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1. ÇALIŞMANIN GENEL YAKLAŞIMI 

1.1. Amaç ve Kapsam 

Bu araştırma, KENTSEV Kentsel Dönüşüm ve Şehircilik Vakfı tarafından İstanbul’un farklı ilçelerinde 

öncelikli olmak üzere kentsel dönüşüm sürecinin özellikle gayrimenkul sahipleri tarafından mevcut durum 

algısını değerlendirmek ve özellikle sürecin halkın katılımıyla yönlendirmesi esasıyla geliştirilen aktif 

katılım önermelerini sunmayı planlamaktadır.  

Bu plana bağlı olarak izleyen rapor kapsamındaki çalışmanın amacı kentsel dönüşüm gündemindeki devam 

eden uygulamaların paydaşlarının (kentsel dönüşüm sürecinde yer alan kullanıcı ve uygulayıcılar) katılımıyla 

değerlendirilmesi ve analiz edilmesidir. 

Bu raporda detaylı sonuçları sunulan ilk alan çalışması olan “İstanbul ili, Kadıköy ilçesi Fikirtepe semtine ilişkin 

yapılan çalışmanın hedefleri ise; 

• İstanbul’un seçilen öncelikli ilçe ve yerleşmelerinde bulunan gayrimenkullerin ve gayrimenkul 

sahiplerinin kentsel dönüşüm ile etkileşimini ve ilgisini saptamak, 

• Kentsel dönüşüm sürecinde yer alan gayrimenkul sahiplerinin bilgi ve farkındalık düzeylerini 

belirlemek, 

• Kentsel dönüşüm sürecine ilişkin katılımcıların gayrimenkullerini de dikkate alarak temel sorunları 

ve beklentileri ortaya koymak, 

• Kentsel dönüşümle ilgili politika ve stratejilerinin geliştirilmesini sağlamak / sağlatmak bu konuda 

bir yönerge oluşturmak, 

• Yüksek lisans ve doktora öğrencilerinin kullanabileceği bir veri seti oluşturmaktır. 

 

1.2. Yöntem 

Araştırmanın iki temel hedef gruba erişme hedefi bulunmaktadır.  

1.Hedef Grup: Kentsel dönüşüm sürecinde yer alan gayrimenkul sahipleri 

2.Hedef Grup: Kentsel dönüşüm sürecindeki uygulayıcılar 

Çalışma alanı içinde yer alan yukarıda ki iki hedef gruptan kişilerin anket çalışmasıyla kullanıcı profiline 

yönelik analizleri, katılımcıların mevcut mülkiyet durumlarının belirlenmesi, yaşadıkları çevrenin mevcut 

durumu hakkında fikir ve görüşleri alınması, kentsel dönüşüme ve sürece bakış açılarının analiz edilmesi 

sağlanmıştır. Çalışma yapılırken online anket hazırlanmış ve katılımcıların online ortamda bu anketi 

doldurulması istenmiştir. Çalışmaya toplam 121 kişi katılmıştır. 

 

 

 



1.3. Çalışma Alanı 

İlk pilot çalışma Kadıköy ilçesi Fikirtepe semtinde uygulanmıştır.  

2. ANKET ÇALIŞMASI 

Dijital ortamda hazırlanan anket çalışması ve soruları üçüncü bölümde verilmiştir. Sorular 6 kategoride 

hazırlanmıştır. Bu kategoriler; katılımcı profili, mevcut mülkiyet durumu değerlendirme, mevcut semt/ ilçe 

durumu, semt ölçeğinde kentsel dönüşüm ile ilgili değerlendirme, kentsel dönüşümden beklentiler, kentsel 

dönüşümden bireysel beklentilerdir. 

3. ANKET ÇALIŞMASI SONUÇLARI  

A. KATILIMCI PROFİLİ 

1.Cinsiyetiniz 

 

Şekil 1. Cinsiyetiniz 

Katılımcıların %80,2’sini erkekler oluştururken %19,8’ini kadınlar oluşturmaktadır. 

2.Yaşınız 

 

Şekil 2. Yaşınız 



Katılımcıların %67,7’si 46 ve üzeri yaşa sahip iken, %20,7’si 36-45 yaş aralığında, %9,9’u 26-35 yaş 

aralığında, %1,7’si 18-25 yaş aralığındadır. Bu sonuca göre katılımcıların büyük çoğunluğu orta-genç yaş 

grubunda bulunmaktadırlar. 

3. Eğitim durumunuz nedir? 

 

Şekil 3. Eğitim durumunuz nedir? 

Katılımcıların %37,2’sinin eğitim durumu Lise iken, %27,3’ü Üniversite, %20,7’si İlkokul %10,7’si Yüksek 

Lisans, %4,1’i ise Doktoradır. 

4.Çalışma durumunuz nedir? 

 

Şekil 4. Çalışma durumunuz nedir? 

Katılımcıların %56,2’si çalışıyorken, %24’ü çalışmıyor ve %19,8’i ise emeklidir. Bu sonuca göre 

katılımcıların çoğunluğu çalışıyorken, çalışmayan kişi sayısı emekli kişi sayısından fazladır. 



5.Mesleğiniz ya da uğraş alanınız nedir? 

 

Şekil 5. Mesleğiniz ya da uğraş alanınız nedir? 

Katılımcıların %34,7’si serbest meslek sahibi iken, %25,6’sı özel sektör çalışanı %13,2’si memur, %9,9’u ev 

hanımı, %9,1’i işçi %4,1’i emekli, %0,8’i öğretmen, %0,8’i yapı denetim ve kentsel dönüşüm uzmanı, 

%0,8’i Youtube içerik üreticisidir. %0,8’i medya alanına ilgi duymaktadır. 

6.Aylık hane geliriniz ne kadardır? 

 

Şekil 6. Aylık hane geliriniz ne kadardır? 



Katılımcıların %33,1’i 5000Tl’den fazla aylık gelire sahip iken, %28,1’i 3500-5000Tl arası, %22,3’ü 2825-

3500tl arası %16,5’i 2825tl’den az aylık gelire sahiptir. Bu sonuca göre ortalama gelir düzeyi asgari ücretin 

üzerinde bir katılımcı grubu profili vardır. 

7.Hanede yaşayan toplam kişi sayısı kaçtır? 

 

Şekil 7. Hanede yaşayan toplam kişi sayısı kaçtır? 

Katılımcıların %35’i hanelerinde 4 kişi yaşadığını, %26’sı 5 ve üzeri kişinin yaşadığını, %25’i 3 kişi 

yaşadığını, %9’u 2 kişi yaşadığını %5’i1 kişi yaşadığını ifade etmiştir. Bu sonuca göre katılımcıların büyük 

çoğunluğunun hanesinde 3 ve üzeri kişi vardır. 

8.Hanenizde bakıma muhtaç yaşlı ve/veya engeli olan var mıdır? 

 

Şekil 8. Hanenizde bakıma muhtaç yaşlı ve/veya engeli olan var mıdır? 

Katılımcıların %76’sının hanesinde bakıma muhtaç yaşlı ve/veya engelli birey bulunmazken, %24’ünde 

bulunmaktadır. 
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9. Yanıtınız Evet ise sayısını belirtiniz. 

 

Şekil 9. Hanenizde bakıma muhtaç yaşlı ve/veya engeli sayısı 

Katılımcıların hanesinde bakıma muhtaç yaşlı ve/veya engelli birey bulunan kişilerden 9 tanesinin evinde 1 

kişi, 1 tanesinde 2 kişi, 1 tanesinde 3 ve üzeri bakıma muhtaç yaşlı ve/veya engelli birey bulunmaktadır. 

10.Hanenizdeki 18 yaş ve altındaki çocuk sayısı kaçtır? 

 

Şekil 10. Hanenizdeki 18 yaş ve altındaki çocuk sayısı 

Katılımcıların %43’ünün hanesinde 18 yaş ve altı çocuk bulunmamakta, %24,8’inin hanesinde 1, 

%17,4’ünün hanesinde 2, %14,8’inin hanesinde 3 ve üzeri çocuk bulunmaktadır. 
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11.Hanenizde işsiz olup iş aramakta olan 18 yaş üstü kişi sayısı kaçtır? 

 

Şekil 11. Hanenizde işsiz olup iş aramakta olan 18 yaş üstü kişi sayısı 

Katılımcıların %56,6’sının hanesinde işsiz olup iş aramakta olan 18 yaş üstü kimse bulunmamakta, 

%31,1’inin hanesinde 1, %.9’unun hanesinde 2, %3,3’ünün hanesinde işsiz olup iş aramakta olan 3 ve üzeri 

kişi bulunmaktadır. 

 

B. MEVCUT MÜLKİYET DURUMU DEĞERLENDİRME 

1.Oturduğunuz konuttaki mülkiyet durumunuz nedir? 

 

Şekil 12. Oturduğunuz konuttaki mülkiyet durumunuz 



Katılımcıların %34,4’ü konut mülkiyetinin kira olduğunu belirtirken, %27,9’u ev sahibi-kendi kazancı 

olduğunu, %27’si ev sahibi-miras kaldığını veya ailesinden ona bırakıldığını, %9,8’i akrabaya/aileye ait 

olduğunu, %0,8’i konut mülkiyetinin kredili olduğunu belirtmiştir. 

2.Kaç senedir bu konutta yaşıyorsunuz? 

 

Şekil 13. Kaç senedir bu konutta yaşıyorsunuz? 

Katılımcıların %33,1’i 5 yıldan az süredir yaşadıklarını ifade ederken, 20 yıldan fazla süredir aynı konutta 

yaşadıklarını ifade edenler katılımcıların %32,2’sini oluşturmaktadır. Katılımcıların %19’u 5-10 yıldır 

yaşadıklarını, %13,2’si 10-20 yıldır yaşadıklarını ifade etmiştir. Katılımcıların %1,7’si şu an konutlarında 

kiracı olduğunu ifade ederken %0,8’i ise evlendikleri için konutlarından taşındıklarını ifade etmiştir. 

3.Şu anda oturduğunuz konut dışında başka bir gayrimenkulünüz var mı? 

 

Şekil 14. Şu anda oturduğunuz konut dışında başka bir gayrimenkulünüz var mı? 



Katılımcıların %57,4’ü şu an oturdukları konuttan başka hiçbir gayrimenkullerinin olmadığını belirtirken, 

%21,3’ünün kirada evinin olduğu, %20,5’inin arsasının olduğu görülmektedir. Katılımcıların %0,8’i ise 

kullanıma açık başka bir evleri olduğunu belirtmiştir. 

4.Mevcut konutunuzun oda sayısı nedir? 

 

Şekil 15. Mevcut konutunuzun oda sayısı nedir? 

Katılımcıların %52,9’unun konutunun oda sayısı 3+1 iken, %37,2’sinin konutunun oda sayısı 2+1, 

%8,3’ünün 4+1, %0,8’inin 1+1, %0,8’inin 0+1dir. 

 

5.Mevcut konutunuzun büyüklüğü nedir? 

 

Şekil 16. Mevcut konutunuzun büyüklüğü nedir? 



Katılımcıların %27,9’unun konutu 121-150m² arası büyüklüğe sahip iken, %26,2’sinin 81-100m² arası, 

%23’ünün konut büyüklüğü 101-120m² arası %12,3’ünün 61-80m² arasıdır. Katılımcıların %6,6’sının 

konutu 151m² ve üzeri iken %4,1’inin 45-60m²arasındadır. 

6.Mevcut konutunuzun tipi nedir? 

 

Şekil 17. Mevcut konutunuzun tipi nedir? 

Katılımcıların %51,6’sının konut tipi Az katlı apartman iken, %20,5’inin çok katlı apartman %14,8’inin 

bahçeli 1-2 katlı konut, %8,2’sinin az katlı kapalı site, %4,9’unun ise çok katlı kapalı sitedir. 

7.Oturduğunuz binanın yapım yılı nedir?  

 

Şekil 18. Oturduğunuz binanın yapım yılı nedir? 

Katılımcıların %32,8’inin oturduğu konutun yapım yılı 1980-2000 yılları arasında olup, %27’sinin 1960-

1980 yılları arası, %18,9’unun 2000-2010 yılları arası, %16,4’ünün 2010 sonrası, %4,9’unun ise 1960 ve 

öncesidir. 



8.Oturduğunuz bina tescilli yapı/ tarihi bina mı? 

 

Şekil 19. Oturduğunuz bina tescilli yapı/ tarihi bina mı? 

Katılımcıların oturdukları binaların %46,7’si tescilli yapı/tarihi bina değilken, %25,4’ü tescilli yapı/tarihi 

binada oturmaktadır. Katılımcıların %27,9’u ise binalarının tescilli veya tarihi olup olmadığı hakkında bilgi 

sahibi olmadığını ifade etmektedir. 

 

9.Binanız tescilli ise tescil tarihini yazınız.  

 

Şekil 20. Binanız tescilli ise tescil tarihini yazınız. 

%25.6sı tescilli yapı/tarihi binada oturmam katılımcılardan 4 ünü binası 2005 yılında,3ünün binası 2001 

yılında, 2sinin binası 2007 yılında 2 sinin binası 2008 yılında, 1 tanesi 1970 yılında, 1 tanesi 1980 yılında, 1 

tanesi 1986 yılında, 1 tanesi 1995 yılında, 1 tanesi 1996 yılında, 1 tanesi 2000 yılında, 1 tanesi 2010 yılında, 

1 tanesi 2011 yılında, 1 tanesi 2015 yılında, 1 tanesi 2019 yılında, 1 tanesi 2020 yılında tescil almıştır. 
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10.Binanızın geçirilen afetlerden sonra raporlanmış herhangi bir hasarı var mı? 

 

Şekil 21. Binanızın geçirilen afetlerden sonra raporlanmış herhangi bir hasarı var mı? 

Katılımcıların %73’ünün binalarının geçirilen afetlerden sonra raporlanmış herhangi bir hasarı olmadığını 

ifade ederken, %23,8’i bilgisi olmadığını ifade etmektedir. Katılımcıların %3,3’ünün binalarının geçirilen 

afetlerden sonra raporlanmış bir hasarı olduğunu ifade etmişlerdir. 

 

C. MEVCUT SEMT / İLÇE DURUMU DEĞERLENDİRME 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Dini 

tesis / Cami] 

 

Şekil 22. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Dini tesis / Cami] 

Katılımcıların %45,1’i Dini tesis ve camileri yeterli bulurken, %41’i oldukça yeterli bulmuş %10,7’si 

kararsız kalmış %2,5’i ise yetersiz olduğunu ifade etmiş, %0,7’si tamamen yetersiz bulmuştur. 



1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Eğitim 

Tesisi / İlkokul / Ortaokul / Lise] 

 

Şekil 23. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Eğitim Tesisi / İlkokul / Ortaokul / Lise] 

Katılımcıların %42,6’sı bulundukları semtin Eğitim Tesisi / İlkokul / Ortaokul / Lise alanları yeterliliği 

bakımından yeterli, %23,8’i oldukça yeterli bulmuştur. Katılımcıların %18,9’u kararsız kalırken, %10,7’si 

yeterli olmadığını ifade etmiş, %4,1’i tamamen yetersiz bulmuştur. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Sağlık 

Ocağı] 

 

Şekil 24. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Sağlık Ocağı] 

Katılımcıların %48,4’ü bulundukları semtin sağlık ocağı alanları yeterliliği bakımından yeterli, %23,8’i 

oldukça yeterli bulmuştur. Katılımcıların %17,2’si kararsız kalırken, %7,4’ü yeterli olmadığını ifade etmiş 

%3,2’si tamamen yetersiz bulmuştur. 



1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Semt 

Parkı] 

 

Şekil 25. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Semt 

Parkı] 

Katılımcıların %32,8’i bulundukları semtin semt parkı alanları yeterliliği bakımından kararsız kalırken, 

%28,7’si yeterli bulmuştur. Katılımcıların %15,6’sı yeterli olmadığını ifade ederken %12,3’ü oldukça yeterli 

bulmuş, %10,6’sı ise tamamen yetersiz bulmuştur. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Otopark] 

 

Şekil 26. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Otopark] 

Katılımcıların %40,2’si bulundukları semtin semt parkı alanları yeterliliği bakımından kararsız kalırken, 

%19,7’si yetersiz bulmuştur. Katılımcıların %16,4’ü yeterli bulurken, %13,9’u tamamen yetersiz bulmuştur. 



Katılımcıların %9,8’i ise oldukça yeterli bulmuşlardır. Kararsız kalan kişileri otoparkın yetersiz olduğunu 

düşünenlerin takip etmesi bölgedeki otopark durumunun tekrar değerlendirilmesi ve gündeme getirmesi 

gerekliliğini ortaya koymaktadır. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Trafik 

ve Ulaşım] 

 

Şekil 27. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Trafik ve Ulaşım] 

Katılımcıların %41’i bulundukları semtin trafik ve ulaşım yeterliliği bakımından yeterli bulurken, %22,1’i 

kararsız kalmıştır. Katılımcıların %18,9’u oldukça yeterli bulurken, %13,9’u yeterli olmadığını ifade etmiş, 

%4,1’i tamamen yetersiz bulmuştur. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Yeşil 

alan ve Park] 

 

Şekil 28. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Yeşil 

alan ve Park] 



Katılımcıların %37,7’si bulundukları semtin Yeşil alan ve park alanları yeterliliği bakımından kararsız 

kalırken, %18,9’u yeterli bulmuştur. Katılımcıların %18’i yeterli olmadığını ifade ederken %13,9’u tamamen 

yetersiz bulmuş, %11,5’i oldukça yeterli bulmuştur. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Altyapı] 

 

Şekil 29. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Altyapı] 

Katılımcıların %40,2’si bulundukları semtin altyapı alanları yeterliliği bakımından kararsız kalırken, %23,8’i 

yeterli bulmuştur. Katılımcıların %17,2’si yeterli olmadığını ifade ederken %10,7’si oldukça yeterli, %8,2’si 

tamamen yetersiz bulmuştur. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Binaların deprem riski] 

 

Şekil 30. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Binaların deprem riski] 



Katılımcıların %40,2’si bulundukları semtin binaların deprem riski yeterliliği bakımından kararsız kalırken, 

%21,3’ü yeterli bulmuştur. Katılımcıların %18’i yeterli olmadığını ifade ederken %11,5’i tamamen yetersiz, 

%9’u oldukça yeterli bulmuştur. 

1.Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. [Yollar 

ve kaldırımlar] 

 

Şekil 31. Semtinizi kentsel donatı ve kentsel altyapı alanlarının yeterliliği bakımından değerlendiriniz. 

[Yollar ve kaldırımlar] 

Katılımcıların %36,1’i bulundukları semtin yollar ve kaldırımlar yeterliliği bakımından kararsız kalırken, 

%27’si yeterli bulmuştur. Katılımcıların %17,2’si yeterli olmadığını ifade ederken %11,5’i tamamen yetersiz 

%8,2’si oldukça yeterli bulmuştur. 

 

D. SEMT ÖLÇEĞİNDE KENTSEL DÖNÜŞÜM İLE İLGİLİ DEĞERLENDİRME 

1.Sizce Kentsel Dönüşüm gerekli midir? 

 

Şekil 32. Sizce Kentsel Dönüşüm gerekli midir? 



Katılımcıların %90,2’si kentsel dönüşümü gerekli olarak görürken %9,8’i gerekli olmadığını düşünmektedir. 

2.Yaşadığınız çevre/semtte devam eden kentsel dönüşüm çalışmalarından haberdar mısınız? 

 

Şekil 33. Yaşadığınız çevre/semtte devam eden kentsel dönüşüm çalışmalarından haberdar mısınız? 

Katılımcıların %37,7’si yaşadıkları çevre/semtte devam eden kentsel dönüşüm çalışmalarından haberdar 

olduğunu, %33,6’sı bilgisi olduğunu ve konuya hakim olduğunu, %8,2’si hiç duymadığını, %4,9’u hiç 

ilgilenmediğini ifade etmiştir. 

 

3.Yaşadığınız çevre/semtte kentsel dönüşüm projeleri hangi ölçekte yapılmaktadır? 

 

Şekil 34.Yaşadığınız çevre/semtte kentsel dönüşüm projeleri hangi ölçekte yapılmaktadır? 

Katılımcıların %43’ü yaşadıkları çevre/semtte kentsel dönüşüm projelerinin yapı adası ölçeğinde olduğunu, 

%34,7’si Parsel/Bina ölçeğinde, %20,7’si Bilgisi olmadığını, %11,6’sı mahalle ölçeğinde %9,1’i semt 

ölçeğinde yapıldığını ifade etmiştir. Katılımcıların hiçbirinin yaşadığı çevrede kent ölçeğinde dönüşüm 

yapılmamaktadır. 



4.Sizce mahallenizdeki kentsel dönüşüm projelerinin temel gerekçesi/gerekçeleri nedir? (Bu soruya 

birden fazla yanıt verebilirsiniz.) 

 

Şekil 35.Sizce mahallenizdeki kentsel dönüşüm projelerinin temel gerekçesi/gerekçeleri nedir? (Bu soruya 

birden fazla yanıt verebilirsiniz.) 

Katılımcıların %81,8’i mahallesindeki kentsel dönüşüm projelerinin temel gerekçesi/gerekçeleri olarak 

Afetlere dayanıklı bina stoku oluşturmak olarak görürken %52,9’u Halkın yaşam kalitesinde olumlu değişim 

olarak, %44,6’sı Altyapıyı iyileştirmek, %32,2’si değer artışı ve ekonomik hareketlilik sağlamak, % 28,9’u 

Konut memnuniyetini arttırmak, %27,3’ü rant yaratmak, %23,1’i Mülkiyet sorunları ve hak ihlallerini 

gidermek, %22,3’ü Barınma sorununun ve yoksulluğunu azaltmak %2,5’i afete dayanıklı binalar %1,7’si 

Altyapıyı iyileştirilmesi, %1,7’si Değer artışı ve ekonomik hareketlilik sağlamak olarak görmektedir. 

 

E. KENTSEL DÖNÜŞÜMDEN BEKLENTİLER 

1.Sizce kentsel dönüşüm bulunduğunuz yerleşkede ne kadar gereklidir? 

 

Şekil 36.Sizce kentsel dönüşüm bulunduğunuz yerleşkede ne kadar gereklidir? 



Katılımcıların %59,8’i kentsel dönüşümün yaşadıkları çevre için kesinlikle zorunlu olduğunu düşünmektedir. 

Katılımcıların %24,6’sı gerekli görürken %8,2’si gerekli bulmamakta, %2,5’i olsa da olur olmasa da olur 

diye düşünmektedir. Katılımcıların %4,9’u bu konu hakkında bir fikirleri olmadığını ifade etmişlerdir. 

2.Sizce kentsel dönüşüm kentin hangi alanlarında yapılmalıdır? 

 

Şekil 37. Sizce kentsel dönüşüm kentin hangi alanlarında yapılmalıdır? 

Katılımcıların %78,5’i kentsel dönüşüm kentin riskli alanlar ve binalarda yapılmasını, %57’si gecekondu 

alanlarında yapılmasını, %22,3’ü tüm alanlarda yapılmasını, %14,9’u sanayi alanlarında yapılmasını, 

%11,6’sı kent merkezi, değerli alanlarda yapılmasını, %6,6’sı kültürel mirasın tahrip olduğu alanlarda 

yapılmasını önermektedir. Katılımcıların %1,7’si bu konu hakkında bilgi sahibi olmadığını ifade etmiştir. 

3.Sizce kentsel dönüşüm projeleri kimin tarafından uygulanmalıdır? 

 

Şekil 38. Sizce kentsel dönüşüm projeleri kimin tarafından uygulanmalıdır? 

Katılımcıların %57,9’u kentsel dönüşüm projelerinin Çevre ve şehircilik bakanlığı tarafından uygulanması 

gerektiğini, %29,8’i TOKİ tarafından, %24’ü belediyeler ve merkezi yönetimler tarafından uygulanması 

gerektiğini, %22,3’ü Büyükşehir belediyesi tarafından, %22,3’ü Kamu özel sektör-ortaklaşa, %19’u 

belediyeler tarafından, %14,9’u müteahhitler tarafından %11,6’sı merkezi yönetim tarafından %9,1’i 

dönüşümün kendi tarafınca uygulanması gerektiğin düşünmektedir. Katılımcıların %3,3’ü bu konu hakkında 

fikirlerinin olmadığını ifade etmişlerdir. 

 



F. Kentsel Dönüşümden Bireysel Beklentiler 

1.Kentsel dönüşümde karar verme aşamasındaki olumlu/olumsuz düşünceleriniz nelerdir? (Bu soruya 

birden fazla yanıt verebilirsiniz) 

 

Şekil 39.Kentsel dönüşümde karar verme aşamasındaki olumlu/olumsuz düşünceleriniz nelerdir? (Bu soruya 

birden fazla yanıt verebilirsiniz) 

Katılımcıların %86’sı daha kaliteli ve depreme dayanıklı bir konutta yaşamak istediğini, %70,2’si daha 

kaliteli ve güvenli bir çevrede yaşamak istediğini, %47,1’i dönüşümün planlanan sürede biteceğinden emin 

olmadığını, %44,6’sı gayrimenkulünün değer kazanacağına inandığını %38’i dönüşüm sırasında başka bir 

semte taşınmak istemediğini, %33,1’i dönüşüm sırasında kiracı olmak konusunda endişeleri olduğunu 

%32,2’si dönüşüm sonrasında evinin alanının küçüleceğini %9,9’unun dönüşüm sonrası mahalle yapısı 

değişeceği-tanımadığı insanlar gelmesini istemediğini %9,1’i konutunun deprem riski olduğunu 

düşünmediğini ifade etmektedir. Katılımcıların %2,5’i endişesi olmadığını ifade etmiştir. 

2.Kentsel dönüşüm projesinde tercih edeceğiniz konut tipi nedir? 

 

Şekil 40. Kentsel dönüşüm projesinde tercih edeceğiniz konut tipi nedir? 



Katılımcıların %57’si Kentsel dönüşüm projesinde tercih edecekleri konut tipi olarak 3+1, %32,3’ü 2+1, 

%7,4’ü 4+1, %3,3’ü ise 1+1 konut tipi tercih edeceklerini ifade etmişlerdir. 

3.Kentsel dönüşüm projesinde tercih edeceğiniz konut büyüklüğü nedir? 

 

Şekil 41. Kentsel dönüşüm projesinde tercih edeceğiniz konut büyüklüğü nedir? 

Katılımcıların %36,1’i kentsel dönüşüm projesinde tercih edecekleri konut büyüklüğü olarak 101-120m², 

%31,1’i 81-100m², %21,3’ü 121-150m², %4,1’i 61-80m², %2,5’i ise 45-60m² tercih edeceklerini ifade 

etmişlerdir. 

4.Kentsel dönüşüm projesinde nasıl bir ev tercih edersiniz? 

 

Şekil 42. Kentsel dönüşüm projesinde nasıl bir ev tercih edersiniz? 

Katılımcıların %28,7’si kentsel dönüşüm projesinde tercih edecekleri ev olarak az katlı kapalı site tercih 

ederken, %23’ü çok katlı kapalı site, %20,5’i az katlı apartman, %14,7’si bahçeli 1-2 katlı konut, %13,1’i ise 

çok katlı apartman tercih ettiklerini ifade etmişlerdir. 



5.Kentsel dönüşüm süreciyle ilgili bireysel önerinizi yazar mısınız? 

Kentsel dönüşüm süreciyle ilgili olarak katılımcıların bireysel önermelerini tanımladıkları açık uçlu son 

soruya verilen yanıtlar izleyen iç başlıkta verilmiştir. Yanıtların ilk grubu (A) Kentsel Dönüşümün 

katılımcıların algısındaki tanımını ve kentsel dönüşümün temel gerekçelerini tanımlamaktadır. İkinci grup 

yanıtlar (B) Kentsel dönüşüm sürecinde karşılaşılan en önemli güçlükleri, üçüncü grup yanıtlar ise (C) 

Kentsel dönüşüm sürecinin uygulama ölçeği ve yöntemi konusunda sürecin paydaşı olan kullanıcıların 

önermelerini kapsamaktadır.  

      A. Kentsel dönüşümün tanımı ve gerekçesi:   

Katılımcı algısındaki tanımı ve gerekçeleri ile Kentsel dönüşüm;  

• Mevcut yapıların hızlı, güvenli ve adil bir hak dağılımı ile, 

• Depreme ve tüm doğal afetlere karşı dayanıklı ve kamu-özel sektör ortaklığında oluşturulan bir 

güvenceye temellenen, mekanları biçimlendiren 

• Ekolojik ve yeni yapı teknolojileriyle günceli yakalayan 

• Acil ve öncelikli olması gereken  

• Tüm paydaşları arasında hak temelli bir dağılımı esas alması gereken  

• Daha yaşanabilir ve güvenli yaşam alanlarını üretecek 

 bir uygulama olmalıdır.  

       B. Mevcut durumda karşılaşılan en önemli güçlükler 

Kentsel Dönüşüm süreci içerisinde olan Fikirtepe; Kadıköy örneklemi üzerinden karşılaşılan güçlükler 

aşağıda özetlenmiştir.  

• Kentsel dönüşüm sürecinde karşılaşılan en önemli güçlükler Uygulama süreci, uygulayıcılar, süreç 

muhataplarının beklentileri, yasal ve mevzuat içerikli olarak özetlenmiştir, 

• Özellikle konut projelerinde önerilen yeni projelerdeki alan büyüklüklerinde hak kayıpları sorunu 

öne çıkartılmaktadır, 

• Dönüşüme konu olan yapıların ailelerden miras kalan konutlar olması ve bu nedenle terk edilmek 

istenmemesi, 

• Müteahhit firmalara güvenilmemesi,  

• Kentsel dönüşümün yenilenme süreciyle birlikte eski kullanıcısını yerinden etmeye zorlaması ve 

yaşanan mağduriyetler, 

• Kentsel dönüşüm sürecinde birden fazla yüklenici müteahhit firma ve yüklenici olması ve halkın 

güvenmemesi, 

• Süreçte uzun süre kiralık konutta ikamet edilmesi ve geçici barınma sürelerinin uzaması ile yaşanan 

sorunlar,  

• Fikirtepe özelinde müteahhitlerle yaşanan sorunlar ve devlet desteğine ihtiyaç duyulması 



• Fikirtepe’de dönüşüm sürecinin 11 yılı geçmesi ve halkın uzun süreli mağduriyeti ve sürecin halen 

belirsiz olması, 

• Fikirtepe özelinde dönüşüm sürecinin devlet kontrolüne alınması,  

• Ödenen kira desteğinin yeterli ve düzenli olmaması,  

• Pandemi sürecinin kentsel dönüşüm sürecini durdurması ve özellikle yaşayanları için ortaya 

koyduğu belirsizlik temelli sosyal, ekonomik içerikli sorunlar,  

• Fikirtepe özelinde ama kentsel dönüşüm genelinde sürecin çok uzaması nedeniyle özellikle 

konutlardan kira geliri olanların yaşadığı ekonomik sıkıntılar ve konut sahiplerinin vefatı nedeniyle 

artık dönüşüm sürecindeki muhatapların değişmesi, mirasçıların sürece dahil olması gibi sosyal 

içerikli sorunlar,  

• Halkın sürece dair ve sonuca dair yeterince bilgili olmaması,  

• Süreçteki sözleşmelere uyulmaması,  

• Kentsel dönüşüm sürecinde bireysel dönüşümü teşvik edecek daha hızlı süreçlerin geliştirilememesi,  

 

      C. Kentsel Dönüşümün Uygulama ölçeği ve yöntemi için öneriler 

• Kentsel dönüşüm ada bazında veya semt ölçeğinde olabilir. Kentsel dönüşüm sürecinden önce imar 

ve mekansal planlamaların en uygun şekilde yapılarak yaşanabilir bir çevre anlayışıyla altyapısı, 

peyzajı ve deprem toplanma alanlarıyla birlikte yapılması,  

• Değer odaklı ve yaşanabilir mahalle ve kent odaklı çözümlerle ikna ve güvence yoluyla yapılarının 

yenilemesi konusunda tüm muhatap kullanıcılar teşvik edilmeli 

• Kamunun bu konularda vatandaşlara sözlü beyanlardan ziyade yazılı ve daha şeffaf haklarını 

koruyucu beyanlarda bulunması, 

• Devlet garantörlüğü olması, 

• Hak mağduriyeti yaşanmadan depreme dayanıklı ve akıllı şehircilik anlayışı ile yapılması,  

• Yapılacak binaların 5 kattan fazla olmaması, Müteahhitler ve sözleşmeler devlet garantisi altında 

olmalı ve en önemlisi hak sahipleri bu konuda korunmalı,   

• Riskli alan ilan edilen bölge Bakanlıkça ihaleye açılmalı devlet garantisi ile yapılmalı, 

• Fikirtepe de ki sürecin TOKİ devlet iş birliği içinde başlayıp bitmesi,  

• Kentsel dönüşümün müteahhitlere bırakılmadan Çevre Şehircilik Bakanlığı tarafından TOKİ'nin 

katkıları ile yapılması 

• Emlak vergilerinin ödenmesi ve kira yardımı düzenli olmalı, 

• Kentsel dönüşümle birlikte sosyal ve teknik altyapılarında planlanması 

 

 

 



4. SONUÇ VE DEĞERLENDİRME 

 

Sonuç olarak, katılımcı profili incelendiğinde erkek nüfusun ağırlıklı olduğu 46 ve üzeri yaş nüfus 

yoğunluğuna sahip bir katılımcı profili görülmektedir. Eğitim seviyesi ağırlıklı olarak lise ve ilkokul 

düzeyinde olan bu grupta katılımcıların yarsından fazlası çalışırken; çalışmayan nüfus emekli nüfustan 

fazladır. Çoğu serbest meslek çalışanı olan bu katılımcı grubunda, serbest meslek çalışanlarını takip eden 

özel sektör çalışanları olurken, katılımcıların aylık hane gelirleri çoğunlukla 5000TL’den fazladır. Hanede 

yaşayan toplam kişi sayısı çoğunlukla 4 kişiden oluşmaktadır. Tek yaşayan kişi sayısının oldukça az oluşu 

bölgede aile yaşantısının yoğun olduğunu göstermektedir. Katılımcıların çoğunluklu olarak hanesinde 

bakıma muhtaç yaşlı ve /veya engelli bulunmamasına rağmen 30 kişinin hanesinde bulunan bu bireyler 

dönüşüm sürecinde hem konut bazında hem sosyal anlamda düşünülmelidir. Katılımcılarının yarısına 

yakınının 18 yaş ve altında çocuğa sahip olmadığı görülürken, çocuk sahibi olan katılımcıların çoğunun 1 

çocuğa sahip olduğu görülmektedir. Katılımcıların yarısından fazlasının ailesinde 18 yaş üzerinde iş 

aramakta olan kimse bulunmamakta bu oranı 1 kişinin iş aradığı yüzde takip etmektedir. 

Mevcut mülkiyet durumuna göre değerlendirme sonuçları incelendiğinde katılımcıların çoğu aslında 

orada kiracı olan kişiler olduğu görülmektedir. Bu kişileri ev sahipleri takip etmektedir. Katılımcılarının 

çoğunluğunu 5 yıldan az ikamet edenleri oluştururken bunları 20 yıldan fazla süredir bu konutta 

yaşadıklarını ifade eden kişilerin takip etmesi alanın konut sahiplerin düzenli kullanımı olan ve kiracı 

yoğunluğunun da fazla olduğu bir alan olduğunu gösterir nitelikte olduğu görülmektedir. Katılımcıların 

yarısından fazlasının şu an oturduğu konuttan başka bir mülkiyeti olmadığı görülmektedir. Bu kişileri kirada 

evi olan ve arsası olanlar takip etmektedir. Bu durumda dönüşüm sırasında taşınacakları veya geçici süre 

ikamet edecekleri bir konutun olmaması göz önüne alınmalıdır. Mevcut konutları çoğunlukla 3+1 olan 

katılımcıları 2+1 dairesi olan katılımcılar takip etmektedir. Bu konutların büyüklüğü büyük oranda 81-100 

m², 121-150m² büyüklüğündedir. Bu konutların yarısından fazlasının tipi ise az katlı apartman olurken 

bunları çok katlı apartmanlar takip etmektedir. Apartman yaşamının mevcudiyeti ağırlıklı olduğu bu 

katılımcı grubunda site yaşamının mevcutta az olduğu görülmektedir. Bu binaların büyük çoğunluğu 2000 

yılından önce yapılmış deprem görmüş ve bina ömrünün çoğunun tamamlamış binalar olarak görülmektedir. 

Katılımcıların çoğunun binası tescilli değilken binasının tescil durumunu bilenlerin sayısının hakkında bilgi 

sahibi olmaması tescil konusunda bireylerin bilgilendirilmesi gerektiğini göstermektedir. Tescillenen 

binaların çoğu 2000 yılından sonra tescillenmiştir. Bu binaların çoğunun geçirilen afetlerden sonra herhangi 

bir raporlanmış hasarı bulunmazken bu kişileri bilgisi olmayan kişilerin takip etmesi binalarının hasar 

durumu karşısında bilgisiz kesimin olduğu ve bilgilendirilmesi gerektiğini göstermektedir. Ayrıca 4 kişinin 

binasının raporlu ve kullanıma açık olması da afet durumları açısından risk oluşturmaktadır. Kalıtımcıların 

çoğu semtini dini tesis/cami, eğitim tesisi ilkokul/ortaokul/lise, sağlık ocağı bakımından yeterli görürken, 

semt parkı, otopark, yeşil alan ve park, altyapı, binaların deprem riski, yollar ve kaldırımlar bakımından 

çoğunun kararsız olması bu alanların durumunun tekrar gözden geçirilmesi ve dönüşüm sürecinde 

irdelenmesi gerektiğini göstermektedir. 



Katılımcıların tümüne yakını kentsel dönüşümü gerekli görmektedir. Bu kişilerin çoğunun yaşadığı 

çevre/semtte devam eden kentsel dönüşüm çalışmaları hakkında bilgi sahibi olduğu görülmekte ve bu kişileri 

bilgisi olan konuya hâkim kişiler takip etmektedir bunun yanında hiç duymayan kesimin varlığı halkın  bu 

konuda bilgilenmesinde tüm vatandaşlara ulaşılacak bir yöntem üzerinde düşünülmesi gerektiğini 

göstermektedir. Bilgi sahibi olanların çevresinde yapılan dönüşümlerin çoğu yapı ölçeğinde ve parsel bina 

bazında yapılmakta olduğu görülmektedir. Fakat bilgi çevredeki dönüşüm çalışmalarından haberdar olup 

ölçeği hakkında bilgi sahibi olmayanların var olduğu görülmektedir. 

Mahallelerindeki dönüşüm projelerinin temel gerekçeleri olarak katılımcıların çoğunluğu afete dayanıklı 

bina stoku oluşturmanın temel gerekçe olarak görmektedir. Yaşam kalitesi, alt yapı, değer artışı ve ekonomik 

hareketlilik, konut memnuniyeti temel gerekçeler olarak görünmektedir. Katılımcıların yarısından fazlasının 

bulunduğu bölgenin kentsel dönüşüme girmesini zorunlu olarak görmesi dönüşüm önündeki malik ve 

kullanıcı sorunlarının katılımcı bir şekilde çözüme ulaştırılabileceği konusunda fikir oluşturmaktadır. Bu 

dönüşümün riskli alanlar ve binalarda öncelikli olarak gecekondu alanlarında yapılması katılımcılarının 

çoğunun ortak fikri olarak görülmektedir. Dönüşümün uygulanmasında kamunun ve belediyelerin öncelikli 

olarak uygulamacı olması genel bir görüş olarak görülmektedir. Dönüşümün müteahhitler ve taraflarınca 

yapılmasını isteyen katılımcı sayısının azlığı dönüşümün bir uygulayıcı ve yüklenici tarafından yapılması 

istemini ortaya koymaktadır. 

Katılımcıların dönüşümden bireysel beklentileri incelendiğinde kaliteli ve depreme dayanıklı bir konutta 

yaşama isteği, güvenli bir çevrede yaşama isteği, gayrimenkulünün değer kazanacağına olan inancı olumlu 

düşünceleri oluştururken, dönüşümün planlanan süreden önce bitmeyeceği endişesi bölgeden taşınmak 

istenmemesi, dönüşüm sırasında kiracı olma durumu, dönüşüm sonrasında konutun m²sinde küçülme olması 

olumsuz düşüncelerdir. Dönüşümde katılımcıların yarısından fazlası 3+1 konut tipi istemekte mevcutta 

çoğunluğunun 3+1 konuta sahip olması sahip olduğu konut tipinde konut talep ettiklerini göstermektedir. 

Katılımcıların çoğunun talep ettikleri konut büyükleri 101-120m² arasında ve 81-100m² olması mevcutta 

olan büyüklerinin talep edildiğini göstermektedir. Katılımcıların çoğunun dönüşümde az katlı site yaşantısını 

tercih etmesi mevcut apartmanlarından yaşantılarından çok uzaklaşmadan güvenli bir ortamda yaşama 

isteklerini göstermektedir. 

Sonuç olarak bölgede dönüşüm talep edilmekte ama kaygılar göz önüne alınarak hak kayıplarının önüne 

geçilerek, kişilerin bu süreçte olası barınma problemlerine çözüm getirilerek, devlet destekli hızlı bir 

dönüşüm çalışması hazırlanmalı ve bu çalışma bölgedeki tüm vatandaşları bilgilendirecek şekilde 

anlatılmalıdır. Konutların hasar durumları tekrar gözden geçirilmeli raporlu binalarda bir an önce yıkıma 

başlanmalıdır. Katılımcı odaklı bir çözümle bu bölgede bulunan dönüşüm sorunu tescilli ve tarihi binalar göz 

önüne alınarak tasarlanmalı semtin yaşam alanlarına yönelik çözümler getirilmelidir. 

 

 

 


