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ARASTIRILMASI: BURSA ALAN CALISMASI

Ozge KAMIS
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Damisman: Prof. Dr. Niliifer TAS

Kentsel doniisim uygulamalarindaki asil amag; mal sahibi ve/veya kullanicilarin,
belirlenen istekler ve hedefler dogrultusunda maliyet, siire ve Kalite kisitlarinin
dengelenerek kaliteli bina tretiminin gercgeklestirilmesi olmalidir. Aksi takdirde, yeni bir
konut iiretme bicimi olarak kentsel doniisim kavraminin asil hedeflerine sadik
kalinmadan uygulanan projeler kent kimliginde biiyiik olumsuzluklara yol agmaktadir.

Tiirkiye’de kentesel doniisiimiin finansal ve yOnetsel boyutlarinda yer alan yapimci
firmalar bu strecte buytk bir rol oynamakta, ancak bir¢ok disiplinin ise dahil olmasindan
dolay1 farkli sorunlarla karsi karsiya kalmaktadir. Bunun nedeni ise kentsel doniisiim
projelerinde ¢oklu mal sahiplerinin bulunmasi, kentsel doniisiimle ilgili yasal
dizenlemelerdeki sorunlar, iletisim problemleri, finansal destegin yetersizligi veya
makroekonomideki olumsuz degisiklikler gibi birgok faktorun siireci uzatmasi ve proje
hedeflerini engelleyici nitelikte olmasidir. Bu tez ¢alismasinda kentsel doniistim siireci,
onemli girisimciler olan yapime1 firmalarin goéziinden bakilmasi amaci ile ele alimmustir.
Bu kapsamda, kalite ve kaliteli bina, kentsel doniisiim siireci, yapime1 firma kavramlari
irdelenmis, yapimci firmalarin siire¢ igerisinde karsilastiklari sorunlar yapim oncesi
asama, yapim asamasi ve yapim sonrasi asama olmak Uzere yar1 yapilandirilmis gériisme
teknigi ile belirlenmistir. Daha sonra elde edilen bu bulgular literatiir karsilastirmalariyla
analiz edilmis, kentsel doniisiim projelerinde maliyet, siire ve kaliteye olan olumsuz
etkileri sonucu kaliteli bina tretimine engel olduklar1 saptanmustir.

Anahtar Kelimeler: Bursa, kaliteli bina tretimi, kentsel doniisiim surecindeki sorunlar,
yapimci firmalar

2022, viii + 134 sayfa.
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INVESTIGATION OF THE EFFECTS OF PROBLEMS FACED BY
CONSTRUCTOR COMPANIES IN URBAN TRANSFORMATION PROJECTS ON
QUALITY BUILDING PRODUCTION: BURSA FIELD STUDY
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The main purpose of urban transformation implementations should be the realization of
quality building production by balancing the cost, time and quality constraints in line with
the determined requests and targets of the owner and/or users. Otherwise, the projects
implemented without adhering to the main objectives of the urban transformation concept
as a new form of housing production lead to huge problems in the identity of the city.

Constructor companies involved in the financial and executive dimensions of urban
transformation in Turkey play a major role in this process, but they face different
problems. The reason for this is that many factors such as the presence of multiple owners
in urban transformation projects, legal regulation problems related to urban
transformation, communication problems, lack of financial support, negative changes in
macroeconomics prolong the process and prevent the project objectives. In this thesis
study, the urban transformation process is discussed with the aim of standing in constructor
companies’ shoes, which are important entrepreneurs. In this context, the concepts of quality
building, urban transformation process, and the constructor company were examined, and
the problems faced by the companies in the process were determined by semi-structured
interview technique as pre-construction, construction and post-construction phases. Then,
these findings were analyzed with literature comparisons, and it was determined that they
prevented the production of quality buildings as a result of their negative effects on cost,
time and quality in urban transformation projects.

Key Words: Bursa, constructor companies, problems in the urban transformation
process, quality building production
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ONSOZ ve TESEKKUR

Kentsel doniisiim silirecine yapimci firmalar gdziinden bakilarak karsilastiklari sorunlarin
incelenmesi ve bu sorunlarim kaliteli bir bina iiretimine etkilerinin arastirilmasi amaglanan
tez caligmasina ufak bir fikirle basladik ve pesinden gitmeye karar verdik. Bu fikrin
filizlenmesine, gelismesine ve bir amag haline gelerek biiyiimesine yardimci olan, her
daim destekleyici tutumuyla deneyimlerini paylagsan, zamanini ayiran ¢ok degerli tez
danigmanim Prof. Dr. Niliifer TAS’a tesekkiirlerimi sunarim. Yiksek lisans programina
baglamamda ¢ok biiyiik etkisi olan, bu bdlime beni yonlendiren ve iki senelik egitim
stireci boyunca desteklerini, tecriibelerini aktaran saygideger Prof. Dr. Murat TAS’a
ayrica tesekkiir ederim.

Calisma konusu ftizerinden Bursa’da kentsel doOniisiim siireci ile ilgili bilgilerini
esirgemeyen tiim kuruluslara yardimlarindan dolay1 ¢ok tesekkiir ederim. Buna ek olarak
alan ¢aligmas1 boyunca goriismeler yaptigim firma ¢alisanlarina ve sahiplerine beni gilizel
bir sekilde agirladiklari, sorular: diiriist bir sekilde cevaplayarak arastirmaya olan biiyiik
katkilar1 i¢in tesekkiirlerimi sunarim.

Son olarak, bu slrecte beni umutsuz oldugumda giiclendiren, sirekli dinleyen,

destekleyen ve bana yol gosteren tim aile fertlerime, arkadaslarima ve birlikte
calistigimiz yoneticilerime gosterdikleri anlayislarindan dolay1 ¢ok tesekkiir ederim.

Ozge KAMIS
18/01/2022
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1. GIRIS

Kentler bir¢ok canliy1 kapsayan yasam alanlar1 olarak tarihten giintimiize farkli kiiltiirleri,
wrklari, degerleri bir araya getirmektedir. Bu alanlar, artan niifus yogunlugu, gogler,
ekonomik, sosyo-kiiltiirel, teknolojik ve politik gelismelerle siirekli degisime
ugramaktadir. Ozellikle de sanayi devriminden sonraki degisiklikler kentlerin yerel
dokusu ve kimligi lizerinde olumsuz sonuglara yol actigindan farkli ¢6ziimler ve yenileme
diisiinceleri hakim olmus, boylece kentsel donilisim kavrammin temelleri atilmigtir. Bu
kavram tarihi slrecte genel olarak, yeniden yapilandirma, yeniden canlandirma,
yenileme, yeniden gelistirme, yeniden olusum gibi basliklar altinda uygulanmaya devam

etmistir.

Kavramsal veya hedeflenen faktorler bazinda ¢ogunlukla biiyiik degisiklikler yasanmasa
da diinyadaki 6rneklerine bakildiginda kentsel doniisiim bir¢cok alanda farkli iilkelere gore
evrimlesmistir. Bu evrimlesmeden dolay1 kentsel doniisiim ad1 altinda farkli nitelikte ve
kalitede konut Uretimleri meydana gelmektedir. Kentsel doniisiimiin belirlenen hedefleri
ve amaglar1 goz oniinde bulundurularak tilkelerin yerel 6zelliklerine uygun bir sekilde ele
almmasi durumunda binalarin kalitesinde de aymi tutarliligin saglanmasi muhtemel
olmaktadir. Ancak bahsedilen hedefler goz ardi edilerek hayata gecirilen kentsel
doniisiim projeleri yarar saglamanin aksine tek tarafli ekonomik rant olusumlarina ve

kentlerin bozulmasina yol agabilmektedir.

Yapilacak islerin ve ¢calismalarin yogun gectigi insaat sektoriindeki projelerde yonetim
unsuru ileride sorunlarin ¢ikmamasi adina 6nemli bir eylem olarak ele alimmaktadir.
Olusturulan proje tiplerine gore yonetim anlayisi, hedefler ve performans, ortaya ¢ikan
sorunlar, projedeki gruplar arasi iletisim ve basariy1 etkileyen faktorler degisiklik
gostermektedir. Bundan dolay1 proje diizeyinde basariy1 olusturmasi gereken ve kaliteyi
olusturan genel faktorler bilinmeli, ancak her proje tipine gore irdelenmelidir. Kentsel
donilisiim siirecinin yapisi farkli bir 6zellige sahip oldugundan projeyi ilgilendiren ve

yOonetim yapisini olusturan tiim faktorler detaylandirilmalidir.

Kentsel doniisiim tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de bir siiredir farkli alanlarda

uygulanmakta ve uygulanmaya devam etmektedir. Bunlar genellikle; eskimis, yipranmus,
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kohne alanlar, afet riski tasiyan alanlar ve ekonomik ranta bagl olarak degeri artan
kentsel alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de doniisiim stratejisi dnceden
plansiz alanlarda uygulanirken son zamanlarda afet riski altindaki alanlarin
dontistiiriilmesi ile ilgili ¢ikarilan kanuna dayanarak planli alanlardaki faaliyetleri
hizlanmistir. Dolayisiyla projelerin cesitliligi ve sayis1 artmis, kurgusu ve kontrol

edilebilirligi zorlagsmistir.

Planli alanlarda yapilan kentsel doniisiim faaliyetleriyle kentsel alanlarin degerine bagli
olarak ekonomik rant artis1 olusmakta, dolayisiyla bu alanlara olan egilim artmaktadir.
Doéntistim projelerinin yonetsel ve finansal boyutunda yer alan yapimci firmalarin
katkailary, siirecteki yeri ve dnemi de bu noktada ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle de kamuyla
olan ortakliklar1 sonucunda maliyet yiikiiniin azalmasma yardimci olan firmalar
doniisiimiin yapilacagi alanlarda yasayan mal sahiplerinin se¢imi ile siirece dahil
olmaktadir. Iki taraf arasinda yapilacak olan szlesme tipine gdre gorev ve sorumluluklar
belirlenmektedir. Bu siirecte bastan sona yer alan yapimci firmalar; tiim katilimcilarla
olan iligkilerin, bina iiretim siirecindeki faaliyetlerin ve doniisiimiin gerektirdigi biitiin
islerin organizasyonunu saglayarak yapiy1 en yiiksek kalitede ve kullanici memnuniyetini
hedefleyerek bitirmekle yukimlidurler. En basta kentin daha sonra kendilerinin ve tiim
katilimcilarin ¢ikarlarini en iyi sekilde birlestirmeleri, dengelemeleri ve uygulamalar1
gerekmektedir. Ancak siire¢ bircok konuyu kapsadigindan ve dolayisiyla birgok

katilimciy1 bir araya getirdiginden bunu saglamak zorlasmaktadir.

Literatiirde farkli ¢alismalarda surecgte birgok alanda sorunlarla karsilasildigi ve bazen
¢oziim bulunamadig: ifade edilmektedir (Adair, Berry ve McGreal, 1996, s. 540;
Akkoyunlu 2015, s. 84-90; Aydinli ve Kaya, 2013, s. 450; Hague, 2004, s. 183; Kogak,
2006, s. 119; Rodney ve Clark, 2000, s. 4-5). Yapimci firmalarmn karsilastigi sorunlar
doniisiimiin yonetim boyutunda catlak actigindan tiim proje siirecini etkileyerek kaliteli

bir bina iiretimine engel olusturmaktadir.

Yapilan tez caligmasi, Bursa ilindeki kentsel alanlarda deger kayb1 ve ekonomik rant artisi
sonucunda uygulanan kentsel doniisiim projeleri kapsaminda ele alinmustir. Bu alanlarda

faaliyet gosteren yapimci firmalarm goziinden kentsel doniisiim siireci ve bahsedilen



sorun alanlar1 incelenmistir. Kentsel doniigiim siirecini bu kapsam dogrultusunda ele
almanin karsilagilan sorunlarin daha net tanimlanmasina ve ¢6ziim arayislarinda yardime1
olacagina inanilmaktadir. Sonu¢ olarak da doniisiim siirecindeki kaliteli bina tiretimi
hakkinda ¢ikarimlarin olusumuna ve firmalarin bu konuya olan bakis agilar1 hakkinda

bilgi kazanimina katk1 saglayacagi diisiiniilmektedir.

Problemin tanim

Diinya’da ve Tiirkiye’de 6rneklerinin ¢okga goriildiigii kentsel dontisiim kavrami ortaya
ciktig1 donemden bugiine kiiresel veya yerel hareketlenmelerden dolay siirekli olarak
degisime ugramaktadir. Bu degisim kriterleri icinde yasal diizenlemeler, gége ve nifus
yogunluguna neden olabilecek durumlar, yerel siyasi otoriteler, makroekonomideki
farkliliklar gibi bagliklar yer alabilmektedir (Dayioglu, 2006, s. 1). Tiim bu degisikliklerin
doniisiim siirecine olan olumsuz etkileri sonucunda projenin basarist ve kaliteli bina
iretiminin saglanmasi zorlagsmaktadir. Bu durum ise ¢ogunlukla projelerin yonetim
kisitlar1 olan maliyet, zaman ve kapsam Uclistinden herhangi birine degen olumsuzlugun

dengeyi bozmasidan kaynaklanmaktadir.

Kentsel doniisiim siirecinde karsilasilan olumsuzluklarin bir¢ok nedeni vardir (Cesur ve
Gul, 2017, s. 228). Bunlar ¢cogunlukla, Ulkelerin sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yapisina,
belirlenen kentsel doniisiim yasalarma gore degisiklik gostermektedir. Ancak kentsel
doniistimiin tanimlanan hedeflerine ve amaglarina baktigimizda boyle bir 6zellestirmenin
veya farklilagmanin yer almadigi da agiktir. Cofgu zaman ortak amacin, doniisiim
yapilacak alanda toplumsal ve fiziksel bozulmalara ¢6ziim niteliginde, bu problemleri
Onleyici ¢aligmalarin yapilmasi oldugu unutulmaktadir. Kentsel ihtiyaclarin unutuldugu,

bireysel ekonomik rantlarin 6ncelik oldugu projeler yaygimlasmaktadir.

Buna ek olarak kentsel doniisiim siirecinin yalnizca fiziksel mekanin doniistimii olarak
algilanmasi, toplumsal, kiiltlirel, ekonomik, yasal ve cevresel boyutlarinin géz ardi
edilmesi projelerin niteliginde onemli sorunlar meydana getirmektedir. Basarili kentsel
dontisim Orneklerine bakildiginda ilk ele alman konunun kolektif, bituncil bir
yaklagimla ilerlenmesi gerektigi olmustur (Polat, 2015, s. 192). Bu anlamda doniigiim

sureclerinde 6zel firmalarm, 6zel-kamu ortakliklari, goniillii kuruluslarin ve toplumun
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katilimlar1 biiyllk Onem tasmmaktadwr. Siire¢ icerisinde bu taraflar arasindaki
anlagmazliklara neden olabilecek konular tartisilmali ve ¢oziilmelidir. Aksi takdirde siireg
boyunca karsilasilan sorunlar artmakta ve kentsel doniisiim ad1 altinda yapilan binalarin

kaliteleri azalmaktadir.

Tiirkiye’de riskli yapilarin, gecekondularin ve ¢okiintlii alanlarin artmasiyla kentsel
doniistimiin 6nemi de ayni1 oranda artmakta, yapilan arastirmalarla sorunlarin belirlenmesi
ve ¢Oziim arayislar1 daha onemli bir hale gelmektedir. Ayn1 zamanda farkli konular1 ve
boyutlar1 kapsamasiyla farkli disiplinleri bir araya getirmesi sonucunda kentsel doniisiim
tizerine biyiik Olgclide caligma yapilmis ve halen yapilmaktadir. Ancak kentsel
dontistimde olusan sorunlar iizerine literatiir taramas1 yapildiginda doniisiimde ekonomik
ve sosyal anlamda ulusal ekonomiye katkida bulunarak biiyiik oranda yer alan yapimci

firmalar odakli caligmalarin eksikligi fark edilmistir.

Yapimci firmalar i¢cin doniistim silirecinin analiz edilmesi ve siirecteki faaliyetlerinden
yola ¢ikarak sorunlarin ortaya konulmasi firmalarin faaliyetlerdeki etkinligini artirmak,
nitelikli binalar Gretmek agisindan onemli olmaktadir. Ayrica ¢alismanin firmalarin
dontisimdeki sayisal {stiinliikleri de g6z Oniine almarak silirecin genel yapismin
anlasilmasi agisindan da yararli olacagi ongorulmektedir. Son olarak tespit edilen bu
sorunlarin kentsel doniisiim projelerinde kaliteli bina {iretimine etkilerinin belirlenmesi
ile calismanm doniisiimde yapimci firmalar ve kaliteli bina {iretimi literatiiriine katki

saglayacak nitelikte oldugu diistiniilmektedir.

Cahsmanin konusu ve amaci

Tiirkiye’de yapime1 firmalar kentsel doniisiim siirecinin yonetsel boyutunda, doniisiimde
ekonomik ve sosyal anlamda ulusal ekonomiye katkida bulunarak biiylik oranda yer
almaktadir. Kentsel doniisiim siirecinde de yoneten ve finanse eden taraf olarak doniisiim
projelerinde artisa ve hizlanmaya katkida bulunmaktadir. Bu nedenle tez calismasinda

kentsel doniisiim siireci yapime1 firmalar tarafindan ele alinmaktadir.

Calismanin konusu, Bursa alan ¢alismasi {izerinden yapimci firmalar kentsel doniisiim

stirecindeki faaliyetlerinin ve karsilastig1 sorunlarmm yapim oOncesi, yapim asamasi ve
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yapim sonrasi olarak ii¢ asamada arastirilmasidir. Bu anlamda yar1 yapilandirimis
goriismeler sorucunda yapimei firmalarin karsilagtigi ortak sorunlar ve bu sorunlarin
kentsel doniisimde kaliteli bina iretimi {izerine etkilerinin tespit edilmesi

amaglanmaktadir.

Caliymanin kapsamm

Calisma, Sekil 1.1°de de goriilecegi lizere dort ana bolimden olusmaktadir. Birinci
kisimda kuramsal temeller ve kaynak arastirmasi ad1 altinda, Diinya’da ve Tiirkiye’deki
ingaat sektoriine 6nemli etkileri oldugu diistiniilen kentsel doniistim kavrami ve siirecin
parametreleri ele alinmistir. Daha sonra proje yonetimi kisitlarindan biri olan kalite
kavrami ve kaliteli bina iiretimini olusturan kriterlere yer verilmistir. Suregte bircok
acidan etkileyen ve etkilenen taraf olarak girisimci pozisyonunda yer alan yapimci
firmalarin kimler olduguna deginilmis, doniisiimdeki varligi incelenmis, kimlerle
etkilesime gectikleri ve siiregte hangi asamalarda yer aldiklar1 aktarilmistir. Firmalarin
streg icerisindeki faaliyetleri ve karsilastiklar1 sorunlar literatiirdeki karsiliklar1 ile yapim
oncesi, yapim asamasi ve yapim sonrasi olarak ii¢ asamada incelenmistir. Son olarak

arastirilan bu ti¢ konunun iliskisini anlatan kisimla tezin kuramsal bilgileri aktarilmistir.

Ikinci kisim olan materyal ve yontemde, calisma alani olarak belirlenen Bursa’nin kentsel
donlisim stireci hakkinda bilgiler verilmis, arastirmaya nasil baglandigi, literatiir
taramasindaki konu basliklar1 ve alan c¢alismasinin olusumu ecle alimmistir. Bursa’da
faaliyet gosteren ve farkl kriterlere gore se¢ilmis olan kentsel doniisiim firmalar: ile

yapilan goriisme lizerine detayl bilgiler verilerek ¢alismanin yontemi anlatilmastir.

Uclinci ve dordiincli kisimda ise goriismeler sonucu elde edilen bulgularm
degerlendirmesi yapilmis, en basta ortaya atilan hipotezlerin saglamasi ile tartigma ortami
olusturulmustur. Bulgular ve tartisma sonrasinda netlesen diisiincelerle bazi sonuglara

varilarak tez ¢aligmasi sonlandirilmistir.
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* Bulgularin degerlendirmesi
* Hipotezlerin saglamasi

Sekil 1.1. Tez akis semasi



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Kentsel doniigiim siirecinde ortaya ¢ikan {iriiniin, belirlenen hedeflerin yerine getirilerek
beklentileri tiim taraflar agisindan sagliyor olmasi kaliteli bir bina iiretimi i¢in dnemlidir.
Kentsel donisiimde ekonomik boyut dikkate alinmasi gereken bir faktérdir. Bu anlamda
siiregte taraflarin farkli beklentileri olusmaktadir. Ornegin, konut kullanicilar1 veya mal
sahipleri a¢isindan binanin fiziksel 6zelliklerindeki beklentilere karsilik vermesinin yan1
sira ekonomik olarak tatmin edici olmasi da blyuk 6nem arz etmektedir. Mal sahipleri
acisindan yapim asamasinda aksiliklerin yasanmasi, makroekonomide olumsuz
degisikliklerin olmasi veya isin sorumlulugunu alan yiiklenici ya da tageron firmalarin
streci iyi yonetememesi gibi daha bircok sorun projelerin beklenen maliyette
tamamlanamamasina neden olmaktadwr. Bu da binanin kalitesiz ¢ikmasi veya mal

sahiplerinin magduriyeti ile sonu¢lanmaktadir.

Kentsel doniisiimde projelerin dlgegine ve biiylikliigiine, ekonomik rantin getirisine veya
yapilacak olan konut miktarina gore girisimci veya tageron firma olarak yer alan yapimci
firmalar sirecte yer alan en 6nemli taraflardandir. Tez kapsaminda girisimciler olarak
konu alinan yapime1 firmalar mal sahipleri ile yapilan sézlesmeye gore yer iizerinde isi
tamamlayarak kat karsilig1 hak elde etmekte, siireci basindan sonuna takip etmektedir. Bu
taraflarin ekonomik olarak yeterli olmasmin yaninda siiregle ilgili deneyim ve tecriibeleri
de biiylik 6nem arz etmektedir. Aksi takdirde siirecin uzamasi ve ekonomik sikintilarin
yagsanmasi olasidir. Siire¢ boyunca yasanacak her sorun firmalar1 ve mal sahiplerini
dogrudan etkilemektedir. Cogunlukla ekonomik zararlarin taraflar Gzerindeki etkisi daha

blydktar.

Yapimci firmalarm projelerdeki temel beklentisi, ortaya ¢ikacak olan binanin kullanici
memnuniyetini saglamasi ve basta hedeflenen kar oranmin elde edilmesidir. Girisimei
olarak firmalar aldiklar1 isin getirisine ve sektorde devamlilig1 saglama, sektorel biiylime
adma da kalitesine dikkat etmektedir. Bunu yaparken ortaya cikabilecek sorunlarin
minimum diizeyde olmasi i¢in ugrasmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde 6zel
sektoriin yani girisimcilerin yeri proje, uygulama, finansal destek ve isletme

konularindaki katkilar1 sebebi ile onemlidir. Bu anlamda devlet tarafindan destegin



saglanmasi, yasal diizenlemelerde buna yer verilmesi gerekmektedir. Bunlar yapimci

firmalarin kentsel doniisiim projelerine yatirim yapmalar1 i¢in tesvik edici unsurlardir.

Bu bolim c¢alismanin temel hedefi olarak, doniisiim siirecinde kaliteli bina Gretimine etKi
eden unsurlarm belirlenmesi igin ele alinacak literatiir kismini icermektedir. Hedeflenen
amag icin ilk olarak kentsel doniisiim siireci, daha sonra kaliteli bina {iretimi, son olarak

da yapimci firmalarla ilgili bilgiler aktarilmaktadir.

2.1. Kentsel Doniisiim Siireci

Bu siirece baglangicta kent kavrami ile yaklasmak daha kapsamli olacaktir. Kent kavrami
tarih boyunca farkli anlamlar kazanmis degisken bir kavramdir. Orta Cagin en onemli
kent tanimi1: Marver’in “duvarlarla ¢evrili insan yerlesimleri” ifadesidir (Demirer, 1999,
S. 29). Gunlimizde ise “kent kavraminin tanimlanmasinda istihdam yapisi, ekonomik
faaliyet, niifus yogunlugu gibi ¢ok daha farkli kriterler kullanilmaktadir” (Cesur ve Giil,
2017, s. 227).

Kentleri olusturan ana unsurlar yapilardir. Yapilarmm 6zellikleri toplumlarin sosyo-
kiiltiirel, ekonomik ve yonetsel olusumuna gore degismektedir. Bu anlamda konut yap1
turlerinin etkisi baytktir. Konut Gretimi, diinyada oldugu gibi zengin bir tarihsel gegmise
sahip olan Tirkiye’de de sosyo-kiiltiirel ve ekonomik degisimler nedeni ile stirekli olarak
farklilasmaktadir. Bu nedenle konut sorunu iizerine bir¢ok ¢Oziim politikasi

gelistirilmistir.

Kentlerde 20. yiizyil ortalarinda artan niifus yogunlugu, sanayilesme, yogun go¢ ve
globellesmenin hiziyla ortaya ¢ikan kentsel doniisiim kavrami yeni bir konut dretim
bicimi olarak karsimiza ¢ikan politikalardan biri olmustur. Bu kavram belirli bir tanimi
olmamasi ile birlikte pek c¢ok arastirmaci tarafindan yorumlanmis, bunlardan bazilari

Cizelge 2.1°de verilmektedir.



Cizelge 2.1. Kentsel doniigiim kavraminin tanimlari

ARASTIRMACI /
KURUM

KENTSEL DONUSUM
KAVRAMI

Thomas (2003, s. 46)

Degisime ugrayan bir bdlgenin ekonomik,
sosyal, fiziksel ve cevresel sorunlarina
kalict  ¢Oziimler saglamaya calisan
sistemli bir eylem

Donnison (1993, s. 293-298)

Kentin bozulmus alanlarinda yogunlasan
problemleri es zamanl bir sekilde ¢6zmek
icin ortaya konulan yeni yontemler

Roberts (2000, s. 17)

Biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir
bolgenin ekonomik, sosyal, cevresel ve
fiziksel kosullarini siirekli iyilestirmeye
calismak

Roberts (2000, s. 19)

Dezavantajli kentsel alanlarin ekonomik
gelisimlerinin desteklenmesi, bu
bolgelerde toplumsal dislanmanin
azaltilmas1 ve biitiinlesmenin saglanmasi,
ekolojik ag¢idan problemli alanlarda
cevresel kalitenin tekrar olusturulmasi

Cevre Sehircilik Bakanligi (2014, s. 4)

Kentsel doniistim kentle ilgili problemleri
ve gereksinimleri dikkate alarak bozulmus
bir bolgenin ekonomik, sosyal ve
mekéansal Ozelliklerinin iyilestirilmesini
amaclayan insan odakli bir uygulamadir

Akkar (2006, s. 29)

Kentsel alanlarm mevcut halinden farkli
bir hale getirilmesi, degisiklige ugramasi

Bu tanimlardan da yola ¢ikarak kentsel doniisiim, kentsel dokunun bozulmasina engel

olacak sekilde gelismenin devamliligin1 saglayarak kamu destegine ihtiya¢ duyulan

kentsel alanlarda farkli olaylar sonucunda fiziksel kosullarin dizeltilmesi, ekonomik

hareketliligin  yeniden kazandirilmasi,

sosyal ve Kkiiltiirel etkinliklerin yeniden

olusturulmasi i¢in yapilan uygulamalardir. Bu kavram birgok etmene bagli olarak; afet

riskinin arttig1, ¢okiintii, bozulma ve tahribatin yasandigi alanlarda kent dokusu ve orada

yasayan toplum iizerine olumsuz etkilerin artmasmna ¢éziim arayis1 amaciyla ortaya

¢cikmistir. Tiim bu tanimlamalar ve agiklamalar tizerine 0zetle kentsel doniisiim bes temel

amaca hizmet etmektedir (Roberts, 2000, s. 10):




e Kentsel alanlarda belirgin olan fiziksel kosullar ile toplumsal ve politik tepkinin
dogas1 arasindaki iligki,

e Kentsel alanlarda barinma ve saglik konulariyla ilgilenme ihtiyaci,

e Sosyal gelismeyi ekonomik ilerleme ile iligskilendirme istegi,

e Kentsel biiylimenin sinirlandirilmasi,

e Kentsel politikanin degisen rolii ve dogasi.

Bu boélimde kentsel doniisiim siireci kavramsal tanimmin ardindan; dinyada ve
Tiirkiye’deki yeri, farkli boyutlari, stregte yer alan aktorler ve rolleri Uzerinden daha

kapsamli olarak incelenmektedir.

2.1.1. Dinya’da ve Tiirkiye’deki kentsel doniisiim siireci

Kentsel doniistim uygulamalarinin gelisim siireci ilk olarak Avrupa ve Amerika’da
sanayilesmenin getirdigi hizli degisim ve doniisiimlerin yasandigi iilkelerde ortaya
cikmistir. Burada en 6nemli faktor II. Diinya Savasi sonucunda yikilan ve harabeye donen
kentler olmustur. Olusan yikimlarin onarilmasi amaciyla ¢6ziim arayis1 olarak, yeniden

canlandirma, yenileme, doniisiim, olusum gibi kavramlar meydana gelmistir.

Kentsel doniislim siirecinin gelisiminde ilk olarak fiziksel boyut etkili olmustur. Cevresel
kalitenin arttirilmasi amaci ana hedef tutularak bozulan, harabeye donen alanlarin ve
bunun sonucunda olumsuz etkilenen kentsel dokunun onarilmas: amaglanmustir (Sekil
2.1.). Bu kapsamdaki uygulamalar daha ¢ok kent ve mahalle diizeyinde yapilmis, kentin
yeniden insas1 ve banliyolerin biiylimesi Ongoriilmistiir. Bu siiregte kararlar yerel
yonetim tarafindan verilmistir. Doniisiimde rol alan temel aktorler merkezi yonetim ve
yerel yonetimlerdeki temsilciler olmus, uygulamalar genellikle devlet biit¢cesinden

karsilanmuistir.
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Sekil 2.1. Kentsel doniisiim siirecinin gelisimi (Roberts ve Sykes, 2000, s. 14’ten
degistirilerek alinmistir)

1960’11 yillardan 1980’1 y1llarin sonuna kadar kentsel doniisiim faaliyetlerinde ekonomik
boyut 6nem kazanmistir. Bu donemde diinyadaki ekonomik buhranlar ve kiiresellesme
sebebiyle kentler ekonominin merkezleri olarak goriilmeye baglamistir. Bolgesel diizeyde
uygulamalar gerceklesmis, tilkeler ve bolgeler i¢in 6nemli olan limanlar ve merkezlerin
doniisiimleri yapilmustir. Ulkesel ¢apta projelerin baslanmasiyla kararlar merkezi yonetim
ve eyalet valileri tarafindan verilmistir. Bu donemde 06zel sektdriin varligi onem
kazanmis, merkezi yonetimle ortakliklar kurulmustur. Uluslararasi sirketlerin kentlerdeki

yetkisi ¢ogaldik¢a karar verme yetkisi de 6zel sektore devredilmistir.

1990 sonrasinda ise sosyal boyuta agirlik verilmis, kentlerdeki smifsal catigsmalar, sug
oranlarindaki artig vb. sikintilar {izerine yogunlasilmistir. Daha stratejik politika ve
uygulamalarla doniisiime biitlinciil miidahalelerin edilmesi amag¢lanmistir. Uluslararasi
sirketlerin yatirimlariyla secilen mahallelerde gosterisli ve prestijli projeler hayata
gecirilmigstir. Sosyal boyutun 6nem kazanmasiyla doniisiim projelerine halkimn katilimini

arttirma anlayis1 baglamistir. Doniisiim siirecinde yer alan temel aktoriin sadece kamu
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veya sadece 0zel sektdr olmamas: gerektigi diisiiniilerek kamu-6zel ortakliklarinin esas

alindig1 projelere baglanmistir.

2000’lerden sonra uygulanan kentsel doniisim projelerinin ¢ogu, halkin pratik bilgi
birikimini dikkate alan projeler olmustur (Roberts ve Sykes, 2000, s. 6). Stratejik
perspektife dayali hem kii¢iik, hem biiyiik mahalle, kent ve bolge Olceginde eylemler
hayat bulmaya baslamistir (Robert ve Sykes, 2000, s. 309; Beswick, 2001, s. 14). Yine
halkin katilimi ve planlarda s6z sahibi olmas1 yaklasimi 2000’11 yillar ve sonrasindaki

dontistim projelerinin cogunda dikkate alinmistir.

Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisiim siireci ise Atadv ve Osmay (2007, s. 60) tarafindan
1950-1980, 1980-2000 ve 2000 sonrasi olarak ii¢ boliimde tablo haline getirilmistir (Sekil
2.2). Siirecin ii¢ doneme ayrilmasinin nedeni, Ulkede yasanan olaylarin ve ydnetimde
yapilan 6nemli degisikliklerin kendi donemlerini farklilastirmasidir. Bunlar literattirde
sirastyla; 1963-1967 Kalkinma Plani, 1999 Marmara Depremi ve 2012 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun olarak bahsedilmektedir (Atadv ve
Osmay, 2007, s. 61; Kiitiik¢tioglu, 2015, s. 54).
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DONUSUM DEGISKENLERI VE UYGULAMALARI \

1950-1980 I 1980-2000 | 2000 ve SONRASI |
. e * Ekonomik Politikalar:
i I?El;monuﬁli(?:ltialm. Ekonominin disaacilmasi; * Ekonomik Politikalar:
YAPISAL } 01101.1 ik ik ) kiiresellesme ve yerellesme Ozellestirme. AB iliskileri
BAGLAMSAL gemlogla : Deg}‘fﬁl'k + Demografik Degisim: + Demografik Degisim:
,,egt 'ere‘t B9C Ve izt Sent Kentsel niifus artisi; Dogudan batiya go¢
IS metropollerde dogurganlik
oraninin diismesi
« Konut sunum bicimleri: « Konut sunum bicimleri: » Konut sunum bicimleri: Belediye
Yapsatc1 konut, kisith sayida Rubhsatl: ve rubsatsiz yapilasma toplu konut kooperatifleri, likks konut
kooperatif. toplu konut « Isgiicii-konut iliskisi: Kent siteleri, diisiik nitelikli apartmanlar.
SOSYO * Isgiicii-konut iligkisi: merkezlerinde calisanlarm kent merkezlerinde tarihi konutlar.
EKONOMIK Diisiik gelirli isgiictiniin gecekondu ve merkez afet konutlar:
sanayi ve sanayi dis1 mahallelerde niteliksiz ve diisik ||* Isgiicii-konut iliskisi: Yiiksek gelir
istihdami; konut ihtiyacina gelirli niifustan olusmasi; orta grubunun kent disindakonut
¢6ziim olarak gecekondular gelir grubunun yagam cevreleri olusturmasi. gecekondu
alanlarinin desantralizasyonu alanlarinda konut bigim ve
standartlarinin degismesi
* Yerel ilce belediyelerine planlama ||+ Biiyiiksehir belediyelerinin yetkisinin
 Devlet Planlama Tegkilat1 yetkisinin verilmesi Kentsel genisletilmesi
+ Imar ve Iskan Bakanlig1 gelismeye desantralizasyon * Stratejik planlama; katilimh planlama
YONETIM * Merkezi Planh Kalkinma » Nazim Imar ve Uygulama uygulamalari
UYGULAMA Modeli Planlar1 + Kentsel Doniisiim ve Kiiltiir ve
« Biitiinciil Planlama * Bilyiiksehir Belediye. Imar. Tabiat Varliklarini Koruma kanunlari
Yaklagim1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 * Belediye Kanunu,
* Imar ve Kat Miilkiyeti Koruma, Cevre, Bogazici. Milli » Afet Riski Altindaki Alanlarin
Kanunlar1 Parklar kanunlar1 ve Af yasalar1 Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
* “Azman Kent” Merkezde * Cok Merkezli Metropoliten + Bolgesel Yayilma: Merkezlerin
KENTSEL yogunlagma, Kentlesme: Kentsel yayilma, farkhlagmasi ve yeni iligki
e LIS gecekondularin geligimi rubsat dis1 yapilasmanin aglarinm kurulmasi
yasallagmasi
* Gecekondu bolgelerinin ' ¥a§—§m e d_u§mu§ V& * Kentsel alanlarda yenileme
5 riskli alanlarda kentsel ) U ;
sagliklagtiriimas1 il * Apartman alanlarinin iyilestirilmesi
KENTSEL * Kent merkezinin cokiintii yenfeme . * Yeni siteler ve kapal yerlesim
DONTSTM oS * lyilestirmeye yonelik ; ; e y
§! alanina dontistimii 5 ] : alanlarinin yeniden geligtirilmesi
UYGULAMALARI . sagliklastirma ve islah-imar S y
* Gecekondu alanlarinin * Tarihi konut alanlarin
yeniden yapilandirilmasi oyt 1l.amalan' soylulastiriimas1
3 : ) * Tarihi degeri olan alanlarin
kentsel yenileme
korunmasi ve soylulastirilmasi

Sekil 2.2. Kentsel doniisiimiin Tiirkiye’deki gelisimi (Atadv ve Osmay, 2007, s. 60’tan
degistirilerek alinmistir)

Ik donem 1950 ve 1980 yillar1 arasmn1 kapsamakta olup, ekonomik biiyiime diisiincesinin

ve sanayilesmenin yayginlastigi donemdir. 1950-1980 doneminde ekonomik bagimsizlik

ve planlama i¢in adim atilarak ilk Kalkinma Plan1 (1963-1967) resmi olarak kabul

edilmis, biitiin sektorler i¢cin temel ilkeler ve hedefler belirlenmistir. Bu planla birlikte

sanayi sektorii canlanmig, milli gelir icerisindeki payr artirilmaya calisilmistir.

Sanayilesme ile iilkede kirdan kente go¢ olgusu baslamis, kentlerde ekonomik, sosyal,

fiziksel vb. birgok boyutta degisimler yasanmus, ¢arpik ve kontrolsiiz yapilagmalar ortaya

cikmistir. Bu donemde kentsel yenileme daha ¢ok kent ¢evresinde bulunan bos alanlarin
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gecekondu mahallelerine doniisturilmesi ve sonrasinda bu mahallelerin daha saglikli hale
getirilmesi ve yeniden yapilandirilarak farkli toplumsal gruplarin ihtiyaglarma uygun bir
bicimde doniistiiriilmesi seklinde olmustur (Atadv ve Osmay, 2007, s. 58). Ayrica
yonetim agisindan yetkilerin dagiliminda degisiklikler yapilmig, “Devlet Planlama
Teskilat1” ve “Yeni Belediyecilik Hareketi” kapsaminda isler yapilmistir.

1980-2000 yillarim1 kapsayan ikinci donemde, metropol kentler kiresel ekonomik
liberallesmeden etkilenmistir. Ayrica Tirkiye’de bu yillar arasinda yasanan 1999
Marmara depreminden sonra kentsel doniisiim kavrami ve uygulamalar1 hizlanmstir. Bu
donemde biiyiik sehirlerde ruhsath ve ruhsatsiz yapilar ortaya ¢ikmis, yerlesim alanlari
kent ceperlerine yayilmaya baslamustir.

Son olarak 2000’11 yillar yerel yonetimin 6zel sektorle isbirligi halinde stratejik bir sekilde
hareket ettigi donemdir. Belediye Toplu Konut Kooperatifleri, 6zel sektér liks konut
siteleri, diisiik nitelikli apartmanlar gibi yapilar bu yillarda olusmaya baslamis, kent
merkezlerinde tarihi konut, deprem riski olan alanlarda devlet kredisi ile afet konutlarina
olan Onem artmistir. Bu donemde yaygmlasan yaklasim gecekondu alanlarinin
yenilenerek kente katilmasini saglamaya yoneliktir. Boylelikle yerel yonetimlere yetki,
0zel sektorle ortakliklar, dar gelirlilerin konut edinme olanaklarmni artirici kurumsallagsma
ve yerel halkin doniisim hakkinda bilgilendirilmesi, katilimlarmmin saglanmasi gibi

basliklar onem kazanmustir.

Bu dénemin kentsel doniisiim uygulamalar1 igin yonetsel anlamda biiyiik bir 6nem tasiyan
ve Marmara depreminden sonra giindeme gelen 2012 tarihli “6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile kentsel doniisiim uygulamalar1
hizlanmigtir. Yetki dagilimi tanimlanmig, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’nin siire¢
iizerindeki yetki ve sorumluluklar1 artmmstir. Bakanhigm gérevlendirdigi TOKI, ilgili
idareler ve belediyeler bu yetki ¢ercevesinde kentsel doniisiim alanlarinda caligma
yapabilmiglerdir. Bu kanuna gore kentsel doniisiim siirecindeki faaliyetler daha sistematik
bir hale gelmis; belediyeleri, yapimei firmalari, yer sahipleri ve kullanicilar1 etkileyen

muafiyetler, zorunluluklar ve istisnalarla ilgili maddeler detaylandirilmigtr.
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Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin amacina uygun yapilamamasi ve ortaya ¢ikan
binalarin katilimcilar lizerindeki tatminsizligi gibi nedenlerle birgok yasal diizenlemenin
getirilmesi kagmilmaz olmustur. 6306 sayili kanun disinda imar ve toplu konut kanunlar1
ile beraber kentlesme hakkindaki diizenlemelerde kismen de olsa kentsel doniisiim
tizerine maddeler yer almaktadir. Bu maddelerin yer aldigi 6nemli kanunlar Cizelge

2.2’de kabul edildikleri tarihlere gore siralanmis olarak gosterilmektedir.

Cizelge 2.2. Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarini iceren bazi kanunlar
(Kiitiikgiioglu, 2015, s. 47°den degistirilerek alinmistir)

Kabul Tarihi Kanun No Kanun Ad1
20.07.1966 775 Gecekondu Kanunu
04.11.1983 2942 Kamulastirma Kanunu
02.03.1984 2985 Toplu Konut Kanunu
10.07.2004 5216 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
04.03.2004 5104 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim

Projest Kanunu

16.06.2005 5366 Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasimnmaz

Varliklarm Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak ~ Kullamlmasi  Hakkinda
Kanmun

03.07.2005 5393 Belediye Kanunu

(17.06.2010 tarithinde 73. maddesinde

degisiklik yapilmustir)

16.05.2012 6306 Afet  Riski  Altindaki  Alanlarin
Déniistiirtilmest Hakkinda Kanun
(21.06.2019 tarthinde 3. maddesinde

degisiklik yapilmustir)

Bu kanunlar incelendiginde kentsel doniisiimiin, fiziksel doniisiimii ifade etmekle sinirli
kaldigi, diger boyutlar agisindan ele alinmadigi uzmanlar tarafindan belirtilmektedir.
Dontisiimiin ¢ikis noktasmin yenileme ve onarim olmasima ragmen sadece yikip yeniden

yapma olarak algilanmasi sosyal ve ekonomik boyutlarini diistinmeden hareket edilmesi
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kent dokusunu ve kenti paylasan herkesi olumsuz etkiledigi diisiiniilmektedir. Bu
anlamda yasal dizenlemelerin, kent ve kamu yarari i¢in bahsedilen tiim boyutlari
kapsayacak sekilde olusturulmasi, ayrica doniisiimde yer alan aktdrler agisindan da
¢oziimciil nitelikte olmasi saglanmalidir. Sirecin bu kapsamda daha net anlagilmasi

acisindan ¢aligmaya, bahsedilen boyutlar tizerinden devam edilmektedir.

2.1.2. Kentsel doniisiim siirecinin farkh boyutlar

Kentler, yasal degisikliklerden, siyasi otoritelerden, niifus degisikliklerinden, ekonomik
ve sosyal hareketlenmelerden vb. her tiir durumdan etkilenir ve siirekli degisim gegirir.
Bu degisimin kontrol altina alinmas1 sorumluluguna birgok kisi bilingli veya bilingsiz bir
sekilde katkida bulunmaktadir. Dolayisiyla bu amacla sorumluluk alan kisilerin dikkat
etmesi gereken boyutlar olusmaktadir. Bunlar ¢ogunlukla; ekonomik, sosyal, yonetsel,

yasal ve sosyal boyutlar olarak ele alinmaktadir.

Ekonomik boyut

Kentsel doniisiim projelerinin ekonomik boyutu yani finansman kaynagi ilerleyen
asamalar i¢in devamliligin problemsiz bir sekilde saglanmasi agisindan Onemli
etkenlerden biridir. Bu baglamda projeleri finanse edecek kisi veya kurumlarin goriisleri,

istekleri ve anlayislar1 bilinmeli, netlestirilmelidir.

Yapimci firmalarm gelir diizeyi diisiik, onarim ve bakima ihtiyaci olan alanlara yatirim
yapmalarmi1 ve bu yatirimlardan kazang elde etmelerini saglamak zor bir noktadir. Ayni
zamanda yapilacak olan doniisiim projesi kullanicilarin degerini karsilayabilecekleri
bicimde planlanmalidir. Bu yiizden kamu yararina yapilmasi amaglanan alanlar i¢in 6zel
sektoriin bu alanlar1 yatirima deger bulmasi saglanabilmelidir. Buna ek olarak doniisiim
kapsamindaki maliyetlerin bilinmesi ve dogru bir sekilde planlanmasi gerekmektedir.

Aksi takdirde projelerin yapilabilirligi ile ilgili sorunlar ortaya ¢ikabilmektedir.
Doniistimiin maliyetlerini olusturan bazi parametreler su sekilde siralanmaktadir:

e “Istimlak séz konusu ise arazilerin istimlak maliyeti

e Yerlerinden edilenlerin yeniden yerlestirilmesi maliyeti
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e Arazinin temizlenme maliyeti

e Araziye altyap1 ve hizmetlerin getirilmesi maliyeti
e Yeni ingaat maliyetleri

e Ticari agidan zarara ugrayanlarin maliyetleri

e Yerel yonetimlerin, doniisiim siirecinde bdlgeden vergi alamamasinin getirdigi

maliyet” (Baransi, 1989, s. 58).

Tiim bu sayilan maliyetlerin finansman1 genel olarak yerel yonetimin biitceleri, merkezi
yonetimin katkis1 ve 0Ozel finansman kaynaklarindan elde edilmektedir. Merkezi
yonetimler cogunlukla yonlendirici ve denetleyici diizeyde kalmakta, yatirimei
konumunda 6zel finansmanlar devreye girmektedir. Doniisiim projelerinin bu sekilde
stratejik  biitiinlik i¢inde gergeklestirilmesi projelerin uygulanabilirliginin  Oniinii

a¢gmaktadir.

Ydnetsel boyut

Yonetsel boyutu iyi yapilandirilmamis ve yasal destegi olmayan bir kentsel doniisiim
projesi, gerceklestirilmesi agisindan biiyiik olumsuzluklar icermektedir. Kentsel doniisiim
alanlar1 biitiinciil bir yaklasimla ele alinirken, projeler ve yonetimler arasinda kagmilmaz

bir gii¢ birligi olusmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinde isin yonetsel boyutunda ilk olarak kamu kuruluslar1 ve
ilgili bakanliklar daha sonra da girisimci olarak yapimci firmalar giiniimiize kadar ¢ogu
doniisiim siirecinde ortaklik kurarak karsilikli kazan¢ elde etmislerdir. Bu ortakliklar,
projeden asil etkilenen paydaslarin proje sireci icerisinde bir araya geldikleri
olusumlardir (Dayioglu, 2006, s. 44). Belirtilen kapsamda kentsel doniisiim projelerinin
1yi yonetilebilmesi acisindan taraflarin stratejik vizyonlara ve net miidahale planlarma
sahip olmalar1 gerekmekte, ortak hedefler ve istekler agisindan uzlagsma saglamalilardir.
Bu anlamda sorumluluklarin bilinmesi ve bunlarin kentsel doniisiim uygulamalarinda iyi
bir planlamayla gergeklestirilmesi siirecin daha rahat bir sekilde ilerlemesine yardimei

olacaktir.
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Yasal boyut

Kentsel doniisiim yasasiyla olusabilecek belirsizliklere engel olunmaktadir. Doniigiimlere
iliskin genel bir yasa yerel olarak gelistirilen kentsel doniisiim projelerini de i¢ine alacak
sekilde tiim projeler i¢in biitiinliik olugturmalidir. Olusturulan bu baglhilikla doniigiimiin
uygulanma sekli kentteki her alanda degisiklik gosterse de biitiinde sosyal, ekonomik ve
fiziksel boyutlarda dengesizliklerin olusmasma engel olunabilmektedir. Siirecin kaos
ortamina donlismesine neden olabilecek sorunlarin kesin ¢dziimleri i¢in yasal boyutun

kentsel doniistim projelerinde dnemi biiyiiktiir.

Sosyal boyut

Kentsel doniisiimiin barmma ihtiyacini karsilamak disinda en 6nemli amaglarindan biri
de yeni olusturulacak alanda yasayacak olan halkin degerlerini koruyarak sosyal ve
ekonomik hareketliliginin canlandirilmasma katkida bulunmaktir. Bu sekilde
uygulanmasi diisiiniilen projelerde; ekonomik, fiziksel, sosyo-kulttrel, tarihi ve idari tim
Ozellikler butunsel bir bakis agisiyla ele alinmalidir (Ciftci, 2016, s. 33). Clnki tim
iilkeler gibi kentlerin, mahallelerin hatta sokaklarin da birbirinden farkli 6zellikleri vardir
ve hepsinin kendine 6zgii kosullar altinda degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu anlamda
kentsel doniisiim alanin her 6zelligini degistirebilme giicline sahip oldugundan toplumsal

yasama etkisi de biiyiiktiir.

Tirkiye’de cogu kentsel doniisiim alaninda sosyal niteligin degistirilmesiyle yerel halk
ve yeni kullanicilar arasinda ug siniflar olusmustur. Buna ek olarak tahliye edilen veya
burada yasamii siirdiiremeyen insanlar da yeni sorun alanlari olusturmuslardir. Bu
yiizden doniistiiriilecek olan alanda yasayan halk bu gelistirme kapsaminda goz ardi

edilmemeli, yapilacak olan projeye katilimlar1 saglanmalidir.

Déniisiim projeleri ayrica sosyal boyutun alana siirdiiriilebilir bir gelisim saglayarak
toplumsal refahin arttirilmasina yardimci olmakla yiikiimliidiir. Bunun i¢in yapilacak olan
projede yerel halka cesitli is imkanlar1 olusturulmali, meslek edinme ve egitime yonelik

calismalar i¢in alanlar olusturulmali ve bunlara katilimlarin saglanmas1 amag¢lanmalidir.
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Fiziki boyut

Dontigiimiin fiziksel boyutu bolgenin i¢inde bulundugu kentle ulagim baglantilari, yap1
stoku ve tipolojisi, g¢evre diizenleme, teknik ve sosyal altyapi gibi konularla
ilgilenmektedir. Bir kentsel doniisiim projesinde fiziksel boyutun dnemine yeterince
dikkat edilmezse ortaya ¢ikan projenin kalitesinde kent dokusu ve kullanict memnuniyeti
acisindan biiyiik sikintilar yasanabilir. Ornek verilecek olursa, teknik ve sosyal altyapisi
projeye uygun yeterli diizeyde saglanmadiginda kullanim siirecinde yapida teknik
aksakliklarin ¢ikmasi olasidir. Ya da sosyal donati alani yetersizligi kullanicilarin
sosyallesme olanagmi yok etmekte, tasarim iginde ¢evresel diizenlemenin
olusturulmamas1 ise biiylik Olcekte dokunun bozulmasina neden olmaktadir. Bu tip
sorunlari olusmamasi i¢in doniisiimde karar verici olan yonetsel boyutun ve projede yer

alan plancilarin gereken 6nlemi almasi ve projeye uygulamasi gerekmektedir.

Tiim bu anlatilanlara ek olarak kentsel doniisiim siirecinde yer alan paydaslarin tiim
boyutlar Gizerine bilinclendirilmesi son derece 6nemlidir. Ciinkii kentsel doniisiimiin her
bir boyutu temelde bu katilimcilardan ve onlara diisen sorumluluklardan olusmaktadir.
Bu kapsamda tez ¢aligmasina doniisiim siirecindeki aktorler ve rolleri ile devam etmenin

yararl olacag diisiiniilmektedir.

2.1.3. Kentsel doniisiim projelerindeki aktorler ve rolleri

Farkli ¢ikar gruplarmin olusturdugu kentsel doniisiim sirecinde aktorler arasmdaki
iletisim ve uzlasma biiylik onem tagimaktadir. Calisma kapsaminda ayni zamanda
yapimci firmalar odakli doniisiim siirecinden bahsedilecegi i¢in firmalarin siire¢ boyunca
stirekli etkilesim halinde oldugu aktdrleri ve rollerini tanimanin faydasi olacagi
diisiiniilmektedir. Doniisiim siirecine katilan aktorler ve rolleri bir¢ok aragtirmaciya gore

farkl sekillerde gruplandirilmis, icerikte bunlardan bazilarma yer verilmistir.

Avrupa Belediyeler ve Bolgeler Konseyi (Council of European Municipalities and
Regions) (CEMR) kentsel doniigiim siirecinde yer alan aktdrleri etkin olduklar1 alanlara

gore siniflandirmig ve 5 grupta incelemistir;
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o “Merkezi-bolgesel ve yerel aktorler (belediyeler ve alt birimleri) yonetsel
anlamda etkindirler.

e Uzmanlar, 6zel sektor yatirimcilari, bankalar, kooperatifler, yapimeilar, mimarlik
ve ingaat firmalar1 finansal anlamda etkindirler.

e Siyasi partiler, akademik odalar ve sivil toplum kuruluslar1 gibi bagimsiz
kuruluslar ideolojik anlamda etkindirler.

e Yerel halk (kiracilar, ev sahipleri), sosyo-kiiltiirel ¢alisanlar, bolge meclisleri
sosyo-kilturel anlamda etkindirler.

e Siirece disaridan dahil olana uzmanlar ve akademisyenler profesyonel anlamda
etkindirler” (Ozden, 2008, s. 55-70).

Stoker (1995, s. 54) kentsel doniisiim modelinin ana katilimcilarmi yonetimler ve 6zel
sektor olarak belirtmektedir. Mimarlar, plancilar, sivil toplum kuruluslari, profesyoneller,
meslek odalari, yerel halk gruplar1 gibi diger aktorlerin de siirecte yer aldigini
belirtmektedir. Has (2016, s. 30) doniisiim strecindeki aktorleri {i¢ ana baslik altinda;
projeyi planlayan ve kurgulayan tasarimcilar, projenin yOnetiminde, finansinda ve
uygulamasinda yer alan kurum ve kuruluslar, projeyi yonlendiren ve sonug iirlinde
yasayacak olan kullanicilar yani halk olarak ele almistir. Nevin ve Shiner (2007, s. 308-
309) ise aktor gruplarini; politikacilar1 igeren kurumsal ortakliklar; yerel sakinleri,
bolgede ikamet edenleri ve kar amaci giitmeyen kuruluslar1 i¢eren yerel topluluklar;
isletmeler, yatirimcilar, insaat firmalarini igeren 6zel sektor kuruluglari olarak ti¢c baslik

altinda toplamastir.

Beswick (2001, s. 95-96) kentsel doniisiim uygulamalarindaki temel aktorleri dort ana
baslik altinda; kamu sektorii, 6zel sektor, goniillii kuruluslar ve yerel aktorler seklinde
gruplandirmistir. Kentsel doniisiim siirecindeki aktdrlerin birbirleriyle olan etkilesimleri
ve iletisimlerinin bilinmesi acisindan temel aktorlerin bilinmesi Onemlidir. Calisma
kapsaminda aktorler bu gruplamadan yola ¢ikarak, merkezi ve yerel yonetimi igeren
kamu sektorl; yatirimeilar ve yapimer firmalar igeren 6zel sektor; sivil toplum 6rglitleri,
universiteler ve meslek odalarmni igeren diger kuruluslar; yerel sakinler, bolgede
calisanlar ve bolgeye yakin ikamet edenleri igeren yerel aktorler seklinde dort grupta ele
alinmistir (Sekil 2.3).
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Sekil 2.3. Kentsel doniisiim projelerine etki eden aktorlerin iliskisi

Bu semadan da anlasilacagi gibi Tiirkiye’deki doniistiimlerde kamu sektori ve 6zel sektor
en baskin grup olarak siirece tam katilim hakkina sahiptir. Projelerin ilerlemesinde buytk
onem arz eden finansal ve yasal destek agisindan bu aktiflik normaldir. Ancak diger
kuruluslarm ve kullanic1 pozisyonunda olan yerel halkin kisitli katilimlar1 bir¢cok projede
basarisizlig1 getirebilecek niteliktedir. Doniistim projelerinden dogrudan etkilenen 6zel
sektor ve yerel aktorlerin ilgili siireclerde yer almasi ve gerektiginde uygulamalarda
bulunmasi projelerin hedefleri ve sonuglar1 agisindan 6nem arz etmektedir. Bu ylizden
katilim dereceleri projelere gore dengelenmeli, ilgili her grubun katilimi saglanmalidir.

Projelerin hedeflerine, dlgeklerine ve diger kosullara gore siiregte yer alacak aktorler
farklilik gostermektedir. Buna ek olarak aktdrlerin beklentileri de birbirinden farkl
olmaktadir. Dolayisiyla bu beklentilerin tiim taraflarca karsilanmasi ve iliskilerin
sorunsuzca yonetilmesi siireg boyunca saglanmasi zor bir noktadwr. Caligmanin

devaminda kisaca bu aktorlerden bahsedilmistir.

Kamu sektoru

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinde etkili bir aktor olarak kamu sektdriniin yonetsel
boyutta yer almasi ile siirece 6nemli katkilar1 bulunmaktadir. Kamunun Sekil 7°de de
anlasilacag1 iizere G6zel sektorle olan baglantis1 kuvvetli olmali, tiim aktorlerle olan
iletisimin koordinasyonunu iyi kurmasi gerekmektedir. Siirece olan katkilar1 Hague

(2004, s. 178) tarafindan su sekilde ifade edilmektedir:
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e  Ozel sektdriin kentsel doniisiim ¢aligmalarina katilmasini saglamak,

e Diger aktorlerle iligkileri yonetmek,

e Doniisiim siirecinde etik, esit ve seffaf yaklagim gelistirmek,

o Verimli ve buttncul bir hizmet sunmak,

e Sirdiriilebilir adaletli politikalar izlemek ve uygulamalarin denetlenmesini

saglamak.

Stirecte kamu sektorii bashig1 altinda merkezi ve yerel yonetimlerin dnemi biiyiiktiir.
Merkezi yonetimlerin gorev ve sorumluluklar1 agisindan kentsel hizmetlerin yerine
getirilmesinde yerel yonetimlere miidahale etme yetkisi bulunmaktadir. Kentsel doniisiim
projelerinin her asamasinda tarafsizligini korumali, gerekli yonlendirmeleri yapmali ve
projenin onaylanacak hale gelmesini saglamalidir (Hunt, 1965, s. 227). Doniistimde

finansman olusumuna yonlendirici veya saglayici nitelikte katkida bulunmalidir.

Yerel yonetimler ise merkezi yonetimin sahip oldugu sorumluluklar iizerinden yine
yatirimcilar: ¢ekecek tesvik mekanizmalar1 saglayarak kamu ¢ikarlarinin zedelenmeden
uygulamalarin dikkatli ve saglikli kararlarla yapilmasini amaglamaktadir. Projelerin alan
secimini stratejik, ekonomik ve politik olarak yapmakta, doniistime projenin kapsamina
ilgili danigmanlik hizmetleri aldiktan sonra karar vermektedir. Bu danigsmanlik

hizmetlerinin raporlar1 gelistirilecek stratejiler konusunda yonlendirici olmaktadir (Hunt,

1965, s. 227).

Ozel sektor

Ozel sektdr kamudan farkls bir sekilde, tasarim becerisine sahip olarak hizli operasyon
giicii ve profesyonellik anlayisiyla kentsel doniisiimiin kalitesini artirmaktadir (Haksever,
2019, s. 47). Projenin uygulanabilirligini saglayan bir nitelik tasimasindan dolay1 6zel
kuruluslar anahtar role sahiptir. Oncelikli hedefleri projelerden elde edecekleri kar orani
olmakla birlikte yerel halkin taleplerinin en iyi sekilde karsilanmasi i¢in ugragmaktadir.
Doéniistim uygulamalarmin gergeklestirilmesinde kamu sektoriinden daha hakim

konumda olmasi1 bu duruma yardimei olmaktadir.
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Genel olarak yerel ve merkezi yonetimler kentsel doniisim uygulamalarinin maliyet
yukiinii azaltma veya proje risklerini paylagsma isteginden dolay1 6zel sektore ihtiyac
duymaktadirlar. Ozel sektér de bu riski alabilmesi i¢in vergi indirimleri, kira yardimlari,
onay siireglerinin hizli olmas: gibi tesviklerin saglanmasimni talep etmektedir. Gereken
sartlar1 saglayan o6zel kuruluslar projelerin gelistirilmesine, siirecin ilerlemesine ve
yonlendirilmesine katki saglarlar (Hunt, 1965, s. 228). Doniisiimde yer alan 6zel
kuruluslar basta yapimct/yiiklenici firmalar olmak tizere, emlak sirketleri, mithendislik-
mimarlik firmalari, finansmanin saglandig1 mal sahipleri ve sirketlerden olusan 6zel

girisimcilerden olusabilmektedir.

Diger kuruluslar

Kentsel doniisiim projelerinde goniillii olarak faaliyet gosteren sivil toplum kuruluslari
(STK), daha ¢ok danmigsmanlik goérevi goren iniversiteler, ilgili akademisyenler ve
uygulamalar iizerine goriis bildiren meslek odalarmm katilimlar1 6nemli bir yer
kaplamaktadir. STK’larin planlama ve tasarimda 6nemi biiyiik olmakla birlikte gelismis
iilkelerin ¢ogunda kamuoyunu yansitmada gorev almalar1 yasalarla desteklenmektedir.
Bu anlamda STK’nin faaliyetleri genel olarak damigmanlik, halki bilgilendirme ve
arabuluculuk olarak belirtilmektedir. Halk ve otoritelerin bir araya gelmesine yardimc1
olan, toplum ig¢inde gilivenilirlik olusturan, halkin yasam kalitesini arttirict aktiviteler
olugturan STK’larin doniistime katilmasi ve yerel halkla diger aktorler arasinda kopri

gorevi gérmesi projenin basarisinda artis saglayabilmektedir.

Universitelerin ilgili béliimlerinde konuyla ilgili ¢alhismalar yapan ve tecriibe edinmis
akademisyenlerin goriisleri, bakis agilart ve Onerileri kentsel donilisiim projelerinin
gelisiminde olumlu etkiler birakmaktadir. Bilinmeyen konularla ilgili alaninda
uzmanlagmig kisilerden yardim alinmasi ve ¢dzlimler iiretilmesi siirecin hizlanmasina,
cikan iirlinlin kalitesine biiylik katkida bulunmaktadir. Ayni sekilde yapilacak olan
doniisiim projeleri i¢in ilgili meslek odalarinin goriislerini almak ve teknik konularda

uzmanlarin yardimiyla siirecte ilerlemek bircok konuda olumlu sonuglar olusturacaktir.
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Yerel aktorler

Yerel halk ve kullanicilar yonlendiren, denetleyen ve kullanan olarak kentsel doniisiimde
verilen kararlardan dogrudan etkilenen aktorler olarak tanimlanmaktadir. Kentsel
doniisiim nerede yapilirsa yapilsin her alanda toplumu ilgilendiren bir siirece sahiptir. Bu
anlamda doniisiim alaninda yasayacak olan yerel halkin bilgilendirilmesi gerekmektedir.
Kullanicinin  hangi iriinlerden, hizmetlerden ve sosyal donatilardan ne gsekilde
yararlanacagini, gelecekteki yasamini nasil etkileyecegini bilmesi dnemlidir. Kentsel
doniisiim projelerinin tersine diger insaat projelerinin kullanicilari ingaat bitiminde veya
yapilan planlardan sonra da belirlenebilmektedir. Ancak doniisiim projelerinde
kullanicilar ve istekleri belli oldugundan siirecin basindan sonuna kadar onlarin

katilimlar1 ile projenin uygulanmasi basar1 saglanmasinda biiytik bir kriter olmaktadir.

Kullanicilarm roliinii tezin konusu olan yapimci firmalar tizerinden alacak olursak, yapim
stirecinde ve sonrasinda bu iki aktor arasinda iletisimin {ist seviyede saglanmas1 gereken
bir baglhilik olusturulmalidir. Ciinkii biri projenin yonetiminde, yapiminda ve finansinda
yer almakta, digeri yapilacak olan iiriinii kullanan ve bir bakima denetleyen taraftadir.
Kentsel doniisiimde iki ana grup olarak ele aliman bu aktorler arasinda c¢oklu mal
sahiplerinden kaynakli sorunlar yasanabilmektedir. Taraflarin istekleri ve beklentileri
bazi durumlarda ¢akigmakta, anlagsmazlik olusmaktadir. Bunlara ¢alismanin ilerleyen
kisimlarinda, yapimci firmalarin karsilastigi sorunlarda daha detayli bir sekilde

deginilmektedir.

Bu boliimde tez kapsaminda kentsel doniisiim siirecinin daha net anlasilmasi igin
tanimlamalar1 yapilmis, diinyada ve Tiirkiye’deki uygulamalarindan kisaca bahsedilmis,
boyutlar1 ve siiregte yer alan aktorler ele alinmistir. Bir sonraki boliimde ise literatlr
kismina devam edilerek tez konusunun diger baslig1 olan kaliteli bina kavramu, ilgili alt

basliklariyla irdelenmektedir.

2.2. Kalite ve Kaliteli Bina Uretimi

Uretim siireci her sektdrde oldugu gibi yap1 sektoriinde de birgok etkeni bir araya getiren,
en basta karar verme asamasi ile baslayp bu kararin planlandigir gibi uygulamasini

gerektiren bir olusumdur. Cogunlukla karmasik bir yapiya sahip olarak uzun zaman
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gerektirebilen sureclerdir. Bu anlamda slrecin aksamadan yuriitiilmesi ve sonuglanmasi
proje yonetimini gerektirmektedir. Ancak bu sayede ortaya ¢ikan iiriin olan binanin
kalitesi saglanabilmektedir. Bu boliimde ilk olarak proje yonetimi kapsaminda kalite ve
kaliteli bina kavramlar1 irdelenmekte daha sonra da yapilan arastirmalar iizerinden

kaliteyi etkileyen basar1 faktorleri degerlendirilmektedir.

2.2.1. Kalite ve kaliteli bina

Kalite, diger sektorlerde oldugu gibi yap1 sektoriinde de iiriin olan binanin her yonden
degerini belirleyen dnemli bir kriterdir. TDK’ya gore “bir seyin iyi veya kot olma
ozelligi, nitelik” olarak ele almmaktadrr (TUrk Dil Kurumu [TDK], 2021). Insaat
acisindan kalitenin tanimlanmasi zordur. Kalite, ele alinan konuya gore farkl kisiler icin
farkli tanimlar ifade edebilmektedir. Bazilar1 i¢in miisteri memnuniyetini temsil ederken
bazilar1 kaliteyi sozlesme gerekliliklerine uygunluk olarak yorumlayabilmektedir. Kalite

ile ilgili bu tanimlar ve yorumlar Cizelge 2.3’te agiklanmaktadir.

Cizelge 2.3. Kalitenin baz1 tanimlar1

ARASTIRMACI KALITENIN

/ KURUM TANIMLARI
Avrupa Kalite Kontrol | “bir {irtin veya hizmetin tiiketicinin isteklerine uygunluk
Organizasyonu [EOQC] | derecesi” “mal ve hizmetlerde, o6zellikle gereksinimlere

uyma ve misterilert tatmin etme  derecesinde
milkemmelligin ifadesi” (Derbisher, 1971, s. 815)

Philip Kotler & Kevin
Keller

“Qirliniin misteriler tarafindan deginilen veya ima edilen
istekleri karsilayabilme yetenegine sahip mniteliklerinin
toplami1™ (Keller ve Kotler, 2011, s. 131)

Joseph Juran “standartlara uygunluk” “kullanim i¢in uygunluk™ (Juran,
1998, s. 215)

Jha & Iyer, “mal sahibi/kullanici ihtiyaclarinin bir biitge ve belirtilen

Chockalingam & Jha program dahilinde tammlanan 1s kapsamuna gore
karsilanmasi” (Iyer ve Jha, 2006, s. 1155-1156:
Chockalingam ve Jha, 2009, s. 70)

Mustafa Pultar “Gstiinliik, tercih edilebilirlik, mitkkemmellik™ (Pultar, 1994,
s. 7)

ISO 9000:2001 “dogal olarak var olan 6zelliklerin gerekleri ne 6l¢iide yerine
getirebildigi” (International Organization for

Standardization [ISO] 9000, 2001)

Philip B. Crosby

“gereksinimlere uygunluk” (Crosby, 1979, s. 31)
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Cizelge 2.3. Kalitenin bazi tanimlar1 (devam)

Amerikan Kalite “her bir kisi ve sektoriin kendi 6zgiin tammina sahip oldugu
Toplulugu (ASQ) bir kavram, teknik anlamda ise belirlenmis gereksinimlerin

karsilanma becerisi ya da bir iriiniin eksiksiz olusu”
(Amerikan Kalite Toplulugu [ASQ]. t.y.)

W. Edwards Deming “verimli liretim

7 “1y1 kalite, miisteriye uygun bir Kalite
standardi ile Gngoriilebilir bir tekdiizelik ve giivenilirlik
derecesi anlamina gelir” (Chandrupatla, 2009, s. 1)

Robert Pirsig “Onemsemenin ve bakimin sonucu” (Pirsig, 1974, s. 1)

Yeliz Olcay ve Nur Esin | “gereksinimleri miisteri tarafindan ortaya konan ve dl¢iilen

bir kavram” (Olcay ve Esin, 2010, s. 71)

Bu tanimlardan yola ¢ikarak kalite i¢in Ozetle, verimli bir {iretim olarak tanimlanan is

kapsaminda standartlara uygun bir sekilde hizmet veya iirlinde taahhiit edilen

gereksinimleri, talepleri ve beklentileri karsilama durumu denilebilir. Kavramin ¢ok

boyutlu yapis1 yukaridaki gibi bir¢ok farkli bakis acisindan degerlendirilmesine neden

olmustur. Kalite;

“Bir onlemdir: Sorunlar ortaya ¢ikmadan Once ¢Oziimleri olusturur, iriin ve
hizmetlerin yapisina tasarim yoluyla iistiinliik ve kusursuzluk arayisi katar.
Miisterinin tatminidir: Uriin ve hizmetin ne kadar iyi oldugu konusundaki son
kararin verdigi memnunluktur.

Verimliliktir: Islerini yapabilmek icin gerekli egitimden gecen ihtiya¢ duydugu
arag, gerec ve talimatlarla desteklenen personelden elde edilir.

Esnekliktir: Talepleri karsilamak i¢in degismeyi gbze almak ve bu konuda istekli
olmaktir.

Etkili olmaktir: Isleri cabuk ve dogru olarak yapmaktir.

Programa uymaktir: Isleri zamaninda yapmaktir.

Bir sirectir: Siiregelen bir gelismeyi kapsar.

Bir yatirimdir: Uzun donemde bir isi ilk defa dogru olarak yapmak hatay1
sonradan duzeltmekten daha ucuzdur.

Kusursuzluk arayigina sistemli bir yaklasimdir” (Kaya, 1999, s. 5-6).
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Literatiirde, ingaat projelerinin kalite tanimlar1 benzer iceriklere sahiptir, ancak farkl
dogalar1 nedeniyle zaman ve maliyete 6zel vurgu yapilmistir. Kalite tanimlar1 benzerlik
gosterse de kapsamlar1 bazi arastirmacilara gore degismektedir. Ornegin Chung, bir
binanin yasam dongiisii boyunca tasarlandig1 gibi c¢alisiyorsa iyi bir kaliteye sahip
oldugunu savunarak tanimlamayi bina ile sinirlandirmustir. Ote yandan Rumane, sadece
projede kullanilan malzeme ve ekipmanimn degil, ayn1 zamanda yonetim anlayiginin da
kaliteyi etkiledigini ve dolayisiyla tanima proje yonetimi kavrammi da dahil ettigini
belirtmistir (Acikara, Kazaz ve Ulubeyli, 2017, s. 204). Tugal ve Cosgun (1997, s. 8)
kaliteyi, ‘“kaynaklarin verimli kullanimini saglayan, iriine kullanim uygunlugu
kazandiran, kullanic1 gereksinmelerine uygun liretim anlayigini egemen kilan bir kavram™
olarak tanimlamistir. Buna ek olarak Tas, Cosgun ve Tas (2007, s. 3431) ¢alismalarinda
“kalic1 konutlarin ve ¢evrelerinin, kullanicilarin sosyal, kiiltiirel ve psikolojik ihtiyac¢larini
ne diizeyde karsilayabildigi konut kalitesinin bir gostergesidir” sonucuna varmislardir.
Insaat projelerinde istenilen kaliteye ulasmak icin kapsami ne olursa olsun dnce miisteri
gereksinimleri belirlenmeli, daha sonra gereksinimleri karsilayacak gerekli faaliyetler
planlanmali ve son olarak insaat asamasinda bu faaliyetler dogru bir sekilde

gerceklestirilmelidir.

Tasarim kalite bilesenleri, bir faaliyetin nasil gerceklestirilmesi gerektigini belirleyen ve
her faaliyet gerceklestirildikten sonra beklenen durumu gosteren kriterlerdir. Benzer
sekilde, insaat siireci kalite bilesenleri, istenen kaliteye ulasmak i¢in kontrol
faaliyetlerinin nasil yapilmasi gerektigini gosteren kriterlerdir. Tasarim kalitesi ne kadar
iyl olursa olsun, kaliteye ulasmak etkili kontrollere baglidir. Bu baglamda yapi iiretim
stirecinde, hem tasarimcilar hem de uygulayicilar, insaat projelerinin kalitesinin

belirlenmesinde blyuk bir etkiye sahiptir (Acikara ve digerleri, 2017, s. 204).

Yapida kaliteyi elde edebilmek, kaliteli bir bina iiretiminin olusumu ile ilgili yapilan
aragtirmalar incelendiginde yapi liretim siirecinin ve yapr/bina liretiminde kalite lizerine

ele alman konularin kavranmasi gerektigi anlagilmaktadir.

Ihtiyag duyulan yapinin gerceklestirilmesi belirli bir siireci kapsayan is ve islemlerin

yiiriitiilmesini gerektirir. [htiyag duyulan yapinin karar verildikten sonra elde edilebilmesi
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icin yUrutulen faaliyetleri i¢ine alan bu siirece yapi tiretim siireci denmektedir (Tas, 2003,
S. 48). Bu siirecte amag, gerekli fiziksel mekanlar1 siire, maliyet ve kalite bakimidan
uygun olarak koordineli bir sistemle olusturmaktir. Yapi iiretim siirecinin bilesenleri su

sekilde siralanabilir (Pasali Tuna, 2011, s. 7-8):

e “Girdiler (kaynaklar): Sistemin ¢evreden aldig1 siire¢ ve icinde yararlandigi
etmenlerdir. Bunlar; malzemeler ve araglarm yer aldig: fiziksel kaynaklar; tiretim
sirasinda yararlanilan bilgileri olusturan enformasyon; yiriten, karar verici ve
uygulayici kisiler olan isgiicii ve liretim i¢in gerekli olan parasal kaynaklar olarak
finansman seklinde tanimlanmaktadir”.

e Ciktilar (iiriin): Uretimin nihai amacm teskil eden ve iiretim sonucunda elde
edilen Griin ya da driinler sistemin ¢iktisidir. Yapi tiretim siirecindeki ¢iktilar
“binalar, bina bilesenleri ve binalarm olusturdugu yapay ¢evredir”.

e Sireg: Sistemin islevinin planlanan sekilde yerine getirilebilmesi amaciyla,
girdileri amaglanan ¢iktilara doniistiirecek islem ve eylemleri iceren siredir.

e Simirlamalar: Her sistemin igleyisi sliresince karsilastigi belli smirlar vardir. Bu
simirlar “hedef” ve “sorumluluk” olmak tizere ikiye ayrilir. “Hedef”, ulagilmak
istenen sonug olarak 6zetlenebilir. “Sorumluluk™ ise hedeflenen sonuca ulagsmay1
zorlastiran ve o sonuca mana kazandiracak boyutlar katan bir kavramdir.

e Geri besleme ve kontrol: Siirecin ¢iktilarinin, ya da baska bir deyisle siirecin
sonucunda elde edilen iirlinlerin, baslangigta hedeflenen sonugla kabul edilen

Kriterler 1s1gmda karsilagtirilmasidir.

Yapu1 iiretim siireci ihtiyag iizerine bir taleple baslayan ve yap1 kullanim asamasina kadar
devam eden asamalar1 olusturmaktadir (Sekil 2.4). Insaat sektoriinde iriin olan binada
kalitenin elde edilmesi bu siirecte gerceklestirilen asamalarin sistematik bir bigimde

planlanmasi, yliriitiilmesi ve kontrol edilmesine baghdir.
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YAPI URETIM SURECI

GIRISIMCi —> YAPI URETIM TALEBI

YAPI DENETIMI

Tasarim kalitesi: Tasarimda kalite anlayis1 kullanic1 beklentilerine dogru analiz

yapilarak cevap verilmesidir. Tasarim kalitesinin saglanabilmesi igin kullanici

<——>» TASARIM ONCESi DONEM <—>

-Bilgi toplama, planlama, programlama
i -On Tasarim

-Fizibilite Caligmalar:

-Sozlesme

<——» TASARIM SURECI S AEE—

i -Yapinin gergeklestirilmesi i¢in alinan
planlama kararlan ve projelerin hazirlanmas:
<——>» YAPIM ONCESI DONEM « >

-Yapim gergeklestirecek yapimcinin
belirlenmesi (Ihale Dénemi)

<———» YAPIM SURECI <>

-Yapmnin yerinde yapilmasi veya
onceden iiretilen pargalarin yap1
yerinde montajinin gergeklestirilerek
yapinin elde edilmesi

<—>» KULLANIMA GECIS DONEMI <—>

<———» KULLANIM SURECI <>

Sekil 2.4. Yapi iiretim siireci asamalar1 (Tas, 2003, s. 49)

bir¢cok yorum bulunmaktadir.
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GERI BESLEME KONTROL

Yap iiretim siirecini olusturan her bir asamada maliyet, zaman ve kalite Kkriterlerinin
saglanarak projenin ihtiyaclarina yonelik hareket edilmesi kaliteli bir bina iiretimi i¢in

onemli ¢ikarimlardir. Literatiirde yapi liretim siirecinde kalitenin olusturulmasima yonelik

Yapr iiretim siirecinde kalitenin 3 boyutla ele alinmasi gerektigi savunulmaktadir. Bunlar;




gereksinimleri g6z 6nunde bulundurularak arazi ve organizasyon verileri iyi
sekilde analiz edilmelidir (Utkutug, 2006, s. 207).

e Uygunluk kalitesi: Uygunluk kalitesi yapinin tasarim kalitesine ne derece uydugu
ile ilgilidir. Uretim sirasinda uygunluk kalitesinin saglanabilmesi i¢in tasarim
asamasinda belirlenen sartlara ve standartlara uyulmasi gereklidir (Utkutug, 2006,
s. 207).

e Kullanim kalitesi: Yapinimn kullanim 6mrii boyunca kalitesini devam ettirmesi
gereklidir. Kullanic1 gereksinimleri belirlenerek yapilan yapilarda tiriin kalitesi
korunabilir ancak kullanic1 odakli olmayan tiretimlerde sorunlar ¢ikabilmekte ve
kullanici kendi ihtiyaglaria gore yapi tizerinde degisiklikler yapmaya

yonelmektedir (Korur, Sayin, Oguzalp ve Korkmaz, 2006, s. 180).

Ingiltere’de basarili mimari tasarimlara 6diil veren ve 6rnek olarak sunan Better Public

Building Kurumu kaliteli bir tasarimi;

e Kullanict memnuniyeti saglamali

e Fiziksel ve sosyal ¢evresine katki yapmali,

e Yasam cevresine deger katmali ve yagsam maliyetini diigiirmeli,

e Yapim ve kullaniminda gilivenli bir ¢evre sunmali,

e Kamu yarar1 i¢in; esnek, uzun Omiirli, siirdiiriilebilir ve ekolojik cevreler
yaratmali,

e Yapim ve kullanim sirasinda; atik materyalleri, enerji kullanimmi ve kirliligi
minimize etmeli,

e Kullanicilar1 ve kamu i¢in gekici/estetik ve saglikli olmals,

e Yapmmin hizli ve gilivenli, sonucun faydali ve verimli olmasina katki saglamali,

kolayca ve diisiik maliyetlerle basarilabilmeli ve siirdiiriilebilir olmali seklinde

tamimlamaktadir (Gok, 2019, s. 61).

Yukarida da bahsedildigi gibi binada kalitenin olusturulmas literatiirde bir¢ok kisiye gore

farklilik gostermektedir. Bunlar Cizelge 2.4°te tablo haline getirilerek 6zetlenmistir.
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Cizelge 2.4. Bina kalitesi kriterleri

ARASTIRMACI BINA KALITESI
/ KURUM KRITERLERI
Recai Akdogan *  Yonetmelik ve standartlara uyum

* Cevresel kalitenin saglanmasi

» Tasarim kalitesi

*  Yapun kalitesi

» Isletme kalitesi (Akdogan, 2005, s. 69-70)

A. Tanju Giiltekin

» Fiziksel Kriterler

+  Gorsel Kriterler

»  Sosyal Iletisim Kriterleri

« Psikolojik Kriterler

* Ekonomik Kriterler (Giiltekin, 1999, s. 60)

Vildan Orhan

Objektif ve siibjektif kalite. Garvin anlayist:
 Islevsellik,
*  Uygunluk,
*  Giivenilirlik,
* Dayaniklhilik,
« Faydalilik,
» Estetik,
* Goriinen (Algilanan) Kalite,
(Teknik) Ozellikler (Orhan, 2008, s. 27)

Yeliz Olcay ve
Nur Esin

» Lokasyon

+ Uygun fiyat

+ Cabuk teslim

* Deprem giivenligi

«  Biyiikliik

«  Kullamslilik

+ Estetik

» Teknik (su, elektrik, 1sinma)
*  Hizmet

*  Otopark

+ Gilivenlik

* Sosyal olanaklar (Olcay ve Esin, 2010, s. 77)
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Cizelge 2.4. Bina kalitesi kriterleri (devam)

Yapili Cevre ve
Tasarim
Uygulama ve
Arastirma
Merkezi
(MATPUM)

Kentsel tasarmm Yapi tasarinu Slceginde:

Olceginde:

* Apartman ortak alanlarinda
» Kavramlar ve kimlik dolasim
» Sirdiriilebilirlik ve

mekansal destek sist.

+ Iletisim sistemleri * Toplu konutlarda sera, balkon,
teras ve korkuluklar
* Niifus yogunlugu * Meskenlerde depolama
/konut yapis1 bicimi
*  Yerlesim ve cevre » Meskenlerde yatak odalar
diizeni

* Dogal ekolojik yap1 *  Meskenlerde mutfaklar
ve dogal peyzaj
* Arazi degerlendirmesi

ve yer secimi

Meskenlerde banyo ve
tuvaletler

» Peyzaj kullanimi ve » Toplu konutlarda yalitim
cevresel etkiler
* Givenlik * Toplu konutlarda enerji
verimliligi
+ Biitiinciil sistem * Toplu konutlarda giivenlik

olarak acik alanlar
» Dogal enerji
+ Kaynaklarinm kullaninu
*  Yaya merkezli yollar
» Ewsel atiklarin degerlendirilmesi
* Spor alanlar1
» Evrensel ve kapsayici tasarim (MATPUM, 2010)

Serpil Cerci

“Yapmin objektif (nesnel) kalitesi: Objektif kalite, her yapida
tamamen veya kismen bulunmak zorunlulugunda olan ve yapmin
en kiicik fonksiyonel elemanlarindan biitiiniine kadar, dar
anlamda madde ile ilgili kalitesidir.

Yapmun siibjektif (6znel) kalitesi: Subjektif kalite, toplumun
sosyal, ekonomik kurulusu, deger sistemi, gelenekleri, kendine
has ozellikler1 ve c¢evrenin sanatkart (mimar, mithendis)
etkilemesiyle ve problemi ele alis sekline tesir etmesiyle olusan
kalitedir” (Cerci, 1997, s. 22)

Serpil Cergi

* Planlamadaki basar1 ve verim (programin belirlenmesindeki,
mithendislik ve santiye calismalarmdaki verim vb.)

*  Malzemenin durumu (malzeme segilmesi, temin edilmesi,
kontrolii, muhafazasi vb.)

+ Insaatmn yapilmasi (personelin egitilmesi, koordinasyonunun
yapilmasi, kontrolii, insaattaki bilesenlerin kontrol ve
diizenlenmesi) (Cer¢i, 1997, s. 27)
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Cizelge 2.4. Bina kalitesi kriterleri (devam)

A. Tanju Giiltekin

Kullanic1 gereksinimleri

Kalite ol¢iimii ve dlgiitleri

Kalite elde etme eylemleri gereksinimi

Elde edilen kalitenin stirdiiriilebilirligi

Elde edilen yapi kalitesinin ¢cevresel kaliteye etkisi (Giiltekin,
1999, s. 201)

Yildiz Sey Islevsellik
Dayaniklilik
Giivenlik
Giivenilirlik
Estetik (Sey, 1994)
Design  Quality Islevsellik (kullanim, erisim, mekan)
Indicator (DQI) Etki (karakter ve yenilik, bigim ve malzeme, 1¢ mekan ¢evrest,
kente ve fiziksel ¢cevreye uyum)
Yap:1 kalitesi (performans, miithendislik sistemleri, yapim
sistemleri (Whyte ve Gann, 2003, s. 394)
Home Quality Maliyet, rahatlik, ayak 1zi ana basliklar1 altinda:
Mark (HQM) Cevre; ulasim ve hareketler

Cevre; Acikhava

Cevre; Glivenlik ve direng

Bima: Konfor

Bina; Enerji ve Maliyet

Bina:; Malzeme

Bina; Mekan

Bima: Su

Teslim; Kalite Giivence

Teslim; Insaat Etkisi

Teslim; Kullanic1 Tecriibest (HQM, 2015, s. 7)

Building Quality
Assessment

(BQA)

Temsil

Mekan islevselligi

Giris ve dolagim

Is hizmetleri

Ticari hizmetler

Caligma alani

Saglik ve giivenlik

Yapisal degerlendirme

Yapi isleri (Best, Valence ve Langston, 2003, s. 274)

Housing Quality
Indicator (HQI)

Konum

Yerlesim: gorsel etki, alan kullanimu

Yerlesim: yollar ve hareketler

Konut: bityiikliik, plan, erisilebilirlik, stirdiiriilebilirlik
Kullanim performansi (HQIL, 2000, s. 3)
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Kalitenin bu kavramsal ve yapisal anlamlari incelendiginde, yap1 sektOrii ve kentsel
doniisiim 6lgeginde farkli arastirmacilarin yorumlari ve ¢aligmalar1 {izerinden ele alinan
tim bu kriterlerin yapida kalitenin saglanmasi noktasinda 6nemli referanslar oldugu
diisiiniilmektedir. Calismanin ¢ikis noktasi olan kentsel doniisiim projelerinde de bu
kriterlerin stiregte kentsel doniisiim kavraminin gereklilikleri ve bagli oldugu boyutlari ile

ele alinmasi kaliteli bir bina iiretimi i¢in saglam bir sistem olusturacaktir.

Kentsel doniisiim siireci ¢coklu mal sahipleri ve katilimcilari, farkli boyutlar1 ve amaglar1
ile bir araya getirdiginden bircok sorunla bas etme giiciine sahip olmay1 gerektirmektedir.
Kaliteli bir bina tiretiminin gergeklesmesi igin projenin saglam bir yonetim sistemine
sahip olmasi ihtiyacin1 dogurmaktadir. Her asamanin planlanmasi projenin baglangicinda
yapilmast gereken bir olgu olarak detayli bir sekilde yapilmali, ilerleyen asamalarda
gerceklesebilecek olasit sorunlar i¢cin ¢oziimler iretilmelidir. Aksi takdirde projede
basarinin saglanmasi ve kalitenin elde edilmesi zorlagsmaktadir. Projede kalite basari
demektir, bu anlamda basarmin olugsmasini saglayan veya projelerde olumsuz sonuglara

neden olan birtakim faktorler {izerinde durulmasinin yararh olacagi diistiniilmiistiir.

2.2.2. Bina uretiminde kaliteyi etkileyen faktorler

Insaat sektorii, diisiik maliyetli daha basit insaat projelerinden yiiksek maliyetli daha
karmagik insaat projelerine kadar ¢ok ¢esitlidir. Ayrica, her projenin amaglari, kosullar
ve sonugclar1 bir yerden digerine farkl olabilir. Ancak, proje yasam dongiisii tiim proje
tiirleri icin ayn1 prosediirii izler. Insaat projelerin siiresi genellikle belirlenen hedeflere
gbre uzamak zorunda kalabilir. Bu nedenle, uzun bir gorev siresi boyunca, duzgin
calisilmasin1 engelleyebilecek bircok engel olabilir. Bu baglamda projede basariy1 ve
dolayisiyla kaliteyi etkileyen faktorlerin neler olabileceginin irdelenmesi, ¢alismanin
ilerleyen asamalarinda da bu kriterler lizerinden bulgularin degerlendirilmesi amaca

ulasmada etkili olacaktir.

Bir projenin erken asamalarinda stratejik planlama, proje hedefine basarili bir sekilde
ulagmak i¢in 6nemlidir (Mashwama, Aigbavboa ve Thwala, 2017, s. 449). Bahsedilen
planlama yine proje yonetiminde bas faktorler olarak maliyet, zaman ve kalite iizerinden

degerlendirilmektedir. Burada gerceklesebilecek herhangi bir maliyet ve zaman agimi1
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veya kalitede diisiikliik gibi basarisizliga neden olabilecek olumsuz durumlarin 6nlenmesi
icin stratejik bir planlamanin proje hedeflerinin belirlendigi asamada yapilmasi
onerilmektedir. Bu konuda yardimci olacak bilgi sahibi profesyoneller proje
yoneticileridir. Proje yOneticilerinin projeye atandiklar1 noktada projenin planlanmasi,
izlenmesi, geri bildirimlerin saglanmasi, yiriitiilmesi ve kontrolii, diizeltici dnlemlerin
alimmasi ve eksiklerin gozden ka¢gmasinin engellenmesi kolaylasacak, sistem daha

diizenli bir akista devam edecektir.

Pek ¢ok arastirmaci, kaliteli proje i¢in uygun egitim ve genisletme deneyiminin gerekli
oldugu konusunda hemfikirdir. Proje siirecinde farkli asamalarda yer alan katilimcilarin,
ozellikle de insaat kalitesi bakimmdan yapim asamasinda gorev alacak olan iscilerin
kalitenin ve kaliteli bina Gretimi i¢in yapilmasi gereken hususlarin ne oldugu konusunda
bilgilendirilmesinin etkili olacagi diisiiniilmektedir. Buna ek olarak, kalitede siirekli
lyilestirme ve gelistirmenin silire¢ boyunca saglanmasi bircok noktada olusabilecek
olumsuz durumlara kars1 bir 6nlemdir. Ciinkii hatalar1 diizeltmek genellikle ilk seferde

dogru yapmaktan daha pahalidir (Mashwama ve digerleri, 2017, s. 450).

Chan, Scott ve L. Chan (2004, s. 153) tarafindan bir insaat projesi i¢in kategorize edilen

kritik basar1 faktorleri 5 grupta incelenmistir. Bunlar:

o insanla ilgili faktorler,

. projeyle ilgili faktorler,

. proje proseddrleri,
. proje yonetim aksiyonlari
. dis ¢cevredir.

Yazar en 6nemli faktorler olarak insanla ilgili olanlar1 almistir. Insanla ilgili faktorler,
projenin uyumlu ve gerilimin olmadigi1 bir ortamda basariyla bitirilmesinde 6nemlidir
(Chan ve digerleri, 2004, s. 154). Miisteri/mal sahibi temsilcileri, miithendisler ve
yiikleniciler birbirlerine karsi stlinlik gdstermeye g¢alisarak baskin olmak isterlerse
projenin basarisi tehlikeye girmektedir. Insan faktérii i siirecinin diizenli ve kusursuz bir

sekilde gitmesine en biiylik yardimeci olarak goriilmiistiir. Buna ek olarak insaat
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projelerinde problemlerin ¢ogu arazi arastirmasinin/ teftisinin/ gézleminin eksikliginden
meydana gelmektedir. Cogu proje tasarimcilari ikincil bilgilere gore tasarim yaparlar, bu
da insaat problemlerinin baslangi¢ noktasidir. Ayrica degisen arazi kosullar1 projenin

gecikmesinde one ¢ikan bir faktor olarak belirtilmistir.

Ayni sekilde insaat projelerinin basarisi yiiklenicilerin esneklik ve uyum yeteneklerine de
bagli goriilmektedir (Chan ve digerleri, 2004, s. 155). Genellikle, problemler onlarla olan
etkilesimlerde meydana gelmektedir. Miihendislerin, mimarlarmn talimatlaria uyarak ve
islerini kolaylastirarak dogru tutumla hareket eden yiikleniciler her zaman karisik
durumlar1 rahatlikla ¢dzebilirlerken, hirsli ve zor yiikleniciler sozlesmede ve diger
calisma sartlarinda ¢ogu zaman yasal bosluk ararlar, boylece diisiik ¢alismayla yiliksek
yarar elde etme amacma girerler. Yiiklenicilerin bahsedilen esneklige sahip olmasi igin
de proje siirecine yeterli zamanimn verilmesi ve ilgili kanunlardaki kosullarin saglanmasi
konusu ise kamuya deginilen bir nokta olarak goriilmekte, aslinda bu durumun bastan

asag1 bir dongii olarak ele alinmas1 gerektigi belirtilmektedir.

Maliyet, zaman ve kapsam kisitlarinin belirlenen hedeflere gore projeye uygun olarak
gerceklestirilmesi projede kaliteye ve basariya ulasmanin en O6nemli yoludur. Bu
kisitlarda meydana gelecek herhangi bir degisiklik projenin kalitesini biyik o6lcude
etkilemektedir. Bu baglamda insaatta ortaya ¢ikabilecek gecikme nedenlerinin

irdelenmesi ¢alismanin ilerleyisi agisindan katki saglayacaktir.

Urdin’de gerceklesmis olan bir arastirma insaatta gecikme nedenlerini ele almistir. Bu
calismanin amaci, insaat sektoriindeki gecikmelerin dnemli nedenlerinin tanimlanmasi,
yiiklenicilerin ve danismanlarin bakis agilarindan geleneksel sdzlesme tipi i¢in bu
nedenlerin dneminin incelenmesi olmustur. Yiiklenicilerin ve danigmanlari yorumlari
alinarak anket yoluyla analizi saglanan bu caligmada 28 iyi bilinen gecikme nedenleri

farkli katilimcilara ve konulara gore 8 dnemli grup altinda kategorize edilmistir (Odeh ve

Battaineh, 2002, s. 69) (Cizelge 2.5).
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Cizelge 2.5. Insatta gecikme nedenleri (Odeh ve Battaineh, 2002, s. 69)

Miisteriyi Ilgilendiren Faktorler

Bitmis projenin finans ve ddemeler1
Mal sahibi miidahalesi

Yavas karar alim

Mal sahibi tarafindan dayatilan ve
ger¢ekdisi olan sdzlesme siirest

Yiikleniciyi Ilgilendiren Faktorler

Saha yonetimi

Hatali planlama

Yetersiz yiklenici deneyimi

Insaat siirecindeki hatalar

Taseron yiliziinden olusan hatali yapim
yontemleri ve gecikmeleri

Damsman Ilgilendiren Faktorler

S6zlesme yonetimi

Cizimlerin hazirlig1 ve onayi
Kalite-kontrol giiveni

Testler ve denetlemelerin onayi i¢in
uzun bekleme zamani

Malzeme Faktorleri Kalite ve eksiklik
Isgiicii ve Techizatla Ilgili Faktorler Isgiicii temini

Isgiicii verimliligi

Techizat uygunlugu ve bozuklugu
Sozlesmeyle Ilgili Faktorler Degisen istekler

Hatalar ve uyusmazlik

Sozlesmede Etkili Iliskilerle Ilgili

Insaat siirecindeki biiyiik tartismalar ve

Faktorler uzlagmalar
Tim projedeki taraflarm uygun
olmayan  organizasyonel  yapisal
baglantisi
Taraflarin iletisim eksikligi

Dis Faktorler Hava durumu

Y 6netmeliklerdeki degisimler
Komsularla 1lgili problemler
Arazi kosullar

Bu faktorlere gore yapilan ankette yiiklenicilere gore en dnemli gecikme faktori isgiicii
verimliligi olarak ortaya ¢ikmistir. Danismanlara gore de en onemli gecikme faktorii
yetersiz yiiklenici deneyimidir. Tiim taraflar ilk 6nemli bes faktorii; yetersiz yiiklenici
deneyimi, mal sahibiyle catigmalar/miidahalesi ve 1isin finansman1 olarak
tanimlamislardir. Ayrica, ilk on maddedeki 6nemli faktorler arasinda; taseronlar

tarafindan olan gecikmeler, mal sahipleri tarafindan verilen yavas kararlar, hatali

planlama ve isgiicli verimliligi bulunmaktadir.
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Verilen kriterler g6z oniine alindiginda, insaat projelerinde basariy1 dolayisiyla kaliteyi
etkileyen pek cok faktoriin olabilecegi goriilmektedir. Proje siirecleri benzerlik gdsterse
de bu calismada ele alman konu olarak kentsel doniisiim projelerinde durum daha
karmasik bir hale gelebilmektedir. Stirecin uzunlugu, miisteri-kullanici taniminin farklilik
gostermesi, farkli boyutlarmm ele alinmasi, yapilan sozlesme tipleri, maliyetin
belirlenmesindeki zorluklar gibi konularda diger projelere nazaran daha ¢ok sorunla
karsilagilmaktadir. Tez ¢aligmasmin ana aktorii olan, kentsel doniisiim proje siirecinde
aktif olarak gorev alan yapimei firmalar da bu sorunlarin 6zellikle yonetsel ve finansal
boyutunda 6nemli bir yere sahiptir. Bu baglamda yapimci firma kavramma, firmalarin
kaliteli bir bina Uretimi icin faaliyetlerine ve kaliteyle olan etkilesimlerine deginilmesi

yararl olacaktir.

2.3. Yapimci Firmalar

Genel olarak “yapimci firma” veya “yiiklenici”, “miiteahhit” olarak da gegen kavram,
ingaat sektoriinde isverenlere bagimsiz, profesyonel hizmetler saglayan bir firma veya
birey olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye’deki bu kavramlar, Tiirk Dil Kurumu tarafindan
“yiiklenici, kendi adma veya sozlesmeciden devraldigi insaat isini yapmakla ytkiimli
gercek kisi” seklinde yapilmistir (Bayraktar ve Bayraktar, 2017, s. 42). Yapi Denetim
Hakkinda Kanun’a gore ise “yap1 miiteahhidi” seklinde “yapim isini, yap1 sahibine kars1
taahhiit eden veya ticari amacla ya da kendisi i¢in sahsi finans kaynaklarini1 kullanarak
iistlenen, ilgili meslek odasima kayith, gercek ve tiizel kisi” olarak tanimlanmistir (Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun, 2001). Tiim bu tanimlara bakildiginda da anlasilacagi gibi
yapimci firmalarin birincil amaci kar etmek olmakla birlikte sosyal biling amacmi da

tasimaktadirlar.

Diinyada “contractor” olarak gecen yuklenici, muteahhit ve/veya yapimci firmalar,
projenin mimarinin veya miithendisinin tavsiyesi lizerine bir miisteri tarafindan ise alinan
bir yonetici olarak belirtilmektedir. Genellikle sadece insaat isleri ve ilgili isler i¢in ise
alinan kisi veya sirket olarak gorev almaktadir. Tiirkiye’de ise yapime1 firmalar insaatin
uygulama faaliyetleri disinda ayn1 zamanda arsa satin alarak projenin baslangicinda ve
uygulamasinda olmak iizere her siirecte yer almakta, projenin sahibi olabilmektedir.

Projenin amacina ve sdzlesme bicimine gore bu islevleri degisebilmektedir. Bahsedilen
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bu islevlerinden yola ¢ikarak yapilan tez calismasinda yiiklenici ve miiteahhit kavrami da

yapimci firma adi altinda birlestirilmistir.

Yapimci firmanin bir bina igin ingaat siirecindeki rolii, zaman, maliyet ve Kkalite
konularindaki basarisi igin ¢ok onemlidir. insaattaki en biiyiik sorumlulugu projenin
tamamlanmasi i¢cin gerekli olan is faaliyetlerinin yerine getirilmesidir. Yap1 iiretim
stirecindeki genel sorumluluklar1 Fisk (1997, s. 348)’e¢ gore kisaca su seckilde ele

alinmaktadir:

e Yetki ve sorumlulugu altindaki isi proje siiresince yiiriitmek, bu kapsamda yeterli
bilgi ve tecriibeye sahip personeli konumlandirmak ve bu personelin denetimini
ve gOzetimini yapmak,

e Ingsaat projesinin yiiriitiilmesi siiresince tiim yasal yiikimluliklere riayet etmek
zorunda oldugunun farkinda olmak ve bu yiikiimliiliiklerin gereklerinin yerine
getirmek,

e Insaat siireglerine ait teknik detaylar1 bilmek (isi iistlendiginde bu teknik detaylar1
bildigi kabul edilir),

e Konumlandirdigi personelin, kullanilan malzemelerin ve ekipmanlarin
giivenligini saglamak, bu kapsamda gerekli tiim is giivenligi tedbirlerini almak ve
uygulamak, isyerinde saglik ve giivenlik icin gerekli sigortalarin yapilmasini
saglamak,

e Projenin sozlesmede belirtildigi sekilde ilerlemesi i¢in her tiirlii ayrmtiy1 izlemek
ve denetlemek,

e Miisteri ve taseronlar gibi ingaatta yer alan tiim taraflar arasinda iyi bir iletisim
kurmak,

e Proje yonetiminde ingaat faaliyetlerinin tamamlanmasi i¢cin gerekli olan maliyet,
zaman ve kalite yonetimlerinin dogru sekilde uygulanmasini saglamak,

e Yasal mevzuatlara hakim olmali, ruhsat basvurusu, imar yonetmeligi ve yasal

diizenlemelerdeki degisikliklerin takibi gibi konularda bilgi sahibi olmak.

Proje diizeyinde bahsedilen tiim bu sorumluluklar yapimci firmalar ingaat siirecinde

neredeyse her konuda etkin bir sekilde yer alarak bir¢ok konu tizerinde bilgi sahibi olmasi1
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gerektigini gostermektedir. Ayrica yapime1 firmalar birgok tarafla iletisime gectiginden,
¢ogu durumda olusan anlagmazliklarda uzlasmaya ve arabuluculuga yonlendirme gibi
arada koprii olma 6zelligini de tasimaktadir. Caligmaya tiim bu 6zellikler ve tanimlara
dayanarak yapime1 firmalarin Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecindeki yeri ve 6nemi ile

devam edilmektedir.

2.3.1. Kentsel doniisiim siirecinde yapimci firmalarin yeri ve 6nemi

Avrupa’nin aksine Tiirkiye’de kentsel doniisiim projeleri kamu sektori tarafindan finanse
edilmeye ¢alisgilmistir. Ancak yakin tarihimizde yasanan sosyal ve kilturel degisimlerin
de etkisiyle kamu sektoriiniin projeleri finanse edememesinden dolay1 6zel sektére olan
ihtiya¢ artmistir. Bu anlamda 6zel sektor kapsaminda yapimci firmalar da kentsel
doniisiim ¢alismalarina proje, uygulama, finansal destek ve isletme konularinda biyik

katk1 saglamis, saglamaya da devam etmektedir.

Yapimci firmalarin temel olarak kentsel doniisiim projelerinde iki rolii bulunmaktadir
(Sekil 2.5). Bunlar; finansal destekle kamudan proje maliyet yiikiinii azaltmak ve yapilan

yatirimlarin ¢gogalmastyla sektorel canliligi arttirmak olarak belirtilebilir.

.
YAPIMCI FIRMALARIN
DONUSUMDEKI YERI
y
) N\
MALIYET
YUKUNU
AZALTMAK |
SEKTOREL
CANLILIGI
ARTTIRMAK

Sekil 2.5. Yapimci firmalarin kentsel doniisiimdeki yeri (Eren, 2006, s. 48’den
degistirilerek alinmistir)
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Insaat sektoriinde hizmet veren yapmmci firmalarin kentsel doniisiim projelerine olan
ilgilerinin devam etmesi, bu alanlara olan yatirimlarinin artmasi i¢in gerekli tesviklerin
yapilmast gerekmektedir. Devlet desteginin bu yonde arttirilmasi hem ekonomik
canlanma i¢in hem de yapilacak doniisiim projelerinin arttirilarak halkin daha saglikli
yapilara ve ¢evreye kavusturulmasi adina biiyiikk 6nem tagimaktadir. Bu anlamda yapimec1
firmalarin yatirimlara yonelik egilimleri disinda kentsel doniisiim alanlarinda yatirimi
tesvik eden unsurlar da firmalarmm davramiglarini etkilemektedir. Devlet desteginin

yaninda bu unsurlar Sekil 2.6°da siralanmaktadir.

A

KAR
ORANI Maliyet planlamasi
* Masraflar igin hazirhk
- Uygun geri doniis  GUVENILIRLIK
» . Riskin az olmasi
YENI i
- FIRSATLARI
N ' Is olanaklarinin
olusturulmas: | CIKIS_ L
. STRATEJISI
_ Bagar igin giiven /
. ve bilgilenme
BASARI
DUZEL] Onceki islerdeki
basarinin etkisi ivi
. ILISKIiLER
. Yerel yonetimlerle
. olan iyi iligkiler
IMAJ VE B
REKABET |
Firmalar aras1 |
rekabet¢i tavirlar SOSYAL

NEDENLER
Toplumun 6zel '

ihtiyaglar1

Sekil 2.6. Yapimci firmalar1 yatirima tesvik eden unsurlar (Adair, Berry, McGreal,
Deddis ve Hirst, 2000, s. 148-149°dan degistirilerek alinmuistir.)
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IIk olarak yukarida da bahsedildigi gibi yapimci firmalarm en ¢ok 6nem verdigi
konulardan biri olan yatirimda kar oraninin yiiksek olmasi ve maliyet planlamasiyla
olusacak masraflara kars1 hazirlikli olmak, finanse edilen projeden uygun geri doniis
saglanmasini kolaylastirmaktadir. Yapilacak yatirimin giivenli olmasi ve risk oraninin
azlig1 da tesvik edici unsurlardandir. Bolgeye yapilacak yatirim sadece kendi pazar
alanlarinda degil, farkli sektorler i¢in de yeni i firsatlarnin dogmasini saglayan bir
olgudur. Buna ek olarak projenin basariyla sonlanabilecegine kars1 giiven ve bilgilenme
de motive edici olmakta, yatirimlarda etkili olmaktadir. Ayni zamanda bolgede daha 6nce
yapilmis islerdeki basar1 diizeyi de firmalarin yatirima olumlu bakmasini saglayan bir

husustur.

Kentsel doniisiim projelerinde karar vericiler ve yoneticiler olarak yerel yonetimlerin
davranislari, doniisiimlere ilgi duyan firmalarla olan iletisimlerden etkilenmektedir. Bu
anlamda diyaloglarin iyi olmasi yatirimi hizlandiracak hususlardandir. Firmalarin
sektorel bazda 6n planda yer alma ¢abalari, liderlik istekleri, geri kalmama mucadeleleri
vb. gibi rekabetci tavirlar1 sonucunda yatirimlarin ¢ogalmasi ve sektoriin canlanmasi
kacmilmaz olmaktadir. Son olarak toplumun yatirimlara ihtiyag duyuyor olmasi da

kentsel doniisiim uygulamalarinda tesvik edici unsurlardan biri olarak belirtilmektedir.

Ulkemizde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan lisans verilen yapimei firmalar, riskli
gorilen yapilarin yeniden yapilmasi veya glclendirilmesi ile ilgili faaliyetleri yirttmekle
yikiimliidiir. Mal sahipleri arasinda ¢ogunlugun saglanmasindan sonra, anlasilacak olan
yapimct firmaya ilgili yapinin yeniden yapimi i¢in gorev ve yetki verilir. Kentsel
doniisim kapsaminda, riskli gorilen binalarin yenilenmesi ve glclendirilmesi
sireclerindeki en kritik aktorler, bu faaliyetlerin sorumlulugunu iistlenecek olan yapimci
firmalardir. Bundan dolay1 iyi bir firmayla anlasma yapmak kentsel doniisiim projelerinin

saglikli ylirtitiilmesi agisindan olduk¢a dnemlidir.

Yapimci firmalarin Tiirkiye’de kentsel doniisiimdeki yerinin anlasilabilmesi i¢in Sekil
2.7°de verilen doniisiim siirecindeki adimlarin bilinmesi gerekmektedir. Bu adimlar ele
alindiginda ilk olarak proje temini icin belediyeye bagvuru yapilmasindan sonra, deprem

risk raporu almak icin lisans sahibi bir kurulus ile anlasilir. Rapor icin gereken
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incelemeler ve analizler isiginda rapor hazirlandiktan sonra Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na bagl il Kentsel Déniisiim Miidiirliigii’ne sunulur. Bakanlik risk raporunu
onayladiktan sonra risk durumunu tapuya gonderir. Tapu idare, arsa kiitiigiine riskli yap1
serhi koyarak yapidaki tiim maliklere tebligatla durum bildirilir, 15 gunlik itiraz sureci
baslar. itiraz islemleri biter, mal sahiplerinin tapu hisselerinde en az 3’te 2 cogunluga
ulastiktan sonra bina Ortak Karar Protokoll hazirlanir ve binanin iyilestirme ya da
yeniden yapimi Ustlenecek yapimci firmaya Karar verilir. Bina Ortak Karar Protokoli 11
Kentsel Doniisiim Midirliigi’ne sunulur, segilen yapimci firmayla kesin anlagma
saglandiktan ve soOzlesme yapildiktan sonra verilen siireler sonunda bina yikimi
gerceklesir. Tiim asamalarin tamamlanmasiyla birlikte gerekli projelendirmeler yapilir,
yap1 ruhsati alinir ve yapimci firmalarla mal sahiplerinin kontroliinde teknik sartnamede
belirtilen usullere gore binanin yeniden insaatina baslanir. Bu arada kira yardimi ve
kentsel doniisiim kredisi i¢in bagvurular yapilmis olur. Teknik sartnameye gore uygun bir
sekilde tamamlanan binalar kontrol edilir ve gerekli izinler alinarak oturuma hazir hale
gelir. Son olarak iskén belgesiyle kat miilkiyeti tapular1 alinir (Cevre ve Sehircilik

Bakanhgi, t.y.).

Risk raporuicin Onaylandiktan Yapimci firma Binanin yeniden Iskan

lisansl bir kurulusla sonra durum secilir, sdzlesme insaatina baslanrr, belgesiyle

anlasihr tapuya bildirilir yapilir kira yardimive kredi  kat mulkiyeti
basvurulan yapillir tapulan alnir

(o)
N\
2
Kat malikleri 3'te 2
Rapor Cevre ve cogunlukla karar Tamamlanan bina

Proje teminiigin Sehircilik protokolU hazirlarve  Projelendirme sUreci  kontrol edilir,
Belediyeye Bakanhgr’'na ayn modurlige baslar, yapi ruhsat oturuma hazrr
basvurulur sunulur sunulur ahnir, hale gelir

Sekil 2.7. Tiirkiye’de kentsel doniisiim asamalar1 (Cevre ve Sehircilik Bakanhg, t.y.’tan
degistirilerek alinmistir)
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Bu asamalar genel siralamayi tanimlamakta olup, doniisim projesinin amacina,
biiyiikliigiine ve yerine gore degisebilmektedir. Tiirkiye’deki ¢ogu doniisiim projesinde
Sekil 2.7°deki siralamada 6. asamada goriilmesine ragmen yapimci firmalar mal
sahiplerinin doniisiim konusundaki yetersiz bilgilere sahip olmas1 nedeniyle siirecin en
basinda da yer alabilmektedir. Ayrica mal sahipleriyle yapilan sozlesme tiiriine bagl

olarak da bu sira degisebilmektedir. Bu sozlesmeler kisaca:

e Hizmet sozlesmesi: Bu sozlesme tiirlinde hak sahipleri binanin yeniden yapimi
icin yeterli ekonomik sermayeye sahip olarak, kendi bunyelerindeki mimara
cizdirilen projenin insasi veya gi¢lendirilmesi i¢in yapimci firmalarla
anlagsmaktadir. Sekil 2.7°deki asamalarda yapimci firmanin yeri bu sdzlesmeyi

ifade etmektedir denilebilir.

o Kat karsihigi insaat sozlesmesi: Bu sozlesme tiiriinde ise hak sahiplerinin kendi
imkanlariyla ingaat yaptiracak giice sahip olmamasi durumunda, yapimci firmayla
“kat karsiligr” iizerinden anlasilmaktadir. Boylece firmaya yapilan 6deme,
yenilenecek binadan saglanabilmektedir. Kat karsiligi anlagma tiirii doniisiim
alanlarinda mal sahiplerinin ekonomik giiciiniin yetersiz olmasindan ve kentsel
doniistim siireci konusundaki bilgi yetersizliginden dolay1 Tiirkiye’de yaygin
olarak goriilmektedir. Bu durumda yapimci firma siireci bastan sona yoneten

olarak tiim agamalarda yer almakta, dolayisiyla etkinligi artmaktadir.

Tiim bunlar g6z oniinde bulundurularak yapimci firmalarin 6zellikle de ekonomik ve
yonetsel boyutu iizerinden kentsel doniisiimdeki sorumluluklar1 biiyiiktiir denilebilir.
Siire¢ igerisinde bir¢ok parametre bulundugundan olumsuzluklarin yasanmasi miimkiin
olmaktadir. Bundan dolay1 da baz1 durumlarda yapimci firmalarin kentsel doniistime olan
ilgileri azalmaktadir. Tez ¢alismasinin amact dogrultusunda firmalarin yonelimlerindeki
bu azalmaya neden olabilecek sorunlar irdelenmektedir. Bu sorunlarm belirlenmesi i¢in
yapimct firmalarla olan birebir gériismelerden dnce kisaca kentsel doniigiim yapi liretim
slirecine, daha sonra da yapimci firmalarin bu siirecteki faaliyetlerine ve karsilastiklari

sorunlara deginilmektedir.
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2.3.2. Yapimci firmalarin kentsel doniisiim faaliyetleri ve karsilastiklari sorunlar

GIRISIMCI

!

YAPI URETIM TALEBI

!

YAPIM ONCESI ASAMA
e Isin Se¢imi / Teklif Oncesi Faaliyetleri
— e Teklif/ Ruh_sat (")n_cesi Faaliyetler1 —
- * Ruhsat Faaliyetleri Q
ETj — (Mal Sahipleri ve Bolgenin Ihtiyaclar: Gozetilerek) ﬁ
Z |2 5
ZE = Z
= g YAPIM ASAMASI =
oy — L
= E — e Yikim I_§_le11ﬂeri ) ] %
% 5 (Ilgili Mevzuatlara Uygunluk Saglanarak) 7
: =
1k i
o YAPIM SONRASI ASAMA g
e Onay ile I.skénln Alinmast o ©
e Kat Miilkiyet Tapularmin Teslimi
(Yapilan S6zlesmeye Bagli Kalmarak)

Sekil 2.8. Kentsel doniisiim yap1 liretim siireci

Calismanin 2.2.1. bashginda verilmis olan yap1 iiretim siireci tiim projeler i¢in gegerli
olan dongiiyii tanimlamaktadir. Buna, kentsel doniisiim projeleri tizerinden ele
aldigimizda yapilan faaliyetler veya vurgulanmasi gereken noktalarla ilgili baz1 basliklar
eklenmis, agamalar bu basliklara gore farklilasmistir. Calisma kapsaminda ele alinan
kentsel doniisiim yap1 iiretim siireci bu sekilde yapim 6ncesi asama, yapim asamasi ve
yapim sonrasi agama olarak {i¢ baslikta tanimlanmustir (Sekil 2.8). Bu bolimde, literatir
taramasi sonucunda elde edilen bilgilere gore yapimc1 firmalarin bahsedilen asamalardaki

faaliyetleri ve karsilastiklar1 sorunlar aktarimaistir.

Yapimel firmalarin yapim oncesi faaliyetleri ve karsilastiklar sorunlar

Bu asama, doniislim stratejilerinin saptandig1 ve uygulama politikalarmin belirlendigi ilk

asamadrr. Bu siliregte, alanin Ozelliklerinin anlagilmasin1  saglayan ¢aligmalar
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yapilmaktadir. Ozellikle hedeflenen sonuca iliskin olarak; projede yer almasi planlanan
disiplinlerin doniisim yaklagim bigimleri netlestirilmeli ve kentsel doniisiimiin
amaglarma yonelik, kullanicilarin ve bolgenin ihtiyag ve talepleri dogrultusunda neler
yapilmas1 gerektigi tespit edilmektedir. Yapim asamasidan onceki faaliyetler genellikle;
en basta isin secilmesindeki faaliyetleri kapsayan teklif oncesi, se¢im yapildiktan ve
taraflar belirlendikten sonra anlagmalarin netlestirildigi teklif/sozlesme asamasi ve son
olarak projenin belirlenen maddeler dogrultusunda hayata gegirilmesi igin gereken ¢izim
stireci yani ruhsat asamasini olusturmaktadir. Caligma kapsaminda yapimci firmalar
goziinden yapim Oncesindeki faaliyetler ve karsilastiklar1 sorunlar olarak bu 3 asama

Cizelge 2.6’da 6zet olarak verilmekte, daha sonra bagsliklar altinda agiklanmaktadir.

Cizelge 2.6. Yapimci firmalarin yapim Oncesi faaliyetleri ve karsilastiklar1 sorunlar

e Imar durum tespiti

YAPIM ONCESI ASAMA
FAALIYETLER SORUNLAR
Isin Secimi / Teklif | ¢ Firma i¢i degerlendirme Piyasa kosullarindaki
Oncesi ¢ DPiyasa kosullart ve yer rekabet
secimi Coklu yer sahipleriyle
e Sozli konusmalar ve olan iletisim  ve
anlagmalar goriismelerin -~ uzun

stirmesi

malzeme temini gibi
ilgili maliyet hesaplari
e Kat karsilif1 veya hizmet

sozlesmesi

e Sozlesme maddelerinin
belirlenmesi

e Yer paylasini ve oturma
plam

¢ Sorunlar ve firsatlar Yer sahipleriyle
uzlasma
saglanamamasi
Teklif/ Ruhsat Oncesi o Ingaat sekli. siiresi ve Yer sahipleriyle

iletisim ve uzlasma
zorlugu

Teklif  projelerinin
stirekli degisimi

On analizlerin  ve
sozlesmenin uzun
zaman almasi

Yer sahiplerinin
hakkmdan fazlasii
istemesi

Maliyet arttirici
taleplerin olmasi
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Cizelge 2.6. Yapimci firmalarin yapim Oncesi faaliyetleri ve karsilastiklari sorunlar

(devam)

Ruhsat Uzman  tasarmmcilarin Doniisiim  yasalariyla
atanmasi ilgili bilgisizlik
Yasal diizenlemelere Verimsiz calisma ve
uygun proje hazirligi gecikmelerin
(fiziki ve yasal boyut) yasanmasi
Riskli yap1 tespiti raporu Isteklerin
(gerekli ise) degisimlerinden
Yikim projesi yapt ve kaynakli fazla
yikim metodu revizyon

Eski / yeni yap1
kiyaslamasi, artan konut

Farkli isteklerle diigsey
simetrinin

sayismin analiz bilgisi saglanamamasi
e Degisen imar
durumlar1 ve emsal
artiglar

Isin se¢imi / teklif &ncesi asama, mevcut durum tespitinin yapildigs; proje alanina yonelik
Ozelliklerin netlestirildigi ve bu 6zellikler arasindaki baglantilarin ortaya konuldugu; yer
sahiplerinin sayisinin, donisiim hakkindaki goriislerinin  ve anlasmaya varma
konusundaki taleplerinin belirlendigi; siireci baslatan en onemli asamadir. Baslangig

asamasinda yapimci1 firmalar tarafindan yapilan faaliyetler su sekilde siralanmaktadir:

e Yapilacak igin firmanin uzmanlik alaninda degerlendirilmesi

e Piyasa kosullarinin belirlenmesi ve yer se¢imi

¢ Projenin biiyiikliigiine gore degerlendirme yapilmasi

e Yer sahipleriyle sozlii konugmalar ve anlagsmalar, alanla ilgili goriislerin tespiti

e Imar durum tespitinin yapilmasi

e Proje alan ile ilgili kar-zarar maliyet analizleri, pazarlanabilir olma durumu ve
degerlendirmeleri

e Sorunlarn ve firsatlarin ortaya konulmasi

e Kentsel dlgekte risk teskil eden durumlarin belirlenmesi

¢ Finansal destek icin kredi veya tesvik durumlarinin degerlendirilmesi

Yasanan sorunlar ise su sekilde siralanabilir:

e Tiim yer sahiplerine ulasim ve iletisimin uzun siirmesi
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e Yer sahipleriyle olan goriigmelerin uzun olmasi, uzlagma saglanamamasi

e Miilkiyet degerlendirmesinde yanlis ve ¢eligkili yonlendirmeler

e Milkiyet bilgilerindeki eksiklik

e Piyasa kosullarindaki rekabet

e Projenin dogru zamanda agiklanmamasi ile ¢evredeki insaat piyasasini etkilemesi
ve kér-zarar analizindeki ani degisiklik

e Saglanan vergi kolayliklarinin ve kredilerin yeterli olmamasi

e Kentsel dlgekte yerin risk teskil ediyor olmas1 veya tescilli bolgede kaliyor olmasi

Teklif / ruhsat Oncesi asama, kentsel doniisiim siireci i¢cinde yapimci firmalar i¢in
zorlayici ve zaman alic1 bir asamadir. Tiirkiye’de cogu bolgede miilkiyet sinirlart kiigiik
parcalar halinde karigik bir diizene sahip oldugundan bir ada veya parsel bazinda
gergeklestirilecek olan kentsel doniisiim alaninda ¢oklu yer sahipleri bulunmaktadir. Bu
durum iletisime gecilecek olan isveren sayismin diger proje tiplerine oranla yiiksek
olmasindan dolay1r yapimci firmalar1 daha ¢ok zorlamaktadir. Bu asamada yapimci

firmalarin faaliyetleri maddeler halinde su sekilde siralanabilir:

e Teknik raporlar hazirlanir, bu baglamda proje ilkeleri ve alternatif avan projeler
belirlenir.

e Yapi ¢ok eski olmasi sebebiyle striktirel agidan riskli ise mevzuata uygun olarak
riskli yap1 analizi yapilir ve buna uygun sekilde arsa sahiplerine detay projeye
yakin bilgiler verilir.

e insaat sekli, siiresi ve malzeme temini gibi ilgili maliyet hesaplar1 saglam bir
sekilde yapilir (Akkoyunlu, 2015, s. 82).

e Maliyet hesaplamalar1 binanin yikim asamasi da disiiniilerek teklifte yer alr,
dogru analizler i¢in yakmdaki binalarla birlikte modellemeler yapilir.

e Sozlesme tipi belirlenir ve hazirlanir. Diger sozlesmelerde de oldugu gibi
yapilacak tiim isler maliyetle ilgili (proje bedeli, 6deme sekli, 6deme siiresi,
faizler vb.); sure ile ilgili (proje suresi, gecikmeler, cezalar vb.); kalite ile ilgili
(kalite konusuna uyum, kullanilacak malzemeler, vb.) temel konular ileride sorun

¢ikabilmesi durumuna karsim belirtilmektedir (Kogak, 2006, s. 36).
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e s sonunda hak talepleri bakimindan sorun yasanmamasi igin yer paylasimi ve
oturma plani detayli bir sekilde islenir ve yer sahiplerince kabul edilir.

e Hizmet sozlesmesi yapilan bir doniisiim projesinde yapimct firma yer sahipleri
tarafindan bir ¢alisan konumundadir. Insaat sdzlesmesi olarak uygulama

asamasinda sorumluluk alinacak tiim isler yazilmalhdir.

Bu asamada yapimci firmalar tarafindan yasanan sorunlar ise su sekilde siralanabilir

(Akkoyunlu, 2015, s. 82-87):

e (ok fazla yer sahibi oldugundan hepsiyle iletisime gecilmesi ve durumun
anlatilmasi biliyiik ¢caba ve zaman gerektiren bir i olmaktadir.

e Coklu isverenle kars1 karstya gelindiginden teklif projeleri siirekli degisime maruz
kalmaktadir.

e i¢inde bulunulan durumda ¢ok miktarda binanin yenilenmesi gerektigi icin
yiikleniciler normal sartlarda yapabilecekleri islere bile teklif verememekten
sikayetci vaziyettedir.

e Bu teklif verememe probleminin iistesinden gelebilmek i¢in ¢ok sayida proje
ofisiyle ¢alisilip is baskalarina verilmekte fakat bu durum da maliyetlerde ciddi
bir artisa sebep olmaktadir.

e Avan projeler yeteri kadar detay icermedigi i¢in igveren ile sik sik toplant1 yapmak
durumunda kalinmaktadir.

e Her paydas farkli isteklerde bulunmakta, dolayisiyla cok fazla catigma
yasanmaktadir.

e On analizler (imar durumu, cephe tayinleri, arsa sahiplerinin talepleri) cok fazla
vakit almaktadir.

e  On sozlesme hazirhgi, yer sahipleriyle sozIii anlasmalar uzun zaman almaktadr.

e Yer sahiplerinin doniisiim hakkinda bilgi sahibi olmamasindan kaynakl siire¢
uzamakta, sozlesmeler zorlu gegmektedir.

e Sozlesme maddelerinde siirekli degisiklik yapilmaktadir.

e Sozlesme i¢in tiim yer sahiplerinin toplanmasi uzun bir zaman almaktadir.
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o Sozlesmede yer sahipleri hakkindan fazlasini istedigi igin c¢atigmalar
yasanmaktadir.

e Yer sahiplerinin 1srarci tavirlar: bazi kararlarin zorunlu olarak alinmasina neden
olmaktadir.

e Sozlesmede yer alan ingaat uygulamasiyla ilgili maddelerde analizi yapilan

maliyeti arttirici istekler talep edilebilmektedir.

Ruhsat agsamasinda ise yapilan faaliyetlerin ¢ogu yapime1 firmalarin veya yer sahiplerinin
anlastig1 tasarimcilar (mimar, sehir planci) tarafindan gergeklesmektedir. Yapimci
firmalar segilen bu kisilerle yer sahipleri arasinda koprii gérevi gorerek siirekli iletigim
halinde olmaktadir. Belirlenen hedeflerle ve analizlerle projenin planlandigi ve
kurgusunun yapildig: siirectir. Bu asamada yapimc1 firmalar tarafindan gergeklestirilen

faaliyetler su sekildedir:

e Projeye isi yapacak olan uzman tasarimcilarin atanmast,

e Atanan tasarimcilarin  kentsel doniisim  hakkindaki  uzmanliklarmin
degerlendirilmesi,

e Projeyi sekillendiren teknik raporlarin hazirlanmasi ve proje ilkelerinin
belirlenmesi,

e Projenin tiim hedefler ve yer sahiplerinin talepleri dogrultusunda planlanmasi ve
kurgulanmasi,

e Avan projenin hazirlanmasi (bu kisim isin se¢iminde de 6nceden anlagilan bir
mimar tarafindan yapilabilmektedir),

e Tageron firmalarin secilmesi ve anlasilmasi (yapimci firmalarin veya mimarlk
ofislerinin binyesinde olabilir),

e Yasal diizenlemelere ve mevzuatlara uygun proje hazirligi,

e Gerekli olmas1 durumunda riskli yapi tespit raporunun olusturulmasi,

e Mevcut yap1 analizinin yapilmasi ve yikim metodunun olusturulmasi,

e Eski yapilarin yikimmdan dolay1 ortaya ¢ikacak atik malzeme miktarinin tespiti

ve uygun atik yonetim stratejilerinin olusturulmasi,
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e Eski ve yeni yapilarin kiyaslamasinin yapilmas: ve konut sayisindaki artigin
analizinin yapilmasi,

e Yesil alanlarm ve sosyal donati alanlarmin analiz edilmesi.

Bu asamada yapime1 firmalar tarafindan yasanan sorunlar ise su sekilde siralanabilir:

e Atanan tasarimcilarin kentsel doniisiim konusundaki bilgi eksiklikleri,

e Tasarimcilarin belirlenen siirede verimli ¢alismamalar1 ve gecikmelerin olusumu,

e Yer sahiplerinin proje lizerindeki baskilar1 ve degisen istekleri ile projenin stirekli
revizyonu,

e Yeni yap1 ile ilgili ¢ok sayida mal sahibi tarafindan farkli taleplerin olusmasindan
dolay1 ortak paydada bulusulamamasi,

e Mekanik, statik ve elektrik projelerindeki uyumun kontrol edilememesi,

e Tasarmmcilarin proje ilgisizligi ve islerini takip etmemelerti,

e Emsal artiglarinin ve doniisiimle ilgili mevzuatlarin iyi bilinmemesi,

e Yerel yonetimlerde siyasi sebeplerle degisen otoriteler sonucu degisen imar
durumlar1 ve emsal artislari,

e Degisen imar revizyonlar1 nedeniyle projede biiyiik degisikliklerin olmasi,
revizyonlarin ¢gogalmasi ile ciddi bir zaman kaybmin olusumu,

e Yerel ve merkezi yOnetimler tarafindan belirlenen emsal artiginin ingaat

maliyetini ve taraflarin haklarii karsilayacak nitelikte olmamasi.

Belirtildigi tizere, firmalar ve taraflar i¢in baslangi¢ niteliginde olan bu asamada kentsel
doniisiim siirecinin hayata gecirilmesi i¢cin gereken hedefler belirlenmekte, sonraki
faaliyetlerde sorunlarin yaganmamasi adna tiim konular masaya yatirilmaktadir. Mal
sahipleriyle olan diyaloglar en ¢ok bu siirecte gergceklesmekte, iletisim biiyiik Onem
tasimaktadir. Konular netlestirildikten, ¢izim asamasi da tamamlandiktan sonra ilgili

belediyenin onayladigi ruhsatla birlikte yapim asamasma geg¢ilmektedir.

Yapimel firmalarin yapim asamasi faaliyetleri ve karsilastiklar sorunlar

Yapime1 firmalarin hizmet sozlesmesi ile yapilacak olan kentsel doniisiim projelerindeki

faaliyetleri bu asamada baslamaktadir. Yikim ve insa asamasina ge¢meden yer
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sahiplerinin alaninda uzman ve prestij sahibi yapimci firmalarla anlasma yapmasi
onemlidir. Bu asama, islerin ve projelerin bir sdzlesme diizenlenerek temin edilmesi ile
baslanan ve projenin fiili olarak yapimmin tamamlandigi, teslim edilmeye ya da
pazarlamaya hazir hale geldigi siireci ve faaliyetleri kapsamaktadir (Kocgak, 2006, s. 42).
Firmalarin bu asamadaki faaliyetleri ve Kkarsilastiklar1 sorunlar Cizelge 2.7°de

Ozetlenmistir.

Cizelge 2.7. Yapimce1 firmalarin yapim asamasi faaliyetleri ve karsilastiklari sorunlar

YAPIM ASAMASI
FAALIYETLER SORUNLAR

¢ Yikimin tamamlanmasi e Verilen stirenin yetersiz
¢ Uygulamalarm  ve isleyisin kalabilmesi

kontrolii e Kira desteginin kesilmesi
* Degigikliklerin takibi e (Coklu katilimci yapmimn kontrol
¢ Doniisiim kurallarina gére santiye sorumlulugu

lojistik  ve  organizasyonunun e Imar durumunda degisiklik

yapilmasi e Alan temizlemenin uzun ve pahali

o Insaatinen luzh sekilde bitmesinin olmasi
sagﬂl{amnam l leri e Makroekonomideki degisiklikler
¢ At‘ . . Inalzemelerin sonucu dairelerin satilamamasi
degerlendirilmesi

¢ Borc¢lanmalarmn olusumu,
binalarin yarim kalmasi

Bu asamada yapimci firmalar insaat1 yOnetmeliklerde belirtilen kurallara uyarak
tamamlanmasi i¢in tiim sorumlulugu almaktadwr. Bu siirecte yapimeci firmalarin

faaliyetleri genel olarak su sekildedir:

e Yikimdan Once kentsel doniisiim kira yardimi ve kredisi i¢in bagvurunun
yapilmasi (bu yapim agamasina gelinmeden 6nce de yapilabilmektedir),

e Yikim 6nlemleri alinarak yikim siirecinin tamamlanmast,

e Verilen kararlarin uygulanma bicimlerinin, yontemlerin ve isleyisin kontrolii,

e Belediye hizmetlerinin kontrolii (can ve mal giivenliginin saglanmasi, trafik
dizenlemeleri, yikim hizmeti, altyap1 hizmetleri),

e Yapilan degisikliklerin takibinin ve uygulanmasinin kontrol edilmesi,

e Yer sahipleri ile siirekli iletisimin devamliligi,
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e Donilisiim kapsamindaki kurallara gore santiye lojistik ve organizasyonunun
yapilmast,

e Insaatin en hizli sekilde bitmesinin saglanmasi,

e Elde edilen atik malzemelerin degerlendirilmesi,

e Beton dokimu zamanlamalarmn dizenlenmesi,

e Anlagilan taseron firmalarin, malzeme tedarikgilerinin kontrolii ve izlemesi

e Insa siirecinde proje ydnetiminin saglikli ilerlemesini saglama ve yonetimin
gerektirdigi tum kriterler (zaman, maliyet, kalite) tizerinden slrecin kontrold,

e Yapilan sdzlesmelerdeki 6deme bicimleri ve takipleri ve

e Hedeflenen siirede ve kalitede insaatin bitirilmesi.
Siirecte karsilasilan sorunlar ise su sekilde siralanabilir:

e Insaatin bitmesi igin verilen siirenin alinan sorumluluklar ve ¢ikabilecek sorunlar
acisindan yeterli olmamasi,

e Siirenin uzamasindan dolay1 devlet tarafindan verilen kira desteginin kesilmesi ile
yer sahiplerinin yapimci firmalara olan baskilari,

e Yer sahipleri, taseron firmalar, ilgili belediye ve tasarimcilar gibi ¢ok fazla
aktorun faaliyetinin kontrol sorumlulugu,

e Imar durumunda mevzuatlar veya se¢imlerden dolay1 yonetim sonras1 emsal artis1
gibi konulardaki degisiklikler ile projelerin de deg§isime ugramasi ve binalarin
yarim kalmasi,

e Yikim islemlerinde belediyelerin gecikmesi veya gerekli onlemleri almadan
yikima izin verilmesi,

e Alan temizleme isleminin uzun sirmesi ve pahali olmasi,

e Yapim asamasina gegilirken bazi yer sahiplerinin yap1 elemanlarmi sokmeleri ile
yikimdan elde edilebilecek olan karin azalmasi,

e Alanda ¢evresel faktorler, kalitenin diisiik oldugu yerlerde giivenlik sorunlarinin
cikabilmesi,

e Makroekonomideki degismeler sonucu yapim maliyeti i¢in belirlenen dairelerin

satilamamasi ve
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e Maliyet agig1 sebebiyle borglanmalarin olusumu, yerel veya merkezi yonetim

desteginin yetersizligi sebebiyle binalarin yarim kalmasi.

Yapim asamasi baslangicta belirlenen hedeflere, 6zellikle de harcanan maliyete ve
zamana ne derecede uyuldugunu gostermektedir. Firmalarin faaliyetler agisindan en ¢ok
aktiflestigi, ayn1 zamanda da ekonomik anlamda en ¢ok sorunla karsilastigi agamadir.
Yapim asamasi tamamlandiktan sonra mal sahipleriyle tekrar bir araya gelinerek ¢ikan
iirlin lizerinden mal paylasimlarmin yapildigi, sonuglarin tartigildig: ve kriterlere gore asil

amag olan kalitenin belirlendigi yapim sonras1 asamaya ge¢ilmektedir.

Yapimel firmalarin yapim sonrasi faaliyetleri ve karsilastiklar sorunlar

Kentsel doniisiim projelerinde yapim sonrasinda elde edilen ¢iktinin kalitesi hem kentsel
doku hem de orada yasayacak olan yerel halk i¢in biiyilk 6nem arz etmektedir. Yapimci
firmalar, kaliteli bir bina liretimini gergeklestirmesi halinde vizyon agisindan da biiyiik
bir referans kaynagina sahip olmaktadwr. Bu kapsamda firmalarin yapim sonrasi

asamasindaki faaliyetleri ve karsilastiklar1 sorunlar Cizelge 2.8’de 6zetlenmektedir.

Cizelge 2.8. Yapimci firmalarin yapim sonrasi faaliyetleri ve karsilastiklar1 sorunlar

YAPIM SONRASI ASAMA

FAALIYETLER

SORUNLAR

Yapmin projeye uygunlugunun
kontrolii

Onay ile
alinmast

Kat miilkiyet tapularmin yer
sahiplerine teslimi

binanin  iskanmin

Yer sahibinin  kendi  hakki
disindakini isteyebilmesi

Yer sahiplerinin proje diizeyindeki
memnuniyetsizligi
Makroekonomik  degisimlerden
kaynakli miilklerin satilamamasi
Hedeflenen kira bedeline
ulagilamamasi

Kiymetten diisme (asinma pay1)

Bu asamada yapimci firmalarin faaliyetleri su sekilde siralanabilir:

Yap1 denetim ve ilgce belediyesi tarafindan yapinmn projeye uygunlugunun

kontrolii

Uygunluk onay1 ile binanin iskdninm alimmasi
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e Sozlesmede belirlenen maddelere uygun olarak kat miilkiyet tapular1 alinarak yer

sahiplerine teslim edilmesi

Siirecte karsilasilan sorunlar ise su sekilde siralanabilir:

e Yer sahiplerinin s6zlesmedeki maddeleri reddetmesi ve anlasmazlik yaganmasi

e Yer sahiplerinin belirlenen daire konusunda kendi hakk1 disindakini isteyebilmesi

e Yer sahiplerinin kendi istekleri dogrultusunda yapilmadigi i¢in proje diizeyindeki
memnuniyetsizligi

e Doniisiim alaninin ¢evre kalitesindeki diisiikliik, basarili bir proje de olsa proje
sonrasi elde edilen degeri asagiya ¢ekebilmektedir.

e Makroekonomideki degisimler ile miilklerin satillamamasi veya kiralanamamasi

e Hedeflenen kira bedeline ulagilamamasi

e Kiymetten diisme (aginma pay1)

e Degerlendirme metodolojisindeki bilgilerin seffaf olmamasindan dolay1 sonug

iirtinde beklenen degere ulasilamamasi

Bahsedilen faaliyetler ve karsilasilan sorunlar {izerinden de anlagilacagi gibi yapim
sonrasi ortaya ¢ikan bina doniisiim alaninda isteklere yanit olabilecegi gibi tam tersi
biliyiik olumsuzluklara da yol acabilmektedir. Bu duruma tiim asamalardaki sorunlar
neden olmakta, yap1 iizerinden kaliteli bir iiretimin ger¢eklesmesine engel niteliginde
goriilmektedir. Calismanin devaminda literatiir kisminin sonucu olarak ele alman

konularin birbirleriyle olan iliskisi ele alinmistir.

2.4. Kentsel Déniisiim Siireci, Kaliteli Bina Uretimi ve Yapimc1 Firmalarin Iliskisi

Kentsel doniisiim siireci diger projelere oranla cok daha karmasik bir yapiya sahip olarak
yonetsel anlamda biiylik 6nem arz etmektedir. Kentsel doniisiim projeleri asamalari
acisindan farkli bir tipolojiye sahiptir ve siiregte yasanan sorunlar da diger projelere
nazaran farklilik gostermektedir. Yapilan bir arastirmada 10 farkli kentsel doniisiim
projesinden edinilen veriler dogrultusunda kentsel doniistim ve Tirkiye’de buyik yer
kaplayan gayrimenkul gelistirme projeleri arasindaki temel farklar saptanmigtir (Cizelge
2.9).
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Cizelge 2.9. Kentsel doniigiim projeleri ile gayrimenkul gelistirme projeleri arasindaki
temel farklar (Akkoyunlu, 2015, s. 85)

Kentsel Doniisiim Projeleri

Gayrimenkul Gelistirme

cogunlukla yiiklenici tarafindan
hazirlanir.

Projeleri

Isveren Sayis1 | Bityilkk  rakamlara  ulasabilir | Genellikle tek vya da iki
(Orn:>1000 kisi) firma/resmi kurum

Sartname Belirli bir sartname yoktur, | Belirli bir sartname vardir. Teklif

projesi  bu
hazirlanir.

sartnameye gore

Teklif Teslim
Siiresi

Cok sayida yere teklif verilecegi
icin ingaat kiiciik de olsa 1is
gelistirebilmek i¢in ¢ok hizli proje
iiretimi gerektirir.

Teklif teslim siiresi ve kosullar1
bellidir. Onemli olan maliyet
analizidir. Kentsel doniisiim
projelerine nazaran proje iiretimi
daha yavastir.

Konsept Proje
Detay1

Tefrishi kat planlari, her daire i¢in
kesitler, goriiniisler, betonarme
metraj kesif i¢in plan ve kesitler

Kat planlari, enkesit, boykesit,
betonarme plan ve kesitler

Gorsellestirme | Konsept ya da teklif projesi | Konsept ya da tekhif projesi
kapsaminda gorsellestirme | kapsaminda gorsellestirme
gerekli gerekli degil

Alternatif Alman verilere goére ortalama 3 | Sartname  dosyasinda  aksi

Proje Sayisi alternatif proje gerekmektedir. belirtilmedikce alternatif projeye

gerek yoktur.

Revizyonlar Arsa sahibi ve kat maliklerinin | Belirli tarihlerde kontrol
talepleri dogrultusunda c¢ok sik | takibinin istedigi revizyonlar
revizyon gerekir. yapilir. Bu revizyonlar bir diizen

icinde istenir.

Maliyet Anlasmanin son asamasina kadar | Edinilen  sartnameye gore

Tahmini maliyet tahmini yapmak zordur. | yaklastk  maliyet  hesaplari

yapilabilir.

Bu tablodan da anlasilacagi gibi kentsel doniisiim projelerinde isveren sayisi, sartnameler,
teslim siiresi, proje detaylari, revizyonlar ve maliyet tahminleri agisindan temel
farkliliklar bulunmaktadir. Kentsel doniisiim siirecinde en ¢ok sorun olusturabilecek
faktorlerden biri igveren sayisiin oldukga fazla olmasidir. Bu durum revizyonlarm fazla
olmas1 ve sdzlesmenin bir¢cok kisiyle uzlasarak yapilmasi gibi diger konular1 birbirine
baglamaktadir. Dolayisiyla ¢coklu iliskilerde farkli konularda ¢catigmalar ve anlagsmazliklar
yasanmaktadir. Bahsedilen karsilagtrma, bu bolim kapsaminda kentsel doniisiim
stirecinin hangi agilardan farkli olabilecegi, bu farkliliktan dogan sorunlar ve bunlarin

kaliteli bina iiretimi ile olan iliskisi agisindan ele alinmistir.
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Tiirkiye’nin cografi konumunun etkisiyle sanayi devriminden itibaren baglayan ve dogal
afetler sonucu riskli yapilarin ¢ogalmasiyla hiz kazanan kentsel doniisim uygulamalar1
giinden giine degisim gostermektedir. Ozellikle de giincel ihtiyaclarm dénemsel
farklhiliklar1 kentsel doniisiim projelerine olan algilar etkilemektedir. Ornegin giiniimiizde
kar amaci oncelik almarak uygulanan birgok proje oldugu gibi kamu yararina yapilan,
sosyal devlet anlayismna uygun projeler de goriilmektedir. Ancak kentsel doniisim
kavraminin ¢ikis noktasinda doniistiiriilen alanin tiim boyutlariyla ele alinmas1 gerektigi
yer almaktadir. Bundan dolay1 projelerde tek boyutlu uygulamalarin yapilmamasi, alana
ekonomik, yasal, yonetsel, fiziksel ve sosyo-kiiltiirel yonleriyle yaklasilmasi siirecin daha

verimli ve dogru bir sekilde ilerlemesinde son derece 6nemlidir.

Kentsel doniisiim stirecinin iist basliklarda da bahsedildigi gibi daha ¢ok fiziksel
boyutunda gérev alan tasarimcilar, yasal boyutundaki kamu ve kuruluslar, sosyo-kultirel
boyutundaki kullanicilar gibi bir¢ok aktdér rol oynamaktadir. Ancak isin ekonomik ve
yOnetsel yonii basta olmak {izere tiim bu boyutlarin kapsadigi bir aktor olarak yapimci
firmalar ¢ogunlukla siirecte bastan sona hepsinden haberdar olan ve yonlendiren taraf
olarak yer almaktadir. Bu da iistlenilen sorumlulugun artmasiyla daha etkin ve aktif bir
role sebebiyet vermektedir. Projelerin bastan sona etkileyen ve etkilenen faktorlerini
belirleyerek takibinin yapilmasi, taraflar arasindaki iletisimi saglamak, belirlenen hedef
ve amaglara gore projenin ilerleyisini kontrol etmek gibi temel gorevleri bulunmaktadir.
Dolayisiyla yapimei firmalarin proje dongiisiinde olusan ¢iktinin kalitesine etkisi blyiik

olmaktadir. Bahsedilen bu iliski Sekil 2.9°da sematize edilmeye ¢alisilmistir.
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KENTSEL DONUSUM SURECI

Ekonomik Boyut
Yasal Boyut
Yonetsel Boyut
Sosyal Boyut
Fiziki Boyut

'

YAPIMCI FIRMALAR

Hedeflenen Kar Oranina Ulagma

Yasal Diizenlemelere Uygunluk

Hedeflenen Maliyet ve Zamaninda Uygulama
Ihtiyaglarin Kargilanmasi

Standartlara Uygunluk

Kullanic1t Memnuniyetinin Saglanmasi

!

KALITELI BINA URETIMI

Sekil 2.9. Kentsel doniisiim stireci, yapimci firma ve kaliteli bina tiretimi iliskisi

Kentsel doniisiim kapsaminda ele alinmasi gereken ekonomik, yasal, yonetsel, fiziki ve
sosyal boyutlar1 siirecin i¢ katmanlarini olusturmaktadir. Yapmmci firmalar ise bu
faktorleri baz alarak siirecin ilerlemesine katkida bulunmaktadir. Doniisiim alanlarinda
yapime1 firmalarm etkisiyle temel alman faktorler; ilk olarak isin finans boyutuyla ilgili
olan kar oranin saglanmasidir. Bu durum firmalarin sektorel agidan en ¢ok dnemsedigi
nokta olarak bilinmektedir. Daha sonra yasal diizenlemelere uygunlugun saglanmasi ile
projenin yapilabilirligi artmaktadir. Projenin, basta hedeflenen maliyet ve zamanda
bitirilmesi ile de yonetsel basar1 6n plana ¢ikmaktadir. Son olarak yine basta hedeflenen
amaclara bagl kalinarak ihtiyacglarin karsilanmasi, projenin bina standartlarina uygun
olarak yapilmas1 ve dolayisiyla kullanict memnuniyetinin saglanmasi ile kentsel doniistim
projesinde basariya ulasilabilecegi, kaliteli bir bina {iretiminin gerceklesebilecegi

belirtilmistir (Sekil 2.9).
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3. MATERYAL VE YONTEM

Kentsel doniisiim slreci birgok iilkede ve sehirde oraya 06zgii kombinasyonlarin
birlesmesiyle farkli farkli sekillenmektedir. Tiirkiye’de onceki konu bagliklarinda da
bahsedildigi gibi bu siire¢ uzun soluklu ve zorlu gegmektedir. Ozellikle de
biiyiiksehirlerde artan niifus yogunlugu, ekonomik farkliliklar eskimis ve kohne yerlerde
depreme dayaniksiz konut iiretiminin ger¢eklesmesine neden olmaktadir. Sagliksiz
yapilasmay1 engellemesi amaciyla getirilen kentsel doniisim kavrami ise tarihten
giinlimiize birgok nedenle degisime ugramistir. Bu kavramla birlikte yenilenen binalarin
olumlu etkilerinin yaninda kentsel alanin ve konutlarm kalitesi ile ilgili olumsuz sonuclar
da meydana gelmistir. Arastirma kapsaminda bu sonuclara sebep olabilecek sorun

alanlarinin bulunmasi1 amaglanmustir.

Calisma alan1 olarak kentsel doniisim kavramimin Tirkiye’de ilk uygulamalarinin
goriildiigi biiyiiksehirlerden biri olan Bursa kenti se¢ilmistir. Bu béliimde Bursa’yla ilgili
bilgilerden kisaca bahsedilmis, kentsel doniisiim siireci incelenmistir. Daha sonra
calisgmanin yontemi belirlenerek Bursa’daki belli kriterlere gore se¢ilmis olan kentsel
doniisim firmalar1 i¢in projelerde Karsilastiklar1 sorun alanlar1 tizerinden yar1

yapilandirilmis goriisme formu olusturulmustur.

3.1. Bursa’nin Kentsel Doniisiim Siireci

Bursa ili iilkenin kuzeybatisinda yer almakta, 2020 yili itibariyla da 3.101.833 niifusa
sahip olarak Tiirkiye’nin en kalabalik dordiincii sehri olarak belirtilmektedir (“Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar”, 2021). Schirde geleneksel olarak faaliyet
gosteren tekstil ve gida sanayinin yaninda 1960’larin sonlarinda faaliyete baslayan
otomotiv sanayi ile birlikte Bursa 6nemli bir sanayi sehri haline gelmistir (Erez, 2020, s.
71). Ozellikle bu yillardan baslayarak sektdrel anlamda isgiicii aliminin artmasi sonucu
ortaya ¢ikan gocler ciddi bir sekilde sehirde yogunluk olusturmus, kent kapsaminda

diizenlemelerin getirilmesine ortam hazirlamistir.

Kentsel planlama anlaminda sehrin haritalari tarih¢i ve gezginlerin anlatimlarina gore 18.
yiizyildan baslayarak ¢izilmeye baslanmustir (Giiler, 2019, s. 46). ilk planlama calismas1

ise 1924 yilinda Alman plancit Karl Lorcher tarafindan yapilmis ancak uygulamaya
59



gecememistir. Bunu Fransiz Mimar Henri Prost tarafindan hazirlanan ve kismen
uygulandigi diigiiniilen bir bagka plan takip etmistir. Prost planinda sehirde bulunan akslar
gliclendirilmis ve anitsal yapilar baz alinarak sehrin merkezinde yer alan Ulu Cami’den
Yesil Cami’ye dogru agilan lineer bir aks olusturulmustur (Erez, 2020, s. 72-73). Ancak
kentte Ongoriilemeyen hizli yapilasmadan dolay:r planda gegen tarihi ticaret merkezi
yogun konut dokusunun igerisinde kaybolmustur. Yine 1958 yilinda gergeklesen baska
biiyiik bir yangmdan dolayr Bursa i¢in Italyan mimar Luigi Piccinato tarafindan imar
plan1 hazirlanmistir. Bu plan ile Piccinato, Bursa sehri igin biyik bir Gneme sahip Hanlar
Bolgesi’ni, kendine has dokusunun korunmasi gerektigini diisiinerek 6zel proje alani
olarak tasarlamis ve ticari merkez olarak kullanilmasini 6nermistir (Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi, 2020).

Kentin tarihsel stirecinde kentsel mekan ve konut {iretim bi¢imi olarak kentsel doniisiim
iizerine yapilan planlamalar donemsel olarak degisiklik gostermistir. 1970’11 yillarda
kente katilan otomotiv ve sanayi sektoriiniin hizli gelisimi sonucunda yayilan bu
planlamalarda 1999 Marmara depreminden sonra uygulanan dizenlemeler ve 2012
yilinda ¢ikarilan 6306 sayili1 “Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” ile yerel yonetimlerin kararlar1 etkili doniim noktalar1 olmustur. Bursa’da kentsel
doniisim sdrecinin, 2000’li yillarda ve Ozellikle 2012 yilinda ¢ikarilan bu kanun

sonrasinda sekillendigi diisiiniilmektedir.

2000’1i yillarda Bursa’daki yogun gé¢ ve niifus artigmnin devam etmesiyle konut Gretimi
stirekli olarak gelismistir. Doguda ¢ogunlukla plansiz ve kagak yapilar gelisirken, batida
yap-sat usuliiyle site olusumlari ve ¢ok katli konut alanlar1 seklinde artig gerceklesmistir.
Mudanya’da ise hizli feribot iskelesi kurulmus, alternatif bir gelisme ekseni Gegit, Balat
ve Bademli’yi icine alan bu aks etrafinda olusmaya baslamustir. Ust gelir diizeyine sahip
kullanicilar bu bolgede iki katlr miistakil konut alanlar1 ve yliksek gilivenlikli, liiks
sitelerde yasamini siirdiirmeye baglamistir. Sonug¢ olarak kentin batis1 gelisme yonil,
dogusu da artan plansiz ve kacak yapilardan dolay1 kentsel doniisiime ihtiya¢ duyan bir

bdlge olarak gelisim gostermistir (Sekil 3.1)
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Sekil 3.1. Bursa’nin dogu-bat1 yonelimleri

Bursa Sekil 3.2°de goriildiigii gibi deprem bolgesinde yer almakta, ilgelerinin ¢ogu 1.
derecede deprem riskli alanlarda bulunmaktadir. Bu anlamda yapilan ve yapilacak olan

konutlarda kullanicilarin can giivenligi saglanarak depreme dayaniklilik esas alinmalidir.

B 1.Derece
2.Derece
[l 3Derece
4.Derece
O s5Dperece

e il merkezi

= lge merkezi

= Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)

-= Yol

Otoban

Demiryolu

Mehir

iige sinir

il sinir

DEPREM ARASTIRMA D AIRESiI ANKARA

Sekil 3.2. Bursa depremsellik haritas1 (Osmangazi Belediyesi, 2019)
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2000’11 yillarda Bursa’da 6zellikle de 1999 depremi sonrasi konut alani olusturmak daha
zor bir hale gelmistir. Deprem sonrasinda farkli konu basliklar1 ile tedbirler ve
diizenlemeler yiiriirliige girmis, bir¢ok alanda 6nemli kararlar alinmistir. Yap1 denetim
sistemi getirilmis, deprem yonetmelikleri degigmis, konuyla ilgili egitimler artmuis, yaygin
olarak kullanilan ingaat malzemelerinde degisiklikler olmustur. 2012 yilinda 6306 sayil
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”un yliriirlige
girmesiyle kentsel doniisiimiin ana hatlar1 ¢izilmistir (Daskiran ve Ak, 2015, s. 266). Bu

b

anlamda kentsel mekanda “imar rant1” anlayis1 “deprem korkusu” ile birlesmistir.
“Kentsel Doniisiim Kanunu” olarak bilinen 6306 sayili kanun, tlkedeki afet riskinin
yuksek olmasina kargin yapi stokunun ¢ogunlukla giivensiz ve imara aykir1 olarak yer
almasi1 konusunda ve dolayisiyla deprem gergegi karsisinda atilan 6nemli bir adim olarak
ele alinmistir. Glinlimiizde yapilan kentsel doniisiim projeleri de halen bu kanun baz

alinarak uygulanmaya devam etmektedir.

Bursa ili smirlar1 igerisinde 6306 sayili Kanun kapsaminda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin teklifi lizerine Yildirim ve Osmangazi il¢elerinde riskli alan ¢aligsmalari
yapilmistir. Bursa Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii (2019) tarafindan verilen 2019 tarihli
raporda; Sekil 3.3’te belirtilen alanlarda Yildirim flgesi kapsammda Mevlana, Ulus,
Arabayatagi, Yavuzselim, Cmardnii, Hacivat, Sirinevler; Osmangazi Ilgesi'nde ise
Soganli ve Demirkap1 mahalleleri Bakanlar Kurulu tarafindan en riskli alanlar olarak ilan

edilmistir.

Sekil 3.3. Bursa Yildirim ve Osmangazi ilgelerindeki riskli alanlar
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Dolayisiyla deprem riskli yerlere sahip olmasi ve sanayi kenti olarak yogun go¢ almast
nedeniyle Bursa’da biiyiiksehir ve ilge belediyeler tarafindan uygulanan/uygulanmaya
devam eden/uygulanmasi diisiiniilen bircok kentsel doniisim projesi bulunmaktadir.
Ozellikle 2012°de ¢ikarilmis olan kanundan sonra belediyeler tarafindan
uygulanmis/uygulama asamasindaki ve ¢ogunlugu konut kullanimini i¢eren bazi biiytik

projeler Sekil 3.4’te ve Sekil 3.6’daki haritalarda gosterilmektedir.

Ik olarak Sekil 3.4’te kent mekami kapsaminda 6nem tastyan Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi ve Osmangazi Belediyesi tarafindan uygulanmis/uygulama asamasinda olan
kentsel doniisiim projeleri (KDP) (“Bursa Biiyiiksehir Belediyesi”, t.y.; “Osmangazi
Belediyesi”, t.y.):

e Yalova Yolu KDP (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)

o Dericiler Bolgesi KDP (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)
o Merinos Kentsel KDP (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)
o Santral Garaj KDP (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)

e Kiltirpark KDP (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)

e Emirsultan KDP (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)

e Soganli KDP (Osmangazi Belediyesi)

o Kukurtli KDP (Osmangazi Belediyesi)

e Demirkapi1 KDP (Osmangazi Belediyesi)

e Doganbey KDP (Osmangazi Belediyesi)

e Kizyakup KDP (Osmangazi Belediyesi) olarak belirtilmektedir.
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Sekil 3.4. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve Osmangazi Belediyesi tarafindan
uygulanmis/uygulama asamasinda olan kentsel doniisiim projeleri (KDP)

Sekil 3.5’te ise Yildirim Belediyesi tarafindan uygulanmis/uygulama asamasinda olan

kentsel doniisiim projeleri (KDP) (“Yildirim Belediyesi”, t.y.):

e Mevlana ve Ulus Mahalleleri KDP

o Esenevler Mahallesi KDP

e 152 Evler ve Beyazit Mahalleleri KDP

e Ortabaglar, Giilliikk ve Mimar Sinan Mahalleleri KDP
¢ Yigitler Mahallesi KDP

e Akgaglayan Mahallesi KDP

e Teferriic Mahallesi KDP olarak belirtilmektedir.
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Sekil 3.5. Yildirim Belediyesi tarafindan uygulanmis/uygulama asamasinda olan kentsel
doniisiim projeleri (KDP)

Bursa’daki ¢alismalarda parsel/ada bazli ve alan bazli kentsel doniisiim uygulamalari
gorulmektedir (Bursa Mimarlar Odas1 [BMO], 2021, s. 2). Bu da kentsel doniisiim

uygulamalarinda farkliliklara yol agmaktadir.

Sonug olarak bu aragtirmalar sonucunda giiniimiizde diger bdlgelerde oldugu gibi
Bursa’daki kentsel doniisiim siirecinin de saglam bir sistem iizerinden devam etmedigi
gorilmektedir. Dolayistyla siireg i¢erisinde farkl paydaslar farkli konularda birgok sorun
alaniyla kars1 karsiya kalmaktadir. Bursa’daki kentsel doniisiim siirecinde oldukc¢a aktif
olarak yer aldig1 diisiiniilen yapimci firmalar ¢alisma kapsaminda degerlendirilmistir. Bu

paydaslar lizerinden ¢ikarilan sorun alanlar1 ¢aligmanin yonteminde ele alinmaktadir.
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3.2. Arastirmanmin Yontemi

Arastirmada kentsel doniisiim kavrami, boyutlar1 ve bu siiregteki kaliteli bina tiretimi
konularma yapimci firmalar goziinden derinlemesine bakilmasi amaglanmistir. Bu
dogrultuda konuya; derinlemesine betimleme, yorumlama ve kisilerin bakis agisini
anlama amaci tagtyarak nitel arastirma yontemiyle yaklasilmasi gerektigi diistiniilmiistiir.
Nitel aragtirmalar, “nasil” ve “neden” sorularina cevap verebilme, aragtirmaciya aragtirma
siirecinde ortaya ¢ikabilecek degisikliklere adapte olabilecek bir esneklik saglama ve
“sosyal siireci anlamaya” elverisli olma gibi yonlere sahip bir yontemdir (Kogak, 2006,
Ss. 134). Buna ek olarak yapimci firmalarin girisimciler olarak kentsel doniistimdeki
varlig1 tlizerine detayli bir irdeleme yapilarak siire¢ icerisinde karsilastiklar1 sorunlarin
tespiti hedeflenmistir. Bu anlamda nitel arastirmada kullanilan veri toplama araci olarak

yar1 yapilandirilmis gériisme yontemi kullanilmistir.

Yildirim ve Simsek (2018, s. 129) goriismeyi, “Onceden belirlenmis ve ciddi bir amag i¢in
yapilan, soru sorma ve yanitlama tarzina dayali karsilikli ve etkilesimli bir iletigim siireci”
seklinde ifade etmektedir. Goriisme tiirlerinden biri olan yar1 yapilandirilmis goriisme
yapilandirilmis gériismenin aksine igerisinde agik uglu sorularm da bulundugu yéntem
olarak belirtilmektedir. Bu yontemde arastirmaci onceden sormay1 planladigi sorulari
kapsayan goriisme formu hazirlamaktadir (Yildirim ve Simsek, 2018, s. 132).
Arastirmada gecen firma sayis1 az oldugundan yar1 yapilandirilmig goriisme teknigi tercih

edilmistir.

Calismaya, Sekil 3.6’daki sematik anlatimda da goriilecegi lizere ilk olarak kentsel
dontisiimle ilgili yazilan yiiksek lisans, doktora tezleri ve makalelerin incelenmesiyle
baslanmistir. Bu incelemelere gore hangi konularin daha sik ele alindigi1 ve hangi
yontemlerin uygulandigi hakkinda bilgi sahibi olunmustur. Daha sonra bunlar, kentsel
doniisiim siirecinin hizlanmasinda ve yapimci firmalarin siirece katilimlarindaki artig
noktasinda 6nemli oldugu diigiiniilen 2012 tarihli “6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” dan giiniimiize kadar olacak sekilde
siniflandirilmig ve ¢ikarimlarda bulunulmustur. Bu degerlendirmeler sonucunda; kentsel
doniisiim kapsaminda sorunlar, yapimci firmalar ve nitelikli/kaliteli bina tiretimi anahtar

kelimelerini igeren bir calismanin yapilmasma karar verilmig, bu kelimeleri igeren
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aragtirmalar irdelenmistir. Ayrica Bursa’yla ilgili yapilan ¢alismalarda kaynaklar veya
gorlisiilen kurumlar agisindan bilgi kazanimi saglanmistir. Arastirma yontemleri, alan
caligmalary, yapilandirilmig ve yar1 yapilandirilmis gorisme ile ilgili Ornekler
incelenmistir. Dogrudan yapimei firmalarin karsilagtigi sorunlar1 hedef alan, agamalara
bolerek bu sorunlar1 onlar géziinden inceleyen biitiinciil bir ¢aligmaya rastlanmamastir.

Bu kapsamda arastirma a¢1g1 bulunmus; arastirmanin konusu belirlenmistir.
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TEZ KONUSUNUN BELIRLENMESI

e Kentsel doniisiim siireci ile ilgili arastirmalarin
incelenmesi

e Anahtar kelimelerin belirlenmesi

e Anahtar kelimelere gore 2012-2020 yillar1
arasindaki tez ve makale ¢caligmalarinin
incelenmesi

e Incelenen ¢alismalara gore arastirma agiginin
bulunmasi ve tezin konusuna karar verme

LIiTERATUR TARAMASI

o Kentsel doniisiim siirecinin arastirilmasi

e Kalite ve kaliteli bina iretiminin
incelenmesi

e Yapimci firmalar hakkinda bilgi elde
edilmesi

ALAN CALISMASI

o Kentsel doniisiim siirecinin arastirilmasi
e Kalite ve Kkaliteli bina iiretiminin
incelenmesi

e Yapimci firmalar hakkinda bilgi elde
edilmesi

Sekil 3.6. Arastirmanin yontem semast

Konu iizerinden ¢aligma alani olarak se¢ilen Bursa kentinde faaliyet gosteren yapimci
firmalar tarafindan yapilan kentsel doniislim uygulamalar1 aktif bir sekilde devam

etmektedir. Surecin incelenmesi igin ilk olarak Bursa’da kentsel doniisiim ile ilgili bilgi
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sahibi olan bazi kisi ve kurumlarla sohbet ortaminda goriismeler yapilmistir. Bu
goriismeler sonucunda bazi bilgiler edinilmistir. Bunlardan biri, IMSIAD Kentsel
Dontiisiim Komisyonu ve Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi (BTSO) tarafindan verilen 2020
yil1 verilerine gére Bursa’da ada bazinda yaptiklar1 projeleriyle aktif faaliyet gosteren 33
kentsel doniistim firmasimin listesi olmus ve arastirmada 6rneklemin belirlenmesinde bir
kaynak olusturmustur. I¢lerinden goriismeyi kabul eden ve kentsel doniisiim proje say1si
ve alanlari, blinyesinde ¢alisan personel sayilar1 referans alirnarak isletme biiyiikliigiine
gore secilen 15 firmayla gorisiilmistir. Yiz ylize gergeklestirilmesi planlanan
goriismelerin bazilar1 pandemi doneminde siireci hizlandirabilmek agisindan mail yoluyla
yapilmistir. Sonug olarak toplam firma sayisi ve goriisiilen firma sayisi arasinda yaklagik

%45°1ik bir orana ulagilmistir.

Gorlisme formu, belirlenen firmalarin 6zellikleriyle ilgili sorular ve yapi iiretim siirecinde
karsilastiklar1 sorunlara ydnelik sorulardan olusmaktadir. Ilk olarak Cizelge 3.1’de
verilen; isletme biiylikliigii, ¢alisan personel sayisi, faaliyet siresi, sézlesme tiri ve proje

teslim sistemi olarak firmalarin 6zelliklerine yonelik soru basliklar1 belirlenmistir.

Cizelge 3.1. Firmalarm 6zelliklerine yonelik soru bashklari

FIRMALARIN OZELLIKLERI

e Isletme biyiikligi (ada bazinda {iretim
kapasitesi)

e (alisan personel sayisi

e Faaliyet slresi

e Sozlesme tiirii (kat karsiligi alinan projeler /
hizmet karsilig1 alinan projeler)

e Proje teslim sistemi

Daha sonra literatiir taramasi sonucu elde edilen ve firmalarla yapilan goriisme formunun
tist bagliklarini belirleyen sorun alanlari ile devam edilmektedir. Caligmanin bulgulari bu
sorun alanlar1 151¢1nda geligmistir. Literatiir taramasi sonucu firmalarin kentsel doniisiim
siirecindeki faaliyetleri kapsaminda farkli arastirmacilar tarafindan tanimlanan bu alanlar,
belirtilen kentsel doniisiim yap1 liretim silireci agamalarini olusturan ii¢ bashik altinda
detaylandirilmistir. Tespit edilen sorun alanlarinin literatiirdeki karsiliklar: ile

aktarilmasmin aragtirmanin giivenirligi agisindan etkili olacagi diistiniilmiistiir.
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3.2.1. Yapim 6ncesi asamadaki sorun alanlar

Bu agama kapsaminda tanimlanan sorun alanlar1 arastirmanin literatiir kisminda da ele
alindig1 gibi ti¢ alt baslikta: igin se¢imi/teklif oncesi — teklif/ruhsat Oncesi — ruhsat olarak

tanimlanmis, Cizelge 3.2°de 6zetlenmistir.

Cizelge 3.2. Kentsel doniisiim siirecinin yapim dncesi asamalardaki sorun alanlari

YAPIM ONCESI ASAMA — Isin Secimi / Teklif
Oncesi
SORUN ALANLARI

Isin se¢imi

Piyasa kosullarmnin etkisi
Miilkiyet degerlendirmesi
Mal sahipleri ile ilk iletisim

YAPIM ONCESI ASAMA — Teklif / Ruhsat
Oncesi
SORUN ALANLARI

e On hazirhk asamasi

e Teklif agsamasi

e Mal sahipleri ile olan iletisim
e Sozlesme / kabul etme asamasi

YAPIM ONCESI ASAMA - Ruhsat

SORUN ALANLARI

Projelendirme asamasindaki katilimcilar
Yasal dizenlemeler ve yerel yonetimler
Proje hazirliklar1

Mal sahipleri ile olan iletisim

Eski / yeni yap1 kiyaslamas1

Buradan anlagilacag: lizere yapimci firmalar goziinden bakilarak kentsel doniistimdeki
sorun alanlar1 bir¢ok arastirmaci tarafindan galigmanin literatiir kisminda ele alinan
asamalarda gergeklestirilen faaliyetler {izerinden belirlenmistir. Akkoyunlu (2015, s. 82)
calismasida bu sorunlari teklif, ruhsat ve uygulama asamasi olmak iizere {i¢ asamali

olarak degerlendirmistir. Teklif/ruhsat 6ncesi kisimda bahsedilen 6n hazirliklar: imar
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durumu, cephe tayinleri, arsa sahiplerinin istekleri seklinde ele almis, bu faaliyetlerin cok
uzun zaman aldigina deginmistir. Buna ek olarak insaat sekli, siiresi ve malzeme temini
ile ilgili maliyet hesaplarmin yapilip ona gore teklif verilmesi konusunda da zaman
kaybinm olabileceginden bahsetmistir. Ayni sekilde kentsel doniisimde ruhsat
asamasindaki proje hazirliklarinin normal bir insaat projesine kiyasla daha fazla
oldugunu, ilave dokiimanlarm farkli oldugunu belirtmistir. imar durumunun siirekli

degisimini ruhsat siirecini uzatan nedenlerden biri olarak ele almistir.

Aydmli ve Kaya (2013, s. 457) ise caliymasinda teklif oncesi asamada bahsedilen
miilkiyet degerlendirmesi hakkinda yargi kararlarinin kentsel doniisiim amacina uygun
olmasina ve miilkiyet hakkinin ihlali konusuna dikkat edilmesi gerektigini vurgulamistir.
Konuyla ilgili sorunlarin fazla olduguna dikkat g¢ekmistir. Valiev (2019, s. 70)
calismasinda mal sahipleri ile kurulan iletisimin siirece olan etkisinden bahsetmis,
iletisim eksikliginin ve mal sahiplerinin farkli istekleri olmasinin yapimcilar1 alanda

yipratan kriterler olarak ele almistir.

3.2.2. Yapim asamasindaki sorun alanlari

Projenin uygulamasini kapsayan yapim asamasi i¢in tanimlanan sorun alanlar1 Cizelge

3.3’te verilmis, literatiirdeki karsiliklar: aktarilmistir.

Cizelge 3.3. Kentsel doniisiim sirecinin yapim asamasindaki sorun alanlari

YAPIM ASAMASI
SORUN ALANLARI

Yikim 6ncesi yapilan iglemler, yikim asamasi
Mevzuat veya yonetim degisiklikleri

Kira destegi, devlet tesvikleri

Projede verilen kararlari uygulanmasi

Proje yonetimi

Taseron firmalar

Cevresel faktorler

Makroekonomideki degisimler

Akkoyunlu (2015, s. 83) ¢alismasinda kentsel doniisiim siirecindeki uygulama asamasi
ile ilgili yliklenicinin, yikim ve insaat yapimi faaliyetlerindeki sorumluluklarindan

bahsetmistir. Buna ek olarak Akgin (2020, s. 37) ev sahiplerinin evi bosaltmamasi
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tahliyenin gecikmesine ve yikim asamasinin uzamasina sebebiyet verdigini belirtmistir.
Bu gibi faaliyetlerin ilgili kurumlar tarafindan onlem alinarak yapilmasi ve toplam
stiredeki gecikmelerin engellenmesi i¢in ¢0zUm arayislarma gidilmesi gerektigini

vurgulamiglardir.

Cesur ve Gul (2017, s. 237) ise ¢aligmasinda konut tesliminde yasanacak gecikmenin,
kira yardimmin yetersiz kalmasina neden oldugunu belirtmistir. Yasal dizenlemeler
esnasinda bu kira yardimlarmin stiresi belirlenirken konut tesliminde yasanabilecek sorun
ve gecikmeler de hesaba katilarak ek surelerle ilgili kararlar alinmalidir (Cesur ve Giil,
2017, s. 234). Boylelikle mal sahiplerinin magduriyet yasamasi ve yapimci firmalar

uzerindeki baskis1 da azalir.

Uygulama asamasinda gecikmelerin yasanmasi bazi durumlarda kamudan kaynakli da
olabilmektedir. Ornegin Trabzon Zagnos Kentsel Déniisiim Projesi kapsamindaki
uygulamalar incelendiginde proje ortaklari olan merkezi ve yerel idarelerin lizerine diisen
sorumluluklar1 zamanmda Yyerine getirmemesi sebebiyle uygulama asamasinda
gecikmeler meydana gelmistir (Kara, 2007, s. 7). Bu anlamda doniisiim siirecinde

projenin iyi yonetilmesi olasi sorunlara engel niteligindedir.

McGreal ve ark. (2000, s. 153) ise ¢alismasinda bir kentsel doniisiim projesinde 6zel
sektoriin  girisimde  bulunmasina risk teskil eden wunsurlardan biri olarak
makroekonomideki degisimlere deginmistir. Bu degisimler sonrasinda degerin diismesi,
diisiik kazang akisinin gerceklesmesi veya insaatin bitirilememesi gibi kritik sorunlarla
karsilasabileceginden bahsetmistir. Sonu¢ olarak yapimeci firmalar1 ve mal sahiplerini

ekonomik anlamda olumsuz etkileyen bir durum olugmaktadir.

3.2.3. Yapim sonrasi asamadaki sorun alanlar

Tiim siirecin ¢iktis1 diyebilecegimiz yapim sonrasi faaliyetler i¢in olusturulan sorun

alanlar1 Cizelge 3.4’te 6zetlenmis, daha sonra literatiir kapsaminda ac¢iklanmaistir.
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Cizelge 3.4. Kentsel doniisiim stirecinin yapim sonrasi asamadaki sorun alanlari

YAPIM SONRASI ASAMA
SORUN ALANLARI

Projenin uygunluk kontrolu

Mal sahiplerinin beklentileri
Cevresel kalite
Makroekonomideki degisimler
Hedeflenen satis / kira bedeli
Kaliteli veya nitelikli bina Gretimi

Ik olarak kentsel doniisiim projelerini konu alan arastirmalarda bu asamada kullanic1
memnuniyetini saglamak ve mal sahiplerinin beklentilerini karsilamis olmak olduk¢a
vurgulanan bir konudur. Bunun saglanmis olmasi bir¢ok agidan diger projelere gore daha
zordur. Cogu kentsel doniisiim alaninin ¢evresel kalitesindeki diisiikliik bu zorluga neden
olan kriterlerden biridir. Yapilan projeler basarili olsa da alandaki kalitesizlik, ortaya
cikan degeri asagi ¢ekecek niteliktedir, bu da projelerin getirisinde istenen seviyelere

ulasilamamasma neden olmaktadir.

Yapimci firmalar ve mal sahipleri agisindan kentsel doniisiim siirecini sonuca ulastiran
bu asama ekonomik yonden kar-zarar karsilastirmasiyla degerlendirilmektedir. Bu
durumu Eren (2006, s. 53), diisiik kazang akis1 olarak proje siiresince ve proje sonrasinda
ortaya ¢ikabilecek risklerin i¢erisine katmistir. Buna ek olarak Adair ve ark. (1996, s.
534) kentsel doniisiim siirecindeki en blyiik riski degisken arazi fiyatlar1 olarak
tanimlamaktadir. Cogunlukla hem bu nedenden hem de makroekonomik degisimler
sonucu kiymetten diisme olarak adlandirilabilecek durumun meydana gelmesiyle basta

hedeflenen satig/kira bedeline ulagilamamasi gibi sorunlar yasanmaktadir.

Kentsel doniisiim siireci asamalarinda firmalarin faaliyetlerine yonelik literatiir taramas1
sonucu bazi aragtirmacilarin goriisleri ve tespit edilen sorun alanlar1 bu bashik altinda
aktarilmaya g¢aligilmistir. Sorun alanlar1 ve firmalarin faaliyetleri {izerinden hazirlanan
sorular agik ve kapali uglu sorularin yer aldigi gériisme formuyla firmalara aktarilmstir.
Bu sorular bir sonraki baslik olan bulgular ve tartisma kisminda yine kentsel doniisiim
slirecini olusturan basamaklar olarak yapim oncesi, yapim asamasi ve yapim sonrasi

basliklar1 altinda li¢ asamada analiz edilmistir.
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4. BULGULAR VE TARTISMA

Bu bolimde ilk olarak goriisme yapilan kisilerin; cinsiyeti, yasi, meslegi, egitim durumu,
Bursa’da yasadig: siirecle ilgili ve 3.2.1. basliginda da bahsedilen; isletme biiytkligii,
calisan personel sayisi, faaliyet siiresi ve sozlesme tiirii Kriterleri altindaki Ozellikleri
kapsaminda 9 soru sorulmus, elde edilen bulgular excelde hazirlanan grafiklerle
sunulmustur. Daha sonra goriisme formunda kentsel doniisiim siirecinin yapim Oncesi,
yapim asamasi ve yapim sonrasi asamasinda goriisiilen firmalarin karsilastiklar1 engellere
yonelik olarak hazirlanan 23 soruya ait bulgular degerlendirilmistir. Sorular yine 3.2.1.
basliginda belirlenen sorun alanlar1 kapsaminda hazirlanmis, cevaplar: firma sayilarma
ve ylzdeliklerine gore excelde hazirlanan grafikler Gzerinden sunulmustur. Yapimci
firmalar ¢oktan se¢meli sorularda birden fazla segenegi isaretleme hakkina sahip olarak

farkli yanitlar vermislerdir.

4.1. Yapima Firmalarin Ozelliklerine iliskin Bulgular ve Analizi

Bursa’da goriisme yapilan 15 yapimci firma sahibi ve firmalarinin 6zellikleriyle ilgili ilk
olarak Sekil 4.1°de firma sahiplerinin egitim durumlar1 ve mesleklerinin aktarildig grafik
verilmistir. Tiirkiye’de insaat sektoriinde yapimci firmalarin ¢ogunlukla uzmanlik
alanlar1 oldugundan ingaat miihendisi veya mimarlar olmalar1 beklenmektedir. Ancak
grafige bakildiginda kentsel doniisiim firma sahiplerinin 10 unun farkli mesleklere sahip
olarak “diger” secenegini isaretledigi goriilmiis, yalnizca 1 kisinin mimar, 4 kisinin de

insaat miithendisi oldugu yansitilmistir.
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Sekil 4.1. Firma sahiplerinin egitim diizeyi ve meslek daglimlar1

Sekil 4.2°de verilen grafikte Bursa’daki kentsel doniisiim siirecine dahil olan firma
sahiplerinin kentteki yagsam siireleri ele alinmis, %93’liik bir oranla neredeyse hepsinin

20 yil1 agkin siiredir Bursa’da yasadigi tespit edilmistir.

Bursa’da goriisme yapilan 15 yapimci firma sahibi ve firmalarinin 6zellikleriyle ilgili elde
edilen bu bulgulara gore 6zetle; firma sahiplerinin sadece biri kadin olup, 40-59 yas
ortalamasinda farkli mesleklere sahiptir. Buna ek olarak 8 firma insaat sektoriinde 20 y1l1
askindwr, 7 firma ise kentsel doniisiim siirecinde 5-9 yildir yani 6306 sayili kanunla

birlikte aktif bir sekilde yer aldig1 goriilmiistiir.

0-4 yil; 0; 0%

5-9y1l; 0; 0% ' 10-19 y1l; 1; 7%

20+ yil; 14,
93%

#0-4yil =59yil =10-19yil =20+ yil

Sekil 4.2. Firma sahiplerinin Bursa’daki yasam siireci
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Firmalarin 6zellikleriyle ilgili sorular iizerinden ada bazinda yaptiklari kentsel doniisiim
proje sayisi ve alanlar1 kriter alinarak olusturulan isletme biiyiikliikleri ele alindiginda
goriisme yapilan 15 firmanm kiiciik, orta ve biiyiik olarak olgekleri Sekil 4.3°te yer
verilmistir. Grafikte belirtildigi gibi firmalarin 3’{ kiiciik, 3’1 orta ve 9’u biiyiik dlcekte
faaliyet gostermektedir. Ankete katilan firmalarin %60°’1, ada bazinda gergeklestirdigi
kentsel doniisiim proje sayisi digerlerine gore daha fazla oldugu ve daha blylk proje
alanlarina sahip oldugu i¢in bilylk Olcekte faaliyet gosteren ingaat firmalarindan

olusmaktadir.

Kugik; 3;
20%

Buylk; 9; Orta; 3; 20%
60%

Kicuk = Orta = Blyik

Sekil 4.3. Firmalarimn isletme biiytkligi

Sekil 4.4°teki grafikte, gériisme yapilan yapimci firmalardaki ¢alisan sayisi, sabit ve proje
bazli personel sayist belirtilmektedir. Burada sabit personel sayisi siirekli olarak ise
almmis olan calisanlari, proje bazli personel sayisi ise projelerin biiyiikliigiine veya
Ozelliklerine gore baslangicindan bitisine kadar olan siirecte ise alinmis olan ¢alisanlar1
ifade etmektedir. Bu anlamda 15 firmanm 10’u proje bazli personellerle birlikte 15°ten
fazla ¢alisan1 oldugunu, 6’s1 ise 15’ten fazla sabit personel sayisma sahip oldugunu

belirtmistir. Projelerdeki ihtiyaca gore personel sayisinin arttigi sdylenebilir.
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Sekil 4.4. Firmalarin ¢alisan personel sayisi

Ankete katilan yapimei firmalarim Bursa’daki faaliyet siireleri degerlendirildiginde, 8
firma 20 yili askindir insaat sektoriinde yer alirken, en yliksek oranla 7 firma 5-9 yildir
kentsel doniisiimde bulunmaktadir. Dolayisiyla Sekil 4.5°te verilen yanitlardan, 2012
yilinda ¢ikarilmis olan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarm Dondstiirilmesi
Hakkinda Kanun”dan sonra firmalar tarafindan kentsel doniisiime egilimin arttigi, bu

kanundan sonra uygulamalarin ¢ogaldig1 sonucunu ¢ikarabiliriz.

Insaat Sektorii Kentsel Doniisiim Siireci

Firma Sayis1
o N I D 00]

04yl ©59yil ®m10-19yil =20+ yil

Sekil 4.5. Firmalarm faaliyet stireleri

Buna ek olarak goriisiilen yapimci firmalarin Bursa ilinde tamamlamis oldugu ada bazl

kentsel doniigiim projelerini ifade eden grafik Sekil 4.6’da yer almaktadir. 8 firma 0-4
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proje, 5 firma 5-9 proje, 2 firma ise 10-19 araliginda projenin tamamlandigmi belirtmis,

20’yi agkin proje sayisina ulasan firma olmamastir.

. 20+ proje, 0
10-19 proje, 2

. 0-4 proje, 8
5-9 proje, 5

0-4 proje 5-9 proje 10-19 proje 20+ proje

Sekil 4.6. Firmalarm Bursa’da tamamlamis oldugu ada bazli kentsel doniisiim proje sayisi

Aragtirma bulgularina gore 15 firmanin 9 tanesi biiyiik 6l¢ege sahip ve dnemli kentsel
doniisim projelerine imza atmis olup, farkli mesleklere sahip olsalar dahi firma
yetkililerin sektorde bulunduklari siirelere bakildiginda kentsel doniisiim siireci ile ilgili
tecriibe kazaniminin dnemli oldugu sonucuna varilmistir. Oztiirk (2020) de ¢alismasinda
benzer kriterlerin 6nemine vurgu yapmustir. 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda 2018 yilinda yapilan degisiklikle kentsel doniisiim
projelerinde isi listlenecek yapimcilarin sahip olmalar1 gereken asgari is tecriibesi, teknik
donanimi ve mali durumunun Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenecegi
hiikmiiniin getirildiginden bahsetmistir. Yeni yonetmelikle yapimcilarin bu basliklar

altindaki yeterlilikleri {izerinden alabilecekleri islerin siiflara ayrildigini ifade etmistir.

Firmalar genellikle kentsel doniisiim uygulamalar1 igin anlagsma asamasinda ilk olarak
mal sahipleriyle sozli goriismeler gergeklestirmekte, anlasmanin saglanacagi yoniinde bir
karara varildig1 noktada siireci resmilestirmektedir. Dolayisiyla Tiirkiye’deki kentsel
doniisiim siireci ele alindiginda, projelerin baslangic asamasinda ©n goriismeler
yapildiktan sonra kat karsilig1 insaat sozlesmesi ve hizmet sdzlesmesi yapilarak taraflar
arasinda imzalanmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda yaygin olarak tercih edilen
kat karsiligi insaat sOzlesmesinin Sekil 4.7°deki grafikteki arastirma bulgularmda

belirtildigi gibi 14 firma tarafindan da tercih edildigi goriilmiistiir. Bu sozlesme tipini
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Kocaaga (2009, s. 86) calismasinda, “arsa sahibinin, arsasina ait belirli paylar1
yiikleniciye devretme, yiiklenicinin de bu pay karsiliginda arsa iizerinde bagimsiz
boliimler yapma ve bu bagimsiz bdliimlerden arsa sahibinin payina ait olan kismi ona
devretme borcu altina girdigi bir s6zlesme” olarak ele almistir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesi 2.3.1. bashiginda da ele alindig1 iizere Tiirkiye’deki kentsel doniisim
stirecinde mal sahiplerinin ekonomik giiciiniin yetersiz olmasindan ve siiregle ilgili bilgi
yetersizliginden dolay1 firmalar tarafindan daha c¢ok tercih edilmekte, firmalar tiim

stirecte etkin bir sekilde yer almaktadir.

Hizmet

Sozlesmesi, 1 Kat Karsilig1

Insaat
Sozlesmesi, 14

Kat Karsilig1 ingaat Sozlesmesi Hizmet S6zlesmesi

Sekil 4.7. Firmalarm yaptig1 s6zlesme tiirleri

Sekil 4.8’de ise firmalarin kentsel doniisiim uygulamalar1 igin segtikleri proje teslim
sistemleri ele alinmistir. S6zlesme tiirii kadar projelerde teslim sistemlerinin bilinmesi ve
dogru olanin se¢ilmesi de onemlidir. Yapilan goriisme sonuglar1 degerlendirildiginde
goriismeye katilan 11 firmanin geleneksel proje teslim sistemini tercih ettigi gorilmiistiir.
Projelerde tiim asamalar1 kapsayan sistem yapimci firmalarin ilk tercihi oldugu tespit
edilmistir. Yaman (2017, s. 1) da ¢alisgmasinda benzer bir goriisle ele aldigi, “bir projenin
Konsept asamasindan tamamlanma asamasina kadar ilerletme yontemi” olarak geleneksel

proje teslim sisteminin daha ¢ok tercih edildigini vurgulamistir.
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Sekil 4.8. Firmalarin sectigi proje teslim sistemleri
4.2.Yapim Oncesi Asamadaki Sorunlara iliskin Bulgular ve Analizi

Kentsel doniisiim siirecinde gelistirme ve ilerleme stratejilerinin saptandigi, planlama ve
uygulama politikalarmin gelistirildigi karar alma evresi olan yapim Oncesi asamasi igin
se¢imi, ruhsat dncesi ve ruhsat olarak 3 ayr1 grupta incelenmistir. {lk grup olan isin se¢imi
yani teklif oncesinde firmalara ekonomik engeller, isi temin etmedeki onemli stratejiler
ve isin se¢imindeki 6nemli kriterleri belirleyen sorular sorulmustur. Teklif/ruhsat éncesi
baslhiginda teknik problemler ve mal sahiplerinin beklentileriyle ilgili sorunlar hakkinda
sorulara yer verilmistir. Son grup olan ruhsat kisminda ise tasarimcilarla ilgili ve yerel
yonetim/yasal dizenlemelerle ilgili problemleri hedef alan sorular sorulmustur.

Firmalarla yapilan gériisme sonucu elde edilen bulgular grafiklerle aktarilmstir.

4.2.1. 1sin secimi / Teklif 6ncesi

Yapim Oncesi asamasinin teklif 6ncesi kisminda ilk olarak kentsel doniisiim projelerinin
temininde ne tip ekonomik engellerle karsilastiklari sorulmus; 5 firma vergi tesviklerinin,
5 firma kredilerin yetersizligi cevaplarin1 vermistir. 3 firma bir engelle
karsilasmadiklarint belirtirken, 2 firma isletmelerin biitcelerindeki yetersizligini

isaretlemistir (Sekil 4.9).
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® Vergi tesviklerinin yetersizligi
» Kredilerin yetersizligi
Firma biit¢esinin yetersizligi
Bir engelle karsilasmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.9. Isin temininde karsilasilan ekonomik engeller

Kentsel doniisiim siirecinde isin temininde karsilasilan ekonomik engellerle ilgili yapilan
arastirmalara bakildiginda, baz1 ¢aligmalarda Sekil 4.10°’da bahsedilen maddelerin yer
aldig1 gortilmiis, arastirmacilar tarafindan farkli konular 6ne ¢ikmustir. Eren (2006, s. 51)
arastirma sonuglarina benzer olarak 6zel sektor agisindan vergi kolayliklarinin yeterli ve
elverisli olmamasmin girisimlerine engel niteligindeki etmenler arasinda yer aldigini
belirtmistir. Cochrane (1999, s. 2) de kentsel doniisiim finansmaninda firmalar ve mal
sahipleri tarafindan kullanilacak olan uzun vadeli kaynaklar adi altinda bankalar
tarafindan verilen kredilerin yetersizliginden ve geri 6demesindeki yiiksek faizlerin
sikint1 olusturdugundan bahsetmistir. Ergun (2005, s. 403) ise kentsel dOniisiimlerde
finansal problemleri kritik faktorlerden biri olarak gostermekte, planlarin
gerceklestirilmesinin parasal kaynaklarin saglanmasina bagli oldugunu belirtmektedir.
Bu anlamda firmalarin yapilacak projeler i¢in biitce kontrolii yapmalar1 onerisinde

bulunmustur.

Sekil 4.10°da yer alan grafikte isi temin etmedeki stratejiyi belirleyen Kriterler sorulmus;
tasarim, teknik bilgi, mal sahipleriyle olan iletisim, kamu kurumlariyla olan etkilesim ve
maddi gii¢ secenekleri firmalar tarafindan 6nem derecelerine gore en diisiikk 1’den en
yiiksek 5’e kadar siralanmistir. Tasarimi igaretleyen 6 firma olmus, 4 firma ise maddi

glictin en énemli kriter oldugunu belirtmistir.
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Sekil 4.10. Isi temin etmedeki stretijiyi belirleyen onemli kriterler

Isin teminindeki 6nemli kriterlere iliskin elde edilen bulgularla ilgili Akkoyunlu (2015, s.
82) da calismasinda benzer noktalara deginmistir. Kentsel doniisiim siirecinde isin alimi
veya temini ile ilgili kismi zorlayic1 ve zaman alic1 bir agsama olarak tanimlamaktadir. Bu
noktada igin ilerlemesi ve uygulanmasi i¢in gerekli olan kriterlerden bahsetmis, isi alirken
yapilacak olan projenin tasarim Oncelikleriyle mal sahibi isteklerinin uyumlu olmasi
gerektigini vurgulamustir. McGreal ve ark. (2000, s. 154) ise kentsel doniisiime finansal
acidan onemli etkisi olan yapimcilarin igin temini kisminda sahip oldugu maddi giiciin
kritik bir faktor oldugunu, yetersiz sermayeyle girilen islerde magduriyetin
yasanabilecegini belirtmistir. Bunun disinda projenin temin edilme sirecinde mal
sahipleriyle olan iletisimin giiclii olmasini stratejiyi belirleyen en dnemli kriter olarak

gormektedir.

Katilimcilara yapilacak kentsel doniisiim projesinin  Se¢iminde g6z Oniinde
bulundurduklari kriterler sorulmus; alanin bilinen bir ¢evrede olmasi, kér oraninin yiiksek
olmasi, mal sahiplerinin tanmniyor olmasi, kaliteli bir kentsel doniisiim projesinin
cikacagma olan inang, firmanm tanmirligini arttiracak nitelikte bir proje olmasi
secenekleri firmalar tarafindan 6nem derecelerine gore en diisiik 1’den en yiiksek 5’e

kadar swralanmistir. Sekil 4.11°deki arastirma bulgularinda verilen kriterler firma
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sahipleriyle yapilan sozlii gériismeler sonucunda ortaya ¢ikmistir. 12 firma tarafindan en
onemli kriter mal sahiplerinin tanmniyor olmasi secilmistir. Isin seciminde mal
sahiplerinin tanmiyor olmasmi projenin baslangi¢c ve planlama siirecinde hizlandirict
unsur olarak tanimlamis, projenin gelisimi agisindan bir avantaj olarak gormiistiir. 8 firma
ise isin se¢iminde Kar oraninin kendileri igin en 6nemli Kkriter oldugunu belirtmis,
projeden elde edilebilecek kar orani tahmininin yapildigini, geri doniisiin yiiksek

olmasinin isin se¢ciminde dnemli oldugunu vurgulamislardir.
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® Alanin bilinen bir ¢evrede olmasi Kar oranimin yiiksek olmasi
Mal sahiplerinin taniniyor olmasi ® Basariya inanilmasi

Firmanin tanmirligina etkisi

Sekil 4.11. Isin segiminde yapime1 firmalar icin dnemli Kriterler

Literatiir taramasi yapildiginda “Transport and the Regions Great Britain” (1997, s. 151)
tarafindan, 6zel sektordeki yapimci firmalarin birincil amacmim Kar elde etmek oldugu
belirtilmis, sosyal bilincin de 6nemli oldugu ancak yine de kardan sonra geldigi
yansitilmistir. Dolayisiyla yapimcilarin isi se¢erken kar oranmnin yiiksek olmasini en

onemli kriter olarak vurgulamistir.
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4.2.2. Teklif / Ruhsat 6ncesi

Yapim Oncesi asamaya dahil olan bu kisimda yapimci firmalara teklif ve sozlesme
siirecini, ruhsat dncesi hazirliklar1 kapsayan sorular aktarilmstir. Ik olarak ruhsat dncesi
asamada toplam siireyi etkileyen teknik problemlerin neler olabilecegi sorulmus, birden
fazla secenegi isaretleyen firmalar olmustur. 11 firma mal sahiplerinin hakkindan
fazlasini istemesinden kaynakli gecikmeleri, 6 firma konuyla ilgili bilgi eksikliklerinden
kaynakli gecikmeleri, 4 firma sozlesme hazirhigindaki gecikmeleri, 3 firma maliyet
arttirict beklentilerden kaynakli gecikmeleri isaretlemis, 3 firma herhangi bir problemle

karsilasmadigini belirtmistir (Sekil 4.12).

= Teklif projelerde gecikmeler

0, 0%

0, 0%
® Sozlesme hazirhiginda gecikmeler

' Bilgi eksikliginden kaynaklanan

gecikmeler
Maliyet arttirict beklentiler

’ » Mal sahiplerinin hakkindan fazla istemesi

® Herhangi bir problemle karsilasmiyorum

Bilmiyorum

Sekil 4.12. Toplam sureyi etkileyen teknik problemler

Akkoyunlu (2015, s. 82) calismasinda arastirma bulgularina benzer bir sekilde; imar
durumu, cephe tayinleri ve mal sahiplerinin isteklerinin ¢ok uzun zaman aldigina
deginmistir. Valiev (2019, s. 70) de mal sahiplerinin farkli istekleri olmasmin yapimcilari
alanda yipratan kriterler olarak ele almigtir. Ancak Kocak (2006, s. 118) galismasinda
elde ettigi bulgulardan, resmi prosediirlerin fazla olmasinin siireci uzatan en 6nemli kriter

oldugu sonucuna varmustir.

Sekil 4.13’teki grafikte ruhsat Oncesinde hazirlanan etiit projelerde firmalarin mal

sahiplerinin beklentileri agisindan sosyal ¢evreyle ilgili ne tip sorunlarla karsilastiklari

84



sorulmus, birden fazla segenegi isaretleyen firmalar olmustur. 10 firma yapilan tasarim
iizerinden yesil alan ve sosyal alanlarinin yetersiz kaldigini, 9 firma komsuluk
iligkilerindeki olumsuzluklari, 1 firma alanin giivenli goériilmemesini mal sahipleri

acisindan sorun olarak gormiistiir.

0,0%_ _0,0%

17) ® Alanin giivenli goriilmemesi
9, 45%

10. 50% Yesil ve sosyal donati alanlarinin yetersizligi

Komsuluk iliskilerindeki olumsuzluklar
= Herhangi bir problemle kargilagsmiyorum

Bilmiyorum

Sekil 4.13. Etut projelerinde firmalarin mal sahiplerinin beklentileri agisindan sosyal
cevreyle ilgili karsilastiklar1 sorunlar

Liteatirde farkli yorumlar bulunsa da arastirma sonuglarina benzer olarak etit
projelerinde karsilasilan sorunlarla ilgili ¢ogunlukla mal sahiplerinin beklentileri
acisindan yesil ve sosyal donati alanlarmmin yetersiz bulunmasi kentsel doniisiim
projelerinde onemli bir sorun olarak ele alinmistir. Cilinkii bu alanlarin saglanmasi
doniisiimiin ilkelerinden biri olarak tanitilmaktadir. Haksever (2019, s. 20) de
calismasinda kentsel doniisiim ilkelerine deginmis, fiziksel boyutunda sosyal donati
alanlarmin yeterli olmasi gerektigini vurgulamistir. Bu anlamda kullanicilarin ve/veya
mal sahiplerinin proje lizerinde tatmin olacagini savunmustur. Ayni sekilde Onur (2018,
S. 147) ve Arin (2013, s. 247) da arastirmasinda 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesi tzerinden kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen bolgelerde sosyal donati
alanlarinin biyiitiilmesi gerektigine deginmistir. GOk (2019, s. 33) kentsel doniigiim
stirecinde uygulanan projelerde sosyal donati alanlarinin yetersizligini siirecteki
risklerden biri olarak ele almigtir. Onur (2018, s. 231) ise konuyla ilgili yasam kalitesi ad1

altinda inceledigi bir kentsel doniisiim projesinde goriismeler sonucunda elde ettigi
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bulgular dogrultusunda doniisiim alaninda komsuluk iliskilerinin kalmamasina deginmis,

kullanicilarin ve/veya mal sahiplerinin bu konudaki rahatsizliklarini dile getirmistir.

4.2.3. Ruhsat

Yapim Oncesi asamanin son kismi olarak ruhsat siirecinde yapimci firmalara tasarimcilar,
yerel yonetimler ve yasal diizenlemelerle ilgili karsilastiklar1 problemler hakkinda sorular
sorulmugtur. Binanin kalitesinde etkili olan tasarim siirecinde projeye dahil olan
tasarimcilarla yasanan sorunlara yonelik veriler Sekil 4.14’te gosterilmektedir. 6 firma
herhangi bir problem yasamadigmi belirtmis, 6 firma projedeki metrekarelerin
beklentileri karsilamadigi, 4 firma tasarimin yonetmeliklere uygun olmamasi, 3 firma
konuyla ilgili bilgi eksikligi, 2 firma yetersiz tasarim bilgisi, 2 firma eski/yeni yap1
kiyaslamasinin olmamasi1 ve 1 firma tasarim siiresindeki gecikmelerle ilgili sorunlar

yasadigini ifade etmistir (Sekil 4.14).

0. 0% = Bilgi eksikligi
= Yetersiz tasarim bilgisi
6, 25% ' Tasarim siiresinde gecikme

6, 25% ® Tasarimin yonetmeliklere uygun olmamasi

2, 8% Eski/yeni yapi1 kiyaslamasinin olmamasi
‘ Projedeki mekansal buyukltklerin
beklentileri karsilamamasi
Herhangi bir problemle karsilagsmiyorum

Sekil 4.14. Tasarimcilarla ilgili yasanan sorunlar

Literatlrde kentsel doniisiim projelerinde tasarim asamasinm Onemini vurgulayan
calismalar goriilmiistiir. Ozsoy (1983, s. 53) kentsel doniisiim projelerinde nitelikli
sonuglar alinabilmesi i¢in iyi bir tasarim siirecinin gegirilmesi gerektigini, tasarimcilarin
se¢iminde titiz davranilmasi gerektigini 6nemli bulmustur. Haksever (2019, s. 47)
caligmasinda tasarim becerisinin, bilgisinin ve profesyonelliginin kentsel doniigiimiin
kalitesini arttirdigint savunmaktadir. Ek olarak, Tugal ve Cosgun (1997, s. 9) da

calismasinda konuttaki mekan boyutlarini ve iligkilerini kullanici memnuniyeti agisindan
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dikkat edilmesi gereken hususlar olarak tanimlamistir. Bu anlamda arastirmacilar
tarafindan, yetersiz tasarim ve ruhsat bilgisiyle ¢izilen projelerin hem yonetmeliklere
uygun ¢ikmadigi, hem de olusturulan mekéansal biyiikliiklerin mal sahiplerini ve/veya

kullanicilar1 tatmin etmedigi gibi sorunlarin yasandigi diistiniilmektedir.

Ruhsat kisminda karsilasilan sorunlarla ilgili Sekil 4.15°te, yerel yonetimde ve kentsel
dontisiimi iceren yasal diizenlemelerde verilen kararlarin ruhsat asamasindaki olumsuz
etkilerine yonelik sorularin cevaplar1 yer almaktadir. Bu noktada 12 firma degisen imar
durumlari, 9 firma ise degisen emsal artislarini isaretlemistir. 6 firma belediyedeki
yonetim kadrosunun degismesi ve calisanlarin ilgisizligine dikkat ¢ekerken, 4 firma
revizyonlarin olugsmasi ve zaman kaybinin onlar i¢in problem oldugunu belirtmistir. 2

firma herhangi bir olumsuz etkinin yasanmadigini ifade etmistir.

0, 0% o
Degisen imar durumlari

6, 18%
* A Degisen emsal artiglari

9, 27% 12, 37% ® Revizyonlarin olusmasi ve zaman kaybi

Belediyedeki yonetim kadrosu ve ¢alisanlar
= Herhangi bir olumsuz etki olmuyor

= Bilmiyorum

Sekil 4.15. Yerel yonetimler ve yasal diizenlemelerle ilgili karsilasilan sorunlar

Yapilan arastirmalarda da benzer sonuglarin elde edildigi goriilmiistiir. Kentsel doniisiim
hakkinda ¢ikarilan kanun ve yasal diizenlemelerle ilgili degisiklikler tizerine goriisler yer
almaktadir. Ornegin Kiitiikgiioglu (2015, s. 58) calismasinda, Tiirkiye’deki yasal siirecin
biitlinlesik bir yaklagimla irdelenmedigini, proje yOnetim metodolojisinin yetersiz
kaldigin1 belirtmektedir. Yasal agidan saglam bir altyap1 bulunmadan yonetim modeline
gore degisen emsal artiglar1 ve imar durumlarinin olumsuz sonuglarina deginmistir.

Benzer bir sekilde IMSIAD ve BMO tarafindan olusturulan Kentsel Déniisim ilke
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Kararlar1 Raporu’nda da yasal mevzuatin yetersiz oldugu, mevzuatta cakigmalar ve
muglakliklarin yer aldig1 kabul edilmistir (BMO, 2021, s. 4). Akkoyunlu (2015, s. 88) da
calismasinda imar durumlarinda yapilan degisiklikleri proje liretme sorunu olarak
belirtmis, bu revizyonlarin projelerde biiyiik degisimlere neden olarak zaman kaybina yol

actigini vurgulamistir.

Yapmmci firmalara sorulan diger bir soruda ise mal sahipleriyle olan iletisim veya
etkilesimde yasanilan zorluklar sorulmustur (Sekil 4.16). 10 firma mal sahiplerinin sayica
fazla olmalarmin, 10 firma mal sahiplerinin beklentileriyle ilgili anlagma zorlugunun
kendileri i¢in problem niteliginde oldugunu belirtmistir. 4 firma mal sahipleriyle olan
iletisim eksikligi cevabmi vermis, 2 firma ise herhangi bir zorluk yasamadigini ifade

etmistir.

0, 0% L o s
® Mal sahipleriyle olan iletisim eksikligi

2, 8% C
Mal sahiplerinin sayica fazla olmalari

10, 38% e .
10, 39% - Mal sahiplerinin beklentileriyle ilgili

anlagma zorlugu
Herhangi bir zorluk yasamiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.16. Mal sahipleriyle olan etkilesimde yasanan zorluklar

Arastirma bulgularina iliskin benzer bir sonu¢ Haksever (2019, s. 124)’un ¢alismasinda
da yer almaktadir. Alan arastirmasi sonucu elde ettigi bulgularda mal sahiplerinin asir1
istek ve taleplerinin yapimcilar tarafindan isi yapamaz duruma soktugu belirtilmekte,
uzlagmayla ilgili sorunlarin yasandigi vurgulanmaktadir. Akgiin (2020, s. 56) de anket
calismast sonucu elde ettigi bulgulardan yola ¢ikarak mal sahiplerinin beklentilerinin
fazla oldugunu projelerin tasarimlar1 iizerinden degerlendirmistir. Mal sahiplerinin
mevcut dairesiyle kentsel doniisim siireci sonunda sahip olacagi dairesinin

metrekarelerinin ayni olmasi konusunda 1srarct oldugunu gézlemlemistir.
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Belirtilen bulgulara ek olarak isin baslangic asamasinda segilen, firmalarin kentsel
doniisiim stireciyle ilgili kendi ekipleri disinda 6zel bir ¢alisana veya danigmana ihtiyag
duyup duymadiklar1 sorulmus, cevaplar Sekil 4.17°de grafikle ifade edilmistir. 11 firma
herhangi bir ¢alisana veya danigmana ihtiyag duymadigmi, 3 firma siiregle ilgili
uzmanlagmis olan bazi danigmanlara gerek duyduklarmi belirtmistir. 1 firma konuyla

ilgili bilgisi olmadigin1 soylemistir.

= Evet = Hayir = Bilmiyorum

Sekil 4.17. Yapimci firmalarin kentsel doniigiim siirecinde ekipleri disinda Ozel bir
calisana veya danigmana ihtiya¢ duyup duymadiklarma yonelik dagilim

Ayrica siirecte ekipleri disinda 6zel bir ¢alisana veya danismana ihtiya¢ duydugunu
sOyleyen yapimci1 firmalara hangi alanda kimlere ihtiya¢ duyduklari sorulmustur. Peyzayj,
sosyal donati alanlari, i¢ mimari ve finans alaninda profesyonel uzmanlarin siirecte
yardimc1 danigmanlar olarak yer aldiklarmni belirtmislerdir. Bu alanlarda isleri 1yi bilen

birilerinin olmasi projeler i¢in olumlu bir destek olarak goriilmiistiir.

4.3. Yapim Asamasindaki Sorunlara Iliskin Bulgular ve Analizi

Bu bolum, uygulama faaliyetlerini iceren yapim ve yikim islemlerinin gergeklestigi,
tageron firmalarmn yer aldigi, maliyet ve siire dengesinin daha kritik hale geldigi yapim
asamasini icermekte, yapimci firmalarin karsilastiklar1 sorunlara iliskin bulgular1 ve
analizleri kapsamaktadwr. Yikim asamasinda kamu ve mal sahipleri tarafindan

kaynaklanan sorunlar, uygulama asamasinda karsilasilan sorunlar; yonetsel, ekonomik ve
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yasal acidan ele alinmistir. Buna ek olarak isin santiye siirecinde alt yiikleniciler ve
malzeme tedarikgileri ile ilgili yasanilan zorluklar1 igeren sorular bdliim igerisinde

aktarilmistir.

Ik olarak Sekil 4.18’deki yikim islemlerinde karsilasilan sorunlarla ilgili ele alinan
grafige bakildiginda en yiiksek oranla 10 firmanin ev sahiplerinin evlerini bosaltmamasi
ve bunun siireci uzattigimi belirtmistir. 5 firma ise herhangi bir sorunla karsilasmadigmi

ifade etmistir.

= lgililerin yikim1 énlem almadan yapmasi

= Ev sahiplerinin evlerini bosaltmamasi ve
slirecin uzamast

= Herhangi bir sorunla karsilasmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.18. Yikim islemlerinde karsilasilan sorunlar

Firmalarin yikim asamasinda karsilastigi sorunlarla ilgili arastirma sonuglarma benzer
olarak Cesur ve Gul (2015, s. 245) ev sahiplerinin evlerini bosaltmamas1 ve bundan dolay1
yikim siirecinin uzadigindan bahsetmis, tahliyeyi geciktirici engellerin ortadan
kaldirilmasi gerektigini 6nermistir. Ayrica, yikim islemlerinde Belediye, Kaymakamlik
ve Emniyet birimlerinin gerekli tedbirleri aldigini ifade etmistir. Yikim asamasinda bazi
yapimcilarin bu birimleri yikim siireci ile ilgili zamaninda bilgilendirme yapmamasindan
dolay1 tedbirlerin alinmamasi ve kaza riskinin artmasi konusuna deginmis, bu durumdan

yapimcilar1 sorumlu tutmustur.

Isin basinda verilmis olan tiim kararlar ve stratejilerin uygulama asamasinda hayata

gecirilmesi konusunda firmalarin karsilastigi sorunlara yonelik sorulan soruya verilen
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cevaplar ise Sekil 4.19°daki grafikte firma sayilarina ve yiizdeliklerine gore ele alinmistir.
Birden fazla segenegi isaretleyen firmalar olmus, 6 tanesi bu asamada belirlenen maliyet
ve siirenin izerine ¢ikildigindan s6z etmistic. 6 firma herhangi bir sorunla
karsilagsmadigint belirtmis, 3 firma isteklerin degismesinden kaynakli revizyonlarin

olustugunu, 2 firma yonetsel sorunlar yagadigini ifade etmistir.

0 0% _0,0% ® Birden fazla kisinin miidahalesi

= [steklerin degismesinden kaynakl
6, 35% 2 12% revizyonlar

Yonetsel sorunlarin yasanmasi
6, 35%

\

Belirlenen maliyet ve slirenin tizerine
¢ikilmasi

Herhangi bir sorunla karsilagsmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.19. Verilen kararlarin uygulama asamasinda hayata gecirilmesi konusunda
karsilasilan sorunlar

Projelerin baslangi¢ asamasinda verilen kararlarin uygulamada hayata gecirilmesinde
yasanan zorluklarla ilgili Akgiin (2020, s. 121) ¢alismasinda, yapimci firmalarin giincel
ingaat maliyetlerine gére mal sahipleri ve/veya kullanicilardan ilave bedel istemesi
sonucu bu konuda olumlu bir doniis almadiklarina yonelik bir sorun yasandigini
belirtmistir. Ancak proje sdresiyle ilgili, mevzuatta kentsel doniisiim projelerinin
tamamlanmasinda yapimcilara verilen zamanin yeterli oldugunu diisiinmektedir. Buna ek
olarak Tuz (2010, s. 17) yapimeci firmalarin projelerin uygulama asamasinda birgok
unsuru géz Oniinde bulundurdugunu belirtmis, bunlarin i¢cinde maliyet, siire ve kalite
riskinin en aza indirgenmesini ele almistir. Molenaar, K. ve Songer, D. (1996, s. 52) da
calismalarinda firmalarin yapim agsamasinda 6zellikle de tasarimdaki degisiklikler sonucu
ekonomik ve siire bakimimdan risk tasiyan unsurlarin farkinda olamayabilecegini, bu

etkilerin firmalara biliyllk mali ve sliresel kayiplar olarak geri donebilecegini
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aktarmiglardir. Dolayisiyla baslangigta belirlenen maliyet ve siirenin asilmasi projenin

hayata gegirilmesinde 6nemli bir sorun olarak goriilmiistiir.

Sekil 4.20’deki grafikte firmalarin uygulama asamasinda karsilastig1 yonetsel sorunlara
yOnelik sorularin cevap dagilimi gosterilmektedir. 11 firma surecte herhangi yonetsel bir
sorunla karsilagmadigini belirtmis, 3 firma profesyonel bir proje yoneticisinin olmamasi,
2 firma proje yoneticisinin siirecle ilgili bilgi eksikligi, 1 firma da proje yoneticisinin

gorev ve sorumluluklarini yerine getirmemesi cevaplarini vermistir.

0. 0% = Profesyonel bir proje yoneticisinin

: olmamas1

= Proje yoneticisinin strecle ilgili bilgi
eksikligi
Proje yoneticisinin gorev ve
sorumluluklarini yerine getirmemesi

= Herhangi bir sorunla karsilasmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.20. Uygulama asamasinda karsilagilan yonetsel sorunlar

Firmalarin 11°1 herhangi bir sorunla karsilasmadigini belirtse de bu asamada profesyonel
bir proje yoneticisinin olmamas1 3 firma i¢in problem haline gelmistir. Bu konuyla ilgili
bazi arastrrmacilar kentsel doniisiim siirecinin uygulama faaliyetlerinde proje
yoneticisinin 6neminden bahsetmektedir. Cagtas Ceylan (2014, s. 38), Demirbas ve
Vayvay (2005, s. 370) caligmalarinda iyi bir projenin gérev ve sorumluluklarini bilen,
liderlik becerisine sahip, tecriibeli bir proje yoneticisi sorumlulugunda ortaya ¢iktigini
vurgulanustir. Ozgiin siireglere sahip kentsel doniisiim projelerindeki farkli sorunlarm
asilabilmesi i¢in buna ihtiya¢ duyuldugunu belirtmislerdir. Benzer sekilde Kiitiik¢iioglu
(2015, s. 159) kentsel doniisiim projelerinde proje yonetimini konu edindigi

aragtirmasinda, konuyla ilgili uzman bireylerin bir araya geldigi proje yOnetim
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metodolojisinin olusturulmasi gerektigi, doniisiim uygulama politikalarmin bu sekilde

kurgulandig1 takdirde basarili olabilecegini ifade etmistir.

Uygulama asamasinda alt yiikleniciler ve malzeme tedarikgileri ile de karsilasilan
zorluklar yer almaktadir. Verilen cevaplara gore; 12 firma bu taraflarin sdzlesmede
belirlenen maliyetin ve siirenin lizerine ¢iktigini, 4 firma malzemelerin istenen kalitede
gelmedigini, 4 firma is¢iligin kotii oldugunu, 1 firma uzlasma sorunlarinin yasandigini ve
isin yarim kaldigmi, 1 firma iletisim eksikligini belirterek bu konularda zorluk
yasadiklarmi belirtmis, 1 firma herhangi bir zorlukla kargilasmadigini ifade etmistir
(Sekil 4.21).

0, 0% Malzemelerin istenen kalitede gelmemesi

» S6zlesmede belirlenen maliyetin ve

siirenin tizerine ¢ikilmasi
Iletisim eksikligi

» Uzlagma sorunlar ve igin yarim
birakilmasi
® [sciligin kotii olmast

Herhangi bir zorlukla karsilasmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.21. Alt yiikleniciler ve malzeme tedarikgileri ile ilgili karsilasilan zorluklar

Konuyla ilgili arastirmalarda yapim agsamasinda alt ytkleniciler ve malzeme tedarikgileri
ile 1ilgili konular da kentsel doniisiim silirecinde Onemli bir sorun niteliginde
degerlendirilmektedir. Cogunlukla, isciligin kotii olmas:t ve malzemelerin kalitesizligi
onemli kriterler olarak ele alimmaktadir. Ornegin Orhan (2008, s. 30), insaatta kullanilan
malzeme ve ig¢iligin kalitesiz olmasini kullanim agamasinda ilave masraflar olarak ortaya
cikabilecek sorunlar niteliginde gormiis, bunun uygunluk, giivenilirlik ve dayaniklilik
kriterleri agisindan yapida kaliteye olumsuz etkileri olacagini belirtmistir. Ayn1 sekilde
Gur (2014, s. 224)’iin kentsel doniigiim uygulamalarinimn arastirdig1 bir ¢aligmada yapilan

anket sonuglarinda katilimcilarin ¢ogu malzeme ve isc¢ilik kalitesinin ortaya ¢ikan yapmin
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kalitesini buyuk bir oranda etkiledigini diisiindiigii ifade edilmistir. Kogak (2006, .
109)’1n caligmasinda ise alt yiiklenicilerle firmalarin anlagmazlik sebepleri irdelenmis,
elde edilen bulgular sonucunda ilk olarak yapim kalitesi, ikinci olarak malzeme kullanimi1
ve son olarak Odemeler konusunda anlagsmazliklar yasandigi ortaya c¢ikmustir.
Aragtrmanm bulgularindan proje kalitesini etkileyen en Onemli kriterin iscilik

(uygulama) kalitesi oldugu sonucuna varilmistir (Kogak, 2006, s. 110).

Firmalara ekonomik anlamda sureci zorlayan sorunlar sorulmus, bunlarmn firmalar
tarafindan neler olabilece§i tartisilmistir. Birden fazla segenegi isaretleyen firmalar
olmustur. 10 firma makroekonomideki degisimleri, 3 firma mal sahiplerine verilen kira
desteginin kesilmesini, 1 firma maliyet agig1 ile bor¢glanmadan dolayr binalarin yarim
kalmasini karsilastiklar1 6nemli ekonomik sorunlar olarak goérmiistiir. 4 firma herhangi

bir zorlukla karsilasmadigmi belirtmistir (Sekil 4.22).

0, 0%
0, 0% Alan temizlemenin uzun ve pahali olmasi
%0 ® Maliyet aci1g1 ile bor¢lanma ve binalarin
4, 22%
270 ' 3,17% yarim kalmasi
Kira desteginin kesilmesi
10, 56%

Makroekonomik degisimler
Herhangi bir zorlukla karsilasmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.22. Ekonomik anlamda siireci zorlayan sorunlar

Literatlirde de ekonomik sorunlarla ilgili benzer sonuglara varildigi goriilmektedir.
Doganer (2017, s. 75) arastirma bulgularinda da oldugu gibi en 6nemli sorunu
makroekonomideki degisimler olarak belirtmistir. Kiiresel ekonomik krizlerin 6zellikle
de en ¢ok ingaat sektoriinii olumsuz etkiledigini vurgulamistir. Buna ek olarak Badurlar
(2004, s. 223) ve Daskiran (2016, s. 26) ¢alismalarinda konut fiyatlarinin makroekonomik
degiskenlerden etkilenerek dalgalanma gosterebildigini ifade etmistir. Haksever (2019, s.
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150) ise konuyla ilgili yaptig1 anket ¢alismasindan elde ettigi bulgular dogrultusunda
cogu katilimcmin kira destegini yetersiz buldugundan bahsetmistir. Firmalarin da yapilan
plan degisiklikler sonucu uzayan siiregten dolay:r blylk masraflar 6demek zorunda
kaldiklarint ve kamu tarafindan kira yardiminin yapilmasini talep ettigini belirtmistir.
Ayn1 zamanda bu masraflardan kaynakli birgok firmanin biit¢esinin yetersiz kaldigini ve

iflas ettigini, bundan dolay1 da yapimina baglanan binalarin yarim kaldigini ifade etmistir.

Firmalarin resmi kurumlar ve kentsel doniisiimii iceren mevzuatlarla ilgili yasanan
sorunlara yonelik diger bir sorudan elde edilen veriler Sekil 4.23°te yer almaktadir. Birden
fazla segenegi isaretleyen firmalar olmustur. En yiksek oranla 12 firma imar durumu veya
yasal diizenlemelerdeki degisiklikleri isaretlemis, 5 firma verilen siirenin yetersizligi ve
kira desteginin kesilmesini, 4 firma kamunun ekonomik sikint1 yagsayan firmalara yeteri
destegi saglamamasini ve 2 firma yikim islemlerinde belediyelerin gecikmesi ve kontrol

eksigini se¢mistir.

0, 0%
0, 0% Verilen siirenin yetersizligi ve kira
57 6% desteginin kesilmesi
‘0 5 2204 ® Imar durumu veya yasal diizenlemelerdeki
: degisiklikler
» Kamunun ekonomik sikint1 yasayan
firmalara yeteri destegi saglamamasi
Yikim islemlerinde belediyelerin
gecikmesi ve kontrol eksigi
Herhangi bir sorun yagamiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.23. Resmi kurumlar ve kentsel doniisiimii iceren mevzuatlarla ilgili yasanan
sorunlar

Literatiir taramas1 yapildiginda da Sekil 4.24°teki dagilima gore benzer sikintilarin
yasandig1 gorilmiistiir. Seydiogullar1 (2016, s. 61) c¢alismasinda mevzuat
diizenlemelerinin bircok taraf agisindan elestirilen bir konu oldugunu belirtmis,
Tiirkiye’de mevcut diizenlemeler ve koordinasyon eksikliginin kentsel doniisiim

uygulamalarinda ¢ikan en 6nemli giicliiklerden biri olarak tanimlamistir. Buna ek olarak
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Geng (2013, s. 29) de, planlama anlayigmin ve imar mevzuatmin yetersiz kaldigini,
bundan dolay1 da planlama sisteminin degisime ihtiyact oldugunu ifade etmistir.
Kisakiirek (2019, s. 62) firmalarin kamu kurumlar1 ve diger finansal destek konusunda
olumlu diisiincelere sahip olmadiklarmi belirtmis, kira desteklerinin streleri ve
miktarlarmin yetersiz oldugunu sdylemistir. GOk (2019, s. 32) ise kentsel doniisiim
kanunu ve ilgili yonetmeliklerin 6zellikle mal sahipleri ve/veya kullanicilar ve yapimci
firmalar i¢in finansal destekler sundugunu, harg ve vergilerden olan muafiyetin firmalar
tarafindan cazip geldigini ifade ederek bu konuda bir sorun yasanmamasi gerektigini

belirtmistir.

Firmalara uygulama asamasinda alt yiklenici ve malzeme tedarikgilerinin se¢iminde
onemli olan kriterler sorulmustur. Bunlar; tanidik olmalari, diisiik 6deme, malzemelerin
kalitesi, iyi is¢ilik ve igin en kisa siirede bitmesi segenekleri arasindan firmalar tarafindan
onem derecelerine gore en diisiik 1’den en yiiksek 5’e kadar siralanmig, birden fazla
secenegi isarctleyen firmalar olmustur (Sekil 4.24). En yiksek énem derecesine sahip
secenek olarak tanidik olmalari segenegi 10 firma tarafindan isaretlenmis, 3 firma disiik
O0demeyi, 1 firma malzemelerin kalitesini ve 1 firma isin en kisa siirede bitirilmesini en
onemli kriter olarak belirtmistir. Taraflara yapilan diisiik 6deme segenegi ise 10 firma
tarafindan 6nemli bir kriter olarak gériilmiistiir. Iyi iscilik, malzemelerin kalitesi ve isin

kisa siirede bitirilmesi segenekleri daha az 6nemli bulunmustur.

Firma Sayis1
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Yiiksekten Diisiige Onem Derecesi

Tanidik olmalari Diistik 6deme
= Malzemelerin kalitesi Iyi iscilik
® [sin en kisa siirede bitirilmesi

Sekil 4.24. Alt yukleniciler ve malzeme tedarikgilerinin segimindeki énemli kriterler
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Uygulama agsamasinda alt yiiklenicilerin ve malzeme tedarikgilerinin se¢imi dikkat
edilmesi gereken unsurlardan biridir. Arastirmalarda bulgularin sonuglarina benzer
goriisler yer almaktadir. Ornegin Kogak (2006, s. 100) da calismasinda elde ettigi
bulgular sonucunda goristiigi firmalarm alt yiiklenici ve malzeme tedarikcilerin
secimlerinde 6nceden is yapmis olduklar1 alt yiiklenicileri ve tedarikgileri tercih
ettiklerini belirtmistir. Bunun denetim ve kontrol i¢in kendilerine kolaylik sagladigini
ifade ettiklerine yer vermistir. Ulubeyli (2008, s. 141) de benzer sekilde calismasinda
yapimc1 firmalarin ¢ogunlukla gegmiste birlikte is yaptiklart alt yiklenici ve malzeme
tedarik¢ilerini sectigi sonucuna varmistir. Buna ek olarak yapimci firmalarin sadece
maliyet odakli bir se¢im stratejisine bagvurmadigmi belirtmis, is¢ilik ve malzeme
kalitesini hige sayarak en diisiik fiyat teklifini sunan alt yiiklenicinin veya tedarik¢inin

secilmesinin seyrek rastlanan bir durum oldugunu vurgulamistir.

Toplam sire, kalite ve maliyeti etkileyebilecegi diisiiniilen sorunlar degerlendirilmistir
(Sekil 4.25). Bunlar; yonetsel sorunlar, insaat malzemeleri ve iscilikle ilgili sorunlar,
tasarima uygunlukla ilgili sorunlar, yasal ve ekonomik sorunlar olmak {izere firmalar
tarafindan 6nem derecelerine gore en diisiik 1’den en yiiksek 5’e kadar siralanmis, birden
fazla segenegi isaretleyen firmalar olmustur. 7 firma yonetsel/yasal sorunlari, 3 firma
insaat malzemeleri ve iscilikle ilgili sorunlari, 2 firma tasarima uygunlukla ilgili sorunlari,
3 firma ise ekonomik sorunlar1 en 6nemli etken olarak tanimlamistir. Buna ek olarak; 6
firma yonetsel/yasal sorunlarin, 5 firma da tasarima uygunlukla ilgili sorunlarin siire,
kalite ve maliyeti 6nemli derecede etkileyebilecegini diisiinmiistiir. 4 firma insaat
malzemeleri ve is¢iligin, 3 firma tasarima uygunlugun, 1 firma yonetsel/yasal ve 1 firma

da ekonomik sorunlarin en az derecede dnemli oldugunu belirtmistir.
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Yiiksekten Diisiige Onem Derecesi

Y dnetsel/yasal sorunlar

Insaat malzemeleri ve iscilikle ilgili sorunlar
® Tasarima uygunlukla ilgili sorunlar

Ekonomik sorunlar

Sekil 4.25. Uygulama asamasinda siire, kalite ve maliyeti etkileyebilecegi diisiiniilen
sorunlar

Sekil 4.25’teki cevaplarm dagiliminda 7 firma uygulama asamasinda siire, kalite ve
maliyeti etkiyebilecek ydnetsel/yasal sorunlari en dnemli kriter, 6 firma da 6nemli kriter
olarak se¢mistir. Konuyla ilgili ¢alismalarda da benzer sonuglara varildigi goriilmiistiir.
Pestil (2015, s. 43-44) kentsel doniisiimii yonetsel yapiyla dogrudan iligkili tanimlamus,
yonetsel yapmin orgilitlenmesinde karsilasilan sorunlarin doniisiim siirecini ve uygulama
asamasinl olumsuz yonde etkileyebilecegini belirtmistir. Bunun olmamasi iginse
yOnetimin iyi bir yasal sisteme dayandirilmasi ve diizenlenmesi gerektigini diisiinmdistiir.
Okde (2019, s. 32) de calismasinda kentsel doniisiim uygulamalarinda énemli olan ve
sorun yasanan alanlardan biri olarak ydnetsel/yasal durumlar1 ele almistir. Ozellikle yetki
paylasimindan kaynaklanan sorunlardan bahsetmis, bunlarin yasalarla diizenlenmesi
gerektigini vurgulamustir. Orgiitsel anlamda giiglii olan iilkelerin kentsel ddniisiim
siirecinin uygulama asamalarinda daha basarili oldugunu ifade etmistir. Ozden (2001, s.
261) de benzer sekilde durumu kentsel doniisiimde yetki sorunsalinin netlestirilmesinin

uygulamalarda en 6nemli adim olacag1 yoniinde yorumlamigtir.
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4.4. Yapim Sonrasi Asamadaki Sorunlara iliskin Bulgular ve Analizi

Siirecin son agsamasi olan ve yapimi biten kentsel doniisiim projelerinde kalitenin ortaya
ciktig1 yapim sonrasi agsamada yapimci firmalar agisindan; kaliteyi olumsuz etkileyen
cevresel ve teknik problemler, ekonomik engeller, mal sahipleriyle yasanan zorluklar,
ruhsat alimi ve yapi kullanma izniyle ilgili sorunlara yonelik sorular hazirlanmistir.
Asama sonucunda elde edilen ve kaliteli bir bina tretiminde etkili olan parametrelerin

neler olabilecegi firmalara sorulmus, cevaplar grafiklerle aktariimistir.

Oncelikle yapimi biten kentsel doniisiim projelerinin kalitesini olumsuz etkiledigi
diistiniilen ¢evresel ve teknik problemleri konu alan soruya verilen cevaplar Sekil
4.26°daki grafikte gosterilmektedir. Birden fazla segenegi isaretleyen firmalar olmustur.
Grafige gore; 10 firma ulagim baglantilari, teknik ve sosyal altyap1 eksiklikleri gibi alanin
fiziksel yetersizliklerini, 9 firma sosyal farkliliklari, 1 firma ses, giiriiltii, ¢cevre kirliligi
vb. dis faktorleri ve 1 firma giivenlik problemini isaretleyerek bu maddelerin kaliteye olan

olumsuz etkisini vurgulamistir.

0, 0% 0, 0% Guvenlik problemi
= Sosyal farkliliklar

Ses, giiriiltii, ¢evre kirliligi vb. dis faktorler
= Ulasim baglantilari, teknik ve sosyal altyap1

- eksiklikleri gibi alanin fiziksel yetersizlikleri
Olumsuz bir etkisi yok

= Bilmiyorum

Sekil 4.26. Yapimi biten kentsel doniisiim projelerinin kalitesini olumsuz etkileyen
cevresel ve teknik problemler

Yapim sonrasinda ortaya ¢ikan bina {iriiniin kalitesiyle ilgili yapilan arastirmalarda da
Sekil 4.26’daki sorun alanlarma benzer goriislerden bahsedilmektedir. Inam ve Sasali

(2021, s. 97) kentsel doniisiim uygulamalarinda karsilagilan sorunlarla ilgili
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caligmalarinda, basta belirlenen hedeflerin yapim teslimi sonunda ne kadarmim yerine
getirildigi hususunu bir doniisiim projesinin basarisini belirleyen temel kriter olarak ifade
etmislerdir. Bu anlamda bahsedilen hedefler yapimi biten projede; fiziksel kosullarin
saglanmasi, sosyal doku ve kent kimliginin korunmasi, ekonomik beklentilere erisilmesi
olarak tanimlanmustir. Okde (2019, s. 276)’nin ¢alismasinda da arastirma bulgularma
benzer sonuglara rastlanmistir. Anket sonuglarindan elde ettigi bulgularda katilimeilar
tarafindan; doniisim uygulamalar1 sonrasinda sosyal farkliliklarin yasandigr ve
iliskilerin, baglilik/aidiyet duygusunun azaldigi, bundan dolay1 da giivenlik algisinin
olumsuz etkilendigi belirtilmistir. Buna ek olarak, doniisiim sonrasinda yeni ulasim
baglantilarmin eklenmesi, yollarin yapilmas: ve aydinlatilmasi sonucu fiziksel ¢evresel
kalitenin arttig1 sdylense de acik ve yesil alanlarin azalmasindan dolay1 katilimcilarin

bundan memnun kalmadig1 ifade edilmistir.

Yapim sonrasi asamada firmalarm karsilastigi ekonomik engellere yonelik soruda ise 8
firma makrockonomideki degisimlerle mulklerin satilamamasi ve kiralanamamasi, 6
firma hedeflenen kira ve satis bedeline ulasilamamasi problemlerini isaretlemis, 4 firma

herhangi bir problemle karsilasmadigini ifade etmistir (Sekil 4.27).

0. 0% 0, 0% » Makroekonomideki degisimlerle miilklerin

satilmamasi veya kiralanamamasi
‘ ® Hedeflenen kira ve satis bedeline
ulasilamamasi
Kiymetten diisme, deger kaybi

Herhangi bir problemle karsilagmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.27. Yapim sonrasi asamada karsilagilan ekonomik engeller

Yapim sonrasinda karsilagilan ekonomik, finansal sorunlarm yer aldig1 arastirmalarda da

makroekonomideki degisimlerin énemi vurgulanmistir. Ornegin Erbek (2019, s. 123)
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calismasi i¢in elde ettigi bulgular sonucunda ulusal anlamdaki ekonomik dalgalanmalarin
ingaat sektoriine olan etkilerinden bahsetmis, bunun yatirimec1 ve/veya yapimcilar i¢in
olumsuz sonuglar dogurabilecegini ifade etmistir. Benzer sekilde Valiev (2019, s. 76)
caligmasinda miiteahhit ve/veya yapimcilarla gerceklestirdigi milakatlar sonucunda
firmalarin ekonomik kriz nedeniyle kazan¢ saglayamadiklarini, dovizin ve faizin
yiikkselmesi ile satiglarin zorlastigini, hatta durdugunu belirttiklerini vurgulamistir.
Dolayisiyla aragtirma bulgularindaki gibi makroekonomide degisimlerin yasanmasidan

kaynakli hedeflenen kira ve satig bedellerine ulagilamamasi sonucuna varilmistir.

Sekil 4.28’deki grafik referans alinarak mal sahipleriyle yasanilan zorluklar agisindan
stire¢ degerlendirildiginde yiksek oranda yer alan 6 firma mal sahiplerinin belirlenen
daire konusunda kendi hakki digindakini isteyebilmesi cevabmi vermistir. 4 firma mal
sahiplerinin projenin tasarimi veya yapimda kullanilan malzemelerle ilgili
memnuniyetsizligi isaretlemis, 2 firma mal sahiplerinin sézlesmedeki maddeleri
reddetmesi veya anlagsmazlik yagamasi seceneklerini vurgulamistir. 4 firma ise herhangi

bir sorun yagamadigini belirtmistir.

Mal sahiplerinin s6zlesmedeki maddeleri
0, 0% reddetmesi veya anlagmazlik yagamasi

= Mal sahiplerinin belirlenen daire
konusunda kendi hakk1 disindakini

isteyebilmesi o
® Mal sahiplerinin projenin tasarimi veya

yapimda kullanilan malzemelerle ilgili

memnuniyetsizligi
Herhangi bir sorun yasamryorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.28. Mal sahipleriyle yasanan zorluklar

Yapimci firmalarin yapim sonrasinda mal sahipleriyle yasadigi bu sorunlar igin 4.2. ve
4.3. baslklarinda yer alan siireglerde baslayan sikintilar tekrarlanmakta veya devam

etmekte denilebilir. Literatirde de bu sonuglara benzer sorunlarin yer aldigi
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gorulmektedir. Akgun (2020, s. 56-57) calismasindaki bulgularda, mal sahiplerinin yapim
sonrasinda elde ettigi daireyle Onceki dairesinin net alanlarini karsilagtirdigi ve bu
alanlarin ayn1 olmas1 konusundaki 1srarc1 davranislari ele almistir. Buna ek olarak Valiev
(2019, s. 70) ¢alismasinda, mal sahiplerinin yapim sonrasindaki isteklerinin
istikrarsizliklarmi, menfaat ¢atigmalarini ve herbirinin farkli beklentilere sahip olmasini
miiteahhit ve/veya yapimcilart doniisiim alanlarinda yipratan siire¢ler kapsaminda

degerlendirmistir.

Yapim sonrasi agsamada isk&n alim1 veya yap1 kullanma izniyle ilgili kargilagilan sorunlar1
kapsayan soruya verilen cevaplarin dagilimi Sekil 4.29°da verilmistir. 8 firma bu konuda
herhangi bir sorunla karsilasmadigini belirtmistir. 4 firma su, elektrik, 1smma vb.
altyapiy1 olusturan kullanimlarin ge¢ acildigini, 4 firma yapi kullanma izninin geg
verilmesini, 3 firma ise projenin uygunlugu ile ilgili yapilan kontrolde sorun ¢ikmasini

secerek bu maddelerin kendileri i¢in daha fazla problem oldugunu ag¢iklamislardir.

0, 0% Projenin uygunlugu ile ilgili yapilan
kontrolde sorun ¢ikmasi

Yap1 kullanma izninin ge¢ verilmesi

= Su, elektrik, 1sinma vb. altyapiy1 olugturan
kullanimlarin ge¢ agilmasi

® Herhangi bir sorunla karsilasmiyorum

= Bilmiyorum

Sekil 4.29. Iskan alim1 veya yapi1 kullanma izniyle ilgili karsilasilan sorunlar

Yapime1 firmalarla yapilan sozlii goriismelerden yola ¢ikilarak, yapim sonrasinda
gerceklestirilmesi gereken faaliyetlerin neler oldugu sorulmustur. Kullanicilarin yapimi
bitmis olan binalarda yasamlarm siirdiirebilmeleri icin Ongéren ve Colak (2015, s. 127)
da ¢aligmasinda bahsettigi gibi bina projeye uygun tamamlandiktan sonra belediyelerden
iskdn veya yap1 kullanma izninin alinmasi gerektigi belirtilmistir. Ancak firmalar bu

konuda, bazen kullanicilarin yap1 kullanma izninin alinamadigini, su ve elektrik gibi
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kullanimlarin ge¢ agildigmi, giderlerin maaslarini gectigini, bu durumdan firmalar1
sorumlu tuttuklarimi ifade etmistir. Valiev (2019, s. 95) de benzer bir sekilde ¢caligmasinda
elde ettigi bulgular sonucunda yeni yapilan binalarda iskdn alinamadigindan ve tapularina

kavusamayan kullanicilarin oldugundan bahsetmistir.

Kaliteli bir bina dretiminde etkili olan parametreler bazi kriterler Uzerinden
degerlendirilmistir (Sekil 4.30). Bunlar; projenin hedeflenen maliyet ve zamanda bitmesi,
mal sahiplerinin beklentilerini karsiliyor olmasi, standartlara uygun olmasi, yasal
diizenlemelere uygun olmasi ve yapilan tasarimin ihtiyaglari karsiliyor olmasi secenekleri
firmalar tarafindan kaliteli bina {iretimindeki 6nem derecelerine gore en diisiik 1’den en
yiiksek 5’e kadar siralanmistir. 5 firma yapilan tasarimin ihtiyaclari karsiliyor olmasma,
4 firma standartlara uygun olmasini, 4 firma projenin hedeflenen maliyet ve zamanda
bitmesi maddelerini en dnemli etken olarak gdérmiistiir. 4 firma da mal sahiplerinin
beklentilerini karsiliyor olmanin bina iiretiminde kaliteye onemli bir etkisi oldugunu
belirtmistir. Firmalar tarafindan projenin standartlara ve yasal diizenlemelere uygun

olmasi kaliteli bir bina iiretiminde en diisiik 6nem derecesi olarak belirlenmistir (Sekil

4.30).
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Yiiksekten Diisiige Onem Derecesi

= Projenin hedeflenen maliyet ve zamanda bitmesi
Mal sahiplerinin beklentilerini kasiliyor olmasi
= Standartlara uygun olmasi
Yasal diizenlemelere uygun olmasi
® Yapilan tasarimin ihtiyaglar1 karsiliyor olmasi

Sekil 4.30. Sure¢ sonunda elde edilen ve kaliteli bir bina retiminde etkili olan bazi
parametreler
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Siire¢ sonunda kentsel doniisiim uygulamalarinda kaliteli bina tiretiminin Sekil 4.30’daki
parametrelere gore goriisme yapilan firmalar tarafindan degerlendirilmesi yapilan tez
calismasmin hedeflerine yaklasmada O©nemli bulunmaktadir. Verilen cevaplar
dogrultusunda; yapilan tasarimin ihtiyaglar1 karsiliyor olmasi, projenin hedeflenen
maliyet ve zamanda bitmesi ve mal sahiplerinin beklentilerini karsiliyor olmasi firmalar
tarafindan kaliteli bina tiretiminde 6nemli goriilmiistiir. Haksever (2019, s. 105) de benzer
olarak caligmasinda, kentsel doniisim uygulamalarinda hedeflenen kitlenin
beklentilerinin ve ihtiyaclarinin  karsilandigi  yaklagimlarm  6nemli  oldugunu
vurgulamistir. Buna ek olarak Kiitik¢iioglu (2015, s. 167) yapilan tasarimin mal
sahiplerinin ve/veya kullanicilarin ihtiyag ve talepleri dogrultusunda yapilmasi

gerektigini, bu sekilde kentsel doniisiim uygulamalarmnin nitelikli olacagini ifade etmistir.

4.5. Kaliteli Bina Uretimine Etki Eden Sorunlara Iliskin Bulgular ve Analizi

Gortisme yapilan firmalara siiregte karsilastiklar: sorunlara ek olarak kentsel doniisim
kavramiyla ilgili bilgileri de sorulmustur. Son olarak da karsilastiklar1 sorunlarm bu

stirecte bina iiretiminde kaliteye olabilecek etkileri hakkinda goriisleri alimnmastir.

[1k olarak kentsel doniisiim kavraminimn ¢ikis amaci, neden bilinmesi gerektigi, boyutlari,
stire¢ icerisindeki aktorler ve rolleri, 6zel sektoriin siiregteki yeri hakkinda bilgileri
sorulmustur (Sekil 4.31). En yiiksek oranla 10 firma kentsel doniisiim projelerinin
ekonomik, fiziksel, sosyal, yasal vb. tiim boyutlariyla ele alinmasi kaliteli bina {iretimini
olumlu etkiledigini diisiinmiistiir. 7 firma kentsel doniisiim projelerinde kalitenin
saglanmasi i¢in doniistim kavrammin detayl olarak bilinmesi gerektigini belirtmistir. 6
firma kentsel doniisiim siirecinde 6zel sektor ve yapimer firmalarin kamu yikini azaltan
aktorler olarak yer aldigi konusunda hemfikirdir. Kavramsal olarak ise, 6 firma kentsel
doniisiim kavraminin ¢ikig amacmai iyi bildigini, 6 firma siirecte yer alan aktorler ve rolleri

hakkinda bilgi sahibi oldugunu belirtmistir.
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Firma Sayis1

10
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Kesinlikle  Katilmiyorum Kararsizim  Katihiyorum — Kesinlikle
katilmryorum katiliyorum

m Kentsel doniisiim kavraminin ¢ikis amacini iyi biliyorum

= Kentsel doniisiim projelerinde kalitenin saglanmasi i¢in doniisiim
kavraminin detayli olarak bilinmesi gerektigini diigiiniiyorum

m Kentsel doniisiim projelerinin ekonomik, fiziksel, sosyal, yasal vb. tim
boyutlariyla ele alinmasi kaliteli bina iiretiminde etkilidir
Kentsel doniisiim siirecinde yer alan aktorler ve rolleri hakkinda bilgim
var

m Kentsel doniisiim siirecinde 6zel sektdr ve yapimer firmalar kamu
yiikiinii azaltan aktorler olarak yer almaktadir

Sekil 4.31. Yapimc1 firmalarin kentsel doniistim kavrami ve siiregle ilgili bilgileri

Aragtirma bulgularindan ¢ikan sonuca gore 15 firmanmn 10’u ¢ogunlugu olusturarak
kentsel doniisiim projelerinin ekonomik, fiziksel, sosyal, yasal vb. tiim boyutlariyla ele
alinmasi gerektigini, bu sekilde kaliteli bina Uretiminin gergeklesebilecegini belirtmistir.
2.1. baghginda Thomas (2003, s. 46)’1n ifade ettigi gibi kentsel doniigiim kavrami “kentsel
sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bdlgenin ekonomik, fiziksel,
sosyal ve ¢gevresel kosullarna kalic1 bir ¢6zlim saglamaya ¢aligan kapsamli bir vizyon ve

eylem” olarak tamimlanmaktadir. Haksever (2019, s. 15) de c¢alismasinda kentsel
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doniisiim uygulamalarinin ekonomik, fiziki ve sosyal meselelerin biitiinlestirici bir
yaklasimi olarak ele alinmasi gerektigini belirtmistir. Bu anlamda arastirma bulgularinin

bahsedilen literatiir ¢alismalarini destekledigi goriilmektedir.

Goriismede tez ¢aligmasinin hedefi olarak firmalarin karsilastigi sorunlarin kentsel
dontisiimde kaliteli binalarin olusmasmdaki etkisiyle ilgili hipotezin yapimci firmalar
tarafindan degerlendirilmesi istenmistir. Sureg igerisinde hangi sorun alanlarinin kalite
iizerinde daha etkili olabilecegi hakkindaki fikirleri sorulmustur. Firmalarin 11 tanesi
kargilagilan sorunlarin kentsel doniisiim siirecinde kaliteli bina tiretimini dogrudan
etkiledigini diisiinmiis, 8 tanesi kalitenin saglanamadig1 binalar i¢in en biiyiik nedenin,
stirecte karsilagilan yasal sorunlar, 7 tanesi teknik sorunlar, 7 tanesi ekonomik, 6 tanesi

ise sosyal (iletisimsel) sorunlar oldugunu ifade etmistir.
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Firma Sayis1

Kesinlikle  Katilmiyorum  Kararsizim  Katiliyorum Kesinlikle
katilmryorum katiliyorum
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m Karsilasilan sorunlarin kentsel doniisiim siirecinde kaliteli bina {iretimini
dogrudan etkiledigini diisiiniiyorum

= Kalitenin saglanamadigi binalar i¢in en biiyilik nedenin, siirecte
karsilasilan teknik sorunlar oldugunu diisiiniiyorum

m Kalitenin saglanamadig1 binalar i¢in en biiyiik nedenin, siirecte
karsilagilan ekonomik sorunlar oldugunu diistiniiyorum
Kalitenin saglanamadig1 binalar i¢in en biiylik nedenin, siiregte
karsilasilan sosyal (iletisimsel) sorunlar oldugunu diisiiniiyorum

m Kalitenin saglanamadigi binalar i¢in en biiyiik nedenin, siirecte
karsilasilan yonetsel/yasal sorunlar oldugunu diigiiniiyorum

Sekil 4.32. Yapimc firmalarin bina iiretiminde Kaliteye etki edebilecek sorunlarla ilgili
goriisleri

Yukarida belirtildigi gibi Sekil 4.32’deki yapimcilar tarafindan verilen cevap dagilimlari
tez igeriginde bahsedilen tiim sorunlarin kaliteli bina iiretimini dogrudan etkiledigini
gOstermektedir. Ayrica 8 firma ¢ogunluga sahip olarak kalitenin saglanamadigi binalar
i¢in en biiyiik nedenin karsilasilan yonetsel/yasal sorunlar oldugunu belirtmis, doniistimle
ilgili yasa ve mevzuatlarm diizgiin bir yonetim modeli altinda diizenlenmesi gerektigini
ifade etmislerdir. Bu anlamda teknik, ekonomik ve sosyal (iletisimsel) sorunlara oranla

firmalar i¢in yasal sorunlarin kentsel doniisiimde kaliteye etkisinin daha biiyiik 6nem arz
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ettigi sonucuna varilmistir. Kltikcioglu (2015, s. 58) kentsel doniisiim uygulamalarinin
Diinya’da ve Tiirkiye’deki yasal siire¢lerini karsilastirdiginda 6nemli farkliliklarin agikca
gorildiigliinii  belirtmistir. Tirkiye’de yasal siirecin biitlinlesik bir yaklasimla
irdelenmedigini, kurumlar tarafindan genellikle ekonomik ve fiziksel acilardan
doniisiimiin degerlendirildigini ve bu kavram i¢in gerekli bir alt yapinin olusturulmasi
gerektigini ifade etmistir. Bu baglamda elde edilen arastirma bulgularmin literatiirii

destekler yonde oldugu goriilmektedir.
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5. SONUC

Kentsel doniisiim siirecinin, Tiirkiye’de uzun yillardir ¢esitli yasa ve mevzuatlarla devam
eden, karmasik sistemlere ve faaliyetlere sahip, kendine 6zgii bir yapis1 vardir. Alt 6lcekte
uygulamalarin yapildig1 yerel halkin, {ist 6l¢gekte tiim kentin yarar1 i¢in ortaya ¢ikarilan
bu kavramin amaglarma ve hedeflerine uygun olarak gerceklestirilmesi tiim iilkeler i¢cin
onemli bir konudur. Bundan dolay: Tiirkiye’nin de 6nemli giindem maddelerinden birini
olusturmaktadir. Ozellikle 2012 yilinda ¢ikarilmis olan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile bir¢ok sehirde hizlandig1 agikg¢a bilinen
bir gercektir. Ancak bu hizlanmayla doniisiim alanlarinda, siiregte rol alan taraflar
arasinda ¢esitli sorunlar ortaya c¢ikmaya baslamistir. Yapilan arastirmalara gore;
ekonomik, fiziksel, sosyal (iletisimsel), yoOnetsel/yasal sorunlar olarak sekillenen
alanlarda karsilasilan olumsuzluklarin kentsel doniisiim siirecinde kaliteli bir bina

iretimini etkiledigi goriilmektedir.

Calismada, siiregte rol alan taraflar arasindan yapimci firmalarin karsilastig1 sorunlar ele
almmaktadir. Tezin Onceki boéliimlerinde de anlatildigi gibi, Tirkiye’de yapimci
firmalarin yeri ve dnemi, kentsel doniisiim siirecinin ekonomik, fiziksel, sosyal, yonetsel
ve yasal olarak tiim boyutlar1 agisindan biiytiktiir. Ciinkii yapilan bir kentsel doniisim
projesinde yapimcilar; yapim Oncesi, yapim asamasi ve yapim sonrasi olmak iizere tiim
asamalarda yer alabilmektedir. Bu durum, siirecin aksamadan yonetilmesi ve basariyla
sonlandirilmasi konusunda firmalara ciddi bir sorumluluk yiiklemektedir. Firmalarin,
kentsel doniisiim siireci ile ilgili her konuda bilgi sahibi olmasi, tiim proje paydaslarini
sistematik bir bi¢imde koordine ederek islerin takibini yapmakla yiikiimlii olmas1 gibi
yonetsel gorevi bulunmaktadir. Bu baglamda yapimcilarin; maliyet, zaman ve kalite
kisitlarini projelerin baslangicindan tamamlanana kadar dogru bir sekilde yonetmesi,
ortaya ¢ikan bina {iriiniiniin istenen kalitede gerceklestirilmesini saglamas1 siiregteki en

onemli roludur.

Tez kapsaminda, kentsel doniisiim kavraminimn Tiirkiye’de ilk uygulamalarinin goriildiigi
ve hizlandig1 biiyliksehirlerden biri olan Bursa kentindeki siire¢ ele alinmis, bu kentte
faaliyet gosteren yapimecr firmalarin karsilastigi sorunlar irdelenmistir. Yapimci

firmalarin yapim Oncesi, yapim asamasi ve yapim sonrasi agamalarda karsilastiklari
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sorunlar irdelenerek, insaat sektoriinde dinamik bir yapiya sahip olan kentsel doniigiim
stirecinde kaliteli bina {iretimine katkilar1 ve faaliyetlerdeki etkinlikleri arastirilmistir.
Literatiir taramas1 sonucu elde edilen verilerle goriisme formu olusturulmus, sorular
firmalar tarafindan cevaplandirilmis ve literatiirdeki karsiliklartyla analiz edilmistir.
Analiz edilen sorunlarin kentsel doniigiim siirecinde kaliteli bina {iretimine olumsuz

etkileri tartigilmis, bazi tespitlerde bulunulmustur.

Yapim Oncesi asamada, yapimci firmalarm isi secerken doniisiim alanindaki mal
sahiplerini taniyor olmalar1 projenin gelisimi ve ilerleyisi i¢in bir avantaj oldugu tespit
edilmistir. Isin temininde firmalar biinyesinde tasarim becerisinin ve maddi giiciin yeterli
olmasi diger kriterlere oranla daha 6nemli bulunmustur. Streg igerisinde mal sahiplerinin
beklentilerini kargilamayan mekansal biiyiiklikklerin olusmasi ve kamu tarafindan verilen
vergi tesviklerinin, kredilerin yetersizligi firmalarin sik karsilastigi problemler olmustur.
Yapmmci firmalarm karsilastiklar1 sorunlar; mal sahiplerinin sayismin fazla olmasi
nedeniyle 1iletisimle ve beklentileriyle ilgili anlasma zorluklarmin yasanmasi,
sozlesmelerde haklarindan fazlasini istemeleri olarak belirlenmistir. Ruhsat 6ncesinde
yasal mevzuatlar ¢ercevesinde hazirlanan etiit projelerinde mal sahiplerinin yesil ve
sosyal donat1 alanlarini1 yetersiz bulmasi, eski komsuluk iligkilerinin devam edecegine
dair s6z istemeleri gibi firmalarin elinde olmayan taleplerde bulunmalar1 da firmalarm en
cok zorlandig1 sorunlar olarak saptanmistir. Ayrica, yasal diizenlemeler kapsaminda
degisen imar durumlar1 ve emsal artislar1 bu asamada projelerin gelisimini olumsuz

etkileyerek siireci uzatan 6nemli sorunlar niteliginde degerlendirilmistir.

Yapim asamasinda, Oncelikle firmalarin yikim iglemlerinde en ¢ok ev sahiplerinin
evlerini zamaninda bosaltmamasi ve bundan dolay1 hem siirecin uzamasi hem de maliyet
konusunda zorlandiklar1 saptanmistir. Projelerin baslangicinda verilen kararlarin bu
asamada hayata gecirilmesi konusunda yasadiklar1 en biiyiik problem maliyet ve siirenin
asilmasi olarak belirlenmistir. Bunun nedenti; siirecte tecriibeli bir proje yoneticisinin yer
almamasi, taseronlar ve malzeme tedarik¢ileriyle yasanan anlasmazliklar olarak
gorilmiistiir. Insaat siirecinde yonetsel acidan ¢ok sorun yasamadiklari, ancak bahsedilen
nedenler ve faaliyetlerin fazla olmasindan dolay: tecriibeli proje yoneticilerinin siiregte

yer almalar1 gerektigi tespit edilmistir. Taseron firmalar ve malzeme tedarikgileriyle ilgili
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ise; getirilen malzemelerin istenen kalitede olmamasi ve isciligin kotii olmasi hem isleri
sekteye ugratan sorunlar hem de bu sekilde uygulandig: takdirde siire¢ sonunda elde
edilen bina kalitesini olumsuz etkileyen sorunlar olarak degerlendirilmistir. Buna ek
olarak uygulama asamasinda karsilasilan yonetsel/yasal sorunlarin siire, kalite ve maliyeti
onemli dlgiide etkiledigi sonucuna varilmistir. Insaat siirecinde imar durumu veya yasal
diizenlemelerdeki ani degisimlerin faaliyetleri etkileyebilecek derecede olmasi, verilen
stirelerin yetersizligi ve kira desteginin kesilmesi gibi sorunlarin kritik oldugu tespit
edilmistir. Ayrica makroekonomik degisimlerin yasanmasiyla, biitcelerin asilmasi ve
desteklerin kesilmesi sonucu firmalarin biiyiik Ol¢iide zorlandigi, hatta projelerden

cekilmek zorunda kaldiklari, dolayistyla binalarin yarim kaldigi sonucuna varilmastir.

Yapim sonrast asamada da makroekonomideki degisimler sonucu miilklerin satilamamasi
veya hedeflenen satis/kira bedeline ulagilamamasi firmalarin sik karsilastigi ekonomik
sorunlar olarak degerlendirilmistir. Buna ek olarak, yapimi biten kentsel doniisiim
projelerinde; teknik altyapit ve sosyal donati alanlarindaki eksikliklerin ve eski mal
sahipleriyle doniisiimden sonraki yeni mal sahipleri arasindaki sosyal farkliliklarin
fiziksel ve sosyal agidan bina kalitesini olumsuz etkiledigi saptanmistir. Bu anlamda
kaliteli bir bina iiretimindeki en Onemli kriter, mekanlarmn biyiikliigli ve mekan
organizasyonun kullanici ihtiyaglarii karsilayan nitelikte olmasidir. Ayrica firmalar
tarafindan yonetsel/yasal sorunlar, tiim asamalar1 etkileyebilecek giicte oldugundan
donilistim projelerinde basarili sonuglar alinmasi i¢in diizeltilmesi gereken en 6nemli

sorun alani olarak sec¢ilmistir.

Firmalarla yapilan goriismeler sonucu elde edilen bulgular ve literatiir karsilagtirmalariyla
tespit edilen tiim bu hususlar dikkate alindiginda, yapimeci firmalar tarafindan kentsel
doniisiim siirecinde kaliteli bina iiretimini olumsuz etkileyen sorunlarla ilgili en énemli

faktorler bina kalitesi kriterleri kapsaminda:

e Gergeklestirilen uygulamalarin yonetmelik ve standartlara olan uyumu,
e Ozellikle yapim asamasinda karsilagilan sorunlara dayandirilarak malzeme ve

uygulama Kkalitesini igeren yapim kalitesi,
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e Algilanan kaliteyle ilgili yaganan sorunlar agisindan kalitenin tanimlamalarinda
yer alan ve gerceklestirilmesinde 6nemli bir etken olan kullanict memnuniyeti ve
referanslari,

e Mal sahipleriyle ilgili karsilagilan sorunlar tizerinden sosyal iletisim kriterleri,

uyumlu ve gerilimin olmadigi bir ortamda saglanan iletisim olarak belirtilmistir.

Siirecin tiim boyutlarinda gergeklestirilmesi gereken bu faktorlerde yasanan sorunlarin
projenin en 6nemli kisitlar1 olan siire, maliyet ve kaliteyi olumsuz etkilemesi sonucu
kentsel doniisiim siirecinde kalitesiz binalara neden oldugu tespit edilmistir. Bu anlamda
tez ¢aligmasimin temel hipotezi olan “kentsel doniisiim projelerinde yapimct firmalarin

karsilastigr sorunlar kaliteli bina iiretimini olumsuz etkiler” ifadesi dogrulanmaktadir.

Sonug olarak siirecte yer alan taraflarin kentsel doniisiim kavraminin amag, hedef ve
ekonomik, fiziksel, sosyal, yasal, yonetsel olmak (izere tim boyutlarin1 bilmesi
gerekmektedir. Doniisiim alanlarmin Tirkiye’de kamunun maliyet yiikiinii azaltan ve
sektorel canlilig1 arttiran yapimci firmalar tarafindan binada uygunluk, yapim kalitesi,
algilanan kalite ve sosyal iletisimin saglanmasma engel niteligindeki tiim sorunlara
yonelik ¢6ziim arayislarina odaklanilmasinin yararli olacag diistiniilmektedir. Buna ek
olarak Insaat Miiteahhitleri Sanayici ve Is Insanlar1 Dernegi (IMSIAD) Kentsel Déniisiim
Komisyonu, Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi (BTSO) gibi yapilan arastirmada alan
caligmasinin gergeklestirilmesinde de biiyiik etkisi olan kentsel ddniisiimle ilgili
organizasyonlarin sorun alanlarmin tanimlanmasi ve ¢OzUmlenmesi icin daha aktif
olmasi, bu gibi kuruluslarmn sayisinin kentlerde artmasi gerektigi onerilmektedir. Caligma
sonuglarmim literatiirde eksikligi goriilen yapimci firma faaliyet ve sorunlariyla ilgili
arastirmalara teorik katki saglayacagi ve bahsedilen sorun alanlarina ¢6ziim aranarak
kentsel doniisiim siirecinde kaliteli bina iiretimi stratejilerini gelistirmeye yonelik olumlu

bir etkisi olacagi ongoriilmektedir.
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EK1
Yapimcei Firmalarla Yapilan Yar-Yapilandirilmis Goriisme Formu
Degerli katilimet,

Bu form, Bursa Uludag Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Mimarlik Anabilim Dal1 -
Yap1 Bilgisi Bilim Dali kapsaminda yiiriitillen yiiksek lisans tezinde kullanilmak iizere
hazirlanmistir. Bursa’daki yapime1 firmalarin kentsel doniisiim siirecinde kaliteli bina
iiretimine etki edebilecegi diisiiniilen faaliyetleri ve karsilastig1 sorunlarini yapim 6ncesi,
yapim asamasi ve yapim sonrasi olarak iic asamada tespit etmeye yonelik bir arastirmaya
veri toplanmasit amacglanmaktadir. Goriisme formunda kimlik bilgilerinize dair soru
bulunmamaktadir. Arastrma kapsaminda giivenilir ve dogru verilere ulagilabilmesi
acisindan ifadelerin samimiyetle cevaplanmasi biiyiik 6nem arz etmektedir. Calismaya

yapacaginiz katkilardan dolay1 simdiden tesekkiir ediyoruz.

Gériisme Sahibi: Ozge KAMIS Goriigsmeyi yapan kisi tarafindan doldurulacak
Yiiksek Lisans Ogrencisi Tarih:
ozge.kamis@hotmail.com Anket Yapilan Firma No:

GORUSME YAPILAN KiSi VE FIRMANIN OZELLIKLERI

Mesleginiz: ( )Mimar
( )Miihendis (........... )
()Diger (vovvvvvennnnnn. )

Egitim Durumunuz: ( )Okuma yazmam var ( )ilkokul mezunu ()Ortaokul Mezunu

()Lise Mezunu () Lisans Mezunu ()Lisansiistii Mezunu ( )Diger............

Kag yildir Bursa’da yasamaktasimiz?
()0-4 ()59 ()10-19 ()20+

Isletme biiyiikliigiiniiz nedir?
()Kucuk ()Orta ()Blyuk
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Firmada calisan personel sayist nedir?
()Sabit teknik personel:()0-4 ()5-9 ()10-14 ()15+
( )Proje bazli teknik personel:( )0-4 ()5-9 ()10-14 ()15+

Firma kag yildir insaat sektoriinde faaliyet gostermektedir?
()0-4 ()59 ()10-19 ()20+

Firma kag yildir kentsel doniisiim projelerinde yer almaktadir?
()0-4 ()59 ()10-19 ()20+

Firmanin Bursa ilinde tamamlanmis kentsel doniisiim proje sayist nedir?

()0-4 ()5-9 ()10-19 ()20+

Firma bilinyesinde kentsel doniisim projeleri daha c¢ok hangi sozlesme tiiriiyle

alinmaktadir?

( )Anahtar teslimi gotiirii bedel s6zlesme (isin tamamini kapsayan)

( )Gotiirli bedel sozlesme (toplam bedel tizerinden)

()Birim fiyat s6zlesme (birim fiyatlarin carpimi sonucu bulunan toplam bedel {izerinden)
( )Kat karsilig1 insaat sozlesmesi

( )Karma s6zlesme (bir kismi1 anahtar teslimi gotiirii bedel, bir kismi birim fiyat yontemi
Uzerinden)

( )Hizmet sdzlesmesi

Firma biinyesinde alinan kentsel doniisiim projeleri daha ¢ok hangi proje teslim sistemi

ile yapilmaktadir?

()Geleneksel sistem ( )Tasarim-Yapim sistemi ( )Tasarim- Yonetim sistemi ( )Yapim

yonetim sistemi () Yap-islet-devret sistemi
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YAPIM ONCESI ASAMA

1. Ruhsat oncesi asamada toplam siireyi etkileyen ne tip teknik problemlerle

karsilasiyorsunuz? Birden fazla secim yapabilirsiniz.

( )Teklif projelerinin hazirligindaki gecikmeler

()So6zlesme hazirligindaki gecikmeler

( )Konuyla ilgili bilgi eksikliginden kaynaklanan gecikmeler
( )Belirlenen maliyeti arttiric1 beklentilerin olmasi

( )Mal sahiplerinin hakkindan fazlasini istemesi

(DEK Olarak ........ccoooviiieiiiiiiicieeceece e

( )Herhangi bir problemle karsilasmiyorum ()Bilmiyorum

2. Binanin kalitesinde etkili olan tasarim siirecinde projeye dahil olan tasarimcilarla

ilgili ne tip sorunlarla karsilasiyorsunuz? Birden fazla secim yapabilirsiniz.

( )Kentsel doniisiimle ilgili bilgi eksikligi

( )Yetersiz tasarim becerisi

( )Tasarimin belirlenen siire i¢inde tamamlanmamasi

( )Hazirlanan tasarimin yonetmeliklere uygun olmamasi

( )Tasarimda eski/yeni yap1 kiyaslamasina yer verilmemesi (yap1 stoku)
( )Tasarimi yapilan projede metrekarelerin beklentileri karsilamamasi

(DEK Olarak .........cccoovevieiieiiieciece e

( )Herhangi bir problemle karsilasmiyorum ( )Bilmiyorum

3. Kentsel donUsiim projelerinin temininde ne tip ekonomik engellerle

karsilasiyorsunuz? Birden fazla secim yapabilirsiniz.

( )Vergi tesviklerinin yetersizligi

( )Kredilerin yetersizligi

( )Firma biit¢esinin yetersizligi

(DEK OlArak .........ccveiecie e

( )Herhangi bir engelle karsilagsmiyorum ()Bilmiyorum
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4. Bu asamada, mal sahipleri ile olan etkilesimde yasadiginiz zorluklar nelerdir?

Birden fazla se¢cim yapabilirsiniz.

( )Mal sahipleriyle olan iletisim eksikligi
( )Mal sahiplerinin sayica fazla olmalar
( )Mal sahiplerinin beklentileri ile ilgili anlasma zorlugu

(DEK OIAraK........coiiieiiiiciieeee e e

( )Herhangi bir zorluk yasamiyorum ( )Bilmiyorum

5. Yapilmas1 diisiiniilen kentsel doniisiim projelerinde mal sahiplerinin sosyal
cevreyle ilgili beklentileri acisindan ne tip sorunlarla karsilastimz? Birden fazla

secim yapabilirsiniz.

()Mal sahipleri tarafindan alanin giivenli goriilmemesi ve tasarimdaki 6nlemlerin yetersiz
kaldig1 diistincesi

()Yapilan tasarim iizerinden yesil alan ve sosyal donati alanlarinin yetersiz bulunmasi

( )Komsuluk iliskileri hakkindaki olumsuz diisiinceler

(DEK Olarak........cooveireie et e

( )Herhangi bir sorunla karsilasmiyorum ()Bilmiyorum

6. Yerel yonetimler ve kentsel doniisiimle ilgili yonetmeliklerin, verilen kararlarin
ruhsat asamasinda islerinize ne gibi olumsuz etkileri oluyor? Birden fazla secim

yapabilirsiniz.

( )Degisen imar durumlar1

( )Degisen emsal artislar1

( )Revizyonlarin olugsmasi ve zaman kayb1

( )Belediyede yonetim kadrosunun degismesi veya ¢alisanlarin ilgisizligi
(DEK Olarak..........ccveieeie ettt e

()Herhangi bir olumsuz etki olmuyor ()Bilmiyorum
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7. Asagida isi temin etmedeki stratejiyi belirleyen 5 temel nokta verilmektedir.
Bunlan firmaniz iizerinden 6nem derecelerine gore en yiiksek 5’ten en diisiik 1’e

kadar siralar misimiz?

a)Tasarim

b)Teknik bilgi

c)Mal sahipleriyle olan iletisim
d)Kamu kurumlariyla olan etkilesim
e)Maddi gii¢

1) 2() 3() 4() 5()

8. Yapilacak kentsel doniisiim projesini nasil seciyorsunuz? Asagida projeye karar
vermedeki 5 temel nokta verilmektedir. Bunlann firmamz iizerinden oOnem

derecelerine gore en yiiksek 5’ten en diisiik 1’e kadar siralar misimz?

a)Alanin bilinen bir ¢evrede olmasi

b)Kar oraninin yiiksek olmasi

c)Mal sahiplerinin taninmasi

d)Kaliteli ve basarili bir kentsel doniisiim projesinin ¢ikacagina inanilmasi

e)Firmanin tanmirligini arttiracak nitelikte bir proje olmasi

1) 2() 3() 4() 5(0)

9. Firmamzda bu asamada ekibiniz disinda, kaliteli bina iiretimine olumlu
etkilerinin olacagim1 diisiindiigiiniiz 6zel bir cahsana veya danmismana ihtiyac

duyuluyor mu?

()Evet ()Hayrr ()Bilmiyorum

Evet ise hangi alanda kimlere ihtiya¢ duyuldugunu asagidaki bosluga yaziniz.
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YAPIM ASAMASI

10. Yikim islemlerinde ne tip sorunlarla karsilasiyorsunuz? Birden fazla secim

yapabilirsiniz.

()llgililerin yikimi1 6nlem almadan yapmasi
( )Ev sahiplerinin evlerini bosaltmamasi ve siirecin uzamasi
(DEK OIAraK........ooiiieiiiecieeee e e

( )Herhangi bir sorunla karsilagmryorum ()Bilmiyorum

11. Onceden verilen kararlarin santiyede, uygulama asamasinda hayata gecirilmesi
konusunda ne tip sorunlarla karsilasiyorsunuz? Planlananla gerceklesen arasinda

ne gibi uyumsuzluklar yasaniyor? Birden fazla secim yapabilirsiniz.

( )Birden fazla kisinin miidahalesi

()isteklerin degismesinden kaynakli revizyonlarm siklig

( )YOnetsel sorunlarin yasanmasi

()Belirlenen maliyetin ve siirenin tizerine ¢ikilmasi

(] = 0] = | S

( )Herhangi bir sorunla karsilasmiyorum ()Bilmiyorum

12. Uygulama asamasinda ne gibi yonetsel sorunlarla karsilasiyorsunuz? Birden

fazla secim yapabilirsiniz.

( )Projeyi yoneten, planlayan ve denetleyen profesyonel bir proje yoneticisinin olmamast
( )Proje yoneticisinin kentsel doniisiim ve santiye yonetimiyle ilgili bilgi eksikligi
()Atanan proje yoneticisinin gorev ve sorumluluklarini yerine getirmemesi

(DEK Olarak.........ccoveieiiecieeeee e

( )Herhangi bir sorunla karsilasmiyorum ()Bilmiyorum

13. Yapim asamasinda Kkaliteyi etkiledigi diisiiniilen alt yiikleniciler (taseron) ve
malzeme tedarikgileri ile ilgili ne tip zorluklarla karsilasiyorsunuz? Birden fazla

secim yapabilirsiniz.
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( )Malzemelerin istenen kalitede gelmemesi

( )Sozlesmede belirlenen maliyetin ve siirenin tizerine ¢ikilmasi
()lletisim eksikligi

( )Uzlagsma sorunlar1 ve isin yarmm birakilmasi

()Isciligin kotii olmasi

(DEK OIAraK........cciiiiiieciieeee e e
( )Herhangi bir zorlukla karsilasmiyorum ()Bilmiyorum

14. Bu asamada ekonomik anlamda siireci zorlayan ne gibi durumlar oluyor?

Birden fazla se¢cim yapabilirsiniz.

( )Alan temizlemenin uzun ve pahali olmasi

( )Maliyet agi81 ile bor¢lanma ve binalarin yarim kalmasi

( )Kira desteginin kesilmesi

()Makroekonomik degisimler

(] = 0] = | S

()Ekonomik herhangi bir zorluk olmuyor ()Bilmiyorum

15. Yapim esnasinda resmi kurumlar (belediyeler, meslek odalari, bakanhklar vb.)
ve kentsel doniisiimii iceren mevzuatlarla ilgili ne gibi sorunlar yasiyorsunuz?

Birden fazla secim yapabilirsiniz.

( )Verilen siirenin yetersizligi ve kira desteginin kesilmesi

()imar durumu veya yasal diizenlemelerdeki degisiklikler

( )Kamunun, makroekonomik degisimler sonucu ekonomik sikinti yasayan yapimci
firmalara yeteri destegi saglamamasi ve yarim kalan binalarm olusmasi

()Y1ikim islemlerinde belediyelerin gecikmesi ve kontrol eksigi

(DEK Olarak..........coeeieiieie e st

( )Herhangi bir sorun yasamiyorum ( )Bilmiyorum
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16. Asagida projelerin yapim asamasinda alt-yiikleniciler (taseron) ve malzeme
tedarikgilerinin secimi i¢in belirli Kkriterler verilmektedir. Bunlar1 firmamz
iizerinden onem derecelerine gore en yiiksek 5’ten en diisiik 1’e kadar siralar

misiniz?

a)Tanidik olmalar1
b)Diisiik 6deme
c)Malzemelerin kalitesi
d)lyi iscilik

¢)En kisa siirede bitirilmesi

1) 2() 3() 4() 5()

17. Asagida projelerin yapim asamasinda siire, Kkalite ve maliyeti etkileyebilecegi
diisiiniilen baz1 sorunlar verilmektedir. Bunlari firmamz iizerinden oOnem

derecelerine gore en yiiksek 5’ten en diisiik 1’e kadar siralar misimz?

a)Yonetsel sorunlar
b)insaat malzemeleri ve iscilikle ilgili sorunlar
c)Tasarmma uygunlukla ilgili sorunlar

e)Ekonomik sorunlar

1) 2() 3() 4() 5()

YAPIM SONRASI ASAMA

18. Sizce yapim biten kentsel doniisiim projelerinin kalitesini olumsuz etkileyen

cevresel ve teknik problemler nelerdir? Birden fazla secim yapabilirsiniz.

()Glvenlik problemi

( )Sosyal farkliliklar

()Ses, giiriiltii, cevre kirliligi vb. dis faktorler

( )Ulasim baglantilari, teknik ve sosyal altyapr eksiklikleri gibi alanin fiziksel
yetersizlikleri

(DEK Olarak..........coeieeie e

()Olumsuz bir etkisi yok ()Bilmiyorum
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19. Bu asamada ne gibi ekonomik problemlerle karsilasiyorsunuz? Birden fazla

secim yapabilirsiniz.

( )Makroekonomideki degisimler ile miilklerin satilamamasi veya kiralanamamasi
( )Hedeflenen kira ve satig bedeline ulagilamamasi

( )Kiymetten diisme, deger kayb1

(DEK OIAraK........ccuiiiieieiie e

( )Ekonomik bir problemle karsilasmiyorum  ( )Bilmiyorum

20. Bu asamada, mal sahipleri ile ilgili yasadigimiz zorluklar nelerdir? Birden fazla

secim yapabilirsiniz.

()Mal sahiplerinin sdzlesmedeki maddeleri reddetmesi veya anlasmazlik yasanmasi

( )Mal sahiplerinin belirlenen daire konusunda kendi hakk: digindakini isteyebilmesi

( )Mal sahiplerinin kendi istekleri dogrultusunda yapilmadigi i¢in projenin tasarimi veya
yapimda kullanilan malzemelerle ilgili memnuniyetsizligi

(] = 0] = | S

( )Herhangi bir sorun yagamiyorum ( )Bilmiyorum

21. Iskan alimi ve yapi kullanma izni ile ilgili ne gibi sorunlarla karsilasiyorsunuz?

Birden fazla secim yapabilirsiniz.

( )Projenin uygunlugu ile ilgili yapilan kontrolde sorun ¢ikmasi
()Yap1 kullanma izninin ge¢ verilmesi
()Su, elektrik, 1smnma vb. altyapiy1 olusturan kullanimlarin ge¢ agilmasi

(DEK Olarak.........ccoveieiiecieeeee e

( )Herhangi bir sorunla karsilagsmiyorum ( )Bilmiyorum

22. Asagida kentsel doniisiim siireci sonunda elde edilen kaliteli bir binay1 olusturan
baz1 parametreler verilmistir. Bunlar firmanmiz iizerinden onem derecelerine gore

en yiiksek 5’ten en diisiik 1’e kadar siralar misimiz?

a)Projenin hedeflenen maliyet ve zamanda bitmesi

b)Mal sahiplerinin beklentilerini karsiliyor olmast
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c)Standartlara uygun olmasi
d)Yasal diizenlemelere uygun olmasi

e)Yapilan tasarimin ihtiyaglar1 karsiliyor olmast

1) 2() 3() 4() 5()

23. Bahsedilen bu asamalarda yapimal firmalarin karsilastigi sorunlarin kentsel

doniisiim siirecinde kaliteli bina iiretimine etki ettigi diisiiniilmektedir. Siirecte

kaliteli bina elde edilmesi ile ilgili asagidaki sorular sizi en iyi ifade eden cevapla

degerlendiriniz.

Kesinlikle
katilmiyorum

Katilmiyorum

Kararsizim

Katilhyorum

Kesinlikle

Katiliyorum

Kentsel doniisim kavraminin ¢ikis amacini iyi
biliyorum.

Kentsel doniisiim projelerinde kalitenin saglanmasi
icin doniigiim kavraminin detayl olarak bilinmesi
gerektigini diisiiniiyorum.

Kentsel doniisiim projelerinin ekonomik, fiziksel,
sosyal, yasal vb. tiim boyutlariyla ele alinmasi
kaliteli bina tGretiminde etkilidir.

Kentsel doniisiim silirecinde yer alan aktorler ve
rolleri hakkinda bilgim var.

Kentsel doniisiim siirecinde 6zel sektor ve yapimcei
firmalar kamu yukini azaltan aktorler olarak yer
almaktadir.

Yapimci firmalarin karsilagtigi sorunlarin kentsel
doniisiim  siirecinde  kaliteli bina {iretimini
dogrudan etkiledigini diisiiniiyorum.

(katiliyorsamiz bir sonraki 4 soruyu cevaplayiniz.)

Kalitenin saglanamadig1 binalar i¢in en biiyiik
nedenin, siliregte karsilagilan teknik sorunlar
oldugunu diislinliyorum.

Kalitenin saglanamadig1 binalar i¢in en biiyilik
nedenin, siirecte karsilasilan ekonomik sorunlar
oldugunu diisliniiyorum.
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Kalitenin saglanamadig1 binalar i¢cin en biiyiik
nedenin, siirecte karsilasilan sosyal (iletisimsel)
sorunlar oldugunu diistiniiyorum.

Kalitenin saglanamadig1 binalar icin en biyiik
nedenin, silirecte karsilagilan yasal sorunlar
oldugunu diisliniiyorum.

Goriisme burada sona erdi, zaman ayirdiginiz i¢in tesekkiirler.
Bu sorular disinda konusulmayan ancak akliniza gelen, eklemek istediginiz bir konu

var m1?

133




OZGECMIS

Ad1 Soyadi : OZGE KAMIS

Dogum Yeri ve Tarihi : BURSA /17.02.1994

Yabanci Dil : Ingilizce

Egitim Durumu
Lise : Bursa Kiiltiir Okullar1
Lisans : Beykent Universitesi
Yiiksek Lisans : Bursa Uludag Universitesi

Calistigi Kurum/Kurumlar  : TAG Mimarlik

[letisim (e-posta) : 0zge.kamis@hotmail.com

Yaymlar1

Kamis, O. ve Tas, N. (2021). Kentsel Déniisiim Projelerinde Yapimci Firmalarin
Karsilastigi Sorunlarin Kaliteli Bina Uretimi Uzerine Etkilerinin Arastirilmasi: Bursa
Alan Calismas: [Oz]. Trakya Universiteler Birligi V. Lisansiistii Ogrenci Kongresi’nde
sunulan bildiri, Bandirma Onyedi Eylil Universitesi, Balikesir. Erisim adresi:
https://tublok2021.bandirma.edu.tr/tr/tublok2021/Sayfa/Goster/Bildiri-Kitapcigi-14563

134


https://tublok2021.bandirma.edu.tr/tr/tublok2021/Sayfa/Goster/Bildiri-Kitapcigi-14563

	ÖZET
	ABSTRACT
	ÖNSÖZ ve TEŞEKKÜR
	KISALTMALAR DİZİNİ
	ŞEKİLLER DİZİNİ
	ÇİZELGELER DİZİNİ
	1. GİRİŞ
	2. KAYNAK ARAŞTIRMASI
	2.1.  Kentsel Dönüşüm Süreci
	2.1.1. Dünya’da ve Türkiye’deki kentsel dönüşüm süreci
	2.1.2. Kentsel dönüşüm sürecinin farklı boyutları
	2.1.3. Kentsel dönüşüm projelerindeki aktörler ve rolleri

	2.2.  Kalite ve Kaliteli Bina Üretimi
	2.2.1. Kalite ve kaliteli bina
	2.2.2. Bina üretiminde kaliteyi etkileyen faktörler

	2.3.  Yapımcı Firmalar
	2.3.1. Kentsel dönüşüm sürecinde yapımcı firmaların yeri ve önemi
	2.3.2. Yapımcı firmaların kentsel dönüşüm faaliyetleri ve karşılaştıkları sorunlar

	2.4.  Kentsel Dönüşüm Süreci, Kaliteli Bina Üretimi ve Yapımcı Firmaların İlişkisi

	3. MATERYAL VE YÖNTEM
	3.1.  Bursa’nın Kentsel Dönüşüm Süreci
	3.2.  Araştırmanın Yöntemi
	3.2.1. Yapım öncesi aşamadaki sorun alanları
	3.2.2. Yapım aşamasındaki sorun alanları
	3.2.3. Yapım sonrası aşamadaki sorun alanları


	4. BULGULAR VE TARTIŞMA
	4.1.  Yapımcı Firmaların Özelliklerine İlişkin Bulgular ve Analizi
	4.2. Yapım Öncesi Aşamadaki Sorunlara İlişkin Bulgular ve Analizi
	4.2.1. İşin seçimi / Teklif öncesi
	4.2.2. Teklif / Ruhsat öncesi
	4.2.3. Ruhsat

	4.3.  Yapım Aşamasındaki Sorunlara İlişkin Bulgular ve Analizi
	4.4.  Yapım Sonrası Aşamadaki Sorunlara İlişkin Bulgular ve Analizi
	4.5.  Kaliteli Bina Üretimine Etki Eden Sorunlara İlişkin Bulgular ve Analizi

	5. SONUÇ
	KAYNAKLAR
	EK 1
	ÖZGEÇMİŞ

