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GIRiS

2019 yilindan itibaren yeni yapi ruhsatlariyla insaatina baslanan konut ve ticari yapi
sayisinda Ulke genelinde azalma oldugu, istanbul'da Ulke ortalamasindan daha
fazla azalma meydana geldigi biliniyor. Son dort yildir ruhsat alinarak yapimina
baslanan bina sayisi dncekiyillara gére Istanbul'da yaklasik 1/3 oranina kadar disti.

Diger taraftan, istanbul'da son 10-15 yillik dénemde ruhsat alinarak yapimina
baslanan yeni binalarin énemli bir kisminin ise arazi maliyetlerindeki avantajlar
nedeniyle ulasim ve donati bakimlarindan erisilebilirligi dUsUk bodlgelerde insa
edildigi goruliyor. Kent merkezlerinden uzak ve ulasim olanaklari gorece kisith
olan bu bolgelerde gerceklestirilen konut arzinin kullaniciyla bulusturulamamasi
sonucundda, ¢calisma bolgeleriyle entegre olan ve dolayisiyla talep géren bolgelerde
konut ac¢igi yasanmasi kaginilmaz oldu.

Buna karsilik, gerek nifus artisi ve gerekse de dizensiz gé¢men ve gecici siginmaci
sayilarindaki artislar nedeniyle nUfus artisi yUksek ivmesini korudu. Konut arzinin
dUsmesine karsin nUfus artisinin beraberinde gelen konut talebi konut acigini
dogurdu.

Konut fiyatlar ve kiralarindaki artislar karsisinda konutta yasanan
arz-talep dengesizligi barinma krizine isaret ediyor.

Istanbul'un icerisinde bulundugu bu barinma krizi déneminde, 18 Agustos
2022 gunU T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani Murat Kurum "“Planli
Alanlar imar Yonetmeligi" kapsaminda degisiklikler oldugunu, yeni dizenleme ile
kiralanamayan ya da satilamayan ofislerin konuta donUstirilebilecedini acikladi.
Aciklamada istanbul'da yaklasik 1,5 milyon m2 ofis alaninin arz fazlasi nedeniyle
degerlendirilemedidi ve yeni diUzenlemeyle donUsime miUsait olan ofislerin
doniusumiyle istanbul'da 10 bin yeni konut arzi olusabilecedi belirtildi.

2017 yilinda yUrirlige giren Planli Alanlar imar Yénetmeligi temel olarak yapi
ve yapilasma sureclerine iliskin usul ve esaslari belirtiyor.2 Yonetmelikte yapilan

T BAKAN MURAT KURUM: "50 BIN YENI KONUT IMKANI OLUSACAK". 18 Agustos 2022.
https://www.csb.gov.tr/bakan-murat-kurum-50-bin-yeni-konut-imk-ni-olusacak-bakanlik-faaliyetleri-35197
2 PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI. Resmi Gazete Tarihi: 03.07.2017 Resmi Gazete Sayisi: 307113.
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=23722&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5
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degisiklik: ofis/biUro amagcli yapilan ve yapilmakta olan yapilarin %80'i gecmeyecek
sekilde konut kullanimina acilmasini iceriyor. Bununla birlikte s6z konusu degisiklik
Istanbul'daki konut talebine iliskin uygun fiyat gibi temel ihtiyaclari karsilamakta
yetersiz kalmakta. Ozellikle Covid-19 Salgini sonrasinda ofis alanlarina olan talebin
dUsmesininde bu geciciyonetmelik maddesine dayanak olarak alindigranlasiimakta.
Kuskusuz ki kentteki konut kapasitesinin artirilmasina yonelik her tirlt yasal, idari
ve teknik onlemin alinmasi zorunludur. Ancak bunun, gecici yonetmelik maddesiyle
ofis alanlarinin konut alanina donUstirtlmesi yoluyla saglanmasi yeni sorunlari
ortaya ¢ikardi.

Dinya Ornekleri

DUnyada atil ofis alanlarinin konuta donUstirilmesine yonelik uygulamalar
genellikle Hollanda ve Amerika Birlesik Devletleri'nde gorUGlUyor. StGrdurulebilirlik
perspektifinde mevcut yapilarin fonksiyon dedisiklikleri olumlu bir adim olarak
degerlendirilmesine karsin, yatirimcilarin ya da muilk sahiplerinin elde edecedi gelirler
bu tip uygulamalarda karsilasilan temel kisitlardadir. Ornek uygulamalarda kabul
edilen ilkeler, 6zgin mimari ozellikler tasiyan kGltir mirasi niteligindeki yapilarin
korunmasi, s6z konusu yapilarin konumu ve konuma yonelik talep, ofislerin konuta
donUsUmUndeki hedef kitle ve ekonomik fizibilite olarak farklilasiyor. Buna karsin bu
tip donUsUmler yasal, finansal, teknik, islevsel ve kUltUrel bazi riskler barindiriyor.s

Dinya orneklerinde konut talebinin yUksek, ofis talebinin dusuk
oldugu bélgelerdeki donisimler liks konut arzi olarak sekillenirken,
kent geperlerinde kalan vygulamalarda hedef kitle 6grenci ya da
disik gelir grubudur.

Buna karsin ozellikle kent ¢ceperindeki atil ofis yapilarinin dénUsUmU teknik kisitlar
ve yapl musaitligi gibi nedenlerle donUsum maliyetinin artmasi gibi engellerle
karsilasildi.e Ofis yapilarindaki havalandirma ¢ézUmleri, 1sik kullanimi konutlardan

3 Planli Alanlar imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik. Resmi Gazete Tarihi: 18 Adustos 2022 Per-
sembe. Resmi Gazete Sayisi: 31927.

https://Www.Resmigazete.Gov.Tr/Eskiler/2022/08/20220818-1.Htm

4 GECICI MADDE 5- (1) Uygulama imar Planlarinda "Ticaret + Konut" olarak belirlenmis alanlarda, bu maddenin yurir-
lUge girdigi tarihten dnce ofis/bUro amaclh yapi ruhsati dizenlenerek yapimina baslanmis veya yapi kullanma izni dU-
zenlenmis olan yapilarda, 1/7/2023 tarihine kadar sonuclanmak kaydi ile konut kullanim orani %80'i gecmeyecek sekilde
kullanim amaci degisikligine yonelik tadilat ruhsati dozenlenebilir.”

5 Remay, H., & Van der Voordt, T. (2014). Adaptive reuse of office buildings into housing: opportunities and risks. Building
Research & Information, 42(3), 381-390.

% Remay, H. T., & van der Voordt, T. J. (2006). A new life: Transformation of vacant office buildings into housing. CIBW70
Changing User Demands on Buildings. Needs for lifecycle planning and management, Trondheim.
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farkli olurken, yapinin sicak su vb. tesisat duzenlemesi ya da oda/kullanim
konfigUrasyonlari gibi farkhliklar teknik riskler teskil ederken, yapi piyeslerindeki
farklihklar gibi kriterler yasal kisitlar olusturuyor. Bu kisitlar ilgili donUsUmlerdeki
konut bUyUklUkleriniyaklasik 45mzile sinirlarken, bu tip konutlar ¢cekirdek aile ve daha
bUyUk hanelerinkullanimlarina uygundur. Bununla birlikte ofisten konuta dénisumde
yapilan ek duvar gibi miUdahalelerin statik agidan yaratacagi olumsuzluklar ya da
konutlarin sundugu mahremiyetin ofis alanlarinin donistmuinde nasil saglanacag:
gibi sorular doguyor.

istanbul Ozelinde De§erlendirme

Mesele planlama perspektifinden ele alindigindaysa sosyal donati alanlarindan
ulasim yUkUne, bircok sorun barindiriyor. istanbul'daki "Ticaret + Konut”" alanlari
halihazirda konut fiyatlarinin yUksek oldugu bolgelerde yogunlasirken, ofis/bUro
kullanimlari kent geneline dengeli dadiimiyor. Bu baglamda mevcut dizenleme,
kentteki isyeri-konut iliskilerini mevcut duruma kiyasla daha sorunlu bir duruma
getirecektir. Istanbul'da ulasim sorunlarinin temelinde yatan isyeri-konut iliskisi,
gecici yonetmelik maddesine dayali olarak ve kontrolsUz bir sekilde ofis/bUro
alanlarinin konut alanlarina doénUstirilmesi sonucunda mevcut dengesini de
kaybedecektir.

Kent merkezlerindekiofis/biiro alanlarinin konuta dénistirilmesiyle
birlikte konut nifusunun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi
(donati) alanlarinda standartlar biyiUk oranda ortadan kalkmis
olacaktir.

Aktif yesil alanlar basta olmak Uzere, editim ve saglik tesisleriyle diger sosyal altyapi
alanlarinin planlanmasinda konut-isyeri dagiimlari dikkate alinmaktadir. Ofis/bUro
alani olarak planlanan yerlerde s6z konusu sosyal altyapi alanlari konut alanlarina
kiyasla daha sinirlidir.

Istanbul'un  kronik streslerinden biri olan trafik durumu gbz Sninde
bulunduruldugunda isyeri ve ofis dUzenlemeleriyle konut alani dizenlemelerindeki
ulasim diUzenlemesine yonelik farkliliklar, 6zellikle bu tarz fonksiyon degisikligi
uygulamalarinda énemli riskler barindiriyor. Ofis calisanlari ve konut kullanicilarinin
ulasim tercihleri ele alindiginda konut kullanicilarinin ofis ¢alisanlarina oranla %36
daha fazla 6zel otomobil kullanimina sahip oldugu goriliyor. Mevcut ofislerin
konuta donUstUrtlmesi durumunda sabah ve aksam is cikislari icin bu yolculuklar
hala gecerli olup misafirin gelmesi, mesai saati disi yolculuklarla 6zel tasit trafigi bu
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bolgelerde yogun olacaktir. Bu durumda is yeriicin yapilan ulasim altyapisi bu talebi
kaldiramayacagdindan trafik olusmasi, zamandan kayip yasanmasina sebebiyet
verecektir.

Orneklem olarak ofislerin yodun oldugu Maslak bdlgesi ele alindiginda bdlgede
tahmini 237 bin m? ofis alani bulunmakta ve bunlarin %25,6'sinin (240 bin m?) bos
oldugu biliniyor.” Bu dogrultudailgili alanlarin ofisten konuta dénUsmesi sonucunda
ozel tasitlarla yapilacak yolculuk sayisinin ortaloma %70 oraninda artacadi
hesaplanmistir.

Sadece Maslak Bolgesi'nde gergeklesecek bir ofislerin konuta
donisimu sireci bolgedeki trafigin %70 oraninda artmasina sebep
olacaktir.

7 Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 1.Ceyrek Raporu. Erisim:19.08.2022.
https:/www.gyoder.org.tr/files/202206/c4b1353c-d77f-4ba7-bd1d-c58febe7aaae.pdf
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Salgin sonrasi ofis/buro alanlarina olan talepteki dustsun kalici olup olmadid, bu
degdisimin kentin meké&nsal organizasyonunda ne gibi sonug¢lar doguracadi konulari
henUz dUnyada da yeterli veriyle degerlendirilmemistir. Bu yonde bir egilim oldugu
gozlenmekle birlikte bu egilimin yapisal bir nitelik kazanip kazanmadidi kesinlik
kazanmamistir. Bu nedenle merkezi is alanlarindaki ofis/bUro stokunun konut arz
acigina kisa vadeli ¢6zUm diUsiUncesiyle donUstirilmesi erken bir mudahaledir.

Mevcut durumda ofis binalarinin yodunlastigi Merkezi Is Alani olan Levent'te,
ortalama konut kiralari m? basina 203 lirayken, konut satislarinda m?2 maliyeti
60.440'tir.8 Yapilan bu dUzenleme sonrasinda 6zellikle hem konut hem ticaret satis
fiyatlari yUksek bolgeler incelendiginde ikisinin de kentin ortalamasina goére daha
yUksek oldugu gozleniyor. Levent 6rnegdinde de oldugu gibi, ilgili bolgelerde konut
intiyacina yanit verilmesine yonelik talep, deger ve olasi deder artislari Uzerinden de
degerlendirilmelidir.

Héalihazirda konut fiyatlarinin yiksek oldugu alanlarda ofis
yapilarinin konuta dénistirilmesinin istanbul'un sosyal konut
ya da karsilanabilir konut ihtiyacina kisa dénemlik de olsa yanit
veremeyecegi anlamina geliyor.

Maliklerin tercihine kalan bu uygulomada ticaret metrekare satis fiyatinin
konut satisina gore yUksek oldugu bolgelerde reel piyasa hareketleri goz oninde
bulunduruldugunda tercih edilme olasilig cok diustktir. Ozellikle bos ofislerinin
yogunlastigi bolgeler ve uygulamanin kapsami icinde kalan alanlarin bUyUk kismi
konut fiyatinin cok daha yUksek oldugu biliniyor. Bu durumda farkl bolgelerde 2
kata kadar dedisim gosteren bir deder artisi olacaktir. Ornek vermek gerekirse,
19.08.2022 tarihinde ornek secilen bir emlak web sitesinde bulunan metrekare
bUyUklUkleri, proje, kat yUksekligi vb. farkllik gosteren 10 farkl konut ve 10 farkl
ticaret yapisinin satilik fiyatlari incelendiginde en fazla 4,3 kat, ortalama 1,5 kat
deger artisi goruluyor.

Deder artisiyla ilgili “imar Planlarin Dedisikligine Dair Deder Artis Payr Hakkinda
Yonetmeligin” 5 ve 6. maddesine gore yapilan tanimda deder artis payr konu
ediliyor.? Fakat bu uygulamada ilgili maddede tam anlamiyla yer almadidi icin elde
edilen degerden merkez bUtgeye gececek pay goz ardi edilmistir.

8 Endeksa Analiz verilerine gére. Erisim: 19.08.2022.
https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/besiktas/endeks/satilik/konut 5

? https://www.mevzuat.gov.tr/File/GeneratePdf?mevzuatNo=34860&mevzuatTur=KurumVeKurulusYonetmeligi&-
mevzuatTertip=
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Merkezi Yonetimin Konut Politikalarina Bakisi

Icerisinde bulundugumuz konut krizi ve merkezi idarenin hukuksuz midahalesi
ozellikle konut sunumu konusunda yetkili bir idarenin (TOKD bulundugu bir ortamda
celiskili bir uygulama hdaline gelmistir.

TOKi 2002 yili 6ncesinde vatandaslara ve kooperatiflere kredi, arsa
ve musavirlik saglayan bir konut ve yerlesme planlamasi kurumu
olarak faaliyet gosterirken, ginimizde miteahhitlik faaliyetlerinin
agir bastigi ve liks konut Uretimi ile 6ne ¢ikan bir kamu kurumuna
donismustur.

Bununla birlikte konut sunumu &zellikle istanbul'da 6zel sektérin arzina birakilmis
ve gunUmize dek sosyal konut perspektifi uygulamada karsilik bulmamistir.
Vatandaslarin gelir dGzeyleri ele alinarak planlanmasi gereken konut kredileri ve
dUsuUk gelir grubuna yonelik olarak sunulmasi gereken dUsUk faizli konut kredisi
gibi uygulamalarin eksikligiyle mUteahhitlere yonelik gerceklesen vergi aflari ve
dUzenlemeler mevcut konut krizinin dnemli etkenleri olmaktadir.

Yapilasmis gevrede ve kent merkezinde kalan askeri alanlarin sosyal
ya da karsilanabilir konut Gretiminden ziyade lUks konut Uretimine
aciimasi konuttaki adaletsizligi daha da derinlestirmistir.

Kiracilar, 6grenciler, is yasamina yeni baslamis gencler, yeni evliler ve emekliler gibi
farkh gruplarin ihtiyaclarina yonelik konut sunumunun olmamasi ve Ulke genelinde
vatandaslarin alim gicUnUn azalmasi konut krizinden 6te daha derin adaletsizliklere
neden oluyor.

Meselenin Yasal Boyutu

llgili mevzuat degisikligiyasal boyutlariyla ele alindi§inda dnemli celiskiler ve sorunlar
ortaya c¢ikiyor. Konut alanlarinda artis yapilmasi halinde, artan nGfusun intiyaci olan
ilave sosyal ve teknik altyapr alanlarinin saglanmasi gerekir. Bu nedenle "Ticaret +
Konut" gibi icinde konut olan karma kullanim alanlarinda kullanim oranlarinin imar
planlarinda belirlenmesi, konut oraninda artis olmasi halinde ihtiya¢ olan sosyal ve
teknik altyapr alanlarinin imar planinda saglanmasi zorunludur.




® KENT GUNDEMINE BAKIS / AGUSTOS 2022

Nitekim yUrirlUkteki Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin “imar Plani ilkeleri”
baslikli 21. maddesinin 10 no'lu fikrasinda, "Ticaret+Konut, Ticaret+Turizm+Konut,
Turizm+Ticaret karma kullanim alanlarinda konut kullanimina da yer verilmesi
halinde, konut kullanim oranlari belirtilerek, konut kullaniminin gerektirdigi sosyal ve
teknik altyapi alanlarinin ayrilmasi zorunludur. imar planlarinda konutun yer aldig
karma kullanimlarda konut kullanim oraninin belirtilmedigi hallerde en fazla % 30
konut kullanilabilecegi varsayilir” kurali getirilmistir.

Ayrica, Planli Alanlar imar Yoénetmeligi'nin “Parsel Kullanim Kosullarina Gére
Yapilasma Kosullari” baslkll 19. maddesinde, "Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret,
Turizm+Ticaret+Konut" gibi karma kullanim alanlarinda, "Yoldan cephe alan zemin
veyd bodrum katlarin ticaret veya hizmetler sektorinun kullaniminda olmasi ve
konut veya turizm tesisi icin ayri bina girisi ve merdiven bulunmasi sarti aranir. Her
bir kullanim icin badimsiz giris c¢ikis ve merdiven dizenlemesi, kullanim oranlarinin
ve sosyal ve teknik altyapi alanlarinin imar planlariyla tayin edilmesi esastir”
kurali getirilmek suretiyle, karma kullanim alanlarindaki kullanim oranlarinin imar
planlarinda belirlenmesi kesin hUkme baglanmistir.

Bu durumda, imar planinda “Ticaret+Konut" karma kullanim alanlarinda konut
orani belirtilmemisse, konutun en fazla % 30 oraninda olacagdi kabult ile sosyal ve
teknik altyapi alanlari planlaniyor.

Konut oraninin % 30'un Uzerine ¢ikmasi halinde, sosyal ve teknik
altyapi alanlarina olan ilave ihtiyag ile birlikte kullanim oranlarinin
imar planinda belirlenmesi gerektigi tartismasizdir.

Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nde yapilan degisiklikle getirilen "Gecici Madde 5"te
karma kullanim alanlarinda konut oraninin imar planinda degisiklik yapilmaksizin
% 80'e cikarilmasi her seyden 6nce sosyal ve teknik altyapi alanlarinda yetersizlige
neden olacagdindan sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun degildir. Bu yonuyle
imar mevzuatinin genel hikimlerine de aykiridir.

Diger taraftan, kullanim degisikliginin "tadilat ruhsati” ile yapilmasi da yine imar
mevzuatinin genel hUkUmlerine aykiridir. 3194 sayili imar Kanunu'nun 8. maddesinde,
"Arazi kullanimi ve yapillasmada sadece mekdansal strateji planlari, ¢cevre dizeni
planlari ve imar planlari kararlarina uyulur” kurali getirilmis olup, bunu takiben, “(...)
ruhsat islemleri, yUruUrlUkte olan uygulama imar planina gore gergeklestirilir” hUkm

getirilmistir.
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Nitekim PlanliAlanlarimarYsonetmeligi'nin "Genelilkeler” baslikli5. maddesinin Tno'lu
fikrasinda, "Uygulama imar plani olmayan alanlarda yapi ruhsati dizenlenemez”,
"Yapi Ruhsati islemleri” baslikli 55. maddesinin 2 no'lu fikrasinda ise, "Yeni insaat,
ilave ve esasli tadilat yapmak Uzere parsele ait imar durum belgesi alinmasi” kosulu
getirilmistir. Yine ayni yénetmeligin "Tanimlar"” baslikli 4. maddesinde “imar Durum
Belgesi”, "Bir parselin; kanun, uygulama imar plani, plan notlarini ve bu Yonetmelikte
yer alan kullanim kararlarinive yapilasma sartlariniiceren, yapinininsa edilecegdiimar
parselini sinir ve boyutlariyla gosteren belgeyi ifade eder” seklinde tanimlanmistir.

Dolayisiyla, imar parsellerinin ve binalarin kullanim amacinin uygulama imar
planinda belirlenecegdi, ruhsat islemi yapilmasi halinde imar durum belgesi
alinmasi gerekecegdi, imar durum belgesinin yUrirlokteki uygulama imar plani ile
birlikte mevzuat hUkUmlerine uygun olarak diUzenlenecedi, yapi ruhsati alinarak
yapimina devam edilen veya tamamlanmis yapilarda kullanim amacinda degisiklik
yapilmasinin "tadilat ruhsati” almayi gerektiren esasli tadilat kapsaminda oldugu,
konut veya baska bir kullanima yonelik yapilacak tadilatin yUrirlUkteki uygulama
imar planina uygun olmamasi halinde yapilamayacadi kesindir. Hal boyleyken,
uygulama imar planina aykiri kullanim degisikliklerine iliskin esash tadilatlar igin
01.07.2023 tarihine kadar dizenlenecek tadilat ruhsatlari i¢in istisna getirilmesi
yasal dayanaktan tamamen yoksun ve keyfi bir dGzenlemedir.

Diger taraftan, 3194 sayili imar Kanunu'nun 8. maddesinde "Planlar belediye
meclisince onaylanarak yurirlige girer” ve "Belediye ve mucavir alan disinda kalan
yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Valilikge uygun
gorildigu takdirde onaylanarak yurirltge girer” hUkUmleri getirilmek suretiyle imar
planlarinin onay mercii belirlenmistir. Yine 5393 sayili Belediye Kanunu'nun "Meclisin
gorev ve yetkileri” baslikl 18'inci maddesinde, "Belediyenin imar planlarini géruosmek
ve onaylamak, buyUksehir ve il belediyelerinde il cevre dizeni planini kabul etmek”
belediye meclisinin gorev ve yetkileri arasinda belirtilmistir.

Yine 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu'nun "Il Genel Meclisinin Gérev ve Yetkileri”
baslikli 10. maddesinin ¢ bendinde, "Belediye sinirlari il siniri olan BUyUksehir
Belediyeleri haric il cevre dUzeni plani ile belediye sinirlari disindaki alanlarin imar
planlarini gorismek ve karara baglamak” il genel meclislerinin gorev ve yetkileri
arasinda sayilmistir.
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Dolayisiyla, parsel ve binalarin kullanim seklive yapilasma kosullarinin belirlenmesine
iliskin uygulama imar planlari belediye meclisleri veya belediye sinirlari disinda il
genel meclisleri tarafindan onaylanmakta olup, bu planlara gére yapilan "uygulama
islemi” niteligindeki yapi ruhsatlari ise bu idarelerin imar midurlUkleri tarafindan
verilmektedir.

Planh Alanlar imar Yénetmeligi'ne eklenen gegici maddeyle kullanim
degisikliklerinin tadilat ruhsatina baglanmasi, kanunla belediye
meclislerive il genel meclislerine verilen yetkininidare mudurliklerine
aktarilmasi sonucunu doguracaktir.

Bu yonUyle Anayasa ve ilgili kanun hUkUmlerine aykiridir. Sonug¢ olarak; parseller ve
binalarin hangi amaclarla kullanilacaklari uygulama imar planinda belirlenmekte
olup, planda belirlenen karma kullanim oranlarina aykiri olarak maksimum konut
oraninin "gecici madde” dUzenlemesiyle sureli olarak %80'e c¢cikarilmasi sonucunda
asagidakiler gerceklesecektir:

1. Konut-isyeri iliskileri olumsuz etkilenerek ulasim altyapisina yUk getirilecektir.

2. Tadilat ruhsatiyla kullanim degisikligi yapilan yerlerde basta aktif yesil alanlar,
egitim ve saglik tesisleri olmak Uzere, sosyal ve teknik altyapi alanlarinda
yetersizlikler yasanacak ve yasam standardi dUsecektir.

3. Yapimi devam eden veya tamamlanan yapilarin mevcut kullanim sekli uygulama
imarplanindabelirlenmisiken,imarplanidedisikligigerektiren kullanimsekillerinde
yaplilacak degisikliklerin tadilat ruhsatina bagdlanmasinin sonucunda belediye ve
il genel meclislerinde olan yetkinin fiilen idare mudurlUklerine aktarilmasi s6z
konusu olacaktir.

4. Yapimi devam eden veya tamamlanan binalarin kullanimlarinda degisiklik
yapilmasinin sinirli bir sireyle de olsa uygulama imar planina aykiri olarak "tadilat
ruhsati” ile izne baglanmasinin yasal dayanadi yoktur, tamamen hukuksuzdur.
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Politika Onerileri

"Istanbul Vizyon 2050 Strateji Belgesi'nde gelistirilen uzun vadeli konut politikalari
dahilinde "istanbullularin Konforlu ve Odenebilir Konuta Erisimini Saglamak”
amaclanmaktadir. Bu amag istanbul'un karsi karsiya oldugu 5 temel kriz ve
mUcadele alanindan "Toplumsal Refah ve Adalet” ile "Yapili Cevre, Ulasim ve Altyap!”
konularinin da énemli bir bilesenidir. Vizyon 2050 Belgesinde sunulan hedeflerle
birlikte konut krizi adina sunulan politika énerileri soyledir:

Kamununkonutarzindauzunerimlitalepegilimlerininve kentlesme dinamiklerinin
degerlendirildigi, bUtUncUl bir politika ve program sunmasi gerekir.

Farkli planlama sirecleri ve kentsel miUdahalelerde TOKI ve Bakanliklar gibi
merkezi idare organlarinin 6zellikle kamu arazilerinin kullaniminda ve imar
planlarinin onaylanmasinda iBB ve ilce belediyeleriyle etkin bir ortak calisma
sUrecini yUrUtmesi ilkesel bir tutum olmalidir.

Konut arzi ve mevcut krizin ¢6zimuUne yonelik olarak sunulan, bu yazida mevzu
bahis yasal dizenleme gibi mUdahaleler yerel yonetim, vatandaslar ve 6zel
sektorin etkin dahil olmasi ile Uretilecek "acil eylem programlari” kapsaminda
tarif edilmelidir.

Kredilere uygulanan yUksek faizler ve enflasyon gibi nedenler ile geri 6demeler
aylk asgari Ucretin ve harcanabilir hanehalki gelirinin ¢cok Uzerinde kalmaktadir.
llk konut edinmede faiz indirimi tesviki istanbul'da konut fiyatlari ortalamasi
karsisinda yetersiz kalmaktadir. Kredi dUzenlemeleri farkli gelir gruplarina ve
sehirlere 6zel olarak duzenlenmelidir.

Istanbul'un afet riskleri ile konut krizi beraber ele alinmasi gereken, iliskili
konulardir. Afet risklerinin azaltilmasinda énemli bir payi olan kentsel donisim
uygulamalarindaki finansman eksikligi ve kapsayici bir finansman sunumunun
olmamasi, donustme en ¢ok ihtiyac duyulan alanlarda kentsel rantin dUsUk
olmasi sebebiyle donisUmUn gerceklesmemesi sonucunu dogurmustur. Konut
arzi mevcut risk azaltim uygulamalari géz 6ntne alinarak planlanmalidir.

En bUyUk ve en yoksul gecekondu yerlesim yerlerinde gergeklestirilen yUksek
riskli bolgelerde yasayan haneler korunmali, tahliyeden kacinilarak kisilerin
daha guUvenli ve iyilestirilmis yasam kosullarina kavusmasi saglanmalidir. Bu
model kentsel donUsimle yerinden edilmenin karsisinda giclU bir alternatif
olarak gorUlmektedir. Tahliye edilmeden yeniden yapilanma ilkesi merkeze
alinmall, sadece barinma kosullarinin degil yasam kosullarinin iyilestirilmesi
hedeflenmelidir.
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