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TURKIYE BUYUK MILLET MECLiSi BASKANLIGINA

Istanbul Esenler ilgesinin kentsel donisim calismasi baslatilan mahallelerinden
biri de Havaalani mahallesidir. Mahallenin igerisinde 8 bin kisinin yasadigi 71 bin 821
metrekare (71.8 donim) ylzélgimli bolumu, 6306 sayili yasaya gére 7 Ekim 2012
tarihinde Resmi Gazetede riskli alan ilan edilmis bulunmaktadir.

Esenler Belediye Baskani bu alan ile ilgili olarak, “Esenleri Manhattan yapacagiz”’
ifadesini kullanmis, yikilacak konutlarin yerine yapilacak dairelerin 60-70 bin TL ye mal
edeceklerini beyan etmistir. Belediye Baskanliginin ayni aciklamasinda projenin
temellerinin Ocak 2013'te atilacagi, 71.821 metrekare arazide 49.000 metrekare yesil
olan olacagi, konut binalarinin 20 katli olacagi ve bu déniisim projesinin 30 ay sonra
bitirilecedi beyan edilmistir. Bu suregte Esenler Belediyesi Havalimani Mahallesi'nde
Aralik 2012 tarihinde mabhallede yikimlari baslamis olup, Esenler Belediyesine ait
Esenler ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. (ESKON AS)tarafindan yikim ve dénusum isleri
yaratilmus ve hak sahipleri ile 7 Subat 2013 tarihinden itibaren de s6zlesmelerin
imzalanmasi baglamistir.

Hak sahipleri ile Esenler Belediyesi ve ESKON AS arasinda imzalanan
sozlegsmelerin icerigine bakildiginda‘“zemin etiitlerinin sonucuna ve imar durumuna gére
blok kat sayilarinda artig yapilabilecegi ve vaziyet planinin hazirlanacagi” belirtildigi
gérulmektedir. Bu ibareden vatandasin s6zlesmeyi imzaladigi sirada Belediye ve ESKON
AS tarafindan zemin etidi ve o zemine esas imar plani yapiimamis oldugu
anlasiimaktadir.Binalarin temellerinin altinda nasil bir zemin var, saglam mi, bu zemine
gore yerlesmeye uygunluk nasil olacak, bu zemine gére nasil bir imar olacak, bunlar
bilinmemektedir.

Dénusum uygulamasi éncesi teknik, sosyal ve ekonomik durum konusunda yeterli
arastirma, inceleme yapilmadidi, hak sahiplerinin s6zlesmeler &ncesi toplu
bilgilendirmesinin ve uzlagsma yonetim yaklasiminin diistinilmedigi bu projede" Kervan
yolda duzeltilir* anlayigiyla kara dizen bir déntsim uygulamasina gidilmis, zemine ve
mevcut binalara ait ayrintih etit ve incelemeler olmadan bu mahalle riskli alan ilan
edilmistir.




Esenler Havaalani Mahallesi Kentsel Déniisim uygulamasi sureciyle ile ilgili bir
baska konu ise; s6zlesmeler imzalandiktan sonra 14 Nisan 2013, 25 Haziran 2013 ve 16
Eylul 2013 tarihlerinde t¢ kez imar Plani ve Plan Notu degisikligi yapiimasi ve bu plan
degisiklikleri ile ingaat miktarinin 54.000 metrekare arttirilmasi, ancak bu ingaat miktar
artisinin hak sahiplerine yansitilmayip hak sahibi konut alanlarindan kesinti yapilmasi ve
magduriyetlerin dogmasidir.

Proje surecinde ingaat alanindaki tapular Emlak Konut GYO vya devredilmis ve
ESKON AS, Belediye ve Emlak Konut GYO arasinda kar paylasimi ve ortaklik
sozlesmesi yapiimigtir. Basina yansiyan bilgilere gére doéniisim alaninda insaat 3 etap
halinde yapilacaktir. 1 nci ve 2 nci etap ihaleleri yapiimistir. 2. Etaptaki 970 luks konut
maket Uzerinden satisa ¢ikmistir.

Havaalani Mahallesi kentsel déniisiim uygulamasinin dayandirildigi s6zlesmenin
5. Maddesine gére hak sahibi nasil bir imar ve proje durumu ile karsilasacagini, nasil bir
fiziksel mekan ve konutta yasayacagini, ne kadar net metrekare hakki oldugunu,
konutlarin sosyal konut mu yoksa Ust gelir grubu konut mu olacagini bilmemesidir.

Bu noktada, Belediye Baskanligi, ESKON AS ve Emlak Konut GYO'nin hak
sahiplerini ucu agik ve hak mahrumiyetine varan derecede hiikiimlerle dolu s6zlesme ve
ekleri, hangi sebeple oldugu bilinmeyen ve (¢ kez yapilan imar plani ve plan notu
degisiklikleri, 3 etap halinde yapilacagi beyan edilen projenin likks konut projesi olarak
lanse edilen 2. etabinin satisa cikarilmasi, ilan edilen konut sayisi ve hak sahibi
sayisindaki blyuk farkin gésterdigi imar artislari ve “ESKON’un sebepsiz zenginlesmesi”,
ve hak sahibini  “yanitma” derecesinde hak kaybina ugratmasinin sebepleri ve
sonuglarinin arastirimasi amaci ile TBMM ¢ Tuzuginiun 104 ve 105 inci Maddeleri ile
Anayasanin 98 inci Maddesi geregince Meclis arastirmasi agiimasini arz ederiz.
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GEREKCE

Istanbul Esenler ilgesinin kentsel dénusum calismasi baglatilan mahallelerinden
biri de Havaalani mahallesi. Mahallenin igerisinde 8 bin kiginin yasadigi 71 bin 821
metrekare (71.8 doénum) yuzélcim!u bélumiu, 6306 saylll yasaya gore 7 Ekim 2012
tarihinde Resmi Gazetede riskli alan ilan edilmistir.

Belediye baskani “Esenleri Manhattan yapacagiz” diyerek yikilacak konutlarin
yerine yapilacak dairelerin 60-70 bin TL ye mal edeceklerini, hak sahiplerine bilabedel
vereceklerini beyan etmistir. Belediye Baskanliginin agiklamasinda projenin temellerinin
Ocak 2013'te atilacagi, 71.821 metrekare arazide 49.000 metrekare yesil olan olacagi,
konut binalarinin 20 katli olacagi ve bu dénisim projesinin 30 ay sonra bitecegi
soylenmistir.

Esenler Belediye’sinin WEB sayfasina http://e-
belediye.esenler.bel.tr/kentseldonusum/havaalani.htmladresinden girildiginde Havaalani
Mahallesi kentsel dénusum icin “Havaalani Mahallesinde ¢ok hisseli ve tarla vasifi
durumda bulunan ve (izerinde yogun yapilasmanin bulundugu 71.820 m? alanda
belediyemizce ifraz ¢aligmalarina baslaniimigtir. Ancak yapilan tespit ve incelemelerde
kagak ve diizensiz yapilasmalardan dolayi her hissedara yer tahsis edilemeyecegi
gorilduginden ifraz ¢alismalari askiya alinmistir. Bu alandaki sorunlarin ¢Ozllebilmesi
igin kentsel yenileme ile ilgili fizibilite ¢alismalari devam etmektedir “aciklamasi ile
karsilagiimaktadir. Ancak bu siregte Esenler Belediyesi Havaalani Mahallesi'nde Aralik
2012 tarihinde mahallede yikimlari baslatiimistir.

Esenler'de Havaalani ve diger mahalleler riskli alan ilan edildikten sonra 31 Aralik
2012 tarihinde Belediye Baskanligina Bilgi Edinme Kanununa gére bu alanin bu riskli
alan ilan edilmesi éncesi yapilmasi gereken teknik, sosyal ve ekonomik caligmalarla ilgili
uygulamalarisorulmus ve cevaben 25 Ocak 2013 tarihinde gonderilen yazida “. ayri ve
Ozel bir ¢alisma, arastirma, inceleme ya da analiz neticesinde olusturulabilecek tirde bir
bilgi veya belge igin yapilacak basvurulara olumsuz cevap verilebilir’. Ve devamla
‘yayimlanmig veya yayin, brosdir, ilan ve benzeri yollarla agiklanmisg bilgi ve belgeler, bilgi
edinme bagvurularina konu olamaz.... bilgi, belge ve proje ayrintilarini Belediyemize tegsrif
etmeniz halinde brifingle arz etmek bize mutluluk verecektir.”Yani Bakanlar Kurulu
Karariyla deprem riskli alan ilan edilmis, yikimlar baslamis, hak sahipleri ile s6zlesmeler
yapilmaya baslaniimig ancak bilgi ve belge génderilemiyor.

Bu yazigmalanin gergeklestirildigi asamada Esenler Belediyesi'ne ait Esenler
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (ESKON AS)tarafindan yikim ve doniisiim isleri yiurtutmekte
ve hak sahipleri ile 7 Subat 2013 tarihinden itibaren sézlesmeler imzalamaktaydi.

22 Mart 2013 tarihinde bir grup hak sahibi ile imzalanan sézlesmelerin icerigine
bakildiginda“zemin etiitlerinin sonucuna ve imar durumuna gére blok kat sayilarinda artis
yapilabilecegi ve vaziyet planinin hazirlanacagi” belirtiliyor. Bu/jfadeden vatandasin
s6zlesmeyi imzalarken Belediye ve ESKON AS tarafindan zemin gtidive o zemine esas
imar plani yapiimamis oldugu anlasiimaktadir. Yani binalarin te e‘b@fviﬁh;éfltmda nasil bir



zemin var, saglam mi, bu zemine goére yerlesmeye uygunluk nasil olacak, bu zemine
gére nasil bir imar olacak, bunlar bilinmiyor, teknik, sosyal ve ekonomik durum
konusunda bir toplu bilgilendirme ve yénetim yaklasimi dusundlmemis yani kervan yolda
duzeltilir anlayisiyla kara diizen bir doniisim yoluna gidilmistir. Bu bilgiler olmadan hangi
verilere ve etitlere dayanilarak bu mahalle riskli alan ilan edilmistir? Gergekten risk var
midir, yoksa restorasyon veya yenileme projeleri ile bu mahallenin yenilenmesi miimkiin
muduar belirlenmemistir.

Nitekim 10 Ekim 2013 tarihinde Belediye Baskaninin yerel gazetelere verdigi
demecten anlasiliyor ki riskli alan ilan edilen alanda zemin icin jeolojik, jeofizik ve
jeoteknik incelemeler yapilmamis. Bunu Belediye Baskaninin  demecinden
anliyoruz:“Havaalani Mahallesine bir girdik ki, 60 metrenin alti su nehri Clkti. Evet,
Havaalani Mahallesinde 60 metrenin altinda su nehri gikti. Séyledigim gibi bu yerin
projesi daha énce bitmisti. Ancak projeye tam baglayacakken etiitle yapilan calismada
arazinin 60 metre altindan su ¢ikinca proje degisti. Niye degisti? Clinkii daha 6nce 20
metre kazik ¢akilacakti ama simdi 60 metre kazik gakilacak. Simdi buna gére yeniden
proje yapiliyor” ifadesinde bulunmustur.iste bu noktada zemin etiudu ve calismasinin
yapllmamasinin hem mahalledeki hak sahiplerinin riskli alanin jeolojik, jeofizik ve
jeoteknik kosullarindan kaynaklanan maliyet artiglarini da yiklenecekleri anlasildigi gibi
zamaninda yapilmayan incelemenin de projeye getirecegi ek kiilfetin hesaplanmasinda
gec kalindigini ortaya koymaktadir.

Bir baska ilging durum ise s6zlesmeler imzalandiktan sonra 14 Nisan 2013, 25
Haziran 2013 ve 16 Eylul 2013 tarihlerinde (i¢ kez imar Plani ve Plan Notu degisikligi
yapmis olmasidir. Bu plan degisiklikleri ile insaat miktarini 54.000 metrekare arttirmis
olup bu plan notlarina Muhalefet Meclis Uyelerinin yapti§i itirazlar da dikkate
alinmamistir. Muhalefet Meclis Uyeleri tarafindan Belediye'ye bu insaat miktari artisini
hak sahiplerine yansitin, konut alanlarindan kesinti yapilmasin ve alinan fark paralarini
iade edin seklindeki dneriler de dikkate alinmamistir.

Hak sahipleri ve Belediye Sirketi ESKON AS arasinda yapilan s6zlesmenin 5 nci
ve 7.3 ncu maddelerine bakildiginda hak sahibinin miilkiyet durumu ve her tirli proje,
imar ve emsal degisiklikleri tamamen Belediye ve ESKON AS'nin,hatta daha sonra
devreye girecek 3 ncl sahsin (sonradan isi alan Emlak Konut GYO) inisiyatifine
birakilimaktadir. Projedeki imar artiglarindan dolayi ortaya gikacak deger fazlasindan hak
sahibinin hi¢ bir pay alamayacak olmasi, tam aksine borglandirilan bir duruma da gelmesi
mumkin olacaktir. ESKON AS$ ve Esenler Belediyesi her tirli yetkiyi tzerine
devraliyor,sézlesmede olusacak degisikliklere hak sahibinin itiraz edemeyecegi de ayrica
imza altina aliniyor. Sézlesmenin ESKON AS'nin (izerine aldigi bu haklarla hak sahibine
sormadan her tarli proje tadilati, imar tadilati, emsal tadilati vb yapabilecegi de
goérulmektedir.

Bu s6zlesme tek tarafli ve olusacak deger artisinin baska yerﬁl _‘jéE’iffhesine aciktir.
Sozlesme bir kentsel doniisuim s6zlesmesi degil ESKON AS ye/;,\/e‘ bazi muteahhitlere




yonelik bir rant s6zlesmesidir. Gercek bir kentsel donisum sozlesmesinde éncelikle evi
yikilan hak sahibini ¢ok iyi korumalidir ve onu her yénuyle projenin bir ortagi gérmelidir.

Nitekim evlerin bosaltilip tek tek yikim yapildigi sirada 27 Aralik 2012 de bir yerel
gazetede ¢ikan haberde mahalledeki durum bir vatandas soruluyor ve vatandas sorulara
kars! “...geldiler yerimizi 6lgtiiler, 94 m? ve bana 66 m? yer vereceklerini s6ylediler, ama
projelerinde daireler 67 m2 den basliyor. Her m2 igin daire bagina 1000 lira fark istiyorlar
bizden. Bodrum katlar igin ise 40,000 lira fark vereceksiniz diyoriar, benim yerim onlar igin
Iyi bir lokma ben inaniyorum buralar bize degil de zenginlere verilecek.’Baska bir
vatandas ise “. biz yetkililerle konustuk bu daireler ¢ok kiglk bize insan gibi
yagayacagimiz yerleri verin 60-70 m?Zlik yerlerde nasil yasariz. Bize bu kéagitlan
imzalayin dediler bizde kendilerine inanarak imzaladik bizi korkuttular ¢linki buranin
imari yok binalar kagak yapilmis bu sorunlara bir de yildirma politikasi olarak suyumuz,
elektrigimiz ve dogal gazimiz kesilince bende mecburen evimi bosaltmak zorunda kaldim.
100m? yerimi vererek 87m? daire alacagim ama 20,000 lira da fark Odeyecegim”
demektedir. Baska bir mahalle sakini ise “bize imzala dediler imzaladik, ben
akrabalarimin yerine bile imza attim karari ise belediye verecek korktuk bize dediler siz
imzalamazsaniz gelir yerinizi yikanz stelikte size verdiklerimizi de alamazsiniz
kaybedersiniz bizde g6ziimiizii kapattik imzay attik”.

Sozlesmenin 4 Gnct maddesinde yazilan ifadelere baktigimizda ise hak sahibi
kendisine verilecek dairenin / igyerinin brit degerinden bagka neye sahip olacagini
bilmemektedir.Konutlarin anahtar teslim siresi ise ingaat ruhsat tarihinden sonra 24 ay
ve olasi gelismelere gére maksimum 30 ay olarak belirleniyor.

Soézlesmenin 6.5 sayili maddesinde6306 sayili kanunun ilgili maddesi referans
verilerek uyari yapiliyor. Bu maddeye gére hak sahibi herhangi bir itirazinda suclu
duruma dusirilip, kentsel déniisime muhalefet nedeniyle hakkinda Cumbhuriyet
Savciligina sug duyurusunda bulunulma gibi bir durumla korkutulmaktadir.,

Bu insan haklarina ve hukuga aykiridir. CHP bu maddeyle ilgili Anayasa
Mahkemesine itirazda bulunmustur. Anayasa Mahkemesi bu itirazimiz Uzerine kentsel
dénusim yasasinin bazi maddelerini iptal etmekle birlikte ne yazik ki bu madde
yururluktedir.

Bu arada 28.02.2013 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Esenler Belediyesi ve ESKON AS arasinda isbirligi
anlasmasi imzalaniyor ve Emlak Konut GYO'ya tapular devrediliyor.Belediye Baskani bu
protokolden ¢ok memnun oldugunu séylilyor. Neden? Cunkl yapilacak toplam 2.500-
3.000 konut ve isyerinin getirdigi karlar bolusulecek. Anlagmaya gére Emlak Konut GYO
tarafindan tahsil edilecek olan Satis Toplam Geliri'nin %1,5’ ine tekabul eden tutar dahil,
protokol konusu tum is ve islemlere ait harcamalar dusuldikten sonra kalan net karin
yuzde 20'si Cevre ve Sehircilik Bakanhdi payi, yiuzde 40" ESKON AS payi ve yuzde 40'
da Emlak Konut GYO payi oluyor. 15 Mayis 2013 de Havaalani Mahallesinin imar
planlari askiya cikariliyor. Esenler Belediye Meclisinin CHP |i Met;hyUyelen bu plana
agin emsal ve yogunluk artisi nedeniyle itiraz etmislerdir. / SAYET
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Bu arada Emlak Konut GYO, Havaalani Mahallesi Kentsel Dénisim Alani Projesi
kapsaminda, 1095 Ada 16 Parselde yer alan A10 ve A11 bloklarda bulunan 380 adet
konutun Kismi Yapi Ruhsatlarini  Esenler Belediyesinin imar ve Sebhircilik
Midurligi’'nden20.03.2014 tarihinde almis oldugunu ve tamaminin alinmasi icin
¢alismalar devam ettigini duyurmustur.

16.04.2014 tarihinde Emlak Konut GYO, Havaalani Mahallesi Kentsel Dénlsim
Alani 1.Etap 1.Kisim Konut Insaatlari Ile Altyapi ve Cevre Diizenleme Isi’ nin
s6zlesmesini ylklenici firma Siyahkalem Mih. Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. ile imzahyor.
Ancak projenin bu ve diger kismi ve etaplari ile ilgili ruhsatlarinin alinip alinmadigi veya
nerede oldugu bilinmemektedir. Yikimin basladigi tarinten 9 ay sonra 25 Haziran 2013
de son bina yikilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Havalimani Mahallesi icin yeni imar
plani hazirliyor ve bu imar planini askiya gikariliyor. Bakanlik tarafindan hazirlanan plana
gore insaat emsal orani 3 oluyor ve bina yiiksekligi serbest birakihyor.

Esenler Belediyesine 20.06.2014 tarihinde goénderilen bir baska bilgi edinme
dilekgesinde Belediyenin cevaben verdigi bilgiye gore 71.821 metrekare alan riskli alan
icinCevre ve Sehircilik Bakanliginin yeni déntisiim planini onayladigi, buna gére emsalin
3, TAKS in 0.30 olacagi, insaat alaninin %70'nin ise yesil ve donati alani olacagi
sOyleniyor. Ancak belediye meclis tyeleri bunun &yle olmadigini TAKS’in 0.40 oldugu
belirtimektedirler.Ayrica bu projeye dahil insaatlarin belediye tasdikli ruhsatlarinin ve
vaziyet planlarinin olup olmadigi da bilinmemektedir.

Ortaya ¢ikan mimari projeye baktiginizda Oyle buyuk bir yesil alan
gézikmemektedir. Yanasik diizen 20 katli binalarin insa edilecegi projenin hak sahibi
vatandasa verilecek net konut alanlarinin tam olarak bilinmedigi, ilgili kurumlara biyik
getiri sadlayan projede vatandasa teslim edilecek proje alani icin 5-10 m? konut alani
icerisindeki alanlarin‘kis bahgesi, kat bahcesi” gibi tamimlamalarla geri alindig
gézlenmektedir.

Esenler Belediyesi beyaninda Havaalani Mahallesi dénusum projesinde Hak
Sahiplerine Verilen Toplam (Briit) : 139.478 m?, Hak Sahibinden Alinan (Brat) : 126.491
m? olup, Hak Sahibinin Belediyeye verdigi briit alanin karsiliginda % 80 bedelsiz konut
alani verildigi belirtiimistir. Hak sahibinden alinan briit insaat alaninin 126.491 m? ki hak
sahibinden m? sini 1.000 TL den alinmig, déniisim sonrasi hak sahibine verilen briit
ingaat alani 133.533 m? olarak gergeklesmistir. Buna karsilik dénisim o6ncesi hak
sahibine ait konutun TL degeri 126.491.000 TL, dénusim sonrasi hak sahibine ait
konutun TL degeri 567.515.778TL olacaktir. Toplam riskli alan 71.821 m?, toplam insaat
alani tahminen Brat / Net: 399.000 m? - 270.000 m2dir.Déniisim sonrasi deger m? si
4.000 - 5.000 TL arasinda gerceklesmektedir. Buradan da anlasildigi gibi hak sahiplerine
deger artisi adi altinda buytk fark Ucretlerinin yansitiimasi olasiligyi yuksektir. Bu
durumda hak sahiplerinin eski mahallelerinde tasfiye edilmeleri ve magdur olmalar riski
vardir.




