Sunum:
Yurtdışında Türk müteahhitlik sektöründe yaptığı işlere ve hacmine baktığımız zaman, Çin’den sonra dünya ikincisi olduğu olduğumuz görülmektedir. Gelinen bu sürecin altını çizmek zorundayız. Yurtdışında bu denli gelişme kaydeden, ortaya koyduğu çalışmalarla dünyanın saygısını kazanan Türk müteahhitlik sektörü bizleri de fazlasıyla gururlandırmaktadır. 

Fakat ülkemizde geçmişten günümüze gelen mevcut yapıların fotoğraflarına baktığımız zaman da son derece üzüldüğümüzü dile getirmekteyiz. Ülkemizdeki şehirlerimizin fotoğraflarına baktığımızda geçmişte inşa edilmiş binalardan dolayı, mevcut yapı stoğunda kaçak yapıların ve çarpık gecekondulaşmaların çok fazla olduğunu görmekteyiz. Değerli katılımcılar, planlı ve kurallı yapılaşmanın, altını çizmek isterim ki bu süreç çok önemlidir ve bir o kadar da acıdır.  1980’li yıllardan önce kentleşme süreci hızla artmış, köylerden kentlere göçler de ciddi bir hız kazanmıştır.  Kent yönetimlerinin, yeni nüfus baskısına ve bu nüfusun ihtiyaçlarına cevap verebilecek durumda olmaması, bireylerin ekonomik durumunun da bunu karşılamaya yetmemesi, gecekondulaşma eğilimini arttırmıştır. Bütün bunlar yaşanırken asıl vahim olan, bütün bunların olağan bir kentselleşme olarak algılanma sürecidir. Bunlar sonuç olarak teknik alt yapısı düzgün olmayan, enerji tasarruflu akıllı binaları, meydanları, parkları, bahçeleri olmayan, ulaşım sorunlarıyla da bir yumak halinde biraz daha büyümüştür. Bu şehirler marka şehirler olmayıp, depreme dayanıksız şehirler olarak karşımıza çıkmaktadır. Bunlar ciddi bir tehlike ve sorunu beraberinde getirmektedir.  

Çok saygıdeğer katılımcılar; Türkiye’de mevcut 20 milyon yapının 6.5 milyonunun risk altında olduğu tespit edilmiştir ve bu rakam ciddi bir rakamdır. Üç büyük metropol açısından ele alınacak olursa; Ankara, İzmir ve İstanbul’un  %70’e yakınının kaçak olduğu tespit edilmiştir. 2 önemli tarih, 17 Ağustos 1999 Kocaeli ve 12 Kasım 1999 Düzce depremleri…  Bu acı depremlerde hayatlarını kaybedenleri yeniden rahmetle anarken, bu depremleri de yaşamış olup bugünlere gelen vatandaşlarımızın içinde bulunduğu psikolojiyi göz ardı edemeyiz. 1999 depreminden önce statik hesaplar yapılırken, zemin etütleri, sondaj yapılmadan bölgelerden elde edilen kabullere göre yapılmaktaydı. Aslında yapılması gereken inşaatın, yapılacağı alanlardaki parsellerdeki parsel bazında zemin etütlerinin yapılarak çalışmanın bu şekilde tamamlanması gerekirdi.  Yapılması gereken laboratuar deneylerinin sonucuna yer altındaki esneklik dirençlerini, dinamik yapısını, taşıma gücünü, yer altı su seviyesinin oturma sıvılaşması konusunda jeofizik mühendislerinin detaylı şekilde incelemesi, jeoloji mühendislerince yapılacak arazi çalışmalarında, zemin - kaya mekaniği deneylerini ihtiva eden zemin yapı etkileşim analizlerinde kullanılacak seri profiller ise jeoloji mühendislerince tespit edilmeliydi. Ayrıca zemin emniyetinin tespiti için ise inşaat mühendislerinin bulunması gerekirdi.

 Bakanlığımızca hazırlanan Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği’nin 57. Maddesinde, parsel bazında, baz alınarak yürütülen güçlü mühendislik hizmetleri istenmiştir ve bu mühendislik hizmetleri 1999 yılından sonra mecbur hale getirilmiştir. Bu depremlerden sonra Bakanlığımız tarafından her iki depremden sonra ülke genelinde inşaat yapılmasını bir genelgeyle durdurmuştur. Daha sonra Bakanlığımızca zemin jeolojik etütleri yapılmayan planların uygulaması durdurularak, bu planların mikro bölgeleme çalışmalarından sonra tekrardan inşaat izinlerinin verilmesi başlanmıştır ve parsele göre zemin etütlerinin yapılması, sondaj yapılması mecburiyeti getirildikten sonra ruhsatlara devam edilmiştir.

Aynı zamanda 2000 yıllarından sonra Bakanlığımızca yapı denetim sistemi getirilmiştir ve 19 pilot ilde uygulanmaya başlanmıştır. Türkiye deprem bölgeleri haritası esas alındığı zaman %96’sının deprem riski altında olduğunu ve olan depremleri incelediğimizde de toplam olarak 62.588 vatandaşımızı kaybetmiş olduğumuzu görmekteyiz. Görüldüğü üzere ciddi tedbirlerin alınması zorunlu olan bu süreci bakanlığımız tamamlarken, 2011’de Van depremi olmuştur. Kentteki 110.000 binanın %25’i ağır hasarlı, %10’u orta hasarlı… Yani bakıldığında 55.000 bina depremden etkilenmiştir.  En azından %30’a yakını da yıkılmıştır. Bir şehrin %50’sine yakının yok olması demek ciddi bir sorundur. Bu sorun nedeniyle de Başbakanımızın aldığı kararla ne pahasına olursa olsun bu kentsel dönüşüm yapılacak, eski binalar tespit edilecektir. Kentsel dönüşüm kanunu, bu binaların yıkılması gerekliliğinden 644 sayılı kanun hükmündeki kararnameyle ve Bakanlığımızın yetkisi olması nedeniyle tarafımızca çıkartılmıştır. 6306 sayılı yasa, Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi yasası, Bakanlığımız tarafından 15 Mayıs 2012 yılında çıkartılmıştır. 15 Temmuz 2012 yılında da yönetmeliği çıkmıştır. Bu kanuna göre riskli alanlar, rezerv alanlar ve riskli binalar olarak kanunumuz yürürlüğe girmiştir. 

Riskli alanların tespiti için TOKİ, Bakanlığımız ve şahıslar tarafından müracaat edilebilmektedir. Fakat rezerv alanlar özel mülkiyetle müracaat ettiği takdirde, özel mülkiyetin muvafakatinin tamamının getirilmesi lazım ve bu mülkiyetlerin  %25’nin de dönüşüm projeleri hesabına aktarılması gerekir. Riskli alanlar, Bakanlık, İl İdare veya Belediye tarafından tespit edilerek ilan edilebilir. Fakat bu alanın en az 15.000 m2 olması gerekmektedir. Bizim için en önemlisi, riskli binaların tespiti ve yapılacak işlemlerdir. Riskli binalarda münferiden şahısların bir apartmanda tespit edilebilmesi için öncelikle bir lisanslı kuruluştan yardım alması gerekir. Lisanslı kuruluşa müracaat ederek, apartmanda yalnız bir tek kişi dahi olsa müracaat ettikten sonra, bina içersinde kalıplar alınmakta ve tespitler yapılmaktadır. Lisanslı kuruluş, Bakanlığımızca tespit edilen kuruluşlardır. Yapı denetim, belediyeler, üniversiteler; Bunlar Altyapı Kentsel Hizmetler Müdürlüğü’nün sitesinde yer almaktadır. Bu kuruluşların tespitleri, analiz sonuçları eğer riski tespit ettiyse 7 gün içerisinde İl Müdürlüğümüze müracaat etmesi gerekmektedir. İstanbul, Bursa vb. birkaç ilde bölge müdürlüğü oluşturuldu. Yeni kentsel dönüşüm il müdürlüğü oluşturuldu. Önceden kendi il müdürlüğümüzde bu işlemler yürüyordu. Bir hafta içinde Bülent Beylerin Basın Ekspress yolu No: 33/5 Merkez Mah. Küçükçekmece yeni adresi riskli binalarla ilgili, yani kentsel dönüşümle ilgili bütün çalışmaların devam edeceği adres olacaktır. 

7 gün içersinde yapılan müracaattan sonra ve İl Müdürlüğü raporların incelemelerini tamamladıktan sonra, raporlar yeterli görüldüğü takdirde tapuya bildirir. O ilgili tapu buna şerhini koyarak, binadaki şahıslara bildirim yapılır. Yalnız burada dikkat edeceğiniz 2/3 çoğunlukla müracaata gerek yoktur. Eğer ki binada risk varsa, mülke sahip olan 1 kişinin dahi müracaatı yeterli olacak ve işlemler başlayacaktır. Ve burada yıkım sürecine kadar giden bir işlem var.

İl Müdürlüğü’ne müracaat edildikten 15 gün içersinde itiraz etme hakkı vardır. Müdürlüğümüzde bir komisyon vardır. Bu komisyonda 4 kişi üniversiteden hocalarımız, en az Doçent Yardımcısı olmak koşuluyla değişik üniversitelerden, 3 kişi de Bakanlıktan temsilci üyemiz var. Bu komisyonun aldığı karara göre eğer ki riskli ilan edildiyse, bu yapı için 60 günlük süre verilir. Bu sürede bakanlık belediyeye, belediye de vatandaşa bildirir. Bu 60 gün yıkılması için bir süredir. Bu sürede eğer yıkılmadıysa son bir 30 günlük süre daha tanınıyor. Bu 30 günde de yıkılmaz ise, valilik başkanlığında belediyelerin katılımıyla yıkım yapılır. Burada şuna dikkat etmek gerekiyor: Yapım sürecine gelindiğinde 2/3 çoğunluk istenmektedir. 2/3 lük çoğunluk elde edildikten sonra, müteahhidini seçme ve her türlü uygulamasını yapma hakkı doğar. 

Yani 1 kişinin müracaatıyla yıkım, 2/3 çoğunlukla da yapım hakkı var. 

Naci EKŞİ: Riskli bina biraz Mail-i inhidam’a benziyor değil mi? Binayı yıktıktan sonra %25 artısıyla masraf alınıyor. Burada da böyle bir uygulama mevcut mu?

Ahmet AYYILDIZ: Hayır burada öyle bir masraf yok. Riskli binalarda daha çok gönüllülük esastır. Vatandaş kendi geliyor, binam risklidir diyerek tespit yaptırıyor. Riskli bina mı? Eğer öyleyse yıkılıyor. Tabii itiraz edenlerin çıkması durumu var. İtiraz olmazsa, kolaylıkla yürüyen bir sistem. Burada amaç bir rant elde edilmesi değildir. Bir müteahhitlik sistemiyle çözülmesi değildir. Vatandaşın bu tehlikeli, salaş, riskli binada yaşamaması ve kendi binasını yapmasıdır amaç.

Naci EKŞİ: Bunu nasıl yapacak? Çünkü en zengin mülklerde bile oturan insanlar, kocasından, babasından kalmış, emekli, aylığını zor ödüyor, değil binasını yıkıp da yeniden yapmayı. Bir taraftan hatıramdan vazgeçmem diyor, bir taraftan da geçinmek için zorlanıyor. Nasıl yapacak? 

Ahmet AYYILDIZ: Tabii bu imkanları sağlayabilmesi için devlet olarak belirli kriterlerimiz var. Bir defa riskli binanın tespit edildiği yerlerde vergiler yok, harçlar yok. Kredi veriliyor, kredinin %4 vergisi Bakanlığımız tarafından veriliyor. Eğer işyeriyse %3 veriliyor. Ve on yıllık. Bankalarla anlaşmalar yapıldı.

Naci EKŞİ: Bütün riskli bina sahipleri bu krediyi alabiliyor mu? Yani sen varlıklısın vermem, fakirsen veririm diye bir durum var mı?

Ahmet AYYILDIZ: Hayır herkese veriliyor. 

İkinci olarak riskli bir binadaysa ve bu binanın oturanıysa mağdur olmaması için 1,5 yıllık kirası ödeniyor.  Ayda 600 TL olarak. Zaten bu kanunun esnek yanı, kat mülkiyetinden oluşan sorunları çözmesidir. Azınlığın çoğunluğa hükmünü kaldırıyor. Bu kanun riskli alanlarda daha rahat bir çalışma ortamı sağlıyor. Çünkü gecekondusu var, mülkiyeti var, onları mülk sahibi yapabiliyor bu alanlarla. 

Naci EKŞİ: Bir korku var. Diyorlar ki riskli alan ilan edilince –birkaç tane de örneği var – bize kendi bulunduğu yerde ev vermek yerine 30 km öteye gidin diyorlar, deniliyor. Böyle bir şey var mı?

Ahmet AYYILDIZ: Armutlu’da, Derbent’te riskli alan ilan ettik. Armutlu’da 1000-1500 kişi müdürlüğe yürüdüler. Çıkıp onlara anlattık. Hiçbirinizin tapusu yok dedik, çoluğunuza çocuğunuza bırakacağınız bir tapunuz yok, riskli bir binanın içinde oturuyorsunuz, size tapulu, enerji verimli, yeşili olan, meydanı, camisi, otoparkı olan binalar yapacağız. Ve buralarda oturacaksınız. 

Naci EKŞİ: Tapulu olanlar daha çok korkuyor.

Ahmet AYYILDIZ: Tapusuz, gecekondulara bile bunları yaptıktan sonra tapuluya böyle bir şey mümkün değil. Uygulamalar hayata geçtikçe daha inandırıcı olacak. Mağdur etme diye bir şey olamaz.

Naci EKŞİ: Kentsel dönüşüm yaygın olarak kullanılan bir tabir. Riskli alan, rezerv alan, riskli bina. Riskli alanla rezerv alan arasındaki farkı bize biraz daha açar mısınız?

Ahmet AYYILDIZ: Rezerv alan, yapıların biraz daha az olduğu bir alandır.

Naci EKŞİ: Rezerv alanda müracaat vatandaştan mı geliyor?

Ahmet AYYILDIZ: Hayır, rezerv alan, il idare veya Toki tarafından, Riskli alan da kamu, bakanlık hepsinden geliyor.

Naci EKŞİ Vatandaştan gelmiyor yani?

Vatandaştan geldiği takdirde %25 ini dönüşüm proje hesabına aktarmasını istiyoruz. Çünkü onu biz dönüşüm hesabından harcıyoruz, verdiğimiz kredileri dönüşüm hesabından harcıyoruz. %25 kendimize bir kaynak sağlıyoruz, bu kaynağı sağladığımız zaman da, yoğunluğu çok fazla olan bir bölgedir, o yoğunluğun orada kalması sıkıntı olacaksa, bir görüşme yapılır.

Naci EKŞİ: Bunların hepsine kentsel dönüşüm mü deniliyor?

Ahmet AYYILDIZ: Evet. 

Söyleyeceklerimizde önemli olanlar, kira yardımı, yıkım için parası yoksa kredi, binanın riskli olup olmadığını öğrenmek için de kredi veriliyor. Bakanlığımız bu projelerden elde ettiği gelirleri buralara kullanılıyor. Eğer ki bir rant olsaydı devlet bu paraları buraya aktarmazdı. Bu durum acaba rant var mı? diye bir soruya dönüşüyor. Hayır yok.

Naci EKŞİ: Bir de şöyle bir korku var: Riskli alanlarda 2/3 anlaşınca dönüşüm başlıyor.

Bülent BABAOĞLU: Hayır riskli alanda öyle bir durum yok. Riskli alan Bakanlar Kurulu kararıyla ilan edilmiştir. Belediyelerin, il idarelerin haberi var. Resmi gazetede de yayınlanıyor.

Ahmet AYYILDIZ: Riskli alan ilan edilmesi için önce depremde hasar tespitleri isteniyor, fotoğrafları isteniyor, orada ne kadar bir kamu alanı var o belirleniyor, bunların tümü tespit edildikten sonra Bakanlığımıza müracaat ediyorlar. Bakanlık bunu inceliyor ve Afet İşleri Genel Müdürlüğü’nden görüş alınılıyor, Bakanlar Kurulu’ndan karar alındıktan sonra riskli alan ilan ediliyor. Resmi gazetede yayınlandıktan sonra da yürürlüğe giriyor.

Naci EKŞİ: Yapım safhasına geçince?

Ahmet AYYILDIZ: Diyelim İl idare mi yapıyor bunu? Biz Belediyelerden bekliyoruz bu tespitler yapılsın bize getirilsin. Bu süreçte belediyelere yetki veriyoruz, yine belediyeler devam ettiriyor. Vatandaşla gidiyor görüşüyor. Armutlu’da da şuanda belediye işin içersinde.

Kentsel dönüşüm; İstanbul’u salaş ve kaçak yapılardan, afet riski taşıyan binalardan kurtarmak ana hedefimizdir. Bu bakımdan ketsel dönüşüm kaçınılmaz, zorunlu ve zor bir süreçtir. İstanbul’u modern bir hale getirmek, İstanbul halkının daha huzurlu yaşamasını hedeflemek yükümlülüğümüzdür. Kentsel dönüşüm; ekolojik dengeyi koruyan, enerji tasarruflu akıllı binalar, çevreye duyarlı kentler oluşturacak ki bütün bunlar gelişmiş halkların, ülkelerin göstergeleridir. Kentsel dönüşümün ana ekseni, riskli binaların dönüştürülmesidir. Sadece eski, afet riski taşıyan evleri yenilemek değildir. Aynı zamanda gelişen ve değişen dünyanın gerektirdiği kontrole sahip evleri yapmak ve hayat kalitesini arttırmaya yönelik bir projedir. Bu süreci kazasız, belasız hep birlikte atlatacağız. 

Naci EKŞİ: Çok teşekkür ederiz, gerçekten çok faydalı oldu. 

AHMET KIVANÇ KUTLUCA’NIN SUNUMU

 Sayın Başkan, katılımcılar, değerli misafirler geldiğiniz için çok teşekkürler. Şehir Planlamacıları Odası Yönetim Kurulu Üyesiyim, aynı zamanda Kocaeli Üniversitesi Mimarlık ve Tasarım Fakültesi’nde Öğretim görevlisiyim. 

Bu organizasyonu, bu kurguda yapan arkadaşlarımıza da sonsuz teşekkür ederim. Çünkü özellikle son bir senedir çok gündemde olan bir konu, kanunda, açıkçası izlenme oranı en yüksek saatlerde televizyonlarda görülüyor. Ben olaya biraz farklı bir açıdan bakmak istiyorum. Açıkçası davetli listesini ve davetin mekânını öğrendiğimde kendimi tam anlamıyla deplasmanda hissettim. Çünkü işadamlarının çoğunluğu da, özellikle müteahhitlerden oluşan bir çoğunluksa gerçekten burası benim için bir deplasman olacak. Ama zaten bu hiç önemli değil çünkü herkesin konuya farklı açılardan bakmaya ihtiyacı var. Bu anlamda biz de farklı bir perspektif ortaya koyacağız. 

Öncelikle şunu söylememiz lazım; Eskimiş ve yıpranmış konut stoklarımızın değiştirilmesine kesinlikle ihtiyacımız var. Ülkemizin böyle bir sıkıntısı var ve bunun %100 değiştirilmesi gerekiyor. Bunun adı kentsel dönüşüm olabilir ya da başka bir şey olabilir. Kentsel dönüşüm son 8-10 yıldır kullanılan trend bir kelime olarak lugatımıza girdi. Ama biz şehir planlamacıları 80-90’larda kentsel ivme olarak kullanıyorduk, şuandaki ismi kentsel dönüşüm bununla da ilgili bir sıkıntımız yok.

Bizim, özellikle kanun da çıktıktan sonra muhalif olduğumuz konu: kanunun bu şekilde yasalaşmasıdır. Yoksa kamu stoklarımızın yenilenmesi, mevcut bu pozisyonda alınacak kurumlarla ilgili bir sıkıntımız yok. Gerçekten kanunun kendi içinde çok büyük riskler taşıdığını düşünüyoruz ve ben bugün bu riskleri sizinle paylaşmak istiyorum. Bu kanun Mayıs ayında çıktı ve bu benim 52. toplantım. Bağdat Caddesinde de katıldım toplantıya ve 650 kişinin olduğu bir toplantıydı. Beylikdüzü’nde, Sultanbeyli’de de katıldım orada da malum kesinlikle gelir seviyeleri, ekonomik seviyeleri, cinsiyet, yaş grupları, etnik köken hepsi birbirinden farklı ama her toplantıda karşılaştığımız ortak hedef: Benim evimin başına ne gelecek? sorusuydu. Bu çok önemli. Çünkü kanun içersinde iyi tanıtılmamaktan olabilir, insanların kafasında çok ciddi sorulara yol açmaktadır. Bir takım sorular hazırladım, bu soruların bazıları gerçekten katılımcıların cevaplamasını istediğim sorular. Ama bu soruların büyük çoğunluğunun amacı dinleyici olarak sizlerin kafasında bir takım soru işaretleri yaratmaktır. Bu gerçekten söylenildiği gibi bir şey midir? Yoksa arkasında bir takım başka şeyler var mıdır, yok mudur? Bu gerçekten çok önemli.  

Sunumda bir takım tarihler var, bu kanunun sürecini gösteriyor. Afet risk alanlarının dönüştürülmesi kanunu mayıs ayında çıktı. Ağustos ayında yönetmeliği çıktı. 13 Eylül’de farklı bir alanda yönetmeliği çıktı. 15 Aralık’ta ilk Ağustos ayı yönetmeliği iptal oldu, yeniden çıktı. Bununla ilgili süreçle ilk bizim tanışmamız, sivil toplum ve ilgili görüş alacak kişiler açısından Ocak 2012’dir. İlk defa taslak metinle o zaman karşılaştık. Bu taslak metinle ilgili çalışmaya hemen başladık, bir komisyon oluşturduk.  Mayıs’ta kanun çıktı, Ağustos’ta yönetmelik çıktı, sonra Aralık’ta o yönetmelik iptal oldu yeni yönetmelik çıktı. Çok hızlı bir süreç. Niye? Niçin bu kadar hızlandı bu süreç? Bizim açımızdan önemli olan konu bu.

Türkiye İstatistik Kurumu kararları 17 ile 23 arasında değişiyor ama 19 milyon konut stoğumuz olduğu söyleniyor. 2012 rakamları, 2013’te de yakın olduğunu düşünüyorum.  Bu rakamlardan 5 milyonu 1998 sonrası yapılmış ki bu önemli. Çünkü buradaki ilgili kanun referans verdiği deprem yönetmeliği 2007 yönetmeliğidir. Yani riskli binamızın nasıl oluştuğunu gösteren ana yönetmelik 2007 yılının. Bunun ise ilk organizasyonu 1998’de deprem yönetmeliği çıkıyor, 2007’de bir konu daha geliştirilmesiyle devam eden bir yönetmelik. Türkiye’de de devrim niteliğindedir. Bu yasa ile 1998 yönetmeliğinden sonra, yapılan binalarımızın, bu metne tabii ve düzgün bir şekilde yapıldığını düşünüyoruz. Bunların sayısı 5 milyon. Kalan 14 milyonun 7 milyonunun riskli olduğu kabul ediliyor tüm çevrelerce. 7 milyon konutun da 2 milyonu İstanbul’da. Sayın Başbakanımız ve yetkililer de bunu söylediler, Cumhuriyet tarihinin en önemli İnşaat ve İskan hareketi. Bu 7 milyon konutu ilgilendiren, ortalama büyük çoğunluğun da gecekondular olduğunu düşünelim, 35-40 milyon insandan bahsediyoruz. Bunun ile ilgili çıkan kanunun yönetmeliğin de süresi biraz önce söylediğim gibi. Mayıs’ta kanun, Ağustos’ta yönetmelik, Aralık’ta yeni yönetmelik. Bu süreç bu kadar hızlı olduğu için biz bu sıkıntıların olduğunu düşünüyoruz. Yönetmelik de, kanun da çok muğlâklıklar taşıyor. 2007 deprem yönetmeliği 192 sayfalık ciltli bir kitaptır. Çünkü Japonca’dan çevrildiği söylenir, özellikle statik hesaplar vs. çok önemlidir. Bizim bu kanunumuzun yönetmeliği ise 20 sayfadır. Bunun içersine girebilecek çok fazla bilgi var. Onlar olmadığı sürece de içersinde çok fazla muğlâklık taşır. 

İkinci bir söylemek istediğim konu da niye, ne oldu da 2012 böyle hızlı bir süreçle girdi? Bu konuda da Türkiye İstatistik Kurumu’nun verileri var. 2010 yılında Türkiye’de ilk defa bir şey oldu. Müteahhitlerimiz çoksa onlar da bilirler, Türkiye tarihinde bu rakamlar daha önceden yoktu. O sene 800.000 ruhsat verilmiş ve konut satış sayısı 450.000. Aradaki 350.000 konut fazlası var, bu ne demek? Konut alabilecek insanlar zaten konutlarını aldılar, alamayacaklarsa konut alamıyorlar. Hepimizin bildiği koşullar sebebiyle alamıyorlar. 2011 rakamları bunun için 750.000- 800.000’lerden bahsediyor. 2012 rakamları ise 1 milyonun üzerinde konut fazlasından bahsediyor. Konut fazlası ne demek? İnşaat sektöründeki herkes bilir: İnşaat sektörünün yavaşlaması, durması, Türkiye ekonomisinin yavaşlaması vb. problemler, bunların hepsini birada düşünmemiz lazım. Dolayısıyla bizim inşaat sektörünü hızlandıracak bir şeylere ihtiyacımız vardı. Aynı zamanda bankacılık sektörünü hareketlendirecek bir şeylere ihtiyacımız vardı. Bunlarının hepsini bu kanunla birleşmiş oluyor. Çünkü bir takım insanların evleri yıkıldığı zaman yeni eve çıkacak, barınmak zorundalar. Onlar için de zaten elimizde stoklarımız var. Yıkılan yerlerde yeni inşaatlar olacak ve böylelikle inşaat sektörü de hareketlenecek. Bunlar çok önemli. Niçin böyle düşünüyoruz? Bunun için sadece 6306’ya bakmamıza gerek yok. 

Naci EKŞİ: Yıkılacakları zaman insanların gidecekleri bir yapı stoğunun olmasının ne zararı var? Veya yıkılan yerlere yaşanılabilir yeni yerler yapılmasının ne mahsuru var. Bunları da açıklarsanız daha iyi anlaşılır. 

Ahmet Kıvanç KUTLUCA: Sunumumda 4 tane kanundan bahsedeceğim, 2010 yılından bu yana çıkan. Bunların hepsini bir arada düşünmemiz lazım. 24 Haziran 2010’da, 5393 sayılı Belediye Kanununu önemli yapan nedir? Kentsel dönüşüm kelimesi ,ilk bu kanunun 73. Maddesiyle girmiştir Belediye Kanununa. 5998 sayılı kanunla bu kentsel dönüşümün maddesi genişletilmiştir. Hep kentsel dönüşüm yasası diyoruz. Bizim Kentsel Dönüşüm Yasamız yok. Bizim Afet ve Riskli Alanların Dönüştürülmesi yasamız var. Bu Kentsel Dönüşüm yasası değildir. Eğer alan riskli alan değilse, riskli binamız yoksa, kanunda tarif edilen rezerv alan değilse, biz bu kanunla muhatap değiliz. Doğal olarak, bizim hala bir kentsel dönüşüm yasamız yok. %100 bir kentsel dönüşüm yasasına ihtiyacımız var öncelikle. 

Naci EKŞİ: Bahsettiğiniz bu yasanın muğlak tarafı neresidir? Vatandaşın aleyhine olan yeri neresidir? Birkaç örnek verirseniz daha iyi anlaşılır.

Ahmet Kıvanç KUTLUCA: Riskli bina, riskli alan tariflerimiz var. 2. madde riskli alanın içinde ya da dışında olur diyor. Yani riskli alanın içinde olur diye bir şey yok esasında. Her yer riskli bina için uygundur. Dolayısıyla bunun kentsel dönüşüm yasası olarak kabul edilmesinin sebebi, tarif edilen 3 tane terim var: riskli alan, rezerv bina ve riskli bina. Riskli bina tarifi de sadece riskli alan içersinde olmadığı için her yer olabiliyor. Esas olan 2. Terim: Ekonomik ömrünü tamamlamış olmak. Şimdi biz şehir planlama eğitimi aldık. Ekonomik ömrünü tamamlamasının ne demek olduğunu gördük. Arsanın fiyatı, binanın fiyatının üzerine çıktığı bölgelerde bina ekonomik ömrünü tamamlamış olur. Bu terminolojinin Afet riski ile bir alakası var mıdır? 

Kesinlikle farklı terminolojiler farklı şekillerde kullanılmış olabilir, bunların da öğrenilmesi lazım. 

Riskli yapı tarifi, burada diğer önemli konu olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu yasaya göre bu kanunun uygulanması için gelen alanın içinde olur, riskli yapılar dışında kalan diğer yapılardan uygulama bütünlüğü bakımından Bakanlıkca gerekli görülenler de kanun hükmüne tabi olabilir diyor. Ne demek bu? Dün yapılan bir binayı 2007 deprem yönetmeliğine göre yaptığınız ama kanundan 1 gün önce yaptığınız binanız risk alanı içinde kaldı ve planlama bütünlüğü çok önemlidir, bu anlamda binanız yıkılabilir. Bu büyük bir problem yaşatır. 15 Aralık’ta çıkan yeni yönetmelikte de bununla ilgili itirazlar olduğu için yenileme oldu, yıkılmayabilir. En büyük muğlaklık terminolojinin tamamının –ebilir, –abilir olmasıdır. Kimin tarafından kontrol edildiğini bilemiyoruz. Yıkılabilir, yıkılmayabilir… Oradaki ilişkilere göre değişebilir riskini taşıyor. Bunu söylemem lazım eksiklik olduğu için. 

Bizim en büyük sorularımızdan biri, riskli alanın ölçütü. Yani riskli alanı neye göre tarif ediyoruz. Riski alanla ilgili tarif şu: “Belirlendiği alanlarda”. Neye göre belirlendiğine dair bir bilgimiz yok. Yaklaşık 6 ay önce Bakanlığa müracaat ettik. Çünkü riskli alanlar belirlenmeye başladı. Bu alanların neye göre belirlendiğini öğrenebilmek için müracaat ettik, kısa sürede döneceklerdir. Bu konuda bilgiyi bugün burada alabilirsem çok memnun olurum. 

İstanbul önemli bir il ve önemli çalışmalar yapılmış bir yer. 2004 yılında İstanbul’da Deprem Master Planı adı altında önemli bir çalışma yapıldı. Türkiye’deki yapılmış olan tek deprem master planıdır. O zamanlar İstanbul’un dışında şehir planlama üzerine çalışıyordum. Bütün Türkiye bu planlamanın heyecanını taşıdı. Çünkü buranın başarısı demek bunun bütün Türkiye’ye uygulanması demektir. İstanbul Deprem Master Planı ve İzmir Radius projeleri iki büyük çalışmalardır. 

Bu çalışmalar sonucunda haritada görünen renkler riskli alanlar ilan edildi. Mavi yuvarlaklar da bizim 1999-2010 yılına kadar bu kanuna tabi olmayan fakat kentsel dönüşüm adı altında yapılmış olan alanlardır. Kentsel dönüşüm yapılan alanlarla riskli alanların ilişkisi olmadığını gördüğümüz için, kaygımız bundan sonraki riskli alan tespitlerinin de risklerden ziyade yine kentsel dönüşüm de beklenen ana akslar, manzara seyir noktalarının yüksek olması gibi kuvvetli bölgelerde olması. Çünkü biraz önce bahsi geçti Derbent bölgesinin. Derbent bölgesi, ikinci köprünün altında rant değil. Evet olabilir gerçekten ben Çevre ve Şehircilik Bakanı Sayın Erdoğan Bayraktar’la konuştum, bu kanuna çok inandığını biliyorum ama onlara da aynı şeyi söyledik: Bu kanun ve yönetmeliklerin içinde muğlaklıklar var ve eksikler taşıyor. Bu şekliyle yanından veya sağından solundan dönüşerek çok tehlikeli yerlere girebilecek pozisyonları taşımaktadır. Önemli olan bu. 

İstanbul’un riskli alanları yedi tane tespit edildi. Bakanlar Kurulu kararıdır deniliyor. Karar sayısını sunumda görüldüğü gibi 6 satırlık cümleyle biz biliyoruz, bu kadar.  Riskle ilgili bilgimiz yok.  Bu bölge riskli alan ilan edilmiştir. Arkasında bir tane haritası var kroki, hava fotoğrafı bile konmamış – bakın bu önemlidir – bunu eleştirmem lazım.  Bunların hepsini tespit ettiğimiz zaman, riskli alanlara Zeytinburnu giriyor, Derbent, Gaziosmanpaşa yıpranmış binalar, %100 doğru ama öncelik sırası neye göre ilk bunlardan başlıyor? Bu konuda açıklık getirilmesi önemlidir bizim açımızdan. Bir başka konu da yine İstanbul Deprem Master Planı’ndan bahsettik 2004’te, 2008 tarihi ise bizim için bir devrim. Türkiye tarihinde İstanbul için ilk kez Üst Ölçekli Plan yapıldı. 1/100.000 çevre düzeni planı. Ama bu planda ne 3. Köprü var, ne iki yeni şehir planı var… Bunun için yüzlerce profesör ve işin yetkini Türkiye’nin her yerinden İstanbul’a toplandı. Biz o zaman bu planı boşuna mı yaptık?

İLYAS ÇINAR’IN SUNUMU

1999 ‘da yaşanan iki deprem sonrası Sayın İl Müdürümüzün de bahsettiği gibi Bakırköy Belediyesi yerleşime uygunluk çalışması yaptırdı ve bu çalışma sonrasında İstanbul Üniversitesi ve İstanbul Teknik Üniversitesinin oluşturduğu ortak girişime, konsorsiyuma zemin yapı etkileşimine bağlı risk analizi yaptırdılar. 

Bakırköy ilçesindeki 10.162 yapıda yaptırdığımız çalışmada, minumum, düşük, orta, yüksek ve çok yüksek risk diye 5 gruba ayırdığımız yapılar var. Minimum risk dediğimiz güvenli yapılar olarak, düşük risk olanlar onarılması durumunda servis vermeye devam edecek yapılar, orta risk grubundaki güçlendirilmesi durumunda servis vermeye devam edecek yapılar, yüksek risk grubundaki yapılarda amacına uygunluğunu yitirmiş yapılar, çok yüksek risk taşıyan yapılar da güçlendirilmesi dahi ekonomik olmayan yapılardır.  Minimum risk taşıyan yapılarımız %22, 2234 adet, düşük risk taşıyan yapılarımız %2,9, 290 adet, orta risk grubunda %41,3, 4198 adet, yüksek risk grubunda %29,5, 2997 adet, çok yüksek risk grubunda ise, % 4,3, 443 adet gibi, toplam 10162 yapımız içersinde tespit ettiğimiz yüzdelerimiz var. 

Bakırköy Belediyesi yerleşime uygunluk çalışmasına başladığı için Başbakanlık Proje Uygulama birimince yürütülen, Marmara Depremi yeniden yapılandırma projesine pilot belediye olarak seçilmişti. Pilot belediye seçilmesinden dolayı risk analizlerinin yapılması düşünülüyordu. Risk analizlerimizi yaptığımız için, Başbakanlık uygulama birimi yetkilileri ve Dünya Bankası yetkilileri görüşmelerimizde biz bu risk analizlerimizi belirledik. Bizim vatandaşa kredi temin etmemiz gerekmektedir. Buna nasıl yardımcı olabilirsiniz? dediğimizde maliyeti sordular. Maliyetinde projeler yapılmadan çıkmayacağını söylediğimiz için %10’nun projelendirilmesini üstlendiler. Bu kapsamda 369 binada bugünkü yönetmeliğin istediği, - yönetmelikte 7. bölüm olarak geçer-, mevcut yapıların değerlendirilmesi ve güçlendirilmesi başlığının altındaki işlemler, 2005 yılında uygulandı.  Bu yapıların 6 tanesini, içinizde hatırlayanlar vardır, araştırma sonucu İmar Kanunu’nun 39. Maddesi gereği boşaltıp yıkmak zorunda kaldık. Yapılarda kullanılan malzemelerin beton basınç dayanımlarının 09, yani 9kg/cm kadar düştüğünü, basınç deneyine tabi tutulamayacak kadar kötü olduğunu gördük. Bu çalışmamızın birinci ayağı olan projelendirme işlemini yürüttük, fakat ikinci ayağı olan kredilendirme işlemi hazine müsteşarlığından bir daire başkanımızın hala yürümekte olan İSMEK projesinden kredi temin edilmesi konusundaki isteğimizin, vatandaşımızın bu haliyle geri ödeyemeyeceğini söylemesi üzerine iptal edildi. Fakat projenin birinci ayağı elimize çok önemli bilgiler verdi. Bu bilgilerden Sayın İl Müdürümüz kredi kullanımından söz ettiler. Bizim çok sıkıştığımız konularımızdan birisi de zaten vatandaşımızın bu masrafı karşılayamayacağı, yapılarını yenileyemeyeceği konusundaydı. Bugün Bakırköy’de yaşayanların veya Bakırköy’de mülk sahibi olanların %55’inin emekli olduğunu bilenleriniz vardır. Bu kredilendirme sistemi ile hangi emeklinin 120 ayda bu krediyi geriye ödeyebileceğini düşünen var mı bilmiyorum ama ben ödeyemeyeceklerine inanıyorum. Mümkünatı yok. Yani Bakırköy’deki yapıların yenilenmesi baştan otomatik olarak iptal edilmiş durumdadır. Kredilendirme yöntemiyle bunun imkanı yok. 

Bu konuda önerimiz: 1999 depreminden bu yana ben telefonla konuşmamın bir bölümün para olarak devlete ödüyorum.  Bu toplanan paranın vatandaşa can güvenliği için geri iade edilmesidir. En kolay yolu budur. Şuanda toplanan paranın bugünkü para ile 40 milyar liranın üzerinde olduğu söylenmektedir. Bu paranın vatandaşa geri iade edilmesi gerekir. Bu iş için toplanmıştır ve benim önerim de budur. 

Sayın İl Müdürümüz kredi kullanımından ve kira yardımından bahsettiler. Doğrudur, kanunda var. Ama kredi kullanan vatandaşa kira yardımı yapılmamakta, kira yardımı alan vatandaşa kredi verilmemektedir. Kredi için yapılan yardım yapılmamaktadır. 

Riskli alan ilan edilebilmesi için 15.000 m2 şartı vardır. Ama özel durumlarda 1 parselde, 300 m2 lik bir alanın bile riskli alan ilan edilmesi mümkündür. Riskli alan içersindeki uygulamalar; kanun yayınlandıktan sonra Altyapı Kentsel Dönüşüm Hizmetler Genel Müdürlüğümüze Ankara’ya gittim. Kendileriyle 1 saat 45 dk.lık görüşmemiz oldu. Lütfen riskli alan ilan edin, gelin görüşelim dediler. Riskli alan ilan etme, teklif etme yetkimiz var ama ilan etme yetkisi Bakanlar Kurulu’nun kararıyla. Bu teklifi yapın deniliyor ama sıkıntımız var. Bu uygulama kimin tarafından yapılacak? Çünkü uygulama Bakanlık, İdare veya Toki tarafından yapılıyor. Uygulamaya Bakanlık derse ki, hayır ben yapıyorum siz yapmayacaksınız, önümüzde bir örnek var Sulukule. Vatandaşa biz ne cevap vereceğiz. Burada da Bakanlık isterse, buradaki uygulamayı yapan kurum olarak vatandaşı buradan başka alana rezerv alanı içersinde yapılan konutlara gönderebilir mi? Gönderebilir.  Toki yaparsa gönderebilir mi? Gönderebilir. İdare, Büyükşehir Belediyesi gönderebilir mi? Gönderebilir. İlçe Belediyesi gönderebilir mi? Evet o da gönderebilir. Şimdi siz bir yatırım yaptığınız zaman burayı riskli alan ilan ettik, bir plan yaptık, bu planda nüfusu aynı tutmak koşuluyla buraya bir para yatıracağız. Bunun bir ekonomik götürüsü var.  Bu ekonomik götürüyü karşılayabilmek için Belediye, Bakanlık veya Toki’nin yapması gereken bir şey var. Vatandaş kredi kullansın ve vatandaş borçlansın. Ödemesi mümkün mü? Değil. O zaman nereye gidecek? 

Benim babam 6 kardeş, 5 erkek 1 kız. Bizim köyümüzde Kayabaşı diye bir yer var. Köyümüze 3 km. mesafede.  Orada da bir tarlamız var. 5 erkek kardeşin kız kardeşlerine köyün içersinde yer vermemek için kızlara Kayabaşı diyorlar. Parası olamayan Kayabaşı’na gidecek. Paris’te 1970-80’li yıllarda böyle bir dönüşüm, yenileme gerçekleştirilmiş, varoşlara veya kentin dışına fakirler gönderilmiş, Paris’in merkezinde şuanda zenginler yaşıyor. Aynı şeyin burada olma ihtimali çok yüksek. Çünkü vatandaşın gerçekten parası yok. Beni dinlediğiniz için teşekkür ediyorum. 

BÜLENT BABAOĞLU’NUN SUNUMU

Kayabaşı’nda şöyle bir çalışma var. Orada konutlar üretildi, vatandaşlara satıldı, vatandaş içine yerleşti. En son devlet Kayabaşı’nda 500 küsur daire daha satışa çıkardı. m2 si 2000 küsur liradan satışa çıkardı ve talepleri toplamaya başladı. Hiçbir kentsel dönüşüm projesinde de hiçbir vatandaş Kayabaşı’na gönderilmedi. 

Esenler Havaalanı mahallesinin nasıl riskli alan ilan edildiğini anlatayım: 72.000 m2 lik bir yer, 4 tane parselden oluşmakta ve 256 tane bina var. 15 gün öncesine kadar ben orada teknik başkan yardımcısıydım. 1290 küsur tane bağımsız birim var.  Vatandaşın hisseli tapuları var. 2009 yılında ben oraya gittiğim zaman imar uygulaması yapacaktım. 2981’e göre. Harita mühendisleri bunu çok iyi bilir. 2981’e göre imar uygulaması yaptığın zaman artı vatandaşın elinde tapusu olup da, yeri olmayan vatandaşlar vardı. O da 18.000,19.000 m2ye tekabül ediyordu. Ve buradaki binaların ortalaması, emsali 2.7, binaların ortalama yüksekliği 3.8-4 metre diyelim buna. Ortalama binalar 4 kat ve bu binalar yıllara sayıyla yapılmış. Tamam, şimdi oradaki risk haritasını görüyoruz. Zemin yapısını görüyoruz. Ben de çalıştım orada, IMP de ben de çalıştım. Hatta ben Japon grubu JAİ ile de çalıştım Büyükşehir Belediyesi’ndeyken, sadece bizim zemin sağlam deyip de bunu riskli alan değil diye düşünmeyelim. Bir yerde mülkiyet problemi olabilir, bir yerde ana ulaşım aksları açman gerekebilir, orayı riskli alan ilan edebilirsin. Bir yer su toplama havzasındadır, taşkın sınırındadır. Buraları hep riskli alandır. Riskli alan, tamam burası kaya zemin yani kaya zemin olması çok bir şey değiştirmiyor ki. 

Ben Havaalanı meselesini devam etmek istiyorum çok kısaca; Çünkü bütün soruların cevabı orada. Havaalanı Gaziosmanpaşa’da, Sarıyer Fatih Sultan Mehmet mahallesinde riskli yapılarla ilgili son bir skala vereceğim size, orada biz imar uygulaması yaptık. Ben ihalesini de yaptım. İmar uygulamasında şöyle bir şey çıktı; orası 17.000 m2 18.000 m2 vatandaşa sen yer gösteremiyorsun. Ne yapacaksın o zaman! Bunu bedele dönüştüreceksin. Ve imar uygulamasını 2981’e göre yaptığın zaman fiziki mekana göre yapıyorsun. Vatandaşın bina tabanına göre yapıyorsun. Adamın binası 150 m2 elinde tapusu 60 m2. Ne vereceksin bu adama ekstra 90 m2 vereceksin. Kimden vereceksin o 17.000 m2nin hissesinden vereceksin. Ne olacak birileri para yatıracak havuza, birileri havuzdan para çekecek. Havuzun girdisi çıktısı sıfır olacak. Parayı alan vatandaşlar diyor ki; geldiler bizim belediyeyi bastılar ve biz onların rızasını alarak yaptık bu işi. Alan vatandaş dedi ki, ya kardeşim m2si 600 liradan yer mi var dedi İstanbul da? En kötü yer 2.000 lira. Parayı ödeyen vatandaşta, ben açlıktan ölüyorum 600 lirayı nasıl ödeyeyim m2sine size. Eee ne yapalım? dedik. Bu iş çıkmaza girdi. Bu arada yasa yok ortada. O zaman bizde burada kentsel dönüşüm yapalım dedik. Farklı bir yöntem deneyelim. Ondan sonra da Allah’tan yasa yetişti bize. Açık konuşuyorum. Yasa yetişti ben de 40 küsur sayfalık gerekçeli bir rapor yazdım o yasanın üstüne. Sadece o belgeler yok, altında gerekçeli raporunu yazıyorsun. Üç – dört tane binadan da karot numunesi aldım. Yıllara sayıyla yapılmış binalar orda ki binaların çoğu c4 c6 c8 çıkıyor. Müteahhitler bilir, şu an yapılan binalarda en kötü c25 kullanıyoruz biz. C20’dir ama müteahhit ne yapıyor fiyatlar yakın olduğu için c25 kullanıyor, aynısını ben de kullanıyorum. C25 kullanıyoruz her tarafta. Ondan sonra biz orada Kentsel dönüşüm büromuzu açtık. Ve 20-25 kişilik bir ekiple mahalleye girdik, vatandaşların hepsiyle görüştük. Ölçümlerimizi yaptık. Tespitlerimizi yaptık. Binaları ölçtük. Problemleri olan vatandaşlar vardı. 

Şimdi şöyle bir şey vardı: Orada sadece tarla bazında değil, adi satışlarda vardı. Adam dört katlı bina yapmış katın birini söz senedi ile Ahmet’ e satmış. Hacı amca hayatta. Üç sene sonra ölecek. Bu adam öldüğü zaman öbür adamın çocukları bu mülkü alabilecek mi? Mümkün değil, diğerinin çocukları verir mi vermez. Bu sefer de böyle sıkıntılar çıkacaktı. Yani bu son nesildi bu nesilden sonra ve İstanbul da böyle çok yer var. Eyüp, Karadolap var, Gaziosmanpaşa var. Küçükçekmece’nin bir kısmı özellikle Başakşehir ‘de 1371, 1372 parsel var. Bilirsiniz başkanım oralarda bir sürü yerler var. Tarla vasfındadır. Vatandaşa hisselidir yapmıştır. İkitelli vardır. Ben beş sene de İkitelli’de görev yaptım. Köy içi vardır İkitelli’nin ve bu tip problemler var. Sonra biz vatandaşla birlikte çalıştık. Sonra icmal listelerini astık oraya. Dedik ki; arkadaşlar sizin mevcut durumunuz bu. İşte 100 m2 arsan var. 250 m2 oturumlu,  4 katlı binan var. İçinde sen oturuyorsun kızın oturuyor, damadın oturuyor, gelinin oturuyor her neyse. Gelin probleminiz varsa, itirazınız varsa ölçelim tekrar hesaplayalım. 6,5 metrelik icmal listelerimiz vardı bizim orda. Vatandaş geldi baktı, birçoğu parselin üzerinde haciz olduğunu bilmiyordu. Biz bunlara varıncaya kadar hepsini araştırdık çıkardık. Vatandaşa gösterdik bunları. Ondan sonra ne oldu? Vatandaş geldi sen benim binamı yerimi yanlış ölçmüşsün, benim binam 150 m2 ama sen 140 metre ölçmüşsün. Biz de tamam abi deyip şerit metrenin bir ucunu kendisine veriyorduk. Arkadaşlara talimat vermiştim. Bizlerde insanız, yanlışımız varsa düzelttik. 

Ondan sonra buraya fizibilite raporu yaptık. Biz burayı nasıl dönüştürebiliriz diye. Tabi burada gene diyorum yasa bize yetişti. Biz de yasada şöyle yaptık. Şu an bölge tamamen yıkılmış durumda ve bölgenin %99 ile anlaşmış durumdayız. En son bana gelen rapor itibari ile beş malik anlaşmamış. O beş malik için kamulaştırma gücünü kullanacağız. Bakın 1290 küsur tane den 5 malik anlaşmamış. Bütün alan yıkılmış. Planı onaylandı. Ve planda 2.7 emsalken orası 3 emsal onaylandı. 3 emsalin üstüne çıkmadık hiçbir şekilde.  Biz ne yaptık burada? Projeyi kim yapıyor? Esenler Belediyesi yapıyor. Belediye ayrı bir şirket kurdu, kendi şirketi yapıyor bunu maliyetleri düşürdü. Biz bunun için aylarca çalıştık hesap yaptık. 2- 2,5 ay hesap yaptık burada. Ve biz vatandaşa şunu taahhüt ettik. Biz dedik ki arkadaş;

 Birincisi, sana yerinde yer vereceğiz dedik. İkicisi, sen dedin ki ben yer istemiyorum sana para vereceğiz dedik. Üçüncü bir teklif yapamadık çünkü biz Başbakanlık toplu konut idaresine başvurduk. Dedik ki elinizde rezerv amaçlı kullanabileceğimiz konutlarınız varsa biz burada kullanalım. TOKİ de bize stokta benim konutum yok dedi. Biz de bunu için vatandaşa iki teklifle gittik. Ve vatandaşın hiç biri para almadı, hepsi konut aldı. Ve hepsi şuanda kirada. Ve aylık 700 lira kira ödüyoruz, bunu da fon hesabından ödüyoruz arkadaşlar. Artı Gaziosmanpaşa’da 8.000 tane daire var. Bu sekiz bin kişiye şimdi kira ödeyeceğiz.  Hatta kira ödemeye başladık. İlk etabı 600 kişiye ödemeye başladık, etap etap artıyor bu. Ve bunlar hep fon hesabından çıkıyor ve bunlar karşılıksız. Şu an kredi faiz oranları 0,8 devlet bunun 0,4 ‘ünü karşılıksız karşılıyor.

Naci EKŞİ – Bakırköy de emekliler çoğunlukta gittik kredi alamadık. Kayabaşı’na nasıl gönderiyorsunuz giden var mı?

Bülent BABAOĞLU – Esenlerdeki vatandaşların gelir düzeyi Bakırköy’dekilerden iyi değil. Esenleri yerinde çözdük, Gaziosmanpaşa’yı yerinde çözdük kısacası Kayabaşı’na giden yok.

Ahmet AYYILDIZ- Şu anda Bakırköy’de Riskli alan ilan edilmiş bir alan yok. Belediyenin bir başvurusu da yok. Biz ilan ederken riskli alanları daha çok ne dedik, burada İlgililerin talepleri, ne diyelim bina sahiplerinin müracaatları yani kendi istekleri doğrultusunda müracaatları doğrultusunda işlem yapıyoruz. Şu an itibari ile 30-40 taneye yakın başvuru var.

Bülent BABAOĞLU. Şu an 33 tane işlem var.

Ahmet AYYILDIZ Alan olarak ilan edilmez, zaten bizim elimizde 10 tane riskli alan var. Bunlardan 25’e yakında müracaat var. Bu müracaatlar Belediyeler tarafından yapılmakta, ilgili idareler tarafından yapılmaktadır. Rezerv alan olarak ilan edilen alanlar da bakanlık tarafından ilan edilmektedir. Kısaca burada Bakırköy tarafından bir başvuru yok, ilan edilen alan da yok. Bu sebeple burayla ilgili bir çalışmamızda yok. Dolayısı ile de bir şey söyleme imkânımız yok. Bizler ancak talep üzerine çalışıyoruz.

SORU – Ben 1957’den beri Bakırköy’deyim. Evimizi 1969’ da teslim aldık. Bugüne kadar oturuyoruz. Biz ne yapmalıyız da evimizi yenileyebilelim?  Kat irtifası verilecek mi?

SORU- Biraz evvel Bülent Bey anlatımında dediler ki; bina yeni dahi olsa proje alanı içerisinde ise o da yıkılır. Peki, ben evimi borçla aldım ve benim yeni evim yıkıldı bunun bedelini kim karşılayacak?

SORU- Ben on üç yıldır riskli bina da oturuyorum. Müteahhidimi kendim buldum. Yıkıp yapmak istiyorum. İmar durumu nedir bunu öğrenmek istiyorum.

SORU- Bir binam var 20 daireli. Bu kanuna göre 1 daire sakini müracaat etti 19 dairenin itirazına rağmen ve etüt yapıldı 60 gün içinde de yıkıldı. Yıkıldı yapılmadı, Yıkılan bu binaya ve benim daireme ne olacak?

Bülent BABAOĞLU- Bakırköy’de emsal artışı olacak mı? Hocam! Emsal artışının artı ve eksilerini Kıvanç Bey siz anlatın isterseniz.

Ahmet Kıvanç KUTLUCA-  Emsal artışını esasen hiçbir şekilde desteklemiyoruz. Biraz önce muhtarımız söyledi. Emsal artışı olarak bu işi sadece öteleyebiliriz Sayın Muhtarım! Yani sizin torununuzun torunu daha fazla kişi ile muhatap olarak yine aynı sorunlarla karşılaşacak anlamına gelir. Anlatabildim mi? Şu anda sizin oturduğunuz binada dört kişi bu sorunla muhatabınız. Emsali arttırdık, dört katlı binamızı sekiz katlı yaptık, betonun ömrü yetmiş yıl biliyoruz. Betonarme yapıldığı sürece çünkü önemlidir bakın, eksiklik diyoruz ya kanunda! Malzeme ile ilgili bilgiler son derece eksik. İlla yıkıp yapmak zorunda değiliz. Biz bunun eğitimini aldık. Kentsel dönüşüm dediğimiz şeyin dokuz tane alt başlığı var. Güçlendirme diye bir kelime kanunumuzda sadece 6. Maddenin sekizinci bendinde bir kelime diye geçer. GÜÇLENDİRME! Bu güçlendirme kentsel dönüşümde yapacağımız o binaları kurtarır.

Naci EKŞİ- Tamam Ahmet Bey siz emsal artışına karşısınız. Siz Kentsel Dönüşümde yoğunluk artışına karşısınız.

Acaba o yönetmelik değişmiş olmasına rağmen uygulanabilir mi? Beş bin m2yi geçiyorsa %5, on bin m2ye kadar  %10, on bin m2yi geçiyorsa mevcut yoğunluğun %20si kadar yoğunluk verilebilir. Şimdi Bakırköy’de maalesef bir imar planı hilesi yaptılar. Bazı binalara yoğunluk aşmak üzere Bakırköy Belediyesi’nin yaptığı bir tasarruf değil bu! Bazı binalara yer açmak için İmar tasdik hududunu geniş tutarak mevcut binaların yoğunluğunu birer kat daha düşürdüler. Oradan artan yoğunluğu başka taraflarda yapılacak olan binalara yoğunluk olarak ayırdılar. Şimdi sanıyorum ki o bir kat geri verilecek, O bir katlar geri kazandırılacak. Sen beni düzeltirsin yanılıyorsam çünkü benim bilgilerim belki eski. Onu şimdi geri veriyorlar sanırım. Onu geri verdikten sonra, şu benim söylediğim yöntemi de uygulayarak vatandaşında ödeyeceği paranın miktarını azaltarak, bir depremde vatandaşın ölmesini önlemek için, sizin Bakanlık olarak ta tüzükleri değiştirme imkânınız olduğundan böyle bir çözüm bulabilir misiniz? Bu benim sorum ve diğer soruları da cevaplayabilirseniz daha sonra toplantıyı bitireceğiz.

Ahmet AYYILDIZ – Şimdi arkadaki bir arkadaşımız sormuştu. Yeni yapmış olduğum bir binayı borçlandım yaptım. Daha sonra yanda ki riskli bir bina olduğundan dolayı o yıkıldı benimkini de yıkma gibi bir durum var mı? 

Öyle bir şey yok!  Zaten bina bazında müracaatlar o binanın kendi sahiplerince kendi taleplerince oluyor. Bizim gidip binayı riskli bina gibi ilan etme gibi bir şeyimiz yok. 

Naci EKŞİ- Riskli alan içerisinde kalsa da mı yok?

Ahmet AYYILDIZ- Şimdi gelelim riskli alan içerisinde kalan bir bina var. Bu ihtimal içerisinde görülmektedir. Yani bir plan çalışması oldu orası da meydanda kaldıysa böyle bir durum olursa ki, o çok nadir olan bir şey. Yani plan çalışmasında orayı meydan diye gösterirsen veya park diye gösterirsen o bir plan çalışması.

Naci EKŞİ- Gösterdi ne olacak?

Ahmet AYYILDIZ- Göstermez yani, yeni bina. Oradaki mevcutların tespiti yapılıyor. Mevcut planlarda eğer ki yeni yapılmış bir bina ise onu özellikle o plan ona göre yapılıyor. Hiçbir zaman oraya bir meydan yapılmıyor. Ama çok elzem bir durum oldu, onun da zaten bedelleri ödenecek ona yani o masrafı çıkarttırmıyor. Böyle bir şey yok zaten hep anlaşmalar şeklinde gidiyor bu işlemler. Tümü anlaşmalı. Bir de İlyas ÇINAR’ın bir sorusu vardı. Verilen iletişim vergileri ile ilgili; 

Telefonla konuşularak bina olmuyor. Onu bir söyleyeyim. O vergiler, az önce müdürüm açıkladı. Ne dedi? Kiralar veriyoruz. Bu kiralar nereden veriliyor?  Karşılığı var mı, alınıyor mu? Bunlar, işte bu sizin belirttiğiniz telefondan alınan vergiler, kira verdiğimiz gibi kredi veriliyor. Bu paralar nereden geliyor? Bunların hepsi birer kaynak.

Naci EKŞİ- Teşekkür ederiz Ahmet Bey! Buyurun Bülent Bey.

Bülent BABAOĞLU.- Aslında şu var. Biz şu anda normalde bankaya gittiğiniz zaman bütün bankalarla sözleşme imzaladık, protokol yaptık. Şimdi finans kuruluşlarıyla da imzalıyoruz. Şartlarımızı konuşuyoruz. Normalde bir banka size krediyi %0,8 ile veriyor. Şu anki fiyatlar 0,8. 0,4 ünü ben o fondan veriyorum. Hem de peşin veriyorum. Orada biz size bir kaynak sağlıyoruz. Şöyle bir şey var aslında riskli binalarda bizim getirdiğimiz muafiyetler var. Kira hariç. Artı kredideki sübvansiyon hariç. Zaten maliyetini %15 düşürüyoruz harçlardan dolayı. Bütün harçlardan muaf tutuyoruz. Tüm Belediyeler kanunu okumalarına rağmen, kanunu bilmelerine rağmen bütün Belediyelere ben muafiyet yazısı yazıyorum. Noterlere muafiyet yazısı yazıyorum. Bakın burası yasaya göre riskli bir yapıdır ve burası şu harçlardan muaftır ve bu harçlarda inşaatın inşaat maliyetinin  %15 ine tekabül ediyor. 

Başka bir konuya geleyim. Rezerv konut alanı dediler! Orası şu an 430 milyon m2lik bir alan. Orada tarım alanları var, su toplama havzalarımız var, su alanlarımız var. Artı orada iç ve dış kumsal var. Dünyanın en endemik yerlerinden bir tanesi ve orası deniz ile suyun birleştiği bir nokta ve doğal bir kanal. Dünyada bunun bir örneği daha yok diye biliyorum. Varsa da bir tane daha var! Başka yok. Bakın buranın planını şu an ben yapıyorum. 19 kişilik bir ekiple ben çalışıyorum ve artı iki tane de çok güçlü uluslararası firma da yanımda benim. Ve bu firmalar planlama firmaları. Bu firmalar tasarım firmaları. Biz burada ne yapabiliriz. Şimdi insanların aklında şöyle bir algı var. Ya tamam! Bu alan kamu alanı. Kamunun ne kadar alanı var burada biliyor musunuz? Bu alanın sadece %9’u kamuya ait. Bakın sadece %9 u kamuya, geri kalanı özel mülkiyet. Bizim orada amacımız farklı, farklı bir nokta yani Cumhuriyet döneminin projesini üretmek için çalışıyoruz. Yani orada hala çalışıyoruz. Kentsel tasarımı üzerinde çalışıyoruz daha sonra planlamaya indireceğiz. 

Vatandaşımız demiş ki hem kira hem kredi alabilir miyim?

Şimdi şöyle bir şey var! Türkiye çok zengin bir ülke değil. Bizim petrol kaynaklarımız yok bizim altın rezervlerimiz yok. Biz bu kaynakları çok zor şartlarda üretiyoruz. Kalkıp bir vatandaşa hem kira hem kredi desteği vermek mümkün değil. Kantarın topuzunu tutmamız lazım. Bir tarafta 75 milyonun hakkı var, bir tarafta da dönüşüm alanındaki insanların hakkı var. Yani elinizi vicdanınıza koyun biz bu kantarın topuzunu tutmaya çalışalım. Elimizde ki kaynaklar bunlar, bize verilen bunlar.

Naci EKŞİ-  Şimdi arkadaşlar!

Şöyle bir stratejik konu var. Anlaşılıyor ki ve hepimiz biliyoruz ki! Hiç kimse kendi kaynağıyla borçlanarak, şu kadar zamanda şu kadar parayı ödeyerek binalarını yenileme imkânına sahip değil. Biz eğer bekleyelim de vatandaş kendi imkânları ile borçlanarak üstelikte imarı da azaltılarak! Ki bu imar azaltması Ali Müfit Gürtuna zamanında yapıldı. Başkan sen sakın kendi üstüne alma. Bunun zamanında niçin yapıldığını biz biliyoruz. Onu da açıkça söylüyorum ki adres belli olsun. Üstelikte imarı azaltılmış yerde yıktığı zaman beş katlı bir bina yıktığı zaman dört kat yapabilecek, bir katta açıkta kalacak. Dolayısı ile bu şartlarda bu şekilde bu binaların yenilenmeleri imkânı yok. Stratejik bir karar vermek lazım. Bir miktar rant deyin isterseniz. İsterseniz katkı payı deyin. Müteahhide de imkan sağlayacaksınız. Bunu başka bir şekli yoktur. Ya müteahhide belli bir miktar hak tanıyacaksınız ki o binalar yenilensin. Veya bekleyeceksiniz, insanlar orada ölsün. Acaba bu stratejik kararı, nasıl yorumlamak lazım? Buyurun siz cevap verin!

Ahmet AYYILDIZ- Sayın Başkan güzel bir konuya değindiniz. Tabi ki imar hakkı düşürüldüğü takdirde belirli bir yapılaşmada bunlar karşılanamıyor. Fakat bunun imkânı var. Nasıl bir imkân var? 

Parsel bazında olamaz bu. Ada bazında genel olarak on beş bin m2 alanda böyle bir şey mümkün. Bazen ada bazen mahalle bazında yapılacak. Bu belediye tarafından yapılacak, projeye dönüştürülecek ve bakanlığa teklif edilecek. Bakanlıkta buradaki mağduriyetin nasıl giderileceğini orada belirleyecek.

Katılımcılar- Ağaoğlu sorunu…

İlyas ÇINAR-  Şimdi, Ağaoğlu’nun planındaki emsal 2,5 tur arkadaşlar. Şimdi özür dileyerek söylüyorum. Daha önce Ağaoğlu’na bulunduğu yapmaya çalıştığı yerdeki emsal 2 idi. Bakanlık 2,5 olarak verdi. Şimdi, sizin beş katlı yapılarınızda emsalin ne olduğunu bilen var mı içinizde? 2,8’ e gelen emsal var. Yani hesabını yapıyoruz 2,40 ile 2,80 arasında emsali değişiyor. 2,80’e kadar mevcut parsel yapısı ile 2.80 emsal kullanımı ile biz projeyi tasdik edebiliyoruz. Onda bir sıkıntı yok. Şimdi biz bu emsaller üzerinde size yeni bir bilgi vermek durumundayım. Biz bu emsaller üzerinde kanunun ve yönetmeliklerin Belediyeye tanımış olduğu haklarla bir plan teklifinde bulunuyoruz. Bir plan hazırladık son rötuşlarını yapıp Bakanlığa gönderiyoruz. Şimdi 4 Ağustos’ta yayınlanan yönetmelikte şöyle bir ibare vardı, parsel birleşmeleri durumunda, imar hakkı artışı verilebilir. 4 Ağustosta yayınlanan yönetmelikte bu vardı. Ama 15 Aralıkta yayınlanan yönetmelikte bu ibare kaldırıldı. Fakat bizde planlama yetkisi Büyükşehir Belediyesi’nde. Bizim Büyükşehir Belediyesine teklif ettiğimiz emsal artışları var. Sayın Hocamın affına sığınarak söylüyorum. Biz bunları canı gönülden mi istiyoruz? Yanlış olduğunu bile bile istedik. Niye yanlış? Hocam anlattı. Ama burada can güvenliği söz konusu olunca biz bu yanlışa rağmen Büyükşehir Belediyesi’nden o yoğunluk artışlarını her yıl talep ettik. Bu artışlar her seferinde reddedildi. Fakat şu anda bu kanunun ve yönetmeliğin bize tanıdığı bir hak var. Belediye olarak, biz bu hakkımızı kullanıp planlarımızı Bakanlığa teklif ediyoruz. 

Ahmet AYYILDIZ- Çok güzel bir şey! Bizde onu inceleyip onu orada karara varacağız.

Naci EKŞİ- Bu hak, bu plan sorunları çözüyor mu?

İlyas ÇINAR- Şimdi biz bu planlarımızda ne getiriyoruz?

Parsel birleşme şartlarını, ada birleşme şartlarını getirip şu böyle olursa, %5. İşte iki bin m2 olursa %10. Yani bunu örnek olarak veriyorum. Beş bin m2 olursa %15. On beş bin m2 olursa %20 yoğunluk arttırılır. Ama bir de bir plan daha var. Siluet planı var! O siluet planının getirdiği yüksekliklerle sınırlıyoruz. Çıkmayı kesinlikle yasaklıyoruz. Çünkü çıkma yapılan yapılarda, statik olarak problemler var. Ben inşaat mühendisiyim. Bunun için biz burada yükseklikten öte emsale dönüş yapıyoruz. Yıkılıp yeniden yapılmak istenen yapılarda emsal uygulamaya çalışıyoruz. Emsalin uygulanmasını istiyoruz. Planlarımızı bu şekilde hazırladık. Son rötuşlarımızı yapıyoruz. Planımızı Bakanlığa sunacağız. 

Naci EKŞİ- Demek ki o kalktı dediğiniz imar planını canlandırmak sureti ile o %5-10-15 gibi arttırmakla sorunu çözmeye çalışıyorsunuz. Ayrıca bir de şu olabilir! Bakanlıkta o konuda bir çözüm üretebilir. Dolayısıyla Bakırköy’ün de sorunu çözülebilir. Müsaadenizle Hanımefendiye söz vereceğim. Çünkü biz erkekler çok konuştuk. Buyurun efendim.

Dilek BAKİ- Ben jeofizik mühendisiyim. Kentsel dönüşüm denildiği zaman afet yoğun bölgelerde yapılıyor. Tabi ki her bölgede farklı ancak bir sürü hukuki açıklar var. Davalar var bu konu ile ilgili. Bence Afet yönetim sistemi oluşturulmadan Kentsel dönüşüme geçiliyor. Afet yönetim sistemi oluşturulursa bu kentsel dönüşümde şunu görüyoruz, örneklere bakıldığında afet yönetim sistemine kesinlikle uygun değil. Güvenli alanlar yok, engelliler bir yaşam alanı sunulmuyor. Taşıt problemleri, metro bağlantıları yok. Biz istiyoruz ki! Herkes bir kat fazlanın derdine düşmüş. Fakat en önemlisi toplu yaşam alanlarının afet yönetim sistemlerinin oluşturularak yapılmasını istiyoruz. Önemli olan bu. Afet demek sadece deprem demek değil. Aynı zamanda burada Türkiye Omurilik Felçlileri Derneği adına da bulunuyorum. Engellilerin de düşünülerek bu kentsel dönüşümümün hayata geçirilmesini istiyoruz.  

SORU-  Sayın Başkanım ben en önemli sorunu şurada görüyorum. Bir vatandaş olarak ben devlete güvenmiyorum. Yanımızdaki ilçede Kentsel dönüşüm çığlıklarını duyuyorum. 100 metre ile başlıyorsunuz. Veriyorsunuz 100 metreyi 75 alacaksınız diye bekliyorsunuz, ine ine 40’lara iniyor bu bir. İki nasıl bir yapı yapılacak? Nasıl bir rant yaratılacak? Bu rant oraya yani esas sahibine nasıl geriye dönecek? Bu açık değil. Binanın neresinden kaçıncı kattan, tam ne kadar yer kaç m2 verileceği tam belli değil. Dolayısı ile bu sözleşmeler sağlıklı değil. Sayın Kıvanç Bey çok net anlattı. Muğlâklık buralarda. Sen bana güven diyorlar! Neden güveyim canım? Hayatımda bir tane mülk sahibiyim. Vatandaşa tam olarak bilgi ve belge verilmeli! Net bir şekilde sözleşmeye bağlanmalı.  

Naci EKŞİ- Şimdi bu şöyle yapılıyor benim bildiğim. Arkadaşlar daha iyi bilir! Bu yapılırken, eğer bu işi bir müteahhit yapıyorsa? Müteahhit zaten herk irtifakı ile her kat mülkiyeti sahibi ile tek tek oturup senin yerin şurası olacak şerefiyesi şu olacak. M2 şu olacak sosyal tesisler şöyle olacak şunlardan istifade edeceksin hakların şunlar sorumlulukların şunlar tek tek belirtilerek her kat maliki ile her kat irtifakı sahibi ile sözleşme yaparlar. Böylece sizin o söylediğiniz mesele çözülüyor. Ama, daha fazla vermek daha yüksek vermek. İşte biraz önce anlatıldığı gibi eğer adamın orda kırk m2 arsası var, 150 m2 dört katlı binası varsa e bunu da çözmek içinde bir şekilde ya parasını vererek havuza yahut ta parasını alarak veya rezerv alanlarda yer teklif ederek bir şekilde çözmek zorunda kalıyorlar. 

SORU- Kentsel dönüşümde yıkım yapıldığında, Bina riskli ilan edildi yıkıldı. Şimdi burada kat mülkiyeti kalktığı için toprak mülkiyetine göre mi yoksa kat mülkiyeti esasına mı göre m2ler belirleniyor? 

Ahmet AYYILDIZ- Toprak üzerinden hesap ediliyor. 

SORU- Şenlikköy mahallesinde TOKİ’nin Sosyal Güvenlik Kurumunun arsası üzerine yapılan ve TOKİ’ ye devredilen bu binalar TOKİ’nin özel yasasına göre yapılıyor. Acaba TOKİ bu binaları yaparken hiç yoğunluk düşünülmüyor mu?  

Ahmet Kıvanç KUTLUCA- TOKİ’nin yaptığı yerlerde Çevresel Etki Değerleri kriteri aranmaz!

İlyas ÇINAR- Sayın Müdürüm! Özür dileyerek söylüyorum. Bakanlığımızın ve ya Devletimizin ödediği kiralar doğrudur benim söylediğim paradan ödeniyor. Yalnız benim söylediğim para bugünün rakamlarıyla 40 milyar lira yani, Devlet bütçesinin 1/3’i. Devletin şu anda kredi olarak da kira olarak da ödediği milyon liradan bahsediyoruz. 700 lira kira verildiğinden bahsediyoruz.

Bülent BABAOĞLU. – Sadece bir yer için!

Naci EKŞİ- Teşekkür ediyoruz!

Şimdi şöyle deniyor. İlyas ÇINAR diyor ki benim için topladığın parayı şuraya veya buraya mutlaka ki memleketin hayrına harcadınız. Ama şimdi oralara ayrılan paraları artık bizim için asıl amaca harcayın diyor. Şimdi arkadaşlar! 

Tabi isteriz ki böyle önemli bir konuda mülkiyet konusu herkesin hayatı boyunca elde edebileceği bir dairenin, çocuklarına bırakabileceği bir tek varlığının nasıl neticeleneceğini kişi kişi ve özel özel konuşalım ve çözmeye çalışalım. Ama buna biliyorsunuz ki imkân yok. Eğer arzu edilirse daha geniş bir zamanla belki de başka bir organizasyonla gene belki BİAD böyle bir şeyi organize edebilir. Burada yetkili arkadaşlar bir masa kurar sorunu olan arkadaşlarla randevulaşmak sureti ile tek tek bir araya gelebilirler. Eğer sizlerde uygun görürseniz görevlendirme yaparsanız, gerçekten çok önemli bir konu bu yani mülk konusu, tapu konusu ev konusu son derece önemli bir konu. Hazırlanarak bu konuyu tartışırız. Ben sizlere katıldığınız için, Sizlerde değerli bilgilerinizi ve zamanınızı paylaştığınız için çok teşekkür ediyorum.  

Bülent BABAOĞLU. – Sadece şunu söylemek istiyorum. Bakırköy ilçesinde bize ulaşan müracaat sayısı 33 tür. Burada riskli alan ilan edilmiş veya edilmeye çalışılan bir alan yoktur.
