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OZET

Ulkemizde karsal alanlardan kentsel alanlara yasanan go¢ ve hizh niifus artisi nedeniyle kentlerde konut ihtiyact artmg; hizl
kentlesme sonucu gecekondulagsma, cevresel bozulma ve altyapt yetersizligi gibi sorunlar da ortaya ¢ikmistir. Ayrica 1999
vilinda yasanan Golciik depremi sonrasinda kentsel yenileme ve depreme dayanikli konut ihtiyaci nedeniyle kentsel doniigiim
kavrami giindeme gelmigstir. Kentsel doniisiim projeleri kapsaminda, mekana bagh fiziksel degisimlerin izlenmesi, topragin
yeniden diizenlenmesi, imar durumu, miilkiyet gibi verilerin birbiri ile olan iligkileri ve sorgulanabilmesi onem kazanmustir.
Déniisiim uygulamalarinda siirecin daha iyi yonetilebilmesine olanak saglayan en dnemli ve gerekli yontemlerden biri cografi
bilgi sistemleridir.

Bu ¢alisma icin, deprem sonrasi etkilerin en ¢ok gorildiigii Kocaeli ili segilmis olup, Izmit ilcesi Erenler Cedit mahallesinde
uygulanan kentsel doniisiim projesi baz alinmistir. Projeye ait grafik ve grafik olmayan veriler, Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
ve proje uygulayicist Kent Konut A.S. den edinilmistir. Bélgedeki kentsel doniisiim oncesi ve sonrasina ait halihazir haritalar,
imar durumu, miilkiyet ve alan bilgileri kullanilmigtir. Miilkiyet bilgileri esas alinarak bu veriler karsilastirilmis ve cografi
bilgi sistemleri kullanilarak sorgulanabilir bir iliskisel veri tabani olusturulmustur. Olusturulan veritabanminda maliklerin
kentsel doniisiim dncesinde sahip oldugu hisse ve arsa miktarlar: ile doniigiim sirasinda aldiklari bedeller karsilagtiridmigtir.
Kentsel déniisiim sonucunda bolgedeki miilkiyet degisimi incelenmis ve arsa miktarlarina gore olusan satis ya da takas
egilimleri analiz edilerek yorumlanmigtir.

Anahtar Kelimeler: Cografi Bilgi Sistemleri, Kentsel Doniisiim, Miilkiyet, Veri Tabani

ABSTRACT

The need for housing has increased in urban areas of Turkey because of some reasons such as migration from the rural areas
to urban areas and rapid population growth. Thereafter, some problems such as environmental deformations, squatting and
lack of infrastructure have also occurred as a result of rapid urbanization. Furthermore, after The Goélciik Earthquake in 1999,
the concept of urban regeneration has been emerged for needs of urban renewal and stronger structures for earthquakes.
Monitoring of the physical changes, reorganization of the land, relations and analyzes between public improvements and
property on urban regeneration projects have come into prominence. Geographic Information System is the one of the most
important and essential methods to manage the regeneration process better.

For this study, Kocaeli where has been observed the most of earthquake effects, is selected and the urban regeneration project
applied to Erenler Cedit Neighborhood of 1zmit district is taken as an example. Graphical and non-graphical data of the
project is obtained from Metropolitan Municipality of Kocaeli and contractor Kent-Konut Inc. Base maps, public
improvements, information of property and area which belongs to previous and next time of the urban regeneration project are
used in the study. Mentioned data is compared with reference to property information and an analyzable relational database is
composed with Geographic Information Systems. In this database; percents and land amount of owners at previous time of the
project is compared with worth after the project. Changes of property in the project area are examined after the end of urban
regeneration. According to amount of land, the trend of sale and exchange are analyzed and interpreted.

Keywords: Database, Geographic Information Systems, Property, Urban Regeneration
1.GIRiS

Kentsel alanlar karmagik ve dinamik sistemlerdir. Kentler; fiziki, sosyal, ¢evresel ve ekonomik degisimlerin
etkilerini yansitmalarinin yani sira bunlar gibi pek ¢ok konuda degisiklikler ve doniisiimler yaganmasinda da
blyuk rol oynarlar. (Roberts, P., 2000) Zaman iginde degisen ihtiyaglar, cagin getirdigi teknolojik gelismeler,
toplumsal olaylar ve siiregler, yasanan afetler gibi pek ¢ok nedenle kentlerde de bir doniisiim ihtiyaci
kaginilmazdir. Kentsel doniisiim uygulamalar: fikri ilk olarak, 19. yiizyilda Avrupa’da yasanan kentsel biiyiime
hareketleri sonucunda, bazi bolgelerin yikilip yeniden yapilmasi seklinde ortaya c¢ikmistir. Yasanan Sanayi
Devrimi sonrasinda, Avrupa’nin biiyiik kentlerinde is¢i sinifinin i¢inde bulundugu kétii kosullar, pek ¢ok diistintirti
ve planciy1 etkilemis ve ilk kentsel doniisiim fikrinin ortaya ¢ikmasini hizlandirmistir (Sigman, A. , Kibaroglu, D. ,
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2009). Ulkemizde ise Cumhuriyet donemi ile beraber ortaya c¢ikan kentlesme hareketleri, 1950’lerde hizla artan
koylerden kentlere goglin bir sonucu olarak hizlanmig, bu yogunluga hazir olmayan kentlerde sagliksiz
yapilagmanin temelleri atilmistir. Bu donemlerde sanayi sektoriine olan talep yiikselirken, tarim ve ¢iftcilik
faaliyetlerinde gerileme yasanmustir. Tarimda makinelesmenin bir sonucu olarak isgiicii talebinin azalmasi,
isgiiclinlin kente go¢iiniin artmasina sebep olmus bu durum da beraberinde gecekondulasmayi1 getirmistir (Sisman,
A. , Kibaroglu, D. , 2009). Bu sebeplerle olusan kentsel mekanlar doniisiime ve yenilenmeye ihtiya¢ duymaktadir.

Kentsel doniisim kavrami incelendiginde karsimiza amacglarina veya yontemlerine gore pek ¢ok farkli tanim
cikmaktadir. Genel bir bakis acisiyla kentsel dontisiim; ¢cokme ve bozulmaya ugramis kentsel mekanin toplumsal,
fiziksel, ¢evresel ve ekonomik sartlarini kapsamli ve biitiinlesik olarak iyilestirme amaciyla uygulanan strateji ve
eylemlerin tamamudir (Akkar, Z. M., 2006). Ayrica kentsel doniisiim; carpik yapilagmis, kdhnelesmis, afetlere ve
kentsel risklere duyarli, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilagmis, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki
miilkiyetin; yeni imar plani verilerine uygun diizenlenmesi olarak da tanimlanabilir (Ulger, N. , 2010).

Tirkge sozlik miilkiyet kavramin iyelik, sahiplik olarak tanimlarken 6zel miilkiyet kavramini —Gergek veya
tiizel kisilerin yasal sinirlar ¢ercevesinde diledikleri bi¢imde kullanabildikleri tasinir, tasinmaz, maddi veya fikri
varlik sahipligi” olarak tanimlamaktadir [URL1]. Miilkiyetin, hem insan ihtiyaglarini karsilama araci olmasi hem
de insanlarin birbiri ile olan toplumsal iligkilerini etkilemesi, siyasal sistem tartigmalarinda kilit isleve ve etkiye
sahip olmasi, miilkiyet konusunda kolay ve yalin ¢dziimlere ulasilmasini son derece karmasik bir hale getirmistir.
(Erkan, H. , 2011, Tekeli, I, 2001). Ulkemizde miilkiyet kavrami, 1961 ve 1982 Anayasalarinda giliniimiiz 6zel
miilkiyet anlayisina uygun olarak diizenlenmis olup; miilkiyet hakki, maligin malim1 ve topragmni toplumsal
ihtiyaglara yararli olacak ve toplumun yarari ile g¢elismeyecek bigimde diledigi gibi kullanabilecegi sekilde
tanimlanmistir (Erkan, H. , 2011). Miilkiyet hakkinin kullanimina bir sinirlama getirilmesi s6z konusu olursa, bu
siirlama ancak, kamu yararinin agik¢a gerektirdigi durumlarda ve kanunla diizenlenebilir. Kentsel doniisiim
projelerinde de oncelikli ama¢ kamu yarart olsa da dikkat edilmesi gereken en onemli unsur kisilerin miilkiyet
hakkinin korunmasi olmalidir. (Yasin, M. , 2005) Bu sebeple, projelerin uygulama asamasinda maliklerin bizzat
katilimi ile anlagsma yoluna gidilmesi miilkiyet hakkinin korunmasi agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir. (Simsek,
S, 2010)

Bir kentsel doniisiim siirecinde alinacak kararlarin saglikli olabilmesi i¢in imar planlari, taginmaz degeri, miilkiyet
bilgileri, altyap1 vb. gibi farkli kaynaklardan iiretilen ve ayn1 zamanda birbirleriyle ve toprakla iliskili olan pek ¢ok
verinin bir biitiin olarak toplanip analiz edilmesine, bunun i¢in de bilgi sistemlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
sebeple cografi bilgi sistemlerinin etkin sekilde kullanimi kentsel doniisiim uygulamalarinda 6nemli ve gereklidir.
Cografi Bilgi Sitemleri; cografi nesnelere ait verilerin toplanmasi, dogrulanmasi, depolanmasi, bu verilerin veri
tabani islemleri, sorgulamalar, doniisiimler ve analizler ile cografi bilgiye doniistiiriilmesi ve cografi veri
bilgilerinin gosterimi i¢in kullanilan gelismis sistemler biitiiniidiir (Sénmez, N. K. , Sar1, M. , 2004).

Cografi Bilgi Sistemleri projelerinde veri hacimlerinin genig ve kapsamli oldugu ve birden ¢ok veri gruplarinin
kullanildigi durumlarda Veri Taban1 Yonetim Sistemleri verilerin saklanmasi, organize edilmesi ve yonetilmesine
yardimci olur. Pek ¢ok farkli yapida tasarlanmus veri tabani yonetim sistemi vardir, ancak cografi bilgi sistemleri
icin en kullaniglist iligkisel veri tabani sistemidir. Bu sistem tasariminda veriler tablo bilgilerinin elde edilisindeki
mantiga uygun olarak bilgisayar belleginde saklanir. Farkli bilgiler iceren tablolarin birbiriyle iligkilendirilmesinde
bu tablolardaki ortak siitunlar kullanilir. Bu yaklasim basit fakat esnek bir tasarim olup, genis ¢apta Cografi Bilgi
Sistemleri uygulamalarinda kullanilmaktadir. (Yomralioglu, T. , 2000)

Bu calismada 1999 yilinda yasanan Golciik merkezli Marmara Depreminin de etkisi ile yogun bir yapilagmanin
yasandig1 ve son yillarda kentsel doniisiim faaliyetlerinin arttig1 Kocaeli ili secilmistir. Secilen 6rnek bolge olan
Erenler Cedit Kentsel Dontisiim Projesine ait miilkiyet verileri ve parsellere ait alan bilgileri kullanilarak iliskisel
bir veritaban1 olusturulmus yapilan sorgulamalar ile maliklerin takas ve satig egilimleri degerlendirilmistir.
Calismada cografi bilgi sistemi yazilimi olarak ArcMap (10.1) kullanilmustir.

2.CALISMA ALANI

Caligma alaninin i¢inde bulundugu Kocaeli ili Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli B6lumi'nde, 29° 22'—30° 21"
dogu boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde
Bursa illeri, batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le ¢evrilidir.
i1 merkezi izmit'in dogusundan gegen 30° dogu boylami Tiirkiye saati i¢in esas kabul edilir. Kocaeli ilinin
yiizolglimii 3.505 km2'dir. Asya ile Avrupa'y: birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir
liman olan Izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. Kocaeli, 1,8 milyona yaklasan niifusu, dnemli sanayi tesisleri ve
gelismis ekonomik yapisi ile Tiirkiye’nin biiylik sanayi kentlerinden birisidir [URL2]. Ayrica Kocaeli ili Kuzey
Anadolu Fay Hatt1 iizerinde bulunmakta olup 1999 Marmara Depremi nedeniyle maddi ve manevi ¢ok agir
kayiplara ugramustir. Ulkemiz i¢in 1999 Marmara Depremi yapilasma ve kentlesme agisindan bir milat olup bu
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tarihten sonra gikarilan birgok yeni yasa ile afet zararlarmmin azaltilmasi ve Onlenmesine yonelik c¢aligmalar
hizlandirilmigtir. Dogal olarak, basta Kocaeli ili olmak iizere iilke genelinde kentsel doniisiime iligkin gesitli
uygulamalar yapilmis olup yeni uygulamalar yapilmaya devam etmektedir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi imar Daire Bagkanlig1 tarafindan Birinci Kentsel Déniisiim Alan ile ilgili 1/5000
6lcekli nazim imar plani ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani calismasi yapilarak 15.09.2005 tarihinde Kocaeli
Biiyiiksehir Belediye Meclisine sunulmus ve Baskanlikca onaylanarak yiiriirliige girmistir. Ardindan proje
yiriitiiciisii Kent Konut A.S. tarafindan kentsel doniisiim uygulamalarina baglanmistir. Birinci Kentsel Doniistim
Projesinde 288.988 m*’lik kentsel doniisiim alaninin 87.366 m?’lik alaninda 1114 konut, ikinci Kentsel Doniisiim
Projesinde 311.001 m?>“lik kentsel doniigiim alanmin 147.869 m?“lik konut alaninda 2112 konut planlanmustir.
Toplam olarak 599.989 m? kentsel doniisiim alaninda toplam 3226 konut planlanmistir (Kandemir, K. 2011).

Calisma alani olarak secilen Erenler Cedit Konutlar1 Kocaeli ilinde uygulanan Birinci Kentsel Doniisiim Alani
icinde bulunmakta olup uygulamanin ilk etabidir (Sekil 1.). Erenler Cedit Konutlar1 merkeze 3 km mesafede
44.173 m? alan {izerine insa edilmis olup proje 17 blok 588 daireden olusmaktadir. Projede 134 m*’lik 3+1, 100
m?’lik 2+1, 92 m*’lik 2+1 ve 70 m?’lik 2+1 olan 4 farkli daire tipi yer almaktadir. 2007 yilinda tamamlanan ve
teslim edilen 17 bloktan olusan Erenler Cedit projesinde, 36 daireden olusan bir blok daha eklenmesiyle blok
say1st 18’e daire sayisi ise 622’ye ulasmistir. Proje 2009 yilinda tamamlanmstir [URL3].

3 S0
T

KOCAELI P Yocant S AZMIET

s

Sekil 1. Calisma Alani ‘

Erenler Cedit Kentsel Doniisiim uygulama alaninin dnce ve sonrasina iligkin veriler Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
ve Kent Konut AS’den edinilmistir. Caligmanin ana materyalini doniisiim oncesine ait 1/1000 &lgekli halihazir
haritalar, imar durumu ve hak sahiplerine ait mulkiyet bilgileri olugturmaktadir. Segilen bélgenin alani; doniistim
oncesinde 14 ada ve 128 parsel olmak iizere toplam 45.379,22 m2’den olugmaktadir. Alanda; ikisi Kocaeli
Biiytiksehir Belediyesi ve Maliye Hazinesi olmak iizere toplam 80 hak sahibi bulunmaktadir.

Ayrica alan tizerinde 6’s1 isgalci, 2’si tapu tahsis belgesi sahibi kisilere ait olmak iizere toplam 25 adet bina
bulunmaktadir. Bolgedeki kentsel doniisiim 6ncesine ait imar durumu; Ayrik Nizam, KAKS: 0,30, TAKS: 0,90
olmak tizere 3 Kat seklindedir. Bolgenin doniisiim dncesi ve sonrasina ait goriintiiler Sekil 2. ‘de sunulmustur.
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Sekil 2. Erenler Cedit Bolgesinin Doniisiim Oncesi ve Sonrasina Ait Goriintiiler

3.ERENLER CEDIiT KENTSEL DONUSUM BOLGESINE AIT COGRAFI BiLGi
SISTEMININ OLUSTURULMASI

Caligmada izlenen islem adimlart Sekil 3.’te gosterildigi gibi verilerin elde edilmesi ile baglamistir. Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi’nden temin edilen halihazir haritalar CAD yaziliminda diizenlenerek kentsel doniisiim
uygulamasi Oncesine ait bolgedeki imar durumu, parseller ve bunlara ait alan bilgileri ArcGIS programinda veri
kayb1 olmadan kullanilabilir hale getirilmistir. Ayrica Kent Konut A.S.‘den edinilen; bolgedeki doniigiim dncesine
ait parsellerin ada/parsel numaralari, maliklerinin ad1 soyadi, hisse miktarlar1 ile doniisiim sonrasina ait parsellerin
niteligi ve maliklerinin aldiklar1 bedellerin bulundugu 6znitelik tablolar1 diizenlenmistir. Olusturulacak veritabani
icin diizenlenen tablolar ArcGIS programina aktarilarak konumsal veriler ile iligkilendirilmis, yapilacak sorgulama
ve analizler i¢in uygun hale getirilmistir. Kurulan iliskisel veritabani; birden gok parselde birden ¢ok hissedar
bulunmasi sebebiyle ¢oka-¢ok (m:n) seklinde tasarlanmistir (Jackson, D. , Wang, M. , 2005). Kurulan ¢oka-¢ok
(m:n) iligki; veritabaninda kullanilan tablolar arasinda gecis yaparak sorgulama yapmayi kolaylagtirmistir.
(Caffrey, M. , 2011). Bu sekilde olusturulan veritabaninda her parsel i¢in bir ID numarasi (PID) verilerek
parsellerdeki hisse sahibi maliklerle; her malik i¢in bir ID numarasi (MID) verilerek maliklerin sahip oldugu bir
veya birden ¢ok parselle iliski kurulmasi saglanmisgtir. Veritabani olusturulduktan sonra gesitli sorgulamalar
yapilmis ve sonuglari degerlendirilmistir.

VERILERIN ELDE DUz I VE VERILERIN ARCGIS
EDILMES} bl ORTAMINA AKTARILMASI
R R SORGULAMALAR VE _SONUCLARIN
SRR DI EaE ANALIZLER ?>| DEGERLENDIRILMEST

Sekil 3. islem Adimlar

Olusturulan veritabaninda ¢esitli sorgulamalar yapilabilmesi i¢in Parsel katmani ile maliklerin hisse oran ve
miktarlarinin bulundugu 6znitelik tablosu iligkilendirilmistir. Her parsel i¢in verilen ID numarast (PID) birincil
anahtar (primary key) secilerek ‘bir parsel tizerindeki tiim hissedarlar ve bir hissedara ait tiim parsellerin birbiri ile
iligkisi tamimlanmigtir (Sekil 4.). Sekilde goriildiigii gibi herhangi bir malik sorgulandiginda ilgili konumsal veri
mavi renkle igaretlenmektedir. Ayrica maliklerin her birine ait hisse miktarlar1 toplanarak ayri bir 6znitelik tablosu
olusturulmustur.
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Uygulamanin diger asamasinda ise maliklerin hisseleri karsiliginda aldiklar1 bedellerin bulundugu bir 6znitelik
tablosu diizenlenmis, bu tablo da her malik igin verilen ID numarasi (MID) ortak alan segilerek hisse oran ve
miktarlarinin bulundugu 6znitelik tablosu ile iliskilendirilmistir. Bu tabloda maliklerin aldig1 bedeller; nakit i¢in 1,
B, C, D ve E tipi konutlar i¢in sirasiyla 2, 3, 4 ve 5 seklinde kodlanmustir. Bu sekilde maliklerin satis ve takas
egilimlerinin kolayca sorgulanabilmesi saglanmstir.

3.1 Maliklerin Satis ve Takas Egilimine fliskin Sorgulama ve Analizler

Yapilan ilk sorgulama sonucunda; ¢aligsma alaninda 78 &zel miilkiyet sahibinin 39302,22 mz, Kocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi ve Maliye Hazinesi olmak uzere kamu milkiyetinde 6077,00 m? yere sahip oldugu gériilmiistiir. Tki
kamu kurumunun sahip olduklari toplam miktarlar, yaklasik birbirine esittir. Sekil 5.’te kamu ve 6zel miilkiyetin
alansal dagilim gosterilmistir.

O 6077; 13%

W 39302.22; 87%

| m Ozel Mulkiyet (m2) @ Kamu Milkiyeti (m2) |

Sekil 5. Caligma Alanindaki Miilkiyet Dagilimu

78 6zel miilkiyet sahibi siralanarak incelendiginde, hisselere karsilik gelen en kiigiik toplam alanin 10 mz, en biyuk

toplam alanin ise 2941 m? oldugu gorilmiigtiir. Maliklerin satis ve takas egilimlerini, sahip olduklar1 alansal
biiytikliikler ile birlikte degerlendirebilmek amaciyla yukarda belirtilen en kiiciik ve en biiyiik miilkiyet alanlarinin

aras1 100 m>lik kesitler seklinde gruplandirilmistir. 500 mz’den daha biiyiik alana sahip malik sayilari az oldugu
icin bu malikler 500-3000 m? grubunda degerlendirilmistir (Sekil 6.).
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Tim 6zel miilkiyet sahipleri lizerinden yapilan sorgulamada maliklerin %72’sinin hisselerini satmayi tercih ettigi;
%28’inin ise konut almay1 sectigi goriilmiistiir. Bu ¢alismada, nakit para alan malikler Satis; bir veya birden ¢ok
konut ya da konut ve bir miktar nakit alan malikler Takas yapmus olarak degerlendirilmistir. Satig ve takas
dagilimlar Sekil 7.’da gosterilmistir.

22; 28%

56; 72%

B Satis O Takas

Sekil 7. Ozel Miilkiyet Sahiplerinin Satis ve Takas Dagilimlari

Sahip olduklar1 alansal biiytikliiklere gore; maliklerin satig ve takas egilimlerini belirlemek iizere, kurulan cografi
bilgi sisteminde belirlenen her malik grubu igin tek tek sorgulamalar yapilmistir. Ornek olarak Sekil 8.’de, dnce

300-400 m? grubuna ait malikler sorgulanmis ve daha sonra bu maliklerden bir, iki veya ii¢ adet takas yoluyla
konut alanlarin sorgulanmasi gosterilmistir.
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Sekil 8. Bir Takas Sorgulama Ornegi
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Malik gruplarinin satis ve takas sorgulama sonuglari, Cizelge 1. ‘de Ozetlenmistir. Alana bagli satis ve takas
egilimleri, her grubun ilgili yiizdelerine ait bir grafik ile Sekil 9.’da gosterilmistir. Cizelge ve sekil incelendiginde
satig egilimleri 0-100 m2 ve 100-200 m2 gruplarinda ¢ok yiiksektir. Diger gruplarda ise takas egilimlerinin arttig

gorulmektedir.

Cizelge 1. Ozel Miilkiyet Sahiplerinin Toplam Hisse Alanlarina Gére Satis ve Takas Dagilimlar

Alan Satis Yapan | Satis Yapan Takas Takas Yapan Toplam

(mZ) Malik Malik Yapan Malik Malik

Sayisi Yuzdesi Malik Sayisi Y uzdesi Sayisi
0-100 8 100 0 0 8
100-200 6 86 1 14 7
200-300 14 67 7 33 21
300-400 12 60 8 40 20
400-500 5 83 1 17 6
500-3000 11 69 5 31 16
56 22 78
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Sekil 9. Ozel Miilkiyet Sahiplerinin Toplam Hisse Alanlarina Gére Satis ve Takas Egilimleri

Secilen galisma alani tizerinde 6’s1 isgalci, 2’si tapu tahsis belgesi sahibi kisilere ait olmak iizere toplam 25 adet bina
bulunmaktadir. Isgalci olarak belirtilen kisilerin hepsinin bedel olarak yalnizca binalar1 karsiliginda nakit aldig1, tapu
tahsis belgesi olan kisilerin ise konut alarak takas tercihinde bulunduklari tespit edilmistir. Fakat isgalci ve tapu
tahsis belgesi sahibi olanlarin satig ve takas tercihleri bu ¢aligmaya dahil edilmemistir. Kendi parseli iizerinde bina
bulunan diger 17 hak sahibinin ise 10’u satis yapmay1 tercih ederken 7’si takasi segmistir. Sekil 10.’da bina
sahiplerinin satig ve takas dagilimlar: gosterilmistir.

7, 41%

10; 59%

|- Satis @ Takas

Sekil 10. Bina Sahiplerinin Satis ve Takas Dagilimlari

4. SONUCLAR

Erenler Cedit Konutlar1 Kocaeli ili acisindan ilk kentsel doniisiim uygulamalar1 arasindadir. Bolgede
gergeklestirilen anket sonuglarina gore; su an ikamet eden miilkiyet sahipleri agisindan bakildiginda, bu caligma
sosyal donatilari, ulasim kolayligi, afetlere karst dayanikliligi gibi gesitli yaklagimlarla degerlendirildiginde
oldukga basarili bir uygulama olarak goriilmektedir. Ayrica Erenler Cedit Konutlarindaki daire sahiplerinin yatirim
acisindan oldukca kazangli ¢iktiklar1 da Kocaeli ilindeki diger kentsel doniisiim uygulamalarina gore rahatlikla
sdylenebilir. Ozetle; Erenler Cedit Kentsel Déniisiim Uygulamasi Kocaeli kapsaminda basarili bir uygulama olarak
gorilmektedir. Bu nedenle, uygulama 6ncesi 6zel milkiyet sahiplerinin bdylesi bir projede takas yolunu tercih
etmeleri genel olarak beklenen bir durum olmalrydi. Fakat bu bolge igin yapilan miilkiyet degisiminin cografi bilgi
sistemleri ile analizi calismasiyla, miilkiyet sahiplerinin daha ¢ok satig tercihinde bulunduklari tespit edilmistir.
Tiim malikler incelendiginde ancak %28’inin takas yolu ile konut edindigi goriilmektedir. Dogal olarak; ¢ok kiigiik
veya kiigiik miktarda alan sahibi maliklerin satig yolunu tercih etmeleri beklenen bir durumdur. Fakat 200m**den
daha fazla yeri olanlarin ayn1 bolgede yeni konut ile takas yapma tercihlerinin agirlikli ortalamalar1 %33 olarak
hesaplanmaktadir. Yalnizca bina sahiplerinde yapilan analiz sonucunda da bu oranin ancak %41’e ulasabildigi
gorilmektedir.
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Sonug olarak; bu bolgedeki doniisiim ¢aligmastyla, eski miilkiyet sahiplerinin ayni bdlgede yasanabilir, giivenli ve
saglikli konutlara gegisi yeterli oranda saglanamamistir. Bu sonucun olugmasinda bir¢ok neden siralanabilir:

Bolge doniisiim 6ncesi genel olarak az yapilagsmis bir bolgedir. 128 parselden ancak 25’inde en yiiksegi ii¢ katli olan
binalar bulunmaktadir. Bélgenin bina agisindan doluluk orani %20’dir. Bu durum o zaman igin, bdlge insaninin
zaten o bolgede oturma isteginin diisiik oldugunu gostermektedir.

Uygulamanin Kocaeli’nin ilklerinden olusu ve bolge halkiin bir Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi istiraki olan Kent
Konut A. $.’yi heniiz tamimiyor olmalari, miilkiyet sahiplerinin arazilerine karsilik nakit alma tercihini arttirmis
olabilir.

Déniisiim 6ncesi bolgeye ulasimin zor ve arazinin ¢ok egimli olmast doniisiim sonrasi yapilacak konutlara ilgiyi
azaltmig olabilir.

Bolge halkinin, doniisiim sonrasi  yiiksek katli binalarda yasama isteginin az olmasit ve
yasama aligkanliklarinin degismek zorunda kalacagi duygusu da konutlara olan talebi diisiirmiis olabilir.

Tim bu sebeplerin arastirilarak yapilacak yeni projelerde miilkiyet doniisiimii acisindan daha basarili sonuglarin
alinmasi saglanmalidir.

Bu ¢aligmanin ilerleyen asamalarinda, miilkiyet sahiplerinin satig ve takas egilimleri, ¢esitli regresyon modelleri ile
analiz edilecek ve alana bagli egilimler istatistik sonuglarla irdelenecektir.
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