 0.775 0.975]
< o1
Display Range 011 Help Close
Renaming MF 5 to "0imazsa-Olmaz"

Sekil 5.2. Ankete uygun sozel degiskenlerin MATLAB Fuzzy Toolbox araciliiyla bulamk kiime gosterimi

Dogru algoritma ve uygun bir programlama dili ile olusturulacak bulanik bir program
arayis1 esnasinda MATLAB’in Fuzzy Logic Toolbox eklenti yazilim modiilii ile bir
calisma yapilmis (Sekil 5.3.); calismada kullanilan girdi ve elde edilen c¢iktilarin
akademik olarak anlamlandirilmas: miimkiin olmakla birlikte, kat malikleri tarafindan

anlamlandirilmasimin gii¢liigii sebebiyle bu yontemden vazgecilmistir.
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Rule Editor: muhammedtorunfuzzy08.03.19.13 -
File Edit View Options
1.1f (emsal is 0.2) then (output! is SOZLESME_PTAL) (1) . " n
2. If (emsal is 0.3) then (output is SOZLESME_PTAL) (1) File Edit View Options

3. 1f (emsal is 0.4) then (output! is SOZLESME_PTAL) (1)

/4. 17 (emsal is 1.0} then (output! is SOZLESME_IPTAL) (1)

5. If (emsal is 1.5)then (output! is SOZLESME_PTAL) (1)

/6. If (emsal is 2.0) then (output! is SOZLESME_IPTAL) (1)

7. 1f (emsal is 2.07) then outputl is SOZLESME_IPTAL) (1)

8. If (emsal is 2.5) then (output1 is WUZAKERE_DEVAM) (1)

/9. If (emsal is 3.0} then (output! is MUZAKERE_DEVAN) (1)

10, 1f (emsal s not 2.5) then (output! is SOZLESME_IPTAL) (1)

11. 1f (emsal s not 3.0) then (output is MUZAKERE_DEVAN) (1)

12. If (emsal s 0.2) and (miiteahhipay is 10) then (output! is SOZLESME_§
13, If (emsal is 0.2) and (mitsahhitpayi is 20) then (outputt 15 SOZLESHE_|
14, 1f (emsal s 0.2) and (miiteahhipay is 30) then (output! is SOZLESME_H
15. If (emsal is 0.2) and (mitsahhitpay is 40) then (outputt 15 SOZLESHE_|
16, 1f (emsal s 0.2) and (miiteahhipay is 50) then (output! is SOZLESHE
17. tf (emsal is 0.2) and (mit is 60) then (output! is SOZLESHE |

emsalis mteal miiteshhitpay oo emssl
0 .
20 X nputy emsal v Y inputy miteanhtpay: v | Z (uiputl: outputl v
30 SOZLESME_KABUL
a0 X grids: 15 ¥ grids: 15 Evaluate none
50
50
70 ‘Rei Input [NaN NaN 0.5] HWL points: ¢ H Help Close |
50
50 ‘ Ready |
[ not
_ Connection Weight

®ond 1 Dekete rule Add rule | Change rule | < -

“cmal ol ST

Sekil 5.3. MATLAB Fuzzy Logic Toolbox Rule Editor Surface Viewer iizerindeki emsal-miiteahhit pay: ¢iktist

Kentsel Doniisiim Miiteahhit Se¢im Programi (KDMSP) giris ekrani, ana kriterler
degerlendirme ekrani ve alt kriterler degerlendirme ekranlar1 ile uzman sistem
ekranindan olusmaktadir. Giris ekran1 ve kriter ekranlarindan almman verilerin uzman
sistem tarafindan degerlendirilmesi neticesinde miiteahhitler kat maliklerinin

taleplerine ve verdikleri tekliflere gore program tarafindan siralanacaktir (Sekil 5.4.).
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Miiteahhitler verdikleri tekliflere ve kat maliklerinin taleplerine giire siralamirlar.

Sekil 5.4. KDMSP/Kentsel Doniisiim Miiteahhit Se¢im Programi Akis Semast
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5.3. KDMSP Program Giris Ekrani

KDMSP’nin ¢alisma mantigmin daha iyi anlasilabilmesi i¢in en az 2/3 ¢ogunlugu
saglamig bir yapidaki 4 tane kat malikinin taleplerine karsilik, teklif veren 4 tane
miiteahhidin degerlendirilmesi ile program tanitilacaktir. Program arayiizleri ile arka

planda ¢alisan matematiksel mantik ve hesaplamalar birlikte gosterilecektir.

Program giris ekraninda konuta teklif veren miiteahhit sayis1 ile programa veri girecek,
o konutlarda oturan kat maliki sayis1 ve kat maliklerinin arsa ve konut tizerindeki
haklarinin bilgileri girilerek bulanik mantik alt yapisi ile calisan miiteahhit

degerlendirme programina giris yapilir (Sekil 5.5.).

11k KDMSP

Kentsel Doniigim Miiteahhit Segim Programi

Bu program, kentsel doniasim sirecinde miteahhit seciminde kat maliklerine yol
gosterici olmasi amaciyla hazirlanmistir.

Kat Maliki ve Miiteahhit Bilgileri
Kat Maliki Sayisi: 4 v
Muteahhit Sayisi: 4 v
Arsa payiniz (yizde): s

Suanki net metrekareniz: EEG

Sehir: Karabiik v

Sonraki Adim

Sekil 5.5. Gelistirilen programin (KDMSP/Kentsel Déniisiim Miiteahhit Secim Programi) giris ekran goriintiisii
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Program giris ekraninda sehir bilgisi, kira ve tasinma yardimi i¢in istenmektedir. Her
ilde farkli olan devletin kira ve taginma yardimi programda sehirlere gore tanimli
olarak bulunmaktadir. Devletin verdigi yardimin yani sira miiteahhidin vermeyi
taahhiit ettigi kira destegi, bu tanimli verilerle kiyaslanarak her ile 6zel miiteahhit
kiyas1 i¢in kullanilmakta ve diger verilerle birlikte miiteahhit se¢imine etki etmektedir.

Devletin ve miiteahhidin kira destegi ayr1 ayr1 ele alinmalidir.

Ana ekranda bulunan diger bir veri arsa payidir. Bu bilgi kat malikinden istenirken
amaglanan kat maliklerine yol gostermek ve haklarmm farkina varmalarini
saglamaktir. Arsa pay1 diizeltilmesi ihtiyaci olmayan bir daire i¢in mevcut arsa pay1
doniisimdeki hak oranini ifade etmekle birlikte, yeni dairenin arsa paymin dogrulugu
ileride hak kaybi yasanmamasi i¢in Onemlidir. Mevcut arsa payimi bilen ve
miiteahhitten yeni dairesinin arsa paymi 6grenmek isteyen kat maliki miiteahhidin
gbziinde haklarinin bilincinde bir muhatap profili ortaya koyacaktir. Yeni dairenin arsa
payi, imar durumuna gore insa edilebilir daire sayis1 hakkinda da kat maliklerine bir
fikir verecek; arsa pay1 ve paylagim oranina gore daire sayilarinin karsilastirilmasi ile
teklifte  arsa  paylarinda  hileye  basvuran  miiteahhitlerin ~ miiteahhit

degerlendirilmesinde elenmesi saglanacaktir.

5.4. Ana Kriterlerin Degerlendirilmesi

Ana kriterler ile ilgili kat maliklerinin talepleri KDMSP ile bir c¢ok agidan
degerlendirilerek kat maliklerinin ger¢ekten ne istedikleri belirlenmek istenmistir.
Bazi kat malikleri kiiclik ama liikks ve sosyal imkanlara sahip daireleri tercih ederken,
bazilar1 sadece dairesine kisa siirede tasinmay1 dnemsemektedir. Kimi kat maliki de
dairesinin metrekaresini 6nemsemekte, kiiclik bir dairenin liikks ve sosyal imkanlara
sahip olmasi onun i¢in bir anlam ifade etmemektedir. Hak sahibi i¢in neyin 6nemli

oldugunun iyi bilinmesi gerekmektedir.

Kat malikleri ile miiteahhit arasindaki paylasim oranmi ve yeni dairelerin
metrekaresini igeren “Miilkiyet Kazanimlarinin Paylasimi (c;)” ana kriteri, bina sinifi

ve standartlari, yerinde ve emsalinde doniisiim, sosyal tesis ve imkanlar1 iceren “Yap1
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Ozellikleri (c,)” ana kriteri ile kira-tasinma yardimi ve teslim siiresini iceren “Tahliye-
Teslim Siireci (c3)” ana kriteri ile ilgili kat maliklerinin talepleri toplanarak hangi ana
kriterlerin kat malikleri i¢in daha 6nemli oldugu tespit edilir (Sekil 5.6.). Program kat
maliklerinin taleplerini dikkate alarak; sisteme veri giren tiim kat maliklerinin ortak
fikirlerine sahip, onlarin goziinden bakabilen tek bir karar verici olarak sirket
tekliflerini degerlendirerek karara varir. Programin amaci hangi miiteahhidin kat

maliklerinin taleplerine cevap verebilecegini tespit etmektir.

Ana Kriterler

Mulkiyet Kazanimlannizin (Arsa, Ticari ve Kazamimlannizdan payiniza dugen yuzde
Konut Alanlari) Paylagim Orani Sizin Icin Ne olmazsa olmaz ¥ | miktan ile yeni konutunuzun dzellikleri %80 v
Kadar Onemli? miteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
KAT Kazanimlannizdan payiniza diigen yizde
Yem_prnjgd_ekl yapinizin ﬂ2|k|__ve so_syal olza da olur olmasa ¥ mlkkin ile lesl\rr) sliresi ve bu sirede %70 v
MALIKI | 8zeliikleri sizin igin ne kadar snemii? verilecek olan kira ve taginma yardimlarn
1 muteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
Sl o e SO00Me 2t | omazsaomaz v | Yo0u Siade vrlecr K ve e | 7 .
ne kadar snemii® ¥ ¢ yardimlan milteahhit seciminizde birlikte ne
i kadar etkili?
Milkiyet Kezammlannizin (Arsa, Ticari ve Kazanimlannizdan payiniza diigen yizde
Konut Alanlari) Paylagim Orani Sizin Igin Ne olmazsa olmaz ¥ | miktan ile yeni kenutunuzun dzellikleri %ih v
Kadar Onemli? miteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
KAT Kazamimlannizdan payiniza digen yizde
Yem_pmjgd_ekl yapinizin ﬂ2|k|__ve so_syal az Bnemll o mlk_kan ile lesl\rr_1 slresi ve bu sirede %30 o
MALIKI | szelikieri sizin icin ne kadar snemii? verilecek olan kira ve taginma yardimiar

miteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
Yeni konutunuzun dzellikleri ile teslim siresi

2

Teslim siresi ve tahliye sebebiyle size

- - S = i ve bu sirede verilecek olan kira ve taginma
ﬁg?a%ﬁkéﬂﬁn\;\% taginma yardimian sizin igin| EEEIE v yardimlan miiteahhit seciminizde birlikte ne Ei M
— i kadar etkili?
Milkiyet Kezammlannizin (Arsa, Ticari ve Kazanimlannizdan payiniza diigen yizde
Konut Alanlar) Paylagim Orani Sizin Igin Ne az onemli ¥ | miktan ile yeni kenutunuzun gzellikleri %85 v
Kadar Onemli? muteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
KAT Kazamimlannizdan payiniza dusen yuzde
Yeni projedeki yapimizin fiziki ve sosyal anemi yok v | miktar ile teslim stresi ve bu sirede %80 v

MALIKI | szeliikleri sizin icin ne kadar dnemii? verilecek olan kira ve tasinma yardimiarn
miteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?

Teslim siresi ve iahliye sebsbiyle size Yeni konutunuzun dzellikleri ile teslim siresi

- . = : ve bu sirede verilecek olan kira ve taginma
ﬁg?a?;kéﬁﬁnﬁ taginma yardimlan sizin icin)  anemii v yardimiar miteanhit seciminizde birlikte ne %0 M
— i kadar etkili?
Mulkiyet Kezanimlanmizin (Arsa, Ticari ve Kazamimlannizdan payiniza diigen yizde
Konut Alanlari) Paylagim Orani Sizin Icin Ne onemli ¥ | miktan ile yeni konutunuzun dzellikleri %85 v
Kadar Onemli? miteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
KAT Kazanimlannizdan payiniza diigen yizde
Yeni projedeki yapinizin fiziki ve sosyal olmazsa olmaz » | miktari ile teslim stresi ve bu sirede %75 v
MALIKI | 8zeliikleri sizin igin ne kadar snemii? verilecek olan kira ve taginma yardimlarn
4 muteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
Teslim siiresi ve tahliye sebebiyle size I:’;}'ngﬂE;:g”fg‘rﬂe“é‘ﬂ'ﬁ:: Ei‘giﬂ'géﬂ:ﬁg'
- - PN = - = %75 v
odenecek__klra ve taginma yardimlan sizin icin| ~ onemli v yardimian mdteahhit seciminizde birlikte ne
ne kadar onemli? kadar etidli?

ONAYLA

Sekil 5.6. Ana kriterler degerlendirme ekrani

KDMSP yazilimindaki ana kriterlerin degerlendirme ekraninda girilen veriler Tablo
5.4. lizerine bulanik ifadeler olarak islenmis, matematiksel islemler de tablonun

devaminda ayrintili bir sekilde gosterilmistir.
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Tablo 5.4. Sekil 5.6. degerlendirme ekranindan alinan verilerle olusturulan ana kriterler-kat malikleri tablosu

Kat Malikleri
Ana Kriterler KM. 1 KM. 2 KM. 3 K.M. 4
Cy 00 00 AO o)
C, (0) AO (0)' (0]0}
Cs 00 o & o,

[0,775;0,975;1,025; 1,225] [00] [0,025;0,225;0,275;0,475] [0O]
Xc =([0,275; 0,475;0,525; 0,725] [AO] [0,0;0,0;0,025;0,225] [00]
[0,775;0,975;1,025; 1,225] [0] [0,525;0,725;0,775;0,975] [0O]

Bulanik sayilar agsagidaki islemler ile durulastirilarak ana kriterlerin sahip olduklar1

degerlerin tiim ana kriterler igerisindeki agirliklar1 hesap edilir.

[0,525] [0,725] [0,775]  [0,975]
Xc =([0,26875] [0,41875] [0,4625] [0,6625]
[0,5875] [0,7875] [0,8375] [1,0375]

c, = 0,75 w(c;) = 0,372
c, = 0,453125 w(cy) = 0,225
c3 = 0,8125 w(cz) = 0,403

Buraya kadarki islemlerde kullanilan degerler bulanik mantik ¢er¢evesinde ¢oziilen
islemlerdir. Bulanik islemlere Shapley degeri de eklenerek islemlere devam edilir. Kat
maliklerine Sekil 5.6.’de sorulan ikili sorulara isbirlik¢i oyunlarda da kullanilan

Shapley degerinde hesap yapmak i¢in ihtiya¢ duyulmaktadir.

Tablo 5.5. Sekil 5.6.’den alinan verilerle olusturulan ana kriterler kombinasyonlari-kat malikleri tablosu

Kat Malikleri
Ana Kriterlerin KM.1 K.M. 2 K.M. 3 K.M. 4
kombinasyonlari
w(cy, C3) 0,80 0,75 0,85 0,85
w(cy, C3) 0,70 0,80 0,80 0,75
w(c,y, C3) 0,75 0,85 0,80 0,75

w(cy, c3) = wlcy) +w(cy) (5.1)



99

Kriterlerin birlikte kombinasyonlarindan elde edilen agirliklar (w) kriterlerin ayr1 ayr1
agirliklarinin toplamindan kii¢iik olmamalidir (Denklem 5.1). Bu kurala riayet edilerek
ana kriterlerin birlikte 6nemleri kat maliklerine sorularak; kat maliklerinin taleplerinin
birbirini tamamlayan ikili sorularla daha dogru tespit edilmesine c¢alisilmistir.
Kombinasyonlarin agirliklar1 belirlenirken programda kat malikleri tarafindan her
kombinasyon i¢in girilen veriler program tarafindan kat maliki sayisina bdliinerek her

bir kombinasyona ait agirliklar hesaplanr.

w(cy,Cy) = 0,8125
w(cy,C3) = 0,775
w(cy,c3) = 0,7875
w(cy, €y, C3) = 1
w(d) = 0
Shapley degerlerinin hesabinda karar kriterleri kiimesi C = {cq,c,, .....,C,} olsun. p

kiimeye ait bulanik 6l¢ii birimi, p(c;) kritere ait agirlik degeri, N karar Kriteri sayis1 ve
A ¢; yi de igeren karar kriterlerinin herhangi bir kombinasyonu ise Shapley degerine

ait denklem asagidaki sekilde olacaktir (Denklem 5.2) (Singh ve Tiong, 2005).

u(@) = Y () i=12,..,n
p(@) =0vepu(C) =1

N-A)!(A-1)!
u(e) = TEEED ) - p(a— o) (5.2)
Sekil 5.6.°deki verilere gore Shapley degerleri agagida gibi hesaplanmustir.

u(cy); = Hwley) —w(@HGE - D!(1 - 1)1/313] =0,124
n(cy)z = {wley, c2) —wle) (B —2)1(2 - 1)!}/3!}] = 0,098
u(c)s = [{wley, c3) —wlea) (B —2)1(2 — 1)!}/3!3] = 0,06
u(cr)s = [{wley, ez, c5) — wlcz, c3) H(B —3)1(3 — 1)1}/31}] = 0,071
u(cy) = pler)g + pleg)z + uley)s + pley)y= 0,353
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u(cz); = [{wler) —w(@)HGB - 1! (1 —1)!1}/31] =0,075
u(cz)z = [{wley, cz) —wle)H(B —2)!(2 - 1)!}/313] = 0,073
u(cz)z = [{wlcy, c3) — wle) HB — 2)1(2 — 1)1}/313] = 0,064
u(cz)s = [{wlcy, ¢z, c5) — wley, c3) H(B —3)1(3 — 1)1}/313] = 0,079
n(cy) = plcz)r + uler)z + plcz)s + uler), = 0,291

u(cz)r = [fwles) —w(@HEB - DI - 1)1}/33] = 0,134
u(cs3)z = [{wlcy, c3) —wle) HEB - 2)! (2 — 1)1}/31] = 0,065
(c3)s = [{wlcy, c3) — wlc) H(3 — 2)1(2 — 1)1}/31}] = 0,094

u(cs)s = [{wlcy, ¢z, c5) — wiley, c2) H(B — 3)1 (3 — 1)!}/31}] = 0,063
u(cs) = p(cs)s + ules)z + ples)s + nles),= 0,356

u(c;) = 0,353
u(cz) = 0,291
u(c;) = 0,356

u(cy) + pley) + ulez) =1

Denklem 5.2 ile bulunan degerler ilgili kriterlerin kat malikleri i¢cin ne kadar 6nemli
oldugunu gostermektedir. Mesela bu 6rnekte birbirine yakin olmakla birlikte en biiylik
oneme sahip kriter “Tahliye-Teslim Siireci (c3)” dir. Daha sonra ise “Miilkiyet
Kazanimlarinmm Paylasimi (c;)” ve son olarak “Yap1 Ozellikleri (c,)” kriterleri
gelmektedir. Ayni islemler her bir alt kriter i¢in yapilarak miiteahhit ile ilgili
yeterlilikleri iceren kisma gecilecektir. Bu asamada literatliirde miiteahhitler
hakkindaki bilgiler bulanik ifadelerle uzman kisiler tarafindan sisteme girilmekte ve
karar vericiler yine uzmanlardan secilmektedir (Singh ve Tiong, 2005). Bu
caligmalarda miiteahhitler hak sahipleri tarafindan degil ana yiiklenici tarafindan alt
yiiklenici olarak secilmekte ve firma biinyesinde bu isle ilgilenen bir uzman
bulunmaktadir. Karar verme siirecinde uzman destegi alamayan hak sahipleri bilgi
yetersizliginden dolay1 miiteahhitleri dogru degerlendiremeyecek ve saglikli karar

veremeyeceklerdir. Kararin en dogru sekilde sonuclandirilmasi ancak bir uzman
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sistemle miimkiindiir. Bu noktada uzman sistem ile kat maliklerinin miiteahhit
degerlendirmesine miidahale edilmekte, gelistirilen uzman sistem kat maliklerinin
sisteme girdigi miiteahhit tekliflerini degerlendirerek elde ettigi verileri karar

mekanizmasinin igerisine katmaktadir.

5.4.1. Ana kriter 1 (miilkiyet kazanimlarinin paylasim) degerlendirilmesi

Ana kriterler ile ilgili sisteme veri girisi yapan kat maliklerinin verilerinin KDMSP
tarafindan anlamlandirilmasi sonucunda 6nem agirliklar: belirlenmistir. Ayni1 islemler
her bir ana kriterin alt kriterleri i¢in de yapilarak alt kriterlerin birbirlerine gore 6nem
dereceleri belirlenecektir. Konutun imar durumuna gore insa edilecek ticari alan ve
konutlar kat malikleri ve miiteahhit i¢in en 6nemli s6zlesme konusudur. Bu konu “Hak
Sahibi ve Miiteahhit Pay1 (c;;)” alt kriteri olarak programa yerlestirilmistir. Bu alt
kriterin yanisira “Arsa Payi1 (cq,)” ve “Metrekare (net) (c,3)” kriterleri de kat malikleri
icin 6nemli kriterlerdir. Kat karsilig1 s6zlesmelerde 6nem kazanan, imar durumuna
bagl bu kriterler miiteahhit se¢iminde onemli bir yere sahiptir. Kat malikleri arsa
paymi dogru hesaplayip, imar durumundan kaynakli tiim kazanimlarm oranini
miiteahhit ile goriistiikten sonra dikkat edilmesi gereken en 6nemli konu metrekaredir.
Metrekare bu kriterde en belirleyici etkendir. Alt kriter 6zellikle “Metrekare (net)
(cy3)” ismiyle siipiiriilebilir alan olarak belirtilmistir. Son zamanlarda “Yapi
Ozellikleri (c,)” ana kriterinin alt kriterlerinden olan sosyal tesisler, peyzaj alanlar1 ve
otoparklarin briit alan icerisine eklenerek gdsterilmesi ve emsal artigina paralel olarak
insa edilen yiiksek binalardaki kolonlarin ve perdelerin daha biiyiik yapilmasi ihtiyac1
briit-net farkinin normal kabul edilen yilizde 15 seviyesinden yiizde 40’lara kadar
¢ikmasina neden olmaktadir. Kat malikleri dairelerinin net alanlarmi bilmeli ve
sozlesmede konutlarmin net ve briit alanlar1 ayri1 ayr1 belirtilmelidir. Dairesinin
metrekaresinden ziyade sosyal ¢evreyi ve sosyal tesisleri onemseyen bir kat maliki,
programda se¢imlerinde “Miilkiyet Kazanimlarimin Paylasimi (c;)” ana kriterine degil,

“Yap1 Ozellikleri (c,)” ana kriterine daha fazla agirhik verecektir.
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er 1 (Malkiyet Kazanimlannin Paylagimi)

Ticari ve konut alanlannin paylasiminda Ticari ve konut alanlanndan size diisen pay
payimiza digen oran sizin igin ne kadar olmazsa olmaz ¥ | ile tapunuzda yazacak arza payiniz miteahhit| %80 v
anemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
KAT Ticari ve konut alanlanndan size diigen pay
Tapunuzda yazacak olan konutunuza disen Frent » | ile konutunuzun metrekaresi (suplrilebilir net %70 =
MALlKl arsa pay! sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar o
etkili?
1 Tapunuzda yazacak arsa pay ile yeni
‘feni konutunuzun metrekaresi (slpiralebilir de=ds oS o konutunuzun metrekaresi (sipirebilir net 9475 v
net alan) sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar
etkili?
Ticari ve konut alanlannin paylagiminda Ticari ve konut alanlanindan size diizen pay
payiniza dusen oran sizin icin ne kadar olmazsa clmaz T | ile fapunuzda yazacak arsa payiniz miteahhit| %565 b
onemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
KAT Ticari ve konut alanlarindan size disen pay
Tapunuzda yazacak olan konutunuza dugen nemi yok » | ile konutunuzun metrekaresi (supiirulebilir net 3480 v
MAL|K| arsa pay sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar .
etkili?
2 Tapunuzda yazacak arsa pay ile yeni
“feni konutunuzun metrekaresi (slpiralebilir anemii » | konutunuzun metrekaresi (slpirebilir net 985 -
net alan) sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar )
etkili?
Ticari ve konut alanlannin paylasiminda Ticari ve konut alanlanndan size diisen pay
payimiza digen oran sizin icin ne kadar onemii ¥ | ile tapunuzda yazacak arsa payiniz miteahhit| %85 v
anemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
KAT Ticari ve konut alanlanndan size diigen pay
Tapunuzda yazacak olan konutunuza disen Frent » | ile konutunuzun metrekaresi (suplrilebilir net 3430 =
MALlKl arsa pay! sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar :
etkili?
3 Tapunuzda yazacak arsa pay ile yeni
“feni konutunuzun metrekaresi (slpiralebilir Frent » | konutunuzun metrekaresi (sipirebilir net 3,00 -
net alan) sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar )
etkili?
Ticari ve konut alanlannin paylagiminda Ticari ve konut alanlanindan size diizen pay
payiniza dusen oran sizin icin ne kadar anemli T | ile fapunuzda yazacak arsa payiniz miteahhit| %73 b
onemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
KAT Ticari ve konut alanlarindan size disen pay
Tapunuzda yazacak olan konutunuza diigen olmazsa olmaz » | ile konutunuzun metrekaresi (supiirilebilir net 3475 v
MAL|K| arsa pay sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar o
etkili?
4 Tapunuzda yazacak arsa pay ile yeni
‘Yeni konutunuzun metrekaresi (stpdrulebilir Anemi konutunuzun metrekaresi (stpdrebilir net 5
— - L yok b - - P g %65 v
net alan) sizin icin ne kadar dnemli? alan) miteahhit seciminizde birlikie ne kadar
etkili?

Sekil 5.7. Kriter 1 (miilkiyet kazanimlarinin paylagimi) degerlendirme ekrani

KDMSP yazilimindaki Kriter 1 (Miilkiyet Kazanimlarinin Paylagimi) ana kriterinin alt
kriterleri i¢in degerlendirme ekraninda girilen veriler, Tablo 5.6. iizerine bulanik
ifadeler olarak islenmis; matematiksel iglemler de tablonun devaminda ayrintili bir

sekilde gosterilmistir.

Tablo 5.6. Sekil 5.7. ile olusturulan Miilkiyet Kazanimlariin Paylagim (c;) alt kriterler-kat malikleri tablosu

Kat Malikleri
Alt kriterler KM.1 K.M. 2 KM 3 KM 4
Cia 00 00 O (0]
Ci2 O (0)' (0] 00
Cys 0 o, o, oY

[0,775;0,975;1,025;1,225] [00] [0O] [0,525;0,725;0,775;0,975]
Xc, = |[0,525;0,725;0,775;0,975] [0Y] [0O] [0,775;0,975;1,025;1,225]
[0,275;0,475;0,525;0,725] [0] [O] [0,0;0,0;0,025;0,225]
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Ana kriterlerin agirliklarinin belirlenmesinde uygulanan durulastirma islemleri bu alt
kriter i¢in de aymi sekilde uygulanir. Programa girilen sozel ifadelere karsilik gelen

matematiksel degerler 1s181nda kriter 1’in alt kriterlerinin agirliklar: bulunur.

Ci1 = 0,875 W(Cll) = 0,4‘31
Ci2 = 0,64‘06 W(CIZ) = 0,315
Ci3 = 0,5156 W(C13) = 0,254‘

Tablo 5.7. Miilkiyet Kazanimlarinin Paylagimi (c;) alt kriterler kombinasyonlari-kat malikleri tablosu

Kat Malikleri
Ana Kkriterlerin K.M. K.M. K.M. K.M.
kombinasyonlari 1 2 3 4
w(Cy1,€12) 0,80 0,65 0,85 0,75
w(Cy1,€13) 0,70 0,80 0,80 0,75
w(Cq2,€q3) 0,75 0,85 0,90 0,65
W(Clll C12) = 0,7625
W(Clll C13) = 0,7625
W(Clz, C13) = 0,7875
w(Cy1, €12, C13) = 1
w(d) = 0

Shapley degerlerini bulmak i¢in Denklem 5.2 kullanilir. Bulunan agirliklar, kriter 1
icerisindeki her bir alt kriterin kat malikleri agisindan 6nem dereceleridir. Bu degerler
uzman sistemden gelen miiteahhitler hakkindaki veriler ile birlikte miiteahhit

se¢iminde kullanilacaktir.

u(Cll) = 0,374’
u(cyz) = 0,328 u(cy3) = 0,297

u(cgq) + ulerz) + plegz) =1

5.4.2. Ana kriter 2 (yap1 ozellikleri) degerlendirilmesi

Yeni binaya ait 6zelliklerden, binanin konumlandirilmasina ve sosyal tesislere kadar

tiim dzellikler “Yap1 Ozellikleri (c,)” ana kriterinin alt kriterlerini olusturmaktadir. Bu
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alt kriterler miiteahhit secim silirecindeki karar asamasinda énemli bir yere sahiptir.
“Deger Artirict Ozellikler (cp;)” alt kriteri yapmin doniisiimii esnasinda kat
maliklerinin dairelerine deger katan; site igerisinde, giivenliginin, otoparkinin ve
sosyal tesislerinin olmasi1 gibi 6zelliklere gore miiteahhidin degerlendirilecegi bir alt
kriterdir. “Binanin ve Dairenin Konumu (c,,)” binanin eski konum ve 6zelliklerinin
korunarak yerinde doniistiiriiliip doniistiiriilemediginin, dontistiiriilen daireye karsilik
emsalinde bir daire verilip verilmediginin sorgulandig1 miiteahhit se¢imi i¢in 6nemli
bir alt kriterdir. “Sosyal Tesisler (c,3)” ana kriteri de; yesil alanlar, peyzaj alanlari,
cocuk oyun alanlari, dinlenme tesisleri, spor alanlar1 ve ticari alanlarin icerisinde yer
aldig1, yine yapinin sosyal yonden 6zelliklerini igeren bir kriterdir. Kat malikleri igin
metrekare, arsa payi, teslim siiresi degil; binanin liks olusu, c¢evresindeki sosyal ve
fiziksel imkanlarmn yeterliligi, alistiklar1 mahallerinden ve komsularindan ayrilmak
istememeleri 6nemli olabilmektedir. Tabi bu kriterler kendi icerisinde farkli 6neme
sahip olabilir ve baska bir muhitten ¢ok daha 1yi sartlarda daire verilmesi durumunda
kat malikleri yerinden edilmeyi dnemsemeyebilir. Bu gibi durumlarda kira yardimi ve
teslim siiresini beklemekle ugrasilmayacaktir. Fakat kimi kat malikleri de teklif ne
olursa olsun alistig1 mubhitten ayrilmak istemeyecektir. Yerinden edilmelerde sehir
merkezindeki dairesine karsilik sehir ¢ceperlerinden verilen dairelerde merkeze ulasim
ve sosyal imkanlarin azlig1 gibi sikintilarla karsilagilabilinmektedir. Bir kat maliki i¢in

onemli agirliktaki bir kriter digerleri i¢in 6nemsiz olabilmektedir.
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KAT
MALIKI
2

KAT
MALIKI
3

KAT
MALIK]I
4

Dallen izin deﬁe_nnl _a!'llran ozellikler ile )_reni
Dairenizin degerini artiran ozellikler (site + = i 5'.!13.!-“%'” ve di'm&i’" ‘I]cunurlr:_u:un :yen nde
otopark vb.) sizin igin ne kadar onemii? az onemi anlistim. cephe. kot vb.) eski kanutunuzun
emsali ya da daha iyi ozellikler tasimasi
miiteahhit seciminizde birlikte ne kadar etkili?
Yerinde dondsiim ve yeni konutunuzun eski ::;ZIiIST;;Z'I nedﬁga'?;':ll; rI;raur; ‘;IZ;LI;::IE'}::: :e;yal
konutunuzun emsali konum ozellikderi (cephe,| onemi yok lesloran%i Ei ficari al .anﬁir wb.) mutéahhil 280 v
kot vb.) tasimasi sizin igin ne kadar onemii? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
veni binanizin ve dairenizin konumunun
Sosyal tesisler (yesil alanlar, spor alanlar, (yerinde donugtim, cephe, kot vb.) eski
kafe ve restoran gibi ficari alanlar vb_) sizin olmazsa clmaz konutunuzun emsal ézellikierini tagimas: ile %75 v
igin ne kadar dnemli? sosyal tesisler bu seciminizde birlikte ne
kadar etkili?
Dairenizin degerini ariran azelikler ile yeni
R PR — By binamizin ve dairenizin kenumunun (yerinde:
3‘?}":':"5;%‘1;3:;}' ;ﬂll'lreal:(;dz:r"g(felnslﬁge * olza da olur olmaza doniigim, cephe, kot vb.) eski konutunuzun 2685 v
P : I3 : emsali ya da daha iyi ozellikler tagimasi
miiteahhit seciminizde birlikte ne kadar etkili?
Veinde dontsim e e Kotz e Do e e o [
konutunuzun emsali konum Gzellideri (cephe,| olmazsa olmaz restoran gibi ticari al ﬁnlar wb.) mutéahhil 2590 v
kot vb.) tagimas sizin igin ne kadar onemii? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
“eni binanizin ve dairenizin konumunun
Sosyal tesisler (yesil alanlar, spor alanlar, (yerinde donustim, cephe, kot vb.) eski
kafe ve restoran gibi ficari alanlar vb._) sizin onemli konutunuzun emsal dzelliklenni tagimas: ile %70 v
icin ne kadar dnemli? sosyal tesisler bu seciminizde birlikte ne
kadar etkili? —
Dairenizin degerini ariiran azellikler ile yeni
R P R - binamizin ve dairenizin kenumunun (yerinde
32":':"(2"{1‘1}?:;}' ;ﬂarea?(:dzzr"gieelngﬁge * onemli doniigim, cephe, kot vb.) eski konutunuzun %85 v
P : o : emsali ya da daha iyi ozellikler tagimasi
miteahhit seciminizde birlikte ne kadar etkili?
Yerinde donisom ve yeni konutunuzun eski | lesisier yegil aanlar spor onian kate ve
konutunuzun emsali konum ozellikleri (cephe,| az onemli restaran giti ticari al ﬁnlar vb.) mutéah it %80 v
kot vb.} tagimas sizin icin ne kadar onemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
‘eni binanizin ve dairenizin kanumunun
Sosyal tesisler (yesil alanlar, spor alanlar, (yerinde donusim, cephe, kot vb.) eski
kafe ve restoran gibi ficari alanlar vb.) sizin anemi yok konutunuzun emsal dzelliklenini tasimas: ile %70 T
icin ne kadar onemli? sosyal tesisler bu segiminizde birlikte ne
kadar etkili? —
Dairenizin degerini artiran ozellikler ile yeni
A P — § binamizin ve dairenizin kenumunun (yerinde:
3‘3"2‘:&1‘1}?:;'}' ;ﬂ;r:l;l(:dz:rllg{rl‘eerngﬁge * onemi yok doniizim, cephe, kot vb.) eski konutunuzun %70 T
P . I3 : emsali ya da daha iyi dzellikler tagimas
miiteahhit seciminizde birlikte ne kadar etkili?
Yerinde donigiim ve yeni konutunuzun eski ::ézli'j;;z, nedﬁga.?:r?lla? rI;raur: gf;llllé(:?ld[f[:ﬁyal
konutunuzun emsali konum ozellikleri (cephe,| onemli restora nu;i Ei ticari alan E{r vb.) mmitteahhit 7S T
kot vb.) tasimasi sizin igin ne kadar anemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
‘Yeni binanizin ve dairenizin kanumunun
Sosyal tesisler (yesil alanlar, spor alanlari, (yerinde donugiim, cephe, kot vb.) eski
kafe ve restoran gibi ficari alanlar vb.) sizin olmazsa olmaz konutunuzun emsal dzelliklenini tasimas: ile %35 T
icin ne kadar dnemli? sosyal tesisler bu seciminizde birlikte ne
kadar etkili?

Sekil 5.8. Kriter 2 (yap1 6zellikleri) degerlendirme ekrani

Tablo 5.8. Sekil 5.8.’den alman verilerle olusturulan Yap1 Ozellikleri (c,) alt kriterler-kat malikleri tablosu

Kat Malikleri

Alt Kkriterler

KM. 2

CZI

KM. 1
A0

0]

KM. 3
0

K.M. 4
(0)'%

CZZ

(0)'

00

AO

(0)

CZ3

00

o

(0)'%

00

C21
C22

0,390625
0,515625

3 = 0,703125

w(cy) =
w(cy,) =
w(cy3) =

0,243
0,320
0,437
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Tablo 5.9. Sekil 5.8. ile olusturulan Yap: Ozellikleri (c,) alt kriterleri kombinasyonlari-kat malikleri tablosu

Kat Malikleri
Ana Kkriterlerin K.M. K.M. K.M. K.M.
kombinasyonlari 1 2 3 4
w(Cyq,Cy32) 0,60 0,85 0,85 0,70
w(Cz1,C23) 0,80 0,90 0,80 0,75
w(Cyz,Cy3) 0,75 0,70 0,70 0,85
W(C21, sz) = 0,75
W(C21, C23) = 0,8125
W(sz, C23) = 0,7573
w(Ca1, €2, Co3) = 1
w(d) = 0

u(cy1) = 0,296
IJ.(sz) = 0,307 IJ.(C23) = 0,397

n(cz1) + pleaz) +uley3) =1

5.4.3. Ana kriter 3 (tahliye-teslim siireci) degerlendirilmesi

“Tahliye-Teslim Siireci (c3)” ana kriteri konuttan uzak gecirilecek silireyi en kisa
stirede ve en az zararla ge¢irmeyi igerir. “Kira Yardimi (c34)”, “Teslim Siiresi (c3,)”
ve “Tasmma Yardimi (c33)” alt kriterlerinden olusan c5 ana kriteri; muhitinden isi,
cocuklarmin egitimi vb. 6zel nedenlerinden dolay1 ayrilamayanlar i¢in 6nem
tasimaktadir. Doniisiimlerin gergeklestigi bolgelerde artan kiralar, devletin verdigi kira
yardimmin yetersiz gelmesine ve miiteahhidin kira yardimmin 6énem kazanmasima
neden olmaktadir. Kat malikleri dairelerinin insasini beklerken 6dedikleri kira yeni
dairelerinin fiyatinin %15°1 civarma gelmektedir. Gecikilen her ay kat maliki i¢in para
kayb1 demektir. Teslim siiresinin énemli oldugu durumlarda dairenin tahliye-teslim
stirecinin en kisa siirede atlatilmasi kat maliklerinin faydasmadir. Fakat yap1
ozellikleri, miilkiyet haklarinin paylasiminin kat malikleri i¢in lehte olmasi durumlari
onem kazandiginda ve doniisiim esnasinda oturulabilecek ikinci bir evin varligi bu

kriterin 6nemini azaltacaktir.
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Kriter 3 (Tahliye-Teslim Sireci)

Miteahhidin kiraya yardimi (devletin kira

Kira yardimi ile kenutunuzun teslim soresi

icin ne kadar snemii?

seciminizde birlikte ne kadar etkili?

I o
KAT | destedinden haric) sizin iin ne kadar onemir? A " | miteahnit seciminizde birlikle ne kadar etkiliz | *20 "
Miiteahhidin konutunuzu teslim stresi sizin Kira yardimi ile taginma yardimi mateahhit o
MALIKI | icin ne kadar snemis olsadaolurolmasac v | .. ninizde birlikie ne kadar etkili? i v
1 Miteahhidin taginma yardimi yapmasi sizin Teslim siresi ile tasinma yardimi bu o
icin ne kadar onemli? clsadaolurolmasac v | o iinzde birlikte ne kadar etkil? el "
Miteahhidin kiraya yardimi (devletin kira e rmll + | Kira yardimi ile konutunuzun teslim siresi %70 v
KAT desteginden haric) sizin i¢cin ne kadar onemli? miteahhit segiminizde birlikie ne kadar etkiliz | ™
MALIKI Miiteahhidin konutunuzu teslim stresi sizin Snemii » | Kira yardimi ile tasinma yardimi mateahhit %75 .
icin ne kadar Gnemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili? *
2 Miteahhidin taginma yardimi yapmasi sizin Gl + | Teslim stresi ile taginma yardimi bu %85 .
icin ne kadar Gnemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili?
Miiteahhidin kiraya yardimi (devletin kira Kira yardimi ile konutunuzun teslim siresi o
K.AT destedinden hari¢) sizin icin ne kadar dnemli? R 32 AU EIES T & miiteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili? T v
MALIKI Muteahhidin konutunuzu teslim suresi sizin o . | Kira yardimi ile taginma yardimi mateahhit %85 v
icin ne kadar Gnemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili? -
3 Miteahhidin taginma yardimi yapmasi sizin Teslim siresi ile tasinma yardimi bu -
icin ne kadar onemli? BRI " | seciminizde birlikie ne kadar etkili? e T
Miteahnhidin kiraya yardimi (devietin kira | olmazsa oimaz , | Kira yardimi ile konutunuzun teslim saresi 1| %80 v
KAT desteginden harig) sizin icin ne kadar dnemii? miiteahhit seciminizde birlikie ne kadar etkili?
MALIKI Miteahhidin konutunuzu teslim stresi sizin BT + | Kira yardimi ile taginma yardimi mateanhit %75 .
icin ne kadar Gnemli? seciminizde birlikte ne kadar etkili? -
Miteahhidin taginma yardimi yapmasi sizin anemi yok + | Teslim stiresi ile taginma yardimi bu %70 v

Sekil 5.9. Kriter 3 (tahliye-teslim siireci) degerlendirme ekrant

Tablo 5.10. Sekil 5.9. verileriyle olusturulan Tahliye Teslim Siireci (c3) alt kriterleri-kat malikleri tablosu

Alt Kriterler
C3
Cs2
Cs3

Tablo 5.11. Sekil 5.9. verileri ile Tahliye Teslim Siireci (c3) alt kriter kombinasyonlari-kat malikleri tablosu

K.M. 1
0)'%
0

0]

C31 = 0,4‘53125
C3p; = 0,5625
C33 = 0,4‘53125

Alt Kriterlerin K.M.
kombinasyonlari 1
w(cC3q,C32) 0,90
w(cC3q,C33) 0,85
w(C33,C33) 0,90

w(C31, C32)
w(C31, C33)
w(C32, C33)
w(c31,C32, C33) =

Kat Malikleri
K.M. 2

AO
¢
A0

K.M. 3
6]
AO

00

W(C31) = 0,309
W(C32) = 0,382
W(C33) = 0,309

Kat Malikleri

K.M.
2
0,70
0,75
0,85

w(d) =

K.M.

0,75
0,85
0,80

0,7875
0,8
0,8125

0

(0)'%

K.M. 4
00

K.M.

0,80
0,75
0,70



H(C32) = 0,358

H(C31) = 0,315
H(C33) = 0,327

u(csy) + ples) +plesz) =1

5.5. Miiteahhitlerin Uzman Sistemde Degerlendirilmesi
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Kentsel Doniisiim Miiteahhit Se¢im Programi (KDMSP) giris ekrani (Sekil 5.5.)

iizerinden alinan veriler ile uzman sistem birlikte calismaya baslayarak miiteahhit

seciminde kat malikleri yerine miiteahhidi degerlendirir. Programin her asamasinda

kat maliklerinin talepleri ve programa girdikleri veriler dikkate alinmaktadir. Fakat

miiteahhidin degerlendirilmesi noktasinda kat maliklerinin uzman olmadiklari, bu

konuda yeterli bilgiye sahip olmadiklar1 diisiiniilerek miiteahhidin degerlendirilmesi

tasarlanan uzman sisteme birakilmig, kat maliklerinden sadece miiteahhit tekliflerini

programa girmeleri istenmistir (Sekil 5.10.). Giris ekranindan alman veriler ile

miiteahhit teklifleri program tarafindan birlikte anlamlandirilarak, kat maliklerinin

taleplerine gore belirlenen agirliklara gore miiteahhitlerin siralanmasi saglanacaktir.

KRITER 1 (Mlkiyet
Kazanimlarinin Paylasimi)

IMteahhit size ticari ve kenut alanlarindan yuzde
olarak ne tekKlif ediyor?

Miiteahhit 1 %51 ¥
Miiteahhit 2 %50 ¥
Miiteahhit 3 %53 ¥
Miiteahhit 4 %52 ¥

Miteahhidin size teklif ettifi tapunuzda yazacak arsa
pay! ylizde kagtir?

Miiteahhit 1 % 12
Muteahhit 2 % 125
Muteahhit 3 % 10
Muteahhit 4 % 11

Teklif edilen net metrekare miktar nedir?

Miiteahhit 1 100 m2
Miiteahhit 2 95 m2
Miiteahhit 3 EL m2
Miiteahhit 4 105 m2

KRITER 2 (Yapi Ozellikleri)

Miiteahhidin size teklif etti§i dairenizin degerini artirici
ozellikler nelerdir?

Miiteahhit 1 Site icerisinde degil v
Miiteahhit 2 Site + otopark v
Miiteahhit 3 Site icerisinde v
Miiteahhit 4 Site + otopark + glivenlik v
Yeni binanizin ve dairenizin konumuna gére 6zellikleri
nelerdir?
Miiteahhit 1 Yerinde doniigim v
Muteahhit 2 Yerinde donigum + emsal ¥
Muteahhit 3 Yerinde dénusim + emsali v
Muteahhit 4 Yerinde donusum + emsal ¥

Yenilenen dairenizin sosyal tesislerinin durumu nedir?

Miiteahhit 1 Yesil alanlar (peyzaj ve coc ¥
Miiteahhit 2 Yesil alaniar + Acik ve kap  ~
Miiteahhit 3 Yesil alanlar + Dinlenme al ¥
Miiteahhit 4 Yesil alanlar + Dinlenme al ¥

KRITER 3 (Tahliye-Teslim
Sireci)

Mateahhit kira yardimi olarak devietin kira
Gdemesinden harig size aylik ne kadar ddeme teklif

ediyor?
Miiteahhit 1 900 TL v
Miiteahhit 2 1050 TL v
Miiteahhit 3 1140 TL v
Miiteahhit 4 970 TL v

Miteahhit yeni konutunuzun teslim siresi olarak size
ne kadar zamanin s6zini veriyor (ay olarak)?

Muteahhit 1 30 Ay v
Miteahhit 2 24 Ay v
Miiteahhit 3 36 Ay v
Miiteahhit 4 27 Ay r

Muteahhit tasinma yardimi olarak size toplam ne
kadar 6deme teklif ediyor?

Miiteahhit 1 2500 TL ¥
Miiteahhit 2 2000 TL ¥
Miiteahhit 3 3000 TL ¥
Muteahhit 4 3500 TL ¥

ONAYLA

Sekil 5.10. KDMSP uzman sistem miiteahhit degerlendirme ekrani
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Miiteahhitler degerlendirilirken “Miilkiyet Kazanimlarinin Paylasimi (c;)” kriterleri
kat maliklerinin dairelerinin metrekaresi ve arsa paylari tizerinden miiteahhit teklifleri
neticesinde degerlendirilmektedir. “Yap1 Ozellikleri (c,)” ana kriteri alt kriterlerinde
girilen miiteahhit teklifleri ile uzman sistemin karar vermesi neticesinde miiteahhidin
degerlendirilmesi yapilmaktadir. Sozel ifadeler bulaniklastirilmakta matematiksel
karsiliklar1 ile sistemde kiyaslanabilir hale getirilmektedir. “Tahliye-Teslim Stireci
(c3)” 1se miiteahhidin konutun teslimi ve teslim edilene kadarki siirecte kat
maliklerinin masraflarmma ortakliginin zaman ve TL iizerinden konusularak sistemde
anlamlandirildigi bir ana kriterdir. Kira yardimlar1 Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
her yil belirledigi kira yardim miktarina gore sistemde degerlendirilmektedir. Teslim
stiresi ise yine Bakanligin kira yardimlarinin devam ettigi siire dikkate alinarak
programin yorumuna sunulmustur. insaat yapim siireci maliyet ile dogru orantilidir.

Siire kaybinin hem miiteahhide hem de kat maliklerine zararlar1 olacaktir.

5.5.1. Ana kriter 1’e gore miiteahhitlerin degerlendirilmesi

Uzman sistem ile veriler elde edilirken bazi referans noktalar1 ve bazi sdzel ifadelere
karsilik bazi bulanik sayilar belirlenmistir. Verilerin anlamlandirilmas: ile
miiteahhitlerin alt kriterlerinin agirliklarina gore uzman sistemin miiteahhitlere verdigi
puanlar Denklem 5.3’deki formiilde yerine konularak toplam puan (TP) bulunur. x
miiteahhitlerin toplam puani, p(cy) ise Shapley degeri ile hesaplanan Onem

agirliklaridir (Singh ve Tiong, 2005).

TP = Y xp * u(cy) k=123 (5.3)

Ana kriter 1 (Miilkiyet Kazanimlarinin Paylagimi) i¢in kat maliklerinin taleplerinin
incelenmesi neticesinde bulunan agirliklar formiilde yerine yazilarak islem yapilir.
Asagidaki tablo KDMSP uzman sistem miiteahhit degerlendirme ekraninda (Sekil
5.10.) girilen verilerin bulanik mantik ¢ergcevesinde incelenmesi ile doldurulmustur.
Miiteahhit ile kat malikleri arasindaki paylagim i¢in %50 oranin her iki taraf i¢in

optimum bir deger oldugu diisliniilmiistiir. Arsa pay1 ve daire metrekareleri icin ise
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program eski ile yeni konut arasindaki verileri kiyaslayarak miiteahhitleri

degerlendirmistir.

u(cy,) = 0,374
u(ciz) = 0,328
H.(C13) = 0,297

Miiteahhitler
I I I v

ci1 [1,02 1 1,06 1,047 [umlciy)
TP = Cq2 0;48 0;5 0,4‘ 0144 IJ‘(CIZ)
Ci3 1 0,95 0,98 1105 H(C13)

Miiteahhit 1 = 1,02 * p(cy) + 0,48 * p(cyy) + 1 * p(cy3) = 0,836
Miiteahhit 2 = 1 % u(cyq) + 0,5 * p(cy2) + 0,95 * p(cy3) = 0,820
Miiteahhit 3 = 1,06 * p(cy;) + 0,4 * pu(cy,) + 0,98 * p(cy3) = 0,819
Miiteahhit 4 = 1,04 * p(cy;) + 0,44 % u(cy,) + 1,05 * p(cy3) = 0,845

Miiteahhitlerin degerlendirilmesi ile elde edilen veriler Tablo 5.15. {izerine iglenmistir.

5.5.2. Ana Kriter 2’e gore miiteahhitlerin degerlendirilmesi

Ana kriter 2 (Yap1 Ozellikleri) i¢in miiteahhit teklifleri degerlendirilirken sozel
degiskenler ve bu degiskenlere karsilik gelen bulanik sayilar kullanilarak miiteahhitler
ana kriter 2’nin alt kriterleri i¢in belirlenen kat maliklerinin 6nem agirliklarina gore
siralanirlar. Ana kriter 2 alt kriterleri i¢in kullanilan s6zel degiskenler Tablo 5.12.,

Tablo 5.13. ve Tablo 5.14.’de bulanik sayilar ile birlikte gdsterilmistir.
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Tablo 5.12. “Deger Artiric1 Ozellikler (c,,)” alt kriteri sozel degiskenleri

Sozel Degiskenler

Site + Otopark + Giivenlik + Sosyal
Tesis

Site + Otopark + Giivenlik
Site + Otopark
Site igerisinde

Site icerisinde degil

Bulanik Sayilar
(0,775;0,975;1,025;1,225)
(0,525;0,725;0,775;0,975)
(0,275;0,475;0,525;0,725)
(0,025;0,225;0,275;0,475)

(0,0;0,0;0,025;0,225)

Tablo 5.13. “Binanin ve Dairenin Konumu (c,,)” alt kriteri s6zel degiskenleri

Sozel Degiskenler

Yerinde Doniigiim + emsalinden daha
iyl sartlarda kot ve cephe

Yerinde Doniigiim + emsal kot + emsal
cephe

Yerinde Doniisiim + emsal kot/cephe

Yerinde Doéniisiim

Yerinden Edilme

Bulamk Sayilar

(0,775;0,975;1,025;1,225)

(0,525:0,725;0,775;0,975)

(0,275:0,475;0,525;0,725)

(0,025;0,225;0,275;0,475)
(0,0;0,0;0,025:0,225)

Tablo 5.14. “Sosyal Tesisler (c,3)” alt kriteri sozel degiskenleri

Sozel Degiskenler

Yesil alanlar + Dinlenme alanlar1 +
Ticari Alanlar + Spor ve saglik alanlar1
(dort tesis ve fazlasi)

Yesil alanlar + Dinlenme alanlar1 +
Ticari Alanlar (kafe, restoran vb.) (ii¢
tesis)

Yesil alanlar + Acik ve kapali
dinlenme alanlari (iki tesis)

Yesil alanlar (peyzaj ve ¢ocuk oyun
alanlar1 dahil) (tek tesis)

Sosyal tesis yok

Bulanik Sayilar

(0,775;0,975;1,025;1,225)

(0,525:0,725;0,775;0,975)

(0,275:0,475:0,525:0,725)

(0,025;0,225;0,275;0,475)

(0,0:0,0;0,025:0,225)

H(CZl) = 0,296

H(sz) = 0,307

H(C23) = 0,397
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Miiteahhitler
I I I v

C2: [0,0625 0,5 0,25 0,757 [u(czy)
TP = Cy2 0,25 0,75 1 0,5 IJ.(sz)
C23 L 0,25 0,5 0,75 1 n(cy3)

Denklem 5.3 kullanilarak miiteahhitler verdikleri tekliflere gore degerlendirilirler.

Bulunan sonuglar Tablo 5.15. {izerine yazilir.

Miiteahhit 1 = 0,195
Miiteahhit 2 = 0,577
Miiteahhit 3 = 0,679
Miiteahhit 4 = 0,773

5.5.3. Ana kriter 3’e gore miiteahhitlerin degerlendirilmesi

Ana kriter 3 (Tahliye-Teslim Siireci) i¢in miiteahhitler degerlendirilirken teslim siiresi
olarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kira 6demelerinin devam ettigi siire olan 18
ay referans alinmistir. Kira ve tasinma yardimlari i¢in ise KDMSP giris ekraninda
(Sekil 5.5.) girilen illere gore Bakanligin 6dedigi kira yardim miktarlar1 ve tasinma
yardimi olarak defaten 6denen yardim miktarlar1 referans alinarak programin karar
vermesi saglanmistir (Sekil 5.11.). KDMSP programi Sekil 5.10. iizerindeki verilere

gore karar vermektedir.
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2018 YILI iL BAZLI KIRA YARDIMI TUTARLARI
HAK SAHIPLIGI (Kira Bedeli-TL)

i|. ADI Malik Kirac: Sinirh Ayni Hak
(Ayhik) (Defaten) Sahibi (Defaten)

Artvin,Bilecik,Bingdl,Bolu,Burdur,Cankiri,Erzincan,Glimiishane, Hakkari
Kirsehir, Nevsehir, Sinop, Tunceli, Bayburt, Karaman, Kirikkale, 595,00 TL 1.190,00 TL | 2.975,00TL
Bartin, Ardahan, 1gdir, Yalova, Karabiik, Kilis

67500 | 1.3s000m0 | 3.37500m

Tokat, Zonguldak, Batman, Canakkale 755,00 TL 1.510,00TL | 3.775,00TL

Aydin,Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum, Eskigehir, Gaziantep,
Hatay, Mersin, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Manisa, Kahramanmaras,
Mardin, Mugla, Sakai Samsun, Tekirdag, Trabzon, hurfa, Van

830,00 TL 1.660,00 TL | 4.150,00 TL

Sekil 5.11. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi kentsel dontisiim kira yardimlar1 (CSB, 2018; Tokay, 2018)

H.(C31) = 0,315
H.(C32) = 0,358
IJ.(C33) = 0,327

Miiteahhitler
| 11 111 v

€31 [1,512 1,765 1916 1,637 [u(csy)
TP=c¢c2 | 06 075 05 0,667| [n(csy)
sl 21 1,68 2521 29411 |p(css)

Miiteahhit 1 = 1,378
Miiteahhit 2 = 1,374
Miiteahhit 3 = 1,607
Miiteahhit 4 =1.714

5.6. Kat Malikleri i¢cin En Uygun Miiteahhidin Secilmesi

Miiteahhitler i¢in her bir ana kriterin alt kriterlerinden gelen agirliklarm miiteahhit

teklifleri kiyasinda kullanilarak elde edilen sonuglar Tablo 5.15. iizerinde
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gosterilmektedir. Bu sonuclar da yine kat maliklerinin her bir ana kriter igin
taleplerinden elde edilen agirliklarina gore tekrar ele alinarak Denklem 5.3 ile yapilan

islemler ile miiteahhitler siralanir.

Tablo 5.15. Miiteahhitlerin Degerlendirilmesi

Miiteahhitler
Ana Kkriterler I. Miiteahhit II. Miiteahhit ITI. Miiteahhit IV. Miiteahhit
Cy 0,836 0,820 0,819 0,845
C, 0,195 0,577 0,679 0,773
Cs3 1,378 1,374 1,607 1,714
pu(c;) = 0,353
u(cz) = 0,291
u(c;) = 0,356
I o I v

c; [0,836 0,820 0,819 0,8451 [u(cy)
TP =¢ (0,195 0,577 0,679 0,773| |u(cy)
c3 11,378 1,374 1,607 1,714 |u(cy)

Miiteahhit 1 = 0,8424
Miiteahhit 2 = 0,9465
Miiteahhit 3 = 1,0587
Miiteahhit 4 = 1,1334

Kat maliklerinin taleplerine gére KDMSP tarafindan bulanik mantik altyapisi ile karar
verilmesi neticesinde 4 miiteahhit swralanmistir. Siralamada “4. Miiteahhit” kat
malikleri i¢in en uygun miiteahhit olacaktir. Hesaplamalar program tarafindan da
yapilmig ve programa ayni verilerin girilmesi ile ayni sonug¢ elde edilmistir (Sekil
5.12.). Programda elde edilen verilerde sifirdan sonraki basamaklarda sinirlamaya
gidilmediginden el ile yapilan islemden biraz farkli ¢ikmis fakat ayni siralama

korunmustur.
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{ C BB  ©@ | localhost

51-12-100-"*0.0625-0.25-0.25-"""""300-30-2500-*"
50-12.5-95-"0 50-0.75-0.5-"""""1050-24-2000-*"*
53-10-98-"*0.25-1-0.75-""""*1040-36-3000-""*
82-11-105-"*0.75-0.5-1-""""970-27-3500-"**

0.83664102564103-0.82084935897436-0.81935256410256-0.84586217948718-
3.19448711771545-0.57681027508091-0.67580258899676-0.7 723756067961 2-
1.375204154002-1.37378294093808-1.5538962.393468-1.7140358980472-

0.84591734710963-0.94858755852576-1.0418108821792-1.135407592614-
4 Muteahhit: 1.135407592614

J.Muteahhit: 1.0418108821792

2 .Muteahhit: 0.94858755852576

1.Muteahhit: 0.84591734710963

Sekil 5.12. KDMSP kat maliklerinin taleplerine en uygun miiteahhitlerin siralanmasi (Ekran Goriintiisii)



BOLUM 6. SONUCLAR VE ONERILER

Tirkiye’de Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda gerceklestirilen doniisiimlerde kat maliklerinin yasadigi en biiyiik sorunun
miiteahhit se¢imi oldugu tespit edilmistir. Bu konu ile alakali bir ¢6ziim arayisma
girilmis ve web tabanli bir yazilim ile bu problemin ¢oziilmesinde yol gdsterilmesi

amaglanmgtir.

Tez kapsaminda gelistirilen KDMSP/Kentsel Doniisiim Miiteahhit Se¢im Programu,
Atasehir Imar Iskan Bloklar1 6rnek uygulamasiyla baslatilmis, ilerleyen siiregte
programin i¢erigi konuyla ilgili iilke geneline yonelik ¢oziimler iiretilmesi baglaminda
genisletilmistir. Ulke genelindeki doniisiim projelerinde ortak olan 6zellikler ve
problemler ana ve alt kriterlerle birlikte degerlendirilmistir. Ayrica program agik
kaynak kodlu olarak tasarlandigi i¢in tiim kriterler doniisiim alanlar1 6zel durumlarina
gore rahatlikla degistirilebilmektedir. Miiteahhitlerin teklifleri ve kat maliklerinin
talepleri smirsizdir. Ancak, teklifler ve talepler herhangi bir teknik g¢ercevede ele
almmadigi takdirde, doniisiim siireci saglikli ilerlemeyecektir. Degiskenlerin ¢oklugu,
tekliflerin belirsizligi ve kullaniciya cevap verme siiresinin kisa tutulmasinin

amaclanmasi program kriterlerinde siirlamaya gidilmesi ihtiyacini dogurmustur.

Program esasen “Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri”ndeki miiteahhit secim karar
asamalar1 i¢in tasarlanmis olmakla birlikte, “Kendin Y1k - Kendin Yap” modelli insaat
sOzlesmelerine de cevap verecek niteliktedir. Kendin Yik - Kendin Yap modelinde
miilkiyet paylasimlar1 gibi kazanimlar %100 hak sahibi lehinedir. Kat malikleri
igsveren ve miiteahhit sadece Maliyet+Kar veya gotiirii bedelle c¢aligtirilan igin
yiiklenicisi konumundadir. Kentsel doniisiim projelerinde ise genelde miiteahhit kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde ortak konumundadir. Kendin Yik - Kendin Yap

modelinde kat malikleri parsellerinin imar durumlarma gore bir proje ¢izdirip, sonraki
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strecte  miiteahhidi segerek giiclii bir teknik sartname ile ingaatlarini
yaptirabilmektedir. Fakat kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhit doniisiim
sonrast yeni yapida elde edecegi pay sebebiyle en biiyiik ortak olarak doniisiimde s6z
sahibi olacaktir. Bu durumda KDMSP taleplerine uygun miiteahhidi segcebilmeleri i¢in

kat maliklerine yol gdsterici olacaktir.

KDMSP’nin algoritmasi, programin tiim kriterlerinin dikkate alindigi nihai se¢im
(final selection) gerceklestirilmesi lizerine kurgulanmigtir. Algoritma bulanik mantik
iizerine kurgulanmadan Once daha basit kriterlerle excel ile ¢0ziim iiretilmeye
calisilmistir. Kriterlerin her zaman sayisal ifadelerden olugsmamasi, kat maliklerinin
fikirlerinin alinmasi ihtiyaci, sozel ifadeleri ve bulanik mantik kullanimimi mecburi
kilmistir. MATLAB Fuzzy Logic Toolbox ile yapilan uygulamalar girdi ve ¢iktilartyla
grafik lizerinden yorumlanabilir sonuglar vermesine ragmen konunun uzmani olmayan
kat maliklerinin bu gorsel ¢iktilar1 anlamlandirma giicliigii ve cabuk sonu¢ alma
ihtiyaci sebebiyle sonuglarmin kolaylikla anlasilabilir oldugu ¢6ziim yollar1 arayigina
girilmistir. Yapilan literatiir ¢calismasinda bu konudaki eksiklikler goriilmektedir.
Calismalarda miiteahhit se¢iminde karar vericilerin insaat sektorii uzmanlar1 olmasi,
ciktilarm anlamlandirilmasinda sorun yasatmamaktadir. Tiirkiye’deki kentsel
doniistim ¢aligmalarinda miiteahhit ile dogrudan muhatap olan kat maliklerinin sdzel
taleplerinin KDMSP programinda bulanik mantik ile anlamlandirilarak giderilmesi
amaglanmistir. Shapley degeri de kullanilarak kriterlerin ikili olarak degerlendirilmesi
ve sozel taleplerin daha dogru tespit edilmesi saglanmistir. Miiteahhit se¢iminde bir
uzman sistem olusturularak miiteahhitlerin nitel ve nicel tekliflerinin degerlendirilmesi
miimkiin kilimmaistir. Shapley formiiliiniin ve bulanik ifadelerin birlikte kullanilmasi1
bir programlama diline ihtiya¢ duyulmasina neden olmustur. Dogru programlama dili
arayist, tez calismalar1 kapsaminda iizerinde en ¢ok zaman harcanan siire¢ olmustur.
Acik kaynak kodlu olmasi sebebiyle, algoritmanin yazilmasinda PHP dili
kullanilmistir. Program gorsellerinin olusturulmasinda PHP ile birlikte HTML nin
(Hypertext Markup Language - Hiper Metin Isaretleme Dili) kullanimina da ihtiyag
duyulmustur.



118

Sozlesme asamasindan dnce miiteahhitlerin degerlendirilmesi i¢in yol gosterici olma
ozelligi tastyan programda 6n se¢im (prequalification) ve nihai se¢im (final selection)
ayrimi olmamasi, programda birbirine yakin puanlar alan ilk siralardaki miiteahhitlerle
gerektiginde ayrica goriigme sathasi olusturulmasini gerektirmektedir. Cok yakin
puanlarda bu yazilim secim programi olarak degil, diisiik puanli olanlar1 eleme
programi olarak hizmet verecektir. Bu asamadan sonra finale kalan son miiteahhit ile

sO0zlesme asamasina gelinecektir.

Miiteahhit se¢imi kadar 6nemli diger bir asama sozlesme siirecidir. Kat karsilig1 insaat
sOzlesmelerinde sik¢a kullanilan ipotek karsilig1 teminat modelinde, miiteahhide hisse
verilir, ancak ingaat ilerledikce ipotek kisim kisim kaldirilir; boylece kat maliklerinin
haklarmin glivence altina alinmasi saglanir. Diger bir modelde ise, miiteahhide hisse
verilmeyip, onun hissesine diisen dairelerin satigini vaad etmektir. Hisselerin verilmesi
durumunda miiteahhit ingaat yapma vaadini yerine getirmez ise kat maliklerini uzun
ve sikintili hukuki siiregler beklemektedir. Dogru modeli de iceren giiglii bir sézlesme
ile kat maliklerinin haklar1 korunacaktir. Genelde soézlesmelerde yapilan hata,
sozlesme maddelerinde yoruma acik ifadelerin birakilmasidir. Ornek olarak,
sOzlesmede temel {istii ruhsat1 alindiktan sonra baslayacak olan teslim siiresi, temel
ruhsat1 alin(a)madigir icin yillarca baslayamamaktadir. Onun i¢in temel iistl
ruhsatindan, iskanin (oturma izninin) ¢ikarilmasma kadarki siirecte her bir sézlesme
maddesi tiim olumsuzluklar ve hak kayiplar1 diisiiniilerek hazirlanmali ve bir siireye
baglanmalidir. Gecikmelerde uygulanacak cezai sartlar da yapimnin ifa borcunu ortadan
kaldirmadan sozlesmeye baglanmali ve gerceklestirilmelidir. Degisen imar
durumlarinda kazanilan haklar yine sézlesmede belirtilerek taraflar arasinda pay
edilmelidir. Yapida kullanilacak tiim malzemelerin standart Ozellikleri teknik
sartnamede belirtilmeli ve imalat esnasinda kontrol edilmelidir. Ozetle, miiteahhit
secimi, kentsel doniisiimdeki 6nemli bir problemin asilmasi olarak goriilmesinin
yaninda, hukuki olarak kat maliklerinin haklarmin giivence altmna alinmasi ve

doniisiimiin tamama erdirilmesi olarak da tanimlanabilmektedir.

Bu calisma ile literatiire, uzman olmayan karar vericiler i¢in genis kapsamli bir

miiteahhit se¢cim programi kazandirilmasi amaclanmaistir. Bu agig1 kapatmak amaciyla,
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konuya ilgi duyanlarin kullanabilmesi ve kat maliklerine sunulan hizmeti daha da
ileriye tagiyabilmesi i¢in KDMSP’nin yaziliminda kullanilan PHP kodlar1 (EK 3.)

tezin ekinde sunulmustur.



120

KAYNAKLAR

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 2012. T.C. Resmi Gazete, 28498.

Abbasianjahromi, H., Rajaie, H., Shakeri, E. 2013. A Framework for Subcontractor
Selection in the Construction Industry. Journal of Civil Engineering and
Management, 19(2): 158-168.

Afet Riski Altindaki alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2012. T.C. Resmi
Gazete, 6306/28309.

Agroudy, M. El, Elbeltagi, E., Razek, M.E.A. El. 2009. A Fuzzy Logic Approach for
Contractor Selection. Fifth International Conference on Construction in the 21st
Century (CITC-V) “Collaboration and Integration in Engineering, Management
and Technology”, Istanbul, 194-201.

Akalm, M. 2016. Mekansal Ayrismanin Bir Yeni Bi¢imi Olarak Kapali/Kapili Siteler:
Akkent Konutlar1 Ornegi. Hitit Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi,
9(2): 923-956.

Akkar, Z.M. 2006. Kentsel Déniisiim Uzerine Bati'daki Kavramlar, Tanimlar, Siirecler
ve Tiirkiye. TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Planlama Dergisi, 36: 29-38.

Altas, 1.H. 1999. Bulanik Mantik: Bulanik Denetim. 3e (Enerji, Elektrik,
Elektromekanik) Dergisi, 64: 76-81.

Ankara Belediyesine Arsa ve Arazisinden Belli Bir Kismimi1 Mesken Yapacaklara 2490
Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin Ve Muayyen Sartlarla Tahsis Ve
Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun 1948. T.C. Resmi Gazete, 5218/6938.

Ankara Sehremaneti Kanunu 1924. T.C. Resmi Gazete, 417/62.

Arasan, A. 2011. Kentsel Déniisiimiin Otesinde: Foucault’nun Sorunsallastirma,
Nesnelestirme ve Oznelestirme Kavramlar1 Perspektifinden Tiirkiye’deki Kentsel
Déniisiim Séylem Olusumuna Bakis. Istanbul Bilgi Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi.

ARCHITECTUREFORTHE99 2013. Social Housing Chile Casas-Ruca En
Huechuraba. https://likemyplace.files.wordpress.com/2013/10/02casa-ruca-
santiago-social-housing1.png., Erisim Tarihi: 18.05.2017.



121

arquiscopio.com/la-manzana-barcelonesa-de-cerda/, Erisim Tarihi: 23.03.2017.

Atabay, 1. 2012. Kentsel Déoniisiim ve Gelisim Planlamasinda Yeni Yaklasimlar.
Bahgesehir Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Kentsel Sistemler ve Ulastirma
Yonetimi Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlagsma ve Dayanisma Dernegi 2015a. 31
Mayis 2015 Istanbul Atasehir Yenisehir Mahallesi Imar Iskan Bloklar1 Kat
Malikleri Toplantisi. www.youtube.com/watch?v=cP_PsI802-1&t=15s, Erisim
Tarihi: 11.08.2017.

Atasehir Yenigsehir Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Dernegi 2015b. 14
Haziran 2015 Istanbul Atasehir Yenisehir Mahallesi Imar Iskan Bloklar1 Kat
Malikleri Toplantisi. https://www.youtube.com/watch?v=F JitHTIUGI, Erisim
Tarthi: 20.08.2017.

Atasehir Yenisehir Mahallesi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Dernegi 2016. 13
Mart 2016 istanbul Atasehir Yenisehir Mahallesi Imar Iskan Bloklar1 Kat
Malikleri Toplantisi. https://www.youtube.com/watch?v=ql 9Q00op5sM, Erisim
Tarihi: 22.08.2017.

Aydm, A.H., Camur, 0. 2016. Kentsel Doniisim Uygulamalarinda Basarili Diinya
Ornekleri: Danbara, Solidere, Rio De Janeiro. Kahramanmaras Siit¢ii Imam
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 6(1): 53—68.

Aydml, Hi., Kaya, A. 2013. Yarg: Kararlari Ornekleri ile Tiirkiye’de Kentsel
Doniisiim Uygulamalarinin Sorun Alanlari. Afyon Kocatepe Universitesi, [IBF

Dergisi, 15(2): 449—-469.

Baba, A.F. 1995. ITU Triga Mark-II Reaktoriiniin Bulanik Kontrolii. Marmara
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Elektrik-Elektronik Boliimii, Doktora Tezi.

Bakanlar Kurulu Karar1 2017. 2017/9918 sayili Karar, T.C. Resmi Gazete, 30004.
Bal, O.H. 2008. izmir’de Kentsel Déniisiim Siirecinin {zmir-Cennet¢esme Mahallesi
Uzerinden Irdelenmesi. Dokuz Eyliil Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir

ve Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Baglar, Y. 2011. Kamu Tesis Arsalar1 Uzerinde Imar Plam1 Uygulamalar1 ve
Karsilasilan Sorunlar. Istanbul Barosu Dergisi, 85(2): 80-97.

Belediye Istimlak Kanunu 1934. T.C. Resmi Gazete, 2497/2722.
Belediye Kanunu 1930. T.C. Resmi Gazete, 1580/1471.

Belediye Kanunu 2005. T.C. Resmi Gazete, 5393/25874.



122

Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun 2010. T.C. Resmi Gazete,
5998/27621.

Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu 1933. T.C. Resmi Gazete, 2290/2433.

Belediyeler Imar Heyetinin Fen Isleri Teskilatina Aid Kanun 1936. T.C. Resmi Gazete,
3034/3335.

Bendana, R., del Cafio, A., Pilar de la Cruz, M. 2008. Contractor selection: fuzzy-
control approach. Canadian Journal of Civil Engineering, 35(5): 473—486.

BeyondPlanB 2017. Kop van Zuid Redevelopment. http://beyondplanb.eu/
projects/project_kop van zuid.html, Erisim Tarihi: 13.06.2017.

bilgis.org 2018. Bulanik Mantik Kavrami ve Kullanim Alanlar1. http://bilgis.org/
bulank-mantk-kavram-ve-kullanm-alanlar.html, Erisim Tarihi: 20.03.2018.

Bostanoglu, O. 2005. Tiirk Kentlesmesinde Hakikat: Habire ‘Habitat’. Cagdas Yerel
Yonetimler, 14(1): 29-54.

Boyraz, Z., Hos, B.Y. 2014. Tiirkiye’de Kentsel Doniistim Uygulamalar1. Zeitschrift
fiir die Welt der Tiirken Journal of World of Turks, 6(3): 45-63.

Bristol, K.G. 2004. American Architectural History: A Contemporary Reader,
Routledge, 359.

Budak, F. 2013. Kentsel Mekan Politikasi: Barselona’da Kentsel Doniisiim Ve Estetik.
Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu Y&netimi Boliimii,
Doktora Tezi.

Bulut, I., Ceylan, S. 2013. Kentsel Déniisiim Yaklasimlarina Bir Ornek : Efendibey
(Nigde) Kentsel Déniisiim Uygulamasi. Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti Dergisi, 17(1): 239-256.

Bulut, U. 2015. Imar Iskan Bloklar1 Kaos. http://bizimyakaistanbul.com/Imar-Iskan-
Blpklari-Kaos 811.html, Erisim Tarihi: 10.01.2017.

Caballero, A.A., Mitrani, J.D. 2000. Fuzzy logic methodology for the comparison of
construction firms. Proc. 17th International International Symposium on
Automation and Robotics in Construction (ISARC 2000), Taipei, 1-5.

Can, 1., Cicek, C. 2012. Gecekondulagma, Kentsel Doniistim ve TOKI Konutlarinin
Ticarilesmesi: Kars Ornegi. Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi Journal of the
Institute of Social Sciences, 9: 37-61.

Cagatay, A. 2012. Kentsel Doniisiimiin Medya ve Halkla [liskiler Ayag1 Nasil
Yonetilmeli. Medya ve Halkla Iligkiler Boyutuyla Kentsel Doniisiim
Sempozyumu, Istanbul, 35-37.



123

Cakalli, M.E. 2012. Kentsel Yenilemede Bir Ara¢ Olarak Kentsel Doniigsiim Projeleri
ve Ilgili Idari Yarg1 Kararlar1. Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu
Yonetimi Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Cardak, F.S. 2011. Kentsel Doniisiim BaglamindaToki Konutlarmm Incelenmesi :
Yiregir Sinanpasa Kentsel Doniisiim Projesi Ve Aksantas Toki Ornegi. Cukurova
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlhk Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Celik, D. 2009. Yerel Yonetimlerin Kentsel Doniisiim Projelerine Katilim: Kadinlarin
Bakis Agisindan Istanbul / Tarlabasi’ndaki Uygulama Uzerine Bir Arastirma.
Adnan Menderes Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Sosyoloji Boliimii,
Yiiksek Lisans Tezi.

Cetin, S. 2012. Kalkinmada Kentlesme ve Konut Politikalarmin Onemi. Hukuk ve
Iktisat Arastirmalar1 Dergisi, 4(1): 293-304.

CSB 2018. Kentsel Doniistim Kira Yardimlar1 Gilincellendi. http://www.csb.gov.tr/
kentsel-donusum-kira-yardimlari-guncellendi-bakanlik-faaliyetleri-22127.,
Erisim Tarihi: 01.04.2018.

Dedekarginoglu, E., Yilmaz, M. 2015. Yoksul Insanlarin Yasadigi Mekanlarin
Iyilestirilmesine Dair Yaklagimlar. 1. Ulusal I¢ Mimari Tasarim Sempozyumu,
Trabzon, 132—143.

Demirkiran, S. 2008. Tiirkiye’de Kentsel Doniisim Uygulamalarinda Yerel
Yonetimlerin Rolii: Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Ornegi. Trakya Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu Y 6netimi Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Demirsoy, M.S. 2006. Kentsel Doniisiim Projelerinin Kent Kimligi Uzerindeki Etkisi
(Liibnan-Beyrut-Solidere Kentsel Déniisiim Projesi Ornek Alan Incelemesi).
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir Bolge
Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Dengiz, S. 2010. Belediyelerde Kentsel Doniistim Projeleri [zmir Biiyiikkent Biitiinii
I¢in Bir Coziimleme. Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu
Yonetimi Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Designlndaba 2009. 10x10 Low Cost Housing Project. http://www.designindaba.com/
projects/10x10-low-cost-housing-project., Erisim Tarihi: 06.07.2017.

Developingsolutions 2010. Quinta Monroy. http://developingsolutions.weebly.com/
uploads/2/5/4/3/25436154/284260_orig.jpg, Erisim Tarihi: 04.07.2017.

Durmaz, B. 2015. Gecekondudan Rezidansa Bir Kentsel Yenilenme-Soylulagma
Ornegi: Cukurambar - Kizilirmak Mahalleleri. I. Uluslararas1 Kent Arastirmalari
Kongresi, Eskisehir, 438—469.



124

e.mevzuat 2017. T.C. Basbakanlik Mevzuat1 Gelistirme ve Yaym Genel Midiirligi,
Mevzuat Bilgi Sistemi. http://www.mevzuat.gov.tr., Erigsim Tarihi: 11.11.2017.

El-abbasy, M.S., Zayed, T., Asce, M., Ahmed, M., Alzraiee, H., Abouhamad, M. 2013.
Contractor Selection Model for Highway Projects Using Integrated Simulation
and Analytic Network Process. Journal of Construction Engineering and
Management, 139(7): 755-767.

Elsayah, O., Gupta, N., Zhang, B. 2013. Ranking of the Main Criteria for Contractor
Selection Procedures on Major Construction Projects in Libya Using the Delphi
Method. International Journal of Mechanical, Aerospace, Industrial, Mechatronic
and Manufacturing Engineering, 7(12): 1404-1408.

Erenoglu, 1. 2006. Akilli Melez Bulanik PID Kontrolér Yapisi. Istanbul Teknik
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Elektrik Miihendisligi Boliimii, Yiiksek
Lisans Tezi.

Ertas, M. 2011. Kentsel Déniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun incelenmesi,
Ankara ve Londra Ornekleri. Selcuk Universitesi Teknik Bilimler Meslek
Yiiksekokulu Teknik-Online Dergi, 10(1): 1-18.

Ertiirk, F. 2009. Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri (Sulukule) Kentsel Doniisiim
Projesi. Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul
Gelistirme Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Eskinat, R. 2012. Tiirk insaat Sektdriinde (Toki’nin) Yeri ve Etkisi (Place and Effect
of (Toki) in the Turkish Construction Sector). Dumlupinar University Journal of
Social Sciences, 32(2): 159-172.

Fong, P.S.W., Choi, S.K.Y. 2000. Final contractor selection using the analytical
hierarchy process. Construction Management and Economics, 18(5): 547-557.

forbesdavidsonplanning.com/?page 1d=1837, Erisim Tarihi: 13.06.2017.

Forghani, M.A., Izadi, L. 2013. Contractor selection based on SWOT analysis with
VIKOR and TOPSIS methods in fuzzy environment. World Applied Sciences
Journal, 24(4): 540-549.

Gecekondu Kanunu 1966. T.C. Resmi Gazete, 775/12362.

Geng, F.N. 2008. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel
Goriiniimii. Yonetim ve Ekonomi, 15(1): 115-130.

Gholipour, R., Jandaghi, G., Rajaei, R. 2014. Contractor selection in MCDM context
using fuzzy AHP. Iranian Journal of Management Studies (IJMS), 7(1): 151-173.



125

Girit McDaniel, G. 2010. Kentsel Doniisiim Politikalarmin = Kiiresellesme
Cergevesinde Degerlendirilmesi: Sulukule Ornegi. Marmara Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Iletisim Bilimleri Bolimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Goriin, M., Kara, M. 2010. Kentsel Doniisiim ve Sosyal Girisimcilik Baglaminda
Tiirkiye’de Kentsel Yasam Kalitesinin Artirilmasi. Yonetim Bilimleri Dergisi,
8(2): 137-164.

Giler, M., Turan, A. 2013. Tirkiye’de Sirdiiriilebilir Kentsel Gelisme Stratejileri :
KENTGES Eylem Plan1 (2010 - 2023) Ornegi. International Conference on
Eurasian Economies 2013, St. Petersburg, 255-260.

Giiltekin, 1.0. 2014. Hepimiz Mekan1 Uretiriz. Istanbul Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Mimarhk Bolimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Hatush, Z., Skitmore, M. 1997. Criteria for contractor selection. Construction
Management and Economics, 15(1): 19-38.

Hyperallergic ~ 2011.  Pruitt-Igoe.  http://hyperallergic.com/wp-content/uploads
/2011/03/pruitt-igoe-top.jpg, Erisim Tarihi: 20.06.2017.

Ibadov, N. 2015. Contractor selection for construction project, with the use of fuzzy
preference relation. Procedia Engineering, 111(2015): 317-323.

Ilica Erzene, S. 2013. Kentsel Doniisiim ve Uygulanabilirligi ile Ilgili Bir Yontem
Yaklasim1. Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge
Planlama Boliimii, Doktora Tezi.

Isikkaya, D. 2008. Kentsel Cokiintii Bélgelerinin Orgiitlenmesi ve Yeniden Kullanimi.
Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Boliimii, Doktora
Tezi.

IBB 2003, Iistanbul Igin Deprem Master Plani. http://www.ibb.gov.tr/tr-
TR/SubSites/DepremSite/Documents/IDMP_TUR.pdf,, Erisim Tarihi:
18.07.2017.

Imar Kanunu 1957. T.C. Resmi Gazete, 6785/9359.

Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun 1984.
T.C. Resmi Gazete, 2981/18335.

Inanduggar, 1. 2013. Kiiresellesme Baglaminda Kent Dinamiklerinin Kentsel
Déniisiim Siirecine Etkisi — Istanbul Ornegi. Yildiz Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.



126

Ince, E.K. 2006. Kentsel Doniisiimde Yeni Politika, Yasa ve Egilimlerin
Degerlendirilmesi “Kuzey Ankara Girisi (Protokol Yolu) Kentsel Doniisim
Projesi”. Gazi Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama
Boliumii, Yiksek Lisans Tezi.

JICA 2004. Tiirkiye’de Dogal Afetler Konulu Ulke Strateji Raporu, Ankara.

Josse, L., Allen, M. 2011. "Cochran Tower 1228 N. 9 th Street St. Louis (Independent
City) Architectural and Historical Documentation” Preservation Research Office.
http://preservationresearch.com/projects/cochran-tower/, Erisim Tarihi:

16.06.2017.

K, A., Sebastian, L. 2016. Fuzzy MATLAB Approach to Construction Contractor
Selection. International Journal of Scientific Engineering and Research (IJSER),
4(8): 45-49.

Kagnicioglu, C.H. 2006. Hedef Programlama ve Bulanik Hedef Programlama
Arasmdaki Iliski. Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
7(2): 17-38.

Kamulastirma Kanunu 1983. T.C. Resmi Gazete, 2942/18215.

Kara, M. 2011. Tirkiye’de Gecekondu Doniisim Projelerinin Konut Sorununun
Coziimiindeki Rolii: Ankara Ili Giiltepe ve Yatikmusluk Ornegi. Girisimcilik ve
Kalkmma Dergisi - Journal of Entrepreneurship and Development, 6(2): 171—
204.

Karadag, A., Mirioglu, G. 2011. Bayrakli Kentsel Doniisiim Projesi iizerine cografi
degerlendirmeler. Tiirk Cografya Dergisi, 57: 21-32.

Karadag, A., Miriqglu, G. 2014. Tirkiye’de Kentse] Dt')n}'.isl'im Politikalar1 ve
Uygulamalar1 Uzerine Cografi Degerlendirmeler : Izmir Ornegi. Ege Cografya
Dergisi, 20(2): 41-57.

Karadeniz, E. 2005. Kirikkale’de Sehirsel Gelisme. Ankara Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Beseri ve Iktisadi Cografya Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Karagiiney, F. 2009. Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim Uygulamalarindaki Belgesiz
Gecekondu Sahiplerinin Sahipliligi Sorunu. Orta Dogu Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisti, Sehir Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Karakus, H.I., Solmaz, G. 2014. Karabiik 2013 Y1l1 i1 Cevre Durum Raporu, Karabiik.

Kat Miilkiyeti Kanunu 1965. T.C. Resmi Gazete, 634/12038.

Kayacan, T. 2010. Kentsel Déniisimde Halkin Katilimmin Rolii ve Onemi
Zeytinburnu ve Karanfilkdy Ornekleri. Istanbul Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.



127

Kaypak, S. 2013. Yoksullugun degisen yiizii; kentsel yoksulluk ve sosyal digslanma.
Sosyal Adalet i¢in Insan Haklar1: Sosyal Haklar Konferansi, Ankara, 261-282.

Kejanli, T., Ak, C.T., Yilmaz, A. 2007. Tirkiye’de Koruma Yasalarinin Tarihsel
Gelisimi Uzerine Bir Inceleme. Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi, 6(19): 179—
196.

Kenan, R. 2017. Atasehir Belediye Baskani Battal Ilgezdi ile Ré&portaj.
http://www.itvhaber.com/battal-ilgezdi-dokunsaniz-yikilma-noktasinda.html.,
Erisim Tarihi: 07.10.2017.

Kesoglu, M. 2015. Kentsel Kimlik Baglaminda Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesinin
Analizi. Beykent Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Mimarlik Bolimii,
Yiiksek Lisans Tezi.

Khodadi, S.A.T., Kumar, B.D. 2013. Contractor Selection With Risk Assessment By
Using AHP Fuzzy Method. International Journal of Advances in Engineering &
Technology, 5(2): 311-318.

Kilig, C., Savrul, B.K., Topkaya, O., Ozekicioglu, H. 2013. Kiiresel Finansal Krizin
Tiirkiye’nin Insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri. Uluslararas1 Alanya Isletme
Fakiiltesi Dergisi, 5(3): 95-104.

Kiling, A. 2013. Tirkiye Cumhuriyeti’nin “Kurulus” Siirecinde (1923-1950) Kentsel
Politikalar. Indnii Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Siyaset Bilimi ve
Kamu Yo6netimi Boliimii, Doktora Tezi.

Kolgak, H. 2014. Kentsel Doniisiimiin Sifreleri, Cat1 Yaymlari, 1-144.

Kolekar, P.B., Kanade, G.N. 2014. Contractor Selection in Construction Industry using
Fuzzy-Logic System. International Journal of Engineering Research &
Technology (IJERT), 3(11): 1087—-1093.

Kosko, B. 1986. Fuzzy Cognitive Maps. International Journal of Man-Machine
Studies, 24(1): 65-75.

Kotil, E., Konur, F., Ozgiir, H. 2007. Koérfez Depreminin Ekonomik Etkileri.
International EarthQuake Symposium, Kocaeli, 737-744.

Koyuncu, P. 2011. Arkitera Modern Mimarhigm Oldiigii Giin. http://www.arkitera.
com/haber/5509/modern-mimarligin-oldugu-gun., Erisim Tarihi: 11.02.2017.

Koktiirk, E., Koktiirk, E. 2007a. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Almanya Deneyimi.
11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1, Ankara, 1-18.

Koktiirk, E., Koktirk, E. 2007b. Deprem ve Kentsel Doniisiim Iliskileri. Jeodezi-
Jeoinformasyon, Arazi Yonetimi Dergisi, 2(97): 57-64.



128

Komiirciioglu, N. 2008. Tiirkiye’de Konut Eksenli Kentsel Doniigiim Projelerinde
Ozel Sektériin Rolii: Istanbul Ornegi. Y1ldiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri
Enstitiisti, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Krishna Rao, M. V., Kumar, V.S.S., Rathish Kumar, P. 2018. Optimal Contractor
Selection in Construction Industry: The Fuzzy Way. Journal of The Institution of
Engineers (India): Series A, 99(1): 67-78.

Krzeminski, M. 2014. The selection of construction sub-contractors using the fuzzy
sets theory. International Conference on Numerical Analysis and Applied
Mathematics (ICNAAM), Rodos, 1-5.

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu 2004. T.C. Resmi Gazete,
5104/25400.

Kiiciik, A.H. 2014. Kentsel Déniisiim Boyutlar1 Barselona’da Raval Bolgesi Ornegi.
Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Mimarhk Bolimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Kiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu 1983. T.C. Resmi Gazete, 2863/18113.

Liefers, M. 2012. Contractor Selection Criteria and Public Infrastructure Project
Success. Open Universiteit Nederland, The Management Science Faculty,
Master’s Thesis.

metro.co.uk/2014/11/04/25-years-on-berlin-before-and-after-the-fall-of-the-wall-493
3189/, Erisim Tarihi: 28.08.2017.

Miller, R. ve Reed, A. 2008. Potsdamer Platz. Precedent Design Study, 2008: 1-8.

Ming, N.K.S.C.Y. 2008. Final Contractor Selection Technique Using Fuzzy Approach.
Universiti  Teknologi Mara, Institute of Research, Development and
Commercialisation (IRDC), Research Project.

MUSIAD. 2014. Kentsel D®éniisiim, Cumhuriyet Tarihinin En Onemli Sosyal
Doniisiim Projesidir. Cergeve Dergisi, 21(63): 23.

Nasab, H.H., Ghamsarian, M.M. 2015. A fuzzy multiple-criteria decision-making
model for contractor prequalification. Journal of Decision Systems, 24(4): 433—
448.

nclurbandesign.org/uncategorised/cheonggyecheon-river-restoration-project-restorati
on-environmental-social-economic-seoul/, Erisim Tarihi: 05.02.2017.

Nieto-Morote, A., Ruz-Vila, F. 2012. A fuzzy multi-criteria decision-making model for
construction contractor prequalification. Automation in Construction, 25: 8—19.



129

Nurengin Kocamemi, G. 2006. Kentsel Déniisiim Siireci Kazligesme Ornegi. Mimar
Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge
Planlama Bolimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Oktay, S.0., Ozdede, S. 2012. Mevcut Mahallelerin Déniisiimiinde Yerele Ozgii
Cevresel Degerleme Metotlarinin Karsilastirilmasi. Diinya Sehircilik Giini 36.
Kolokyumu, Ankara, 217-231.

Osmay, S., Ataov, A. 2007. Tiirkiye’de kentsel doniisiime yontemsel bir yaklagim.
METU Journal of The Faculty of Architecture, 24(2): 57-82.

Oktem, B. 2006. Neoliberal Kiiresellesmenin Kentlerde Insasi: AKP nin Kiiresel Kent
Séylemi ve Istanbul’un Kentsel Doniisiim Projeleri. Planlama Dergisi, 2(36): 53—
64.

Oner, S. 2007. Kentsel Yenileme Kapsaminda Kentsel Doniisiim Projelerinin Istanbul
Kiiciikgekmece Kentsel Doniisiim Projesi Orneginde Irdelenmesi. Zonguldak
Karaelmas Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Peyzaj Mimarlig1 Boliimii,
Yiiksek Lisans Tezi.

Ongoren, G. 2017. Kentsel Déniisiim Hukuku, Ongoren Hukuk Yayinlari, 1-149.

Ozcan, K. 2006. Tanzimat’in Kent Reformlari: Tiirk Imar Sisteminin Kurulus
Siirecinde Erken Planlama Deneyimleri (1839-1908). Osmanhi Bilimi
Aragtirmalari, 7(2): 149-180.

Ozdemir, A., Pmarlik, M., Ercan, E. 2017. Siirdiiriilebilir Binalar I¢in Diinyada
Uygulanan Devlet Tesvikleri ve Uygulamalarm Incelenmesi. TUBAV, 10(1): 52—
60.

Ozdemir, S., Meshur, M.C. 2011. 5216 Sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Yasas1’nin Belde
Belediyelerinin Planlama Siiregleri Uzerinde Yarattig1 Etkiler. Megaron, 6(3):
171-183.

Ozer, N.O., Say Ozer, Y. 2010. Bir Kentsel Siireklilik Ornegi: Potsdamer Meydani.
http://www.academia.edu/8979163/Bir_Kentsel Siireklilik Ornegi Potsdamer _
Meydani, Erisim Tarihi: 11.04.2017.

Ozkan, A. 2014a. Dersaadet’ten Vilayet’e Gegis Siirecinde Istanbul Cemiyet-i
Umimiye-i Belediye Secimleri (1922-1923). Ankara Universitesi Tiirk Inkilap
Tarihi Enstitiisti Atatilirk Yolu Dergisi, 55: 243-276.

Ozkan, Y. 2014b. Kentsel Déniisiim / Kentsel Yenileme Nedir?. http://www.
emlakpencerem.com/yazarlar/av-yasin-ozkan/kentsel-donusum-yenileme-nedir
/21118/, Erigim Tarihi: 29.09.2014.

Ozmen, B., Nurlu, M., Kuterdem, K., Temiz, A. 2005. Afet Yonetimi ve Afet Isleri
Genel Miidiirliigii. Deprem Sempozyumu - Kocaeli 2005, Kocaeli, 1472—-1474.



130

Palaneeswaran, E., Kumaraswamy, M. 2000. Contractor selection for design/build
projects. Journal of Construction Engineering and Management, 126(10): 331—
339.

Sagir, H., Doganalp, B. 2016. Energy Resources Evalugtion For Turkey From.The
Perspective Of Fuzzy Multi-Criteria. Kastamonu Universitesi Iktisadi ve idari
Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 11: 233-256.

San Cristobal, J.R. 2012. Contractor Selection Using Multicriteria Decision-Making
Methods. Journal of Construction Engineering & Management, 138(6): 751-758.

Sanlav, F. 2012. Kentsel Dontistimde Bir Diinya Markas1: Barselona. Medya ve Halkla
[ligkiler Boyutuyla Kentsel Doniistim Sempozyumu, Istanbul, 76-78.

Sarag, M. 2014. Kentsel Doniisiim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Doniisiimden
Dogan Hukuki Sorunlar. Cankaya Universitesi, Sosyal Bilimler Ensitiisii, Ozel
Hukuk Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Seving, A., Yiirekli, F. 2006. Utopyac1 anlayisin 1960’larda gosterdigi degisimler.
itlidergisi/a mimarlik,planlama,tasarim, 5(2): 143-155.

Singh, D. 2006. Fuzzy Multiple Criteria Decision System for Contractor Selection.
Nanyang Technological University, School of Civil and Environmental
Engineering, PhD Thesis.

Singh, D., Tiong, R.L.K. 2005. A Fuzzy Decision Framework for Contractor Selection.
Journal of Construction Engineering and Management, 131(1): 62-70.

Singh, D., Tiong, R.L.K. 2006. Contractor Selection Criteria: Investigation of
Opinions of Singapore Construction Practitioners. Journal of Construction
Engineering and Management, 132(9): 998-1008.

Sisman, A., Kibaroglu, D. 2009. Diinyada Ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim
Uygulamalar. TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 12. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1, Ankara, 1-9.

T.C. Anayasa Mahkemesi Karar1 2014. E.2012/87, K.2014/41 say1l1 Karar, T.C. Resmi
Gazete, 29072.

T.C. Resmi Gazete. 2017. T.C. Resmi Gazete Arsivi. http:// www.resmigazete.gov.tr.,
Erigim Tarihi: 25.04.2017.

Tankut, G. 1988. Ankara’nin Baskent Olma Siireci ODTU Mimarhk Fakiiltesi
Dergisi, 8(2): 93—-104.

Tarkan, B. 2007. Kentsel Dontigiim Faaliyetlerine Gayrimenkul Geligtirme Yniinden
Bir Bakis: Izmir Henkel Tesisi Ornegi. Istanbul Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul Gelistirme Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.



131

Tatldil, E. 2009. Kent ve Kentli Kimligi ; Izmir Ornegi. Ege Akademik Bakis, 9(1):
319-336.

TBMM 2005. Kentsel Déniisiim ve Gelisim Kanunu Tasaris1 ve Baymdirhk Imar
Ulastirma ve Turizm ile I¢isleri Komisyonlar1 Raporlar1 (1/984), Ankara.

Teitelbaum, S. 1995. Fuzzy Thinker. Wired, 2: 134-135.

Terzi, F. 2004. Gecekondu Alanlarma Yonelik Politika ve Yasal Diizenlemelerin Bu
Alanlar Uzerindeki Etkileri: Kagithane Ornegi. Istanbul Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii, Sehir Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

TMB. (2012), Biiyiik Durgunluktan Biiyiik Belirsizlige Diinya - Tiirkiye - Insaat
Sektorii Analizi.

Tokay, F. 2011. Tirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Gelisimi, Hukuki Yap1 ve
Uygulamadan Kaynaklanan Sorunlar. Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Kamu Y6netimi Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Tokay, U. 2018. Kentsel doniisim 2018 kira yardim tutar1 belli oldu!.
https://www.emlaktasondakika.com/haber/kentsel-donusum/kentsel-donusum-
2018-kira-yardim-tutari-belli-oldu/133959., Erisim Tarihi: 30.01.2018.

Toplu Konut Kanunu 1984. T.C. Resmi Gazete, 2985/18344.

Tuna, B. 1994. Bulanik Olasiliklar ve Bir Uygulama. Marmara Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ekonometri Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Tureng. 2018. Tureng Multilingual Dictionary. tureng.com, Erigim Tarihi: 03.01.2018.
Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi 1982. T.C. Resmi Gazete, 2709/17863 (Miikerrer).

Tiirkiye Is Bankas1. 2014. Is Bankas ‘Yesil Bina’ sertifikas1 alan ilk Tiirk bankas1 oldu.
https://www.isbank.com.tr/TR/hakkimizda/haberler-ve-medya/haberler/Sayfalar
/haberler.aspx?28FF4676-2ECB-4641-982A-01EE5SA05CD16YearMonth=
201401&4DDCBC12-B456-4049-8BDA-FB3415CAE7E1idCol=1448., Erisim
Tarihi: 28.11.2017.

Ulubeyli, S. 2008. Uluslararasi Insaat Projelerinde Alt Yiiklenici Se¢imi i¢gin Bulanik
on Olciitlii Karar Verme Modeli. Istanbul Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,
Insaat Miihendisligi Boliimii, Doktora Tezi.

Ulubeyli, S., Kazaz, A. 2016. Fuzzy multi-criteria decision making model for
subcontractor selection in international construction projects. Technological and
Economic Development of Economy, 22(2): 210-234.



132

Ulubeyli, S., Manisali, E., Kazaz, A. 2010. Subcontractor selection practices in
international construction projects. Journal of Civil Engineering and
Management, 16(1): 47-56.

Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun 1959. T.C. Resmi Gazete, 7269/10213.

Umumi Hifzissthha Kanunu 1930. T.C. Resmi Gazete, 1593/1489.

Uslu, G., Uzun, B. 2014. Kentsel Doniisiim Projelerinde Deprem Etkisi. Harita
Teknolojileri Elektronik Dergisi, 6(2): 1-11.

Uyan, A. 2008. Kent Merkezlerindeki Konut Alanlarinda Cokiintiilesme ve Doniisiim
“Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi Ornegi”. Gazi Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisti, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.

Unlii, H., Tiirk, T. 2016. Yoksullukla Miicadele Politikalar1: 2000 Sonras: Tiirkiye
Ornegi. Siileyman Demirel Universitesi Vizyoner Dergisi, 7(14): 92—104.

Ustiindag, O. 2013. Kentsel Doniisiim Calismalarinda Cografyacilarm Rolii Nedir? Ne
Olmalidir?. Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 23(2): 15-29.

Vahdani, B., Mousavi, S.M., Hashemi, H., Mousakhani, M., Tavakkoli-Moghaddam,
R. 2013. A new compromise solution method for fuzzy group decision-making
problems with an application to the contractor selection. Engineering
Applications of Artificial Intelligence, 26(2): 779-788.

wikimedia.org/wiki/File:Favela Dona Marta.jpg, Erisim Tarihi: 23.06.2017.

Wilkerson, I. 1988. From Squalor to Showcase: How a Group of Tenants Won Out.
http://www.nytimes.com/1988/06/11/us/from-squalor-to-showcase-how-a-
group-of-tenants-won-out.html?pagewanted=all&mcubz=2.,  Erisim  Tarihi:
11.06.2017.

www.4barchitects.com/en/Projects/Solidere-Headquarters, Erisim Tarihi: 15.01.2017.

www.atasehir-yenisehir-mahder.org., Erisim Tarihi: 05.12.2017.

www.kentseldonusum.gov.tr, Erisim Tarihi: 03.01.2018.

www.melihgokcek.com, Erisim Tarihi: 04.02.2018.

Yagci, C. 2014. Kentsel Doniisiim Projelerinde Fiziksel Degisimin Cografi Bilgi

Sistemi (CBS) Yoluyla Arastirilmasi. Selguk Universitesi, Fen Bilimleri
Enstitiisti, Harita Miihendisligi Boliimii, Yiiksek Lisans Tezi.



133

Yaman, M. 2011. Kentsel Doniisiim Uygulamalari Ankara Biiyliksehir Belediyesi:
Dikmen Vadisi 3. Etap Ornegi. Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Siyaset Bilimi ve Kamu Yo6netimi Boliimii, Doktora Tezi.

Yenice, M.S. 2014. Tiirkiye’nin Kentsel Déniisiim Deneyiminin Tarihsel Analizi. BAU
Fen Bil. Enst. Dergisi, 16(1): 76-88.

Yildiz, O. 2008. Gap illerinde Sosyal ve Ekonomik Déniisiim (Social and Economic
Transformation in GAP (Southeastern Anatolian Project) Cities). Ege Akademik
Bakis (Ege Academic Review), 8(1): 287-300.

Yilmaz, A. 2006. Construction Contractor Selection Procedure in Public Procurement
By Evaluating Bid Price and Non-Price Criteria: A Model Proposal. Mimar Sinan
Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Yap1 Miihendisligi Anabilim
Dali, Yapim Proje Yonetimi Programi, Yiiksek Lisans Tezi.

Yilmaz, M. 2012. Kiiresellesme ve Kentsel Yoksulluk: Sosyolojik Bir Perspektif. Insan
ve Toplum Bilimleri Aragtirmalar1 Dergisi - Journal of the Human and Social
Science Researches, 1(4): 257-287.

Yoriik, C. 2015. Mesa Mesken Atasehir Imar Iskan Bloklari’ndan ¢ekildi!.
https://emlakkulisi.com/mesa-mesken-atasehir-imar-iskan-bloklarindan-cekildi/
347752., Erisim Tarihi: 23.02.2015.

Zamanov, A., Bahgelioglu, I. 2013. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Aktorleri ve Ortaklik
Modeli. Middle East Technical University, Faculty of Architecture, Department
of City and Regional Planning, CRP488 - Institutional Aspects of Urban and
Regional Planning Powerpoint Slides.

Zastrow, E.C. 2009. Introduction to Social Work and Social Welfare: Empowering
People. Brooks Cole, 408.

Zastrow, E.C. 2014. Empowerment Series: Social Work with Groups: A
Comprehensive Worktext, Brooks Cole, 367.



134

EKLER

EK 1: MESA Mesken Sanayi A.S. ile imzalanan iyiniyet protokolii

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE MESNET TESKIL EDECEK OLAN

IYINIYET PROTOKOLU

1. TARAFLAR:

Taraflar, bir tarafta Atagehir imar iskan Bloklari Dénisiim Projesi icin; Yenisehir Mahallesi Sosyal
Yardimlagsma ve Dayanigsma Dernegi Y6netim Kurulu'nun organizasyonu ile tim kat malikleri tarafindan
secilerek yetkilendirilmis imar iskan Bloklari Temsilciler Kurulu (1.1.B.T.K.), Atagehir-istanbul ile diger
tarafta MESA Mesken Sanayi A.S. (Mesa Plaza, Koru Sitesi, Inlamur Caddesi, No:2, Cayyolu-Ankara
(asagidaki maddelerde kisaca MESA olarak bahsedilecektir.) yer almaktadir.

2. KONU:

Tapuda, Istanbul ili, Atagehir ligesi, Yenisehir Mahallesi, Serifali Ciftiigi Bolgesi'nde yaklasik 10 ha.lik
Kentsel Doniisim Alaninda yer alan imar iskan Bloklarinin, depreme karsi mukavemetsiz olan riskli
yapilarin tasfiye edilerek yerinde dénlslim modeliyle alanda yasayan konut sahiplerine, yerinde
uretilecek konutlardan verilmek (zere, modern standartlarda kentsel dénlsiim projesinin hayata
gecirilmesi iin isbu lyiniyet Protokolu olusturulmustur.

Taraflarin ortak galismasiyla, her bir kat malikinin kendi 6zgur iradesiyle MESA ile karsi karsiya-gelerek,
ayri ayri imzalayacag “Kat Karsili§1 insaat Sozlesmesi, taraflarin iizerinde karsilikli olarak anlasip kabul
ve taahhiit ettikleri sartlarla hazirlanacaktir. isbu lyiniyet Protokolu, 2/3 oranini saglayan en son
imzalayan Kat Maliki'nin imzaladi§i tarihten itbaren 6 ay icinde gerekli girisim ve calismalari
sonuclandirip, Cevre ve Sehircilik Bakanligrndan alinacak onay sonrasinda, Kat Karsili§ insaat
Sozlesmesi imzalanmasi suretiyle, mevcut binalarin yikilarak cevre diizenlemesi ve sosyal donati
alanlariyla birlikte anahtar teslimi seklinde yeniden insa ediimesinden ibarettir.

3. YUKUMLULUKLER:

3.a- Protokolun her kat maliki tarafindan karsilikli olarak imzalanmasi ile birlikte, taraflar kat karsilig
insaat sbzlesmesi imzalayincaya kadar gegecek slre icerisinde, yasalar dahilinde imar durumunu alacak
sekilde ve gerekli diger on hazirliklari yapacaklardir.

3.b- Binalarin yenilenmesi sirasinda s6zlesme tarihi ile anahtar teslimi tarihi arasinda ingaatla ilgili her
tlirll vergi, KDV, harg, tapu, ruhsat, iskan vb. tim masraflar MESA tarafindan karsilanacaktir.

3.c- Alinan imar durumu sonucunda belirlenen yapilasma haklari, daire mevcut alani ve konumu
maksimumda korunmaya galismak kaydiyla taraflar arasinda %50-%50 oraninda paylasilarak, anahtar
teslimi ingaat yapilacaktir.
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3.d- Kat malikleri hali hazirdaki yerlesim konumlarina gére ve serefiye puanlar dikkate alinarak, yeni
ingaa edilecek bloklarda dairelerin kat ve manzara konumlari maksimumda korunmaya caligilarak
konumlandirilacaktr.

3.e- Sosyal Tesis, Otopark, Teknik Hacimler ve benzeri Ortak Kullanim Alanlarinin mulkiyeti kat
maliklerine aittir.

3.f- Aylik kira bedeli 1.250TL(Binikiytizelli), taginma bedeli 1.250TL(Binikiyuzelli) olarak protokol imza
tarihinde belirlenmistir.

Kat Kargiligi insaat Sézlesmesi imzalanacag tarite Temsilciler Kurulu (1.1.B.T.K.) ve MESA'nin mutabik
kaldigi sekilde cevredeki daire kira bedelleri arastirilip, ortalama rayi¢c bedeller tespit edilecek olup,
tasinma ve kira bedeli glncellenerek 6deme yapilacaktir. Yillik artiglar yasal oranlar esas alinarak
yapilacaktir. Devlet tarafindan kat maliklerine yapilacak 6demelerde kesinti olmasi halinde MESA
tarafindan 6demeler gerceklestirilecektir.

3.9- S6zlesme imzalanmadan dnce, her kat maliki kendisine tahsis edilecek olan daireyi, proje ve gérsel
araclar vasitasi ile gorebilecegi sekilde sunum yapilacaktir.

3.h- Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi imzalanma asamasinda taraflarca tespit edilen, konutlarin tahliye
tarihinden itibaren ingaat stirecinde 6denecek olan kira bedellerinin usuliine uygun olarak kat maliklerinin
bildirecegi ve bu amagla agilacak olan banka hesaplarina diizenli olarak yatiriimasi ve taginma bedelinin
ayni sekilde ddenmesi MESA tarafindan gerceklestirilecektir.

3.1- Temsilciler Kurulu (i.1.B.T.K.) 'nun belirleyecegi teknik heyet, tiim bu is ve islemleri ingaatin anahtar
teslimine kadar kontrol ve takip edecektir. Mesa bu konuda dizenli bilgi akisini saglayacak ve gerekli
tedbirleri alacaktr.

3.j- Ruhsattan sonraki asamada; Dairelerini ingaatin devam ettigi stiregte satmak isteyen kat malikleri,
MESAA.S. ile Temsilciler Kurulu'nun karsilikli olarak mutabik kalarak olusturduklari fiyat skalasinda yer
alan MESA'nin satis bedeli altinda olmamak kaydiyla satis yapilabilecektir.

3.k- Bakanliktan imar Durumu ile ilgili onaylarin alinmasinin ardindan, insaat ruhsatlari tarihinden
itibaren, anahtar teslimi ingaat yapim siiresi 24 ay ile 36 ay arasindadir.

insaat siiresi sozlesmede MESA ile Kat Malikleri arasinda yapilacak Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinde
kesinlik kazanacaktir. Ancak strede miichir sebepler disinda herhangi bir gecikme olmasi halinde hak
sahiplerini koruyan hiikiimler Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinde kesinlikle yer alacaktir.

3.- MESA’'nin isbu lyiniyet Protokolii dogrultusunda gerekli calismalari sonuclandirmasi neticesinde,
sonucun Kat Maliklerince tatminkar bulunup Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinin diizenlenmesi
asamasinda, kesinlikle MESA'ya tapu devri, ipotek yapilmayacaktir. Tapunun yikleniciye devrinin (Tapu
devri ingaatin asamalarina gore kademeli olacaktir.) ayrinti ve esaslari sdzlesme asamasinda taraflarca
karsilikli olarak belirlenecektir.

3.m- TUm kat maliklerinin farkli arsa paylarina sahip olmalari nedeniyle herbir kat malikinin diger kat
maliki aleyhine dogmus bulunan arsa payindan herbir kat malikinin arsa payini esit orana getirecek
sekilde lehine olan arsa payindan gayrikabili riicli feragat edecektir. Bu konudaki hak ve alacaklarin,
dava ve takip etmekten pesinen vazgecgecektir. Sézlesme imzalanmasi tarihine kadar her bir kat maliki
bu zorunlulugu yerine getirdigi ve yazili muvafakat verdigi taktirde ylklenici MESA arsa paylarina
bakilmaksizin her bir kat malikine esit oranda daire vermeyi taahhit eder. Kat maliklerinin timd
tarafindan imzali taahhitname alinmadigi taktirde yasal prosediire uygun olarak paylasim yapilacaktir.

4. ASAMALAR:
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isbu lyiniyet Protokoliiniin kargilikli olarak imzalanmasi ile birlikte, MESA ingaata baglamasina kadar
gececek siire igerisinde yasalar dahilinde Maksimumda Uygun imar Durumu (Orani) alacak sekilde
gerekli 6n hazirliklarl yapacaklardir.

MESA is bu lyiniyet Protokoli’'nii 2/3 oranini sadlayan en son imzalayan Kat Malikinin imzaladigs
tarihten itibaren 6 ay icinde gerekli girisim ve galismalari sonuglandirip, Plan Tadilati Teklifi, avan
projeleri, vaziyet planini hazirlamig olacaktir.

Kat Malikleri ve Temsilciler Kurulu tarafindan bu sure igerisinde, baska bir yUklenici firma ile
gorlstlmeyecek ve teklif alinmayacaktir. Bu slre bitiminde taraflar karsilikli gérliserek, mutabakat
sagladiktan sonra, islemler sirasinda avantaj saglanacak herhangi bir firsat s6z konusu olmasi halinde
belirlenen siirede uzatma yapabilirler. Bu hazirliklarin tamamlanmasi ve sonucun Kat Maliklerince
tatminkar bulunmasi Uzerine, MESA ile Kat Maliklerinin karsilikli olarak bir araya gelmeleri ile Kat
Karsilgi insaat Sozlesmesi imzalanacaktir. Aksi takdirde isbu iyi niyet protokolii gegersiz olacaktir.

5. HUKUKI-MALI-IDARi SORUMLULUKLAR:

isbu yiniyet Protokolil, taraflari szlesme asamasina tasiyacak yol haritasidir.

Taraflarca imzalanan lyiniyet Protokolii kosullarinin sonuglandirimasina kadar Kat Malikleri ve
Temsilciler Kurulu bagka bir ingaat Sirketi ile protokol veya Kat Karsiligi ingaat Sézlesmesi yapmamayi
taahhiit eder. Ongoriilen islemler icin her tiirlii gider MESA tarafindan karsilanacak, Kat Malikleri higbir
surette sorumlu tutulmayacak, olusabilecek her tirli sorumluluk MESA’ya ait olacaktir.

6. GIZLILIK: )
Taraflar konu ile ilgili olarak elde edecekleri bilgi ve belgeleri Ugtinci sahis ve firmalarla paylasamazlar.

isbu lyiniyet Protokolii 6 Maddeden ve ..../..../2014 tarihli ........................ mutesekkil olup, taraflarca
birlikte hazirlanmis ve ..../..../22014 tarihinde imzalanmigtir.

KAT MALIKI MESA MESKEN
SAN.AS.

ADL ..o, Tayfun ATALAN
SOYADLE: ..o Istanbul Bolge Mudiirii
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EK 2: Atasehir imar iskan konutlar1 i¢in teklif veren firmalarin kiyaslanmas1

SIRKETLER
TOKI KIPTAS PROJE LIMITED ORTA DOGU SUA
Kriterler
1|Emsal 2,07 2,5 2,2 2,3
2|Konut Alani Paylagimi %50-%50 %50-%50 %50-%50 %50-%50/%52-%48
Miiteahhit (Her seyin %50
3 Ticari Alan Paylagimi si ama ticari alanlar kismi %50-%50 %50-%50/Miteahhit
firmada kalacak)
4|Konut Alani {m*2) briit TOKI Konutlan| 115 m2 briit/90 mA2 net | 2%75 m2 briit/150 m2 briit 150 m2 briit/ 110 m2 net
5|Konut Segimi blok serpme blok serpme blok serpme
6| Arsa Payi Farkliliklan Esit Esit Esit Esit
7|Kira Yardimi 1700(Devlet Yarchni Dahil) 1700 (Herkese 3 ay pegin) 1700
8|Taginma Bedeli 2000 2500 3000
9|Teminat Sikint YOK 100 milyon TL (banka) | 75 milyon TL {banka) + 5ahsi kefalet
10|Ruhsat Sonrasi Isin Teslim Siiresi 30-36 ay 24-30 ay
1 Ortaklik Yapisi K_onsorswum (Aug Ortadogu
Ingaat&AECOM)

EK 3: KDMSP (Kentsel Doniistim Miiteahhit Se¢im Programi) PHP kodlar1

<htmI>
<head>

<meta charset="utf-8">
<meta http-equiv="X-UA-Compatible" content="IE=edge,chrome=1">
<title>KDMS - </title>

<meta name="description"
<meta name="author"
<link rel="stylesheet" type="text/css" href="style.css">

</head>

<hody class="araad-default">
<div id="content" class="container">

<div class="header" style="margin-top:3px;margin-bottom:3px">
<header>
<img src="images/kdms.png" width="350px;" />
</header>

</div>

content=""">

content=""">

<div class="header2">

<center> <b>Kentsel Déniisiim Miiteahhit Se¢im Programi</b>

</div>

<pr><br>Bu program, kentsel doniigiim siirecinde miiteahhit
seciminde kat maliklerine yol gosterici olmasi amaciyla hazirlanmistir.

<div class="header3" style="margin-top:3px;margin-bottom:3px">
<div class="smart-form client-form">

<header

Bilgileri</header>

<div class="form">

style="font-weight:bold;

font-size: 18px;">Kat

Maliki

<form method="post" action="index2.php">
<label for="name" class="name">Kat Maliki Sayisi:</label>

<div class=
<select name="hak adet">

"sach's>

A%~

Miiteahhit

<option value="" disabled selected>Sec¢iniz</option>

<?php

for($i=1;$i<=15;$i++)

{



(ylizde):</label>

value="0.00" max="100">

metrekareniz:</label>
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echo "<option value="".$i. "">". $i . "</option>";

}
7>
</select>
</div>
<label for="name" class="name">Miiteahhit Sayisi:</label>
<div class="sec">
<select name="mut_adet">
<option value="" disabled selected>Se¢iniz</option>

<?php
for($i=1;$i<=15;$i++)
{
echo "<option value="".$i. ">". $i . "</option>";
}
7>
</select>
</div>
<label for="arsa_payi" class="name">Arsa payiniz

<div class="sec">

<input type="number" name="arsa_payi" step="0.01"
</div>
<label for="metrekare" class="name">Suanki net

<div class="sec">
<input type="number" name="metrekare" step="1" value="1">
</div>

<label for="schir" class="name">Schir:</label>

<div class="sec">

<select name="sehir">
<option value="" disabled selected>Seginiz</option>
<option value="905">Adana</option>
<option value="755">Adiyaman</option>
<option value="755">Afyonkarahisar</option>
<option value="755">Agri</option>
<option value="675">Aksaray</option>
<option value="675">Amasya</option>
<option value="960">Ankara</option>
<option value="905">Antalya</option>
<option value="595">Ardahan</option>
<option value="595">Artvin</option>
<option value="830">Aydin</option>
<option value="830">Balikesir</option>
<option value="595">Bartin</option>
<option value="755">Batman</option>
<option value="595">Bayburt</option>
<option value="595">Bilecik</option>
<option value="595">Bingol</option>
<option value="675">Bitlis</option>
<option value="595">Bolu</option>
<option value="595">Burdur</option>
<option value="905">Bursa</option>
<option value="755">Canakkale</option>
<option value="595">Cankiri</option>
<option value="755">Corum</option>
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<option value="830">Denizli</option>
<option value="830">Diyarbakir</option>
<option value="675">Diizce</option>
<option value="675">Edirne</option>
<option value="755">Elazig</option>
<option value="595">Erzincan</option>
<option value="830">Erzurum</option>
<option value="830">Eskisehir</option>
<option value="830">Gaziantep</option>
<option value="675">Giresun</option>
<option value="595">Giimiishane</option>
<option value="595">Hakkari</option>
<option value="830">Hatay</option>
<option value="675">Isparta</option>
<option value="830">Mersin</option>
<option value="595">Igdir</option>
<option value="960">Istanbul</option>
<option value="960">{zmir</option>
<option value="595">Karabiik</option>
<option value="595">Karaman</option>
<option value="675">Kars</option>
<option value="675">Kastamonu</option>
<option value="830">Kayseri</option>
<option value="595">Kirikkale</option>
<option value="675">Kirklareli</option>
<option value="595">Kirsehir</option>
<option value="595">Kilis</option>
<option value="830">Kocaeli</option>
<option value="905">Konya</option>
<option value="755">Kiitahya</option>
<option value="830">Malatya</option>
<option value="830">Manisa</option>
<option value="830">Kahramanmaras</option>
<option value="830">Mardin</option>
<option value="830">Mugla</option>
<option value="675">Mus</option>
<option value="595">Nevsehir</option>
<option value="675">Nigde</option>
<option value="755">0Ordu</option>
<option value="675">0Osmaniye</option>
<option value="675">Rize</option>
<option value="830">Sakarya</option>
<option value="830">Samsun</option>
<option value="675">Siirt</option>
<option value="595">Sinop</option>
<option value="755">Sivas</option>
<option value="830">Sanliurfa</option>
<option value="675">Sirnak</option>
<option value="830">Tekirdag</option>
<option value="755">Tokat</option>
<option value="830">Trabzon</option>
<option value="595">Tunceli</option>
<option value="675">Usak</option>
<option value="830">Van</option>
<option value="595">Yalova</option>
<option value="675">Y0zgat</option>
<option value="755">Zonguldak</option>
</select>
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</div>
<button type="submit" class="onay gen3"
name="sayilar"><span>Sonraki Adim</span></button>
</form>
</div>
</div>
</div>
</div>
</body>
</html>
<html>
<head>
<link rel="stylesheet" type="text/css" href="style.css" />
</head>
<body>
<?php
if(isset($_POST['sayilar']))
session_start();
$_SESSION['aktif]="aktif";
$ SESSION['sayilar']=array();
$_SESSION['arsapayi']=$_POST['arsa_payi'];
$_SESSION['metrekare’]=$_POST['metrekare'];
$_SESSION['sehir']=$_POST['sehir'];
$hak=$_POST["hak_adet"];
$mut=$_POST["mut_adet"];
array_push($_SESSION['sayilar'],$hak,$mut);
echo " <div class='genell'>
<form action="index3.php' method="post'>";
/lecho $hak;
echo "<div class="kriter>Kriter 1 (Miilkiyet Kazanimlarinin Paylagimi)</div>";
for($x=0;$x<$hak;$x++)
{
?>
<table width="1200px" class="tableindex2">
<tr>
<td rowspan="3" width="100px" class="verticaltext"><div

class="verticaltext2"><?php echo "Kat Maliki " . ($x+1); ?></div>
</td>
<td class="soru">

Ticari ve konut alanlarmim paylagiminda payiniza diigsen oran sizin

i¢in ne kadar 6nemli?

</td>

<td class="secim">
<select name="kriter1<?php echo ($x+1)."1";?>">
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az énemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>

</td>

<td class="soru">

Ticari ve konut alanlarindan size diisen pay ile tapunuzda yazacak

arsa payimniz miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="sorul<?php echo ($x+1)."1";?>">
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<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 .">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
<ftr>
<tr>
<td class="soru">
Tapunuzda yazacak olan konutunuza diisen arsa pay1 sizin igin ne
kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter1<?php echo ($x+1)."2";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az 6nemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value="'0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Ticari ve konut alanlarindan size diisen pay ile konutunuzun
metrekaresi (siipiiriilebilir net alan) miiteahhit seciminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="sorul<?php echo ($x+1)."2";?>' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 .">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
<ftr>
<tr>
<td class="soru">
Yeni konutunuzun metrekaresi (siipiiriilebilir net alan) sizin i¢in ne
kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter1<?php echo ($x+1)."3";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az énemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">o0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Tapunuzda yazacak arsa payi ile yeni konutunuzun metrekaresi
(stiptirebilir net alan) miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="sorul<?php echo ($x+1)."3";?>"' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 ."">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
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</select>
</td>
<ftr>
</table>
<?php }
echo "<div class='kriter kritertop">Kcriter 2 (Yap1 Ozellikleri)</div>";
for($x=0;$x<$hak;$x++)

{
7>
<table width="1200px" class="tableindex2">
<tr>
<td rowspan="3"  width="100px" class="verticaltext"><div
class="verticaltext2"><?php echo "Kat Maliki " . ($x+1); ?></div>
</td>

<td class="soru">
Dairenizin degerini artiran 6zellikler (site + otopark vb.) sizin igin
ne kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter2<?php echo ($x+1)."1";?>'>
<option value="0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az 6nemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value="'0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Dairenizin degerini artiran 6zellikler ile yeni binanizin ve dairenizin
konumunun (yerinde déniisiim, cephe, kot vb.) eski konutunuzun emsali ya da daha iyi 6zellikler
tagimast miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="soru2<?php echo ($x+1)."1";?>">
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="". $yuzde/100 ."">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
</tr>
<tr>
<td class="soru">
Yerinde doniisiim ve yeni konutunuzun eski konutunuzun emsali
konum ozellikleri (cephe, kot vb.) tagimasi sizin i¢in ne kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter2<?php echo ($x+1)."2";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az 6énemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Dairenizin degerini artiran 6zellikler ile sosyal tesisler (yesil alanlar,
spor alanlar1, kafe ve restoran gibi ticari alanlar vb.) miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
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</td>
<td class="secim">
<select name="soru2<?php echo ($x+1)."2";?>"' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 .">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
<ftr>
<tr>
<td class="soru">
Sosyal tesisler (yesil alanlar, spor alanlari, kafe ve restoran gibi
ticari alanlar vb.) sizin i¢in ne kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter2<?php echo ($x+1)."3";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az énemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Yeni binanizin ve dairenizin konumunun (yerinde déniisiim, cephe,
kot vb.) eski konutunuzun emsal 6zelliklerini tagimast ile sosyal tesisler bu se¢ciminizde birlikte ne kadar
etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="soru2<?php echo ($x+1)."3";?>"' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 ."">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
</tr>
</table>
<?php }
echo "<div class="kriter kritertop'>Kriter 3 (Tahliye-Teslim Siireci)</div>";
for($x=0;$x<$hak;$x++)

{
?>
<table width="1200px" class="tableindex2">
<tr>
<td rowspan="3" width="100px" class="verticaltext"><div
class="verticaltext2"><?php echo "Kat Maliki " . ($x+1); ?></div>
</td>

<td class="soru">
Miiteahhidin kiraya yardimi (devletin kira desteginden harig) sizin
i¢in ne kadar énemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter3<?php echo ($x+1)."1";?>">
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az 6nemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>



birlikte ne kadar etkili?

$yuzde ."</option>";?>

</tr>
<tr>

kadar etkili?

$yuzde ."</option>";?>

</tr>
<tr>
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<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Kira yardimi ile konutunuzun teslim siiresi miiteahhit se¢iminizde

</td>
<td class="secim">
<select name="soru3<?php echo ($x+1)."1";?>">
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 ."">". "%" .

</select>
</td>

<td class="soru">
Miiteahhidin konutunuzu teslim siiresi sizin i¢in ne kadar énemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter3<?php echo ($x+1)."2";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az énemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Kira yardimi ile taginma yardimi miiteahhit se¢iminizde birlikte ne

</td>
<td class="secim">
<select name="soru3<?php echo ($x+1)."2";?>" >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="". $yuzde/100 ."">". "%" .

</select>
</td>

<td class="soru">
Miiteahhidin tasinma yardimi yapmast sizin i¢in ne kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter3<?php echo ($x+1)."3";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az 6nemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value='1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">



145

Teslim siiresi ile taginma yardimi miiteahhit segiminizde birlikte ne
kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="soru3<?php echo ($x+1)."3";?>"' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 ."">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
<ftr>
</table>
<?php }
echo "<div class="kriter kritertop’>Ana Kriterler</div>";
for($x=0;$x<$hak;$x++)

{
7>
<table width="1200px" class="tableindex2">
<tr>
<td rowspan="3"  width="100px" class="verticaltext"><div
class="verticaltext2"><?php echo "Kat Maliki " . ($x+1); ?></div>
</td>

<td class="soru">
Miilkiyet Kazanimlarinizin (Arsa, Ticari ve Konut Alanlari)
Paylasim Orani Sizin I¢in Ne Kadar Onemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter4<?php echo ($x+1)."1";?>'>
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az énemli</option>
<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value="'0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Kazanimlarmizdan paymiza diisen ylizde miktar1 ile yeni
konutunuzun 6zellikleri miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="soru4<?php echo ($x+1)."1";?>">
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++ $yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 .">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
<ftr>
<tr>
<td class="soru">
Yeni projedeki yapmizin fiziki ve sosyal ozellikleri sizin igin ne
kadar 6nemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter4<?php echo ($x+1)."2";?>' >
<option value='0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az 6nemli</option>
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<option value='0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value='0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Kazanimlarmizdan payiniza diisen yiizde miktari ile teslim siiresi ve
bu siirede verilecek olan kira ve taginma yardimlar1 miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="soru4<?php echo ($x+1)."2";?>' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 ."">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
</tr>
<tr>
<td class="soru">
Teslim siiresi ve tahliye sebebiyle size ddenecek kira ve taginma
yardimlari sizin i¢in ne kadar énemli?
</td>
<td class="secim">
<select name="kriter4<?php echo ($x+1)."3";?>' >
<option value="0.0625">6nemi yok</option>
<option value='0.25">az énemli</option>
<option value="0.5">olsa da olur olmasa da</option>
<option value="'0.75">6nemli</option>
<option value="1.00">0lmazsa olmaz</option>
</select>
</td>
<td class="soru">
Yeni konutunuzun 6zellikleri ile teslim siiresi ve bu siirede verilecek
olan kira ve taginma yardimlar1 miiteahhit se¢iminizde birlikte ne kadar etkili?
</td>
<td class="secim">
<select name="soru4<?php echo ($x+1)."3";?>"' >
<?php $i=1; $yuzde=0;
for($i=1;$i<22;$i++,$yuzde+=5)
echo "<option value="" . $yuzde/100 ."">". "%" .
$yuzde ."</option>";?>
</select>
</td>
</tr>
</table>
<?php } 7>
<button type="submit' class="onay gen1"><span>ONAY LA</span></button>
</form>
</div>
</body>
<html>
<?php }
else
echo "hata";
7”>
<html>
<head>
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<link rel="stylesheet" type="text/css" href="style.css" />
</head>
<body>
<?php
session_start();
$hak=$mut=$_SESSION['sayilar'][0];
$mut=$_SESSION['sayilar[1];
/lecho $hak;
$kriter[0]="Miiteahit kira olarak aylik ne veriyor";
$kriter[ 1]="Miiteahhit size teslim siiresi olarak ne soyliiyor (ay olarak)";
$kriter[2]="Miiteahit tasinma olarak ne veriyor";
7>
<div class="genel2">
<form action="mut2.php' method="post'>
<div class="divtablemut">
<div class='kriter2>KRITER 1 (Miilkiyet Kazanimlarinin Paylasim1)</div>
<table border="1" class="tablemut">
<tr>
<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Miiteahhit size
ticari ve konut alanlarindan yilizde olarak ne teklif ediyor?</td>

</tr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;$x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th> Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
7>
<td class="secim">
<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>11"
class="secim">
<?php
for($i=0;$i<=100;$i=$i+1)
{
echo "<option value="".$i. "">" . "%" . $i
. "</option>";
echo "</select>
</td>";
echo "</tr>";
}
»>
<tr>

<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Miiteahhidin size
teklif ettigi tapunuzda yazacak arsa pay1 ylizde kactir?</td>
<ftr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;Sx++)
{
echo "<tr>";
echo "<th > Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
7>
<td class="secim" >
<input type="number" name="kriter<?php echo $x+1; ?>12"
step="0.01" value= "0.00" max="100">
<label class="static-value'>%</label>
</td>
<ftr>
<7php } 2>
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<tr>
<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Teklif edilen net
metrekare miktar1 nedir?</td>
</tr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;$x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th > Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
7>
<td class="secim">
<input type="number" class="norm" name="kriter<?php echo
$x+1; 2>13" step="1" value="1" >
<label class='static-value-r'>m<sup>2</sup></label>
</td>
</tr>
<?php } 7>
</table>
</div>
<div class="divtablemut">
<div class='kriter2™>KRITER 2 (Yap1 Ozellikleri)</div>
<table border="1" class="tablemut">
<tr>
<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Miiteahhidin size
teklif ettigi dairenizin degerini artiric1 6zellikler nelerdir?

</td>
</tr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;$x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th> Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
”>
<td class="secim">
<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>21"
class="secim">
<option value="0.0625">Site igerisinde degil</option>
<option value="0.25">Site icerisinde</option>
<option value="0.50">Site + otopark</option>
<option value="0.75">Site + otopark + giivenlik</option>
<option value="1.000">Site + otopark + giivenlik + sosyal
tesis </option>
</select>
</td>
</tr>
<?php }
7”>
<tr>

<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Yeni binanizin ve
dairenizin konumuna gére 6zellikleri nelerdir?</td>
</tr>
<?php
for ($x=0;$x<$mut; $x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th > Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
>
<td class="secim" >
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<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>22" class="secim">

<option value="0.0625">Yerinden edilme</option>
<option value="0.25">Yerinde doniisiim</option>
<option value="0.5">Yerinde doniisim + emsal
kot/cephe</option>
<option value="0.75"> Yerinde doniisiim + emsal kot +
emsal cephe</option>
<option value="1">Yerinde doniisiim + emsalinden daha
iyi sartlarda kot ve cephe</option>
</select>
</td>
<ftr>
<?php } 7>
<tr>
<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Yenilenen
dairenizin sosyal tesislerinin durumu nedir?</td>
<[tr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;$x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th > Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
7>
<td class="secim">
<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>23" class="secim">

<option value="0.0625">Sosyal tesis yok</option>
<option value="0.25">Yesil alanlar (peyzaj ve cocuk oyun
alanlar1 dahil) (tek tesis)</option>
<option value="0.5">Yesil alanlar + Ag¢ik ve kapali
dinlenme alanlar1 (iki tesis)</option>
<option value="0.75">Yesil alanlar + Dinlenme alanlar1 +
Ticari alanlar (kafe, restoran vb.) (ii¢ tesis)</option>
<option value="1">Yesil alanlar + Dinlenme alanlar1 +
Ticari alanlar + Spor ve saglik alanlar1 (dort tesis ve fazlasi) </option>
</select>
</td>
</tr>
<?php } 7>
</table>
</div>
<div class="divtablemut">
<div class="kriter2">KRITER 3 (Tahliye-Teslim Siireci)</div>
<table border="1" class="tablemut">
<tr>
<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Miiteahhit kira
yardimi olarak devletin kira 6demesinden harig size aylik ne kadar 6deme teklif ediyor?
</td>
</tr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;$x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th> Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";

7”>
<td class="‘secim">



class="secim">

TL</option>";

<tr>
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<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>31"

<?php
for($i=0;$i<=3000;$i=$i+10)
{

echo "<option value="" .$i. ">" . $i .

}

7>

</select>

</td>
<[tr>

<?php }
7>

<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Miiteahhit yeni

konutunuzun teslim siiresi olarak size ne kadar zamanin soziinii veriyor (ay olarak)?</td>

Ay</option>";

<[tr>
<?php
for($x=0;$x<$mut;$x++)
{
echo "<tr>";
echo "<th > Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";
7>
<td class="secim" >
<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>32" class="secim">
<?php
for($i=0;$i<=60;$i=$i+1)
{
echo "<option value="" .$i. ">" . $i . "
}
”>
</select>
</td>
</tr>
<?php } 7>
<tr>

<td colspan="2" align="center" class="sorumut">Miiteahhit

tasinma yardimi olarak size toplam ne kadar 6deme teklif ediyor?</td>

TL</option>";

</tr>
<?php

for($x=0;$x<$mut;$x-++)

{

?>

echo "<tr>";
echo "<th > Miiteahhit " . ($x+1) . "</th>";

<td class="secim">
<select name="kriter<?php echo ($x+1); ?>33" class="secim">

<?php
for($i=0;$i<=5000;$i=$i+50)
{
echo "<option value="" .$i. ">" . $i . "
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</select>
</td>
</tr>
<?php } 7>
</table>

</div>

<button type="submit' class="onay gen2"><span>ONAY LA</span></button>
</form>
</div>
</body>
</html>
<html>
<head>
<link rel="stylesheet" type="text/css" href="style.css" />
</head>
<body>
<?php
session_start();
$mut=$_SESSION['sayilar][1];
for($i=1;$i<=$mut;$i++)

for($j=1;$j<=3;$j++)

{

Skriter[$i-1][$j-
1]=array($_POST["kriter{$i}{$j}1"],$_POST["kriter{$i}{$j}2"],$_POST["kriter{$i}{$j}3"]);

}

for($i=1;$i<=$mut;$i++)
for($j=1,$j<=3;$j++)
{

for($k=1;$k<=3;3k++)

{
echo $kriter[$i-1][$j-1][$k-1];
echo "-";
}
echo "*****";
echo "<br/>";

echo "<br/>"; echo "<br/>";
for($i=1;$i<=$mut;$i++)

{

$mut_secim[0][$i-
1]=($_POST["kriter{$i}11"]/50)*$_SESSION['shapley'][0][0]+($_POST["kriter{$i}12"]/$_SESSIO
N['arsapayi'])*$_SESSION['shapley'][0][1] +
($_POST["kriter{$i}13"]/$_SESSION['metrekare])*$ _SESSION['shapley][0][2];

$mut_secim[1][$i-
1]=$_POST["kriter{$i}21"1*$_SESSION['shapley][1][0]+$_POST["kriter{$i}22"]*$_SESSION['sha
pley1[1][1] + $_POST["kriter{$i}23"1*$_SESSION['shapley1[1][2];

$mut_secim[2][$i-
1]=($_POST["kriter{$i}31")/$_SESSION['sehir'])*$_SESSION['shapley'][2][0]+(18/$_POST["kriter
{$i}32"])*$_SESSION['shapley][2][1] +
($_POST["kriter{$i}33"]/($_SESSION['sehir]*2))*$_SESSION['shapley'][2][2];

}
[*for($i=0;$i<$mut;$i++)
{
$mut_secim[0][$i]=($_POST["kriter{$i}11"]/50)*$_SESSION['shapley'][0][0]+($_POST["k

riter{$i}12"]/$_SESSION['arsapayi'])*$_SESSION['shapley'][0][1] +
($_POST["kriter{$i}13")/$_SESSION['metrekare])*$_SESSION['shapley'][0][2];
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$mut_secim[1][$i]=$_POST["kriter{$i}21"]*$_SESSION['shapley'][1][0]+$_POST["kriter{
$i}22"]*$_SESSION['shapley'][1][1] + $_POST["kriter{$i}23"]*$_SESSION['shapley][1][2];
$mut_secim[2][$i]=($_POST["kriter{$i}31"]/$_SESSION['sehir'])*$_SESSION['shapley][2
1[0]+(18/$_POST["kriter{$i}32"])*$_SESSION['shapley][2][1] +
($_POST["kriter{$i}33")/($_SESSION['sehir']*2))*$_SESSION['shapley'][2][2];
¥l
for($i=1;$i<=3;3i++)

for($j=1;$j<=$mut;$j++)

echo "<br/>";
echo "<br/>"; echo "<br/>";
for($i=0;$i<$mut;$i++)

{
$mut_son[$i]=$mut_secim[0][$i]*$_SESSION['shapley][3][0]+$mut_secim[1][$i]*$_SESS
ION['shapley'][3][1]+$mut_secim[2][$i]*$_SESSION['shapley'][3][2];

}
for($j=1;$j<=$mut;$j++)
{
echo $mut_son[$j-1] . "-";
echo "<br/><br/>";
$mut_son_y=$mut_son;
for($i=0;$i<$mut;$i++)
for( $j=$mut-1 ; $j>$i; $j--)
{
if($mut_son[$j-1]<$mut_son[$j])
$tmp=$mut_son[$j-1];

$mut_son[$j-1]=$mut_son[$j];
$mut_son[$j]=$tmp;

}
}
}
for($i=0;$i<$mut;$i++)
for($j=0;$j<$mut;$j++)
{

if($mut_son[$i]==$mut_son_y[$j])
echo ($j+1).".Muteahhit: " . $mut_son[$i] . "<br/>";
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