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OZET
YUKSEK LiSANS TEZI

KETSEL DONUSUM CALISMALARINDA TASINMAZ DEGERI iLE
UYGULAMA

Eda BAYRAK

Konya Teknik Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Kamu Ol¢meleri Anabilim Dah

Damisman: Doc. Dr. Siikran YALPIR
2019, 79 Sayfa
Jiiri
Doc. Dr. Siikran YALPIR
Doc. Dr. Mevliit UYAN

Dr. Ogr. Uyesi Ash BOZDAG

Tasimnmaz degerleme alaninda iilke bazinda heniiz ortak bir payda benimsemedigimizden, yasa,
yonetmelik ve kurallara sahip olunmadigindan degerleme konusunda diinyada da oldugu gibi bir kargasa
$6z konusudur. Taginmaz degerlemede amag taginmazlarin rayi¢ degerlerini bilimsel, dogru ve bagimsiz

olarak piyasa kosullarinda belirlemektir.

Taginmaz degerleme kamulastirma, vergilendirme, kentsel doniisim vb. alanlarda
kullanilmaktadir. Yagam standartlariin  yiikseltilmesi amaciyla uygulanan kentsel doniisim
calismalarinin kentsel yenileme ve canlandirma gibi tiirleri mevcuttur. Kentsel doniigiim uygulamalari ile

sosyal ve ¢evresel birgok problem ¢oziimlenmektedir.

Kentsel doniisiim ¢aligmalarinda miilk sahiplerinin kentsel doniisiim sonrasi, mevcutta bulunan
taginmazlarinin degerinden daha az veya daha fazla degerde miilk sahibi olmalarinin oniine gegilebilmesi

icin taginmazlarin degerinin belirlenmesi gerekmektedir.

Bu calismada, kentsel doniisiim ve kentsel doniisiim alaninda yapilan tasinmaz degerlemenin

nasil yapilmasi gerektigi ve tasinmaz degerlemenin adil bir sekilde kisa siirede nasil yapilabilecegi



konusunda arastirma yapilmistir. Uygulama alani olarak secilen Konya ili Meram ilgesinde bulunan
taginmazlarin kentsel donilisim oOncesi degerleme c¢aligmasinda regresyon analizleri kullanilmistir.
Doniisiim 6ncesi uygulamada regresyon yontemi lineer ve nonlineer olmak iizere iki sekilde uygulanmis
ve karsilastirilarak en bagarilt deger tahmininin nonlineer regresyon matematiksel modeli ile oldugu
goriilmiistiir. Kentsel doniisiim sonrasi taginmazlarin tahmini degerleri bulunurken nominal yonteme gore

calisma gerceklestirilmistir. Uygulama sonrasi gergekte mevcut olan uygulama ile karsilastirilmustir.

Anahtar Kelimeler: Esdegerlilik, Kentsel Doniisiim, Nonlineer Regresyon Analizi,
Tasinmaz Degerleme
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In some countries, we are yet to adopt a common denominator in real estate valuation areas, the
law is a confusing question in the world as we have the rules and regulations concerning valuation. The
aim of immovable property valuation Raic scientific value of real estate to determine accurately and

independently of market conditions.

Real estate valuation expropriation, taxation, urban transformation and so on. used in areas.
Urban regeneration works, which are applied for the purpose of increasing the living standards, are
available for urban renewal and revitalization. Urban transformation practices solve many social and

environmental problems.

In urban transformation studies, it is necessary to determine the value of the immovable property
in order to prevent property owners from having less or more value than the value of their immovable
property. In this study, it has been investigated how the real estate valuation in the area of urban
transformation and urban transformation should be done and how the real estate valuation can be done in
a short time. Regression analysis was used in the pre-urban valuation study of the immovables in the

district of Meram in the province of Konya. Regression method was applied in two ways as linear and



nonlinear in the pre-transformation application and the most successful value estimation was observed
with nonlinear regression mathematical model. Estimated values of the immovables after the urban
transformation were determined while the nominal method was used. It was compared with the actual

application after the application.

Keywords: Equivalency, Konya, Nonlinear Regression Analysis, Real Estate Valuation,

Urban Transformation
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1.GIRIS

“ Konut 7, “ arsa ” ve “ arazi ’den olusan “ Tasinmaz ” diye tanimladigimiz
varliklar ekonomik birer varlik olmanin yaninda “ge¢inme” ve “ barinma > hakkinin da
ana araglaridir. Dolayisiyla taginmazlar bir iilkenin ekonomik ve sosyal yasaminin temel
unsurlarindandir. Taginmazlarin, bilimsel ve teknik yontemlerle gilincel ve gilivenilir
verilere dayali olarak belirlenen degerleri, vergi hesaplamalari, kamulastirma, sermaye
piyasast uygulamalari, imar uygulamalar1 vb. pek c¢ok uygulamanin dayanagini
olusturmaktadir. Bu nedenle tasinmaz degerinin tarafsiz, dogru ve giivenilir bigimde
belirlenmesi, giincel tutulmasi, kamu ve toplum yarari, toplumsal sorunlarin ¢oziimii,

kamu yoOnetimi ve tilkemizin kalkinmasi i¢in biiylik onem tagimaktadir.

Tasinmaz degerlemesi son yillarda giderek 6nem kazanan bir konu olmaya
baslamistir. Geg¢mis yillarda tasinmaz degerlemesi yerel bilirkisiler tarafindan
yapilmaktaydi. Fakat son yillarda bu islem SPK (Sermaye Piyasasi Kurulu) tarafindan
uzmanlik belgesi verilen kisiler tarafindan yapilmaya baslanmistir. Daha 6nce uzman
olmayan Kkisiler tarafindan yapilan bu degerleme islemleri hem taginmaz sahibini hem
de degerlemeyi yaptiran firmalar1 zor durumda birakmistir. Tasinmaz degerlemesi

isinde harita miithendisliginin yeri ve 6nemi oldukga fazladir.

Genel anlamda tasinmaz degerlemesi; bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da
tasinmaza bagli hak ve faydalarin bagimsiz, tarafsiz, objektif olgiitlere dayanarak ve
uygun degerleme yontemleri kullamilarak yapilan piyasa arastirmasi sonucu takdir

edilmesidir.

Tasinmaz degerlemesi alaninda yapilan literatiir arastirmasinda taginmaz
degerlerinin tahmini klasik, stokastik ve modern yontemler kullanilarak yapildig:
gorilmiistir (Umut, 2010; Ugar, 2009). Tasinmaz degerlemesi vergi hesaplari,
kamulagtirma vb. bir¢ok alanda yer buldugu gibi son zamanlarda iilkemizde de 6nemli

bir yere sahip olan kentsel doniigiim uygulamalarinda da 6nem arz etmektedir.

Kentsel donilisiim uygulamalariyla, kentsel doniisiim alani ilan edilen bdlgenin
yasam standartlarinin yiikseltilmesi, saglikli ve sosyal yasam alanlarinin olusturulmasi

planlanmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda tasinmazlarin kentsel doniisiim
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Oncesi degerlerinin tespit edilmesi ve hak sahiplerinin magdur olmamasi i¢in kentsel
dontisiim sonrasi yapilan dagitim calismalarinda doniisiim Oncesi hesaplanan degerin
donilisiim sonrasi dagitilan degere esit olmasi gerekmektedir. Bu hususta taginmaz
degerlemenin kentsel doniisiim alanlar1 i¢in olmazsa olmaz bir uygulama oldugu

goriilmektedir.

Yapilan literatiir aragtirmasinda tasinmaz deger tahmini i¢in ¢oklu regresyon
analiz yontem uygulamalarina rastlanmistir (Yahsi, 2007). Kentsel doniisiim alaninda
esdegerlik ilkesi ile yapilan ¢aligmalarda mevcuttur (Gokge, 2014; Celik, 2011). Fakat
kentsel doniigiim alani ilan edilen bir bolgede taginmaz degerlemesine ait yapilan bir
calismaya rastlanilmamistir. Yapilan ¢aligmalar tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin
tespiti ve bu kriterlerin azaltilmasi veya c¢ogaltilmasi ile ilgilidir. Kriterlerin
degerlendirilmesi amaciyla yapilan tez c¢alismalarinda kriterler varyans, faktor ve
korelasyon analizleri ile tasinmaz degerini nasil etkiledigi incelenmistir (Topgu, 2008;

Keskin, 2003; Yahsi, 2007; Golbasi, 2006; Timur, 2009; Akis, 2013; Yalpir, 2007).

Kriterlerin degerlendirilmesi ile yapilan tez ¢aligmalarinda tasinmaz degerini
etkileyen kriterlerin fazla olmasi ve kriterlerin tek tek degerlendirilmesi zaman, maliyet
ve is giicli kayiplarina yol agmaktadir. Bu sebeple kayiplarin giderilmesi igin taginmaz

degeri belirlenirken bir matematiksel modele dayandirilmasi gerekli goriilmiistiir.

Olusturulacak matematiksel modelde kullanilacak kriterlerin tespiti i¢in veri
setleri olusturulmustur. Ancak veri setleri yapilan diger ¢alismalarda genelde anket veya
degerleme uzmanlarinin kanaati sonucu meydana c¢ikan kriterlerden olusmaktadir
(Unliikara, 2008). Bu tez ¢alismasimin ilk fark: veri seti tamamen kentsel doniisiim alanm

ilan edilen bir bolgeden sorumlu kurum ve kuruluglardan alinan giincel verilerdir.

Bu tez calismasinin diger c¢alismalardan ikinci farki ise, olusturulan
matematiksel model ile kentsel doniisiim alanindaki mevcut yapilarin degerinin tespit
edilip doniisiim sonras1 degerleri ile doniisiim oncesi degerlerinin es degerlilik ilkesine

bagli kalinarak birbirine esitlenmesidir.

Es degerlilik ilkesine bagli kalinarak birbirine esitlenen doniisiim Oncesi ve
donilisim sonras1 degerlerin hak sahiplerine dagitiminin yapilmasi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim alaninda mevcutta yapilan uygulamalar incelenmis ve hak sahiplerine
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sadece m? miktarina gore dagitim yapildig1 goriilmiistiir. Bu hususta bu tez ¢aligmasinin
mevcut uygulamalardan {i¢iincii bir fark: ise tasinmazlarin kriterlerine bagl kalinarak

olusturulan doniistim sonrasi1 degerlerin dagitimlarinin yapilmasidir.
2. KENTSEL DONUSUM
2.1 Kentsel Doniisiim ve Tamimlar

Kentsel doniisiim, yasanilabilir gelismislik diizeyi yiiksek kentlerin
olusturulmasi i¢in her tiirlii kentsel sorunlara ¢oziimler bulan planlar biitiiniidiir.
Kentsel doniisiim uygulamalar1 kentsel sorunlarin ( ¢evre, sosyal vb. ) ¢oziimii i¢in

secenekler sunarken, olusturulan kentlerinde siirekli olmasi istenir (Ugar, 2009).

Kentsel dontisim ile bolgenin bircok niteligi fiziksel ve yapisal olarak
degismektedir. Kentsel doniisim uygulama siirecinde, her iilkenin kendine o&zel
kosullart  degerlendirilerek projeler {retilmelidir. Ciinkii  kentsel dontistimiin
gerekliligini gosteren nedenler iilkeden iilkeye, hatta ayni iilkedeki sehirlere gore
benzerlikler veya farkliliklar gosterir (Koktiirk, 2007).

Kentsel doniisiimii gerekli kilan belli basli 3 faktor bulunur;

e Giin gectikge artan kent niifusu; ¢linkii artan niifus ile birlikte kentler
biiyiiyecek ve konut ihtiyacinin yani sira sosyal donati alanlarina ihtiyag
artacaktir.

e Kentin ekonomik gelismelerini tamamlamasi; kentin gelismesi ile birlikte
refah diizeyinin artmasi buna bagli olarak tiiketim kaliplarinin degismesi,
0zel ara¢ kullanimlarinin artmasi ve buna bagl olarak yapilan yollar,
altyapilar kentin ¢ok yonlii olarak degismesine zemin hazirlar.

o Kentteki yapilarin zamanla yipranmasi; doga olaylari sonucu
kullanilabilirligini yitirmesi veya bu olaylar sonucu kullanilabilirligini

yitirebilecegi sebebiyle insan saghigi icin tehlike olusturmalar: ( riskli

yapi).

Kentsel doniisiimiin, ‘kentsel yenileme’ ve ‘kentsel canlandirma’ tiirleri
mevcuttur. En kapsamli kentsel doniisiim sistemi mevcut yapilarin tamamini yikip

yerine yenisini yapmaktir. Tamamen yikip yerine yenisini yapmak i¢in bdlgenin
3



elverisli olmas1 ve yenileme calismasi i¢in kent alanimin tamamen yipranmaya yiiz
tutmus olmasi gerekir. Bu durumda mevcut yapilari koruyarak yapilan sagliklastirma

veya yeniden canlandirma gibi yontemler uygulanabilir (Ugar, 2009).

2.2 Kentsel Doniisiimiin Amac ve Hedefleri

Kentsel doniisiim, i¢inde barindirdigr uygulamalar sebebiyle sehrin yapisina ve
insanlarin sosyal, ekonomik yasamlarina ve sehrin biitiin geleneklerini etkilemektedir.
Bu nedenle, biitiin planlama asamalarinda, farkli disiplin dallarinin ( miithendis, mimar

planci sosyolog vb.) birlikte ¢alismasi gerekir (Sisman, 2009).

Yapilacak bir kentsel doniisim planinin alanda yasayan ve etkilenen tim
gruplara yonelik olarak uzlagsmaci arazi kullanim planlamasi kapsaminda ele alinmasi

gerekir ( Bozdag, 2015).

Kentsel donilisim planlarinin  hazirlanirken g6z Oniinde bulundurulmasi

gerekenler; (Roberts, 2000)

1. Kentsel donilisim projeleri hazirlanirken toplumsal bozulmanin nedenleri
arastirilmali ¢ilinkii toplumsal ¢okme veya bozulmalar kentin ¢Okiintii alani haline
gelmesini saglar. Bu sebeple toplumsal problemler ve kentin mevcut kosullar1 arasinda

bir iliski oldugu unutulmamali ve toplumsal bozulmalari giderecek neriler sunulmali

2. Kentsel donitisim uygulamalari, kenti olusturan mevcutta bulunan donati
alanlar ile kendini siirekli olarak yenileyebilmesine imkan saglamalidir. Kisaca kentsel
dontisiim projeleri hizla biiyiiyen kentlerin, degisen toplumsal, ekonomik, gevresel ve
altyapisal ihtiyaclarmma cevap vermeli ve kenti olusturan &zelliklerin yeniden

gelistirilmesine imkan saglamalidir.

3. Artan niifus ile birlikte kentsel refah ve yasam kalitesini artirma amaciyla

tasarlanan kalkinma planlar1 ekonomik olmalidir.

4. Kentsel alanlarin ekonomik canliliklarint yitirmesi bolgenin ¢okiintii alani
haline gelmesinin en Onemli nedenlerinden biridir. Ekonomik canliligi yeniden

saglayacak stratejik planlar tasarlanmali ve yasam kalitesi artirilmalidir.



5. Kentsel alanlarin dogru sekilde kullanilmasina, gereksiz kentsel yayilma ve

ranttan kaginmaya 6zen gosterilmelidir.

Kentsel Dontlisiim projelerinde toplumsal sorunlar1 gidermek amaciyla, bolgede
yapilacak olan ¢alismalar i¢in sunacagi imkanlar iizerine tasarlanacak uygulama planlari

hazirlanirken bu bes maddenin bir veya birkagi géz 6niinde bulundurulmalidir.
2.3 Kentsel Doniisiim Tiirleri

Kentsel doniisiim, mevcut kent yapisinin  yenilenmesi amaciyla yapilan
uygulamalar: i¢inde toplayan genel bir kavramdir. Yabanci kaynakli bilim insanlarinin
kentsel doniisiim c¢alismalar1 i¢in tanimladiklari uygulama bi¢imlerinin Tirkce
karsiliklar: tam olarak ifade edilemedigi i¢in bu hususta farkli tanimlamalar ve goriisler

ortaya ¢ikmistir (Polat ve Dostoglu, 2007).
Kentsel dontisiim tirleri;

o Kentsel yenileme; kentte mevcutta bulunan yapilarin yasam
olanaklarinin onartlmasinin miimkiin olmadig1 kent boliimlerinde
yapilarin tamaminin yikilarak yerine yenilerinin yapilmasidir (Keles,
1998).

o Kentsel saghklastirma: Eski kent dokusunun ve yikik-dokiik alanlarinin
tadilat ve bakim ¢aligmalar1 sonucu kullanima agilmasidir (Sahin, 2003).

e Kentsel koruma: giiniimiize kadar biitiin medeniyetlerin kiiltiirel
varliklarinin simgesi olan tarihsel yapilarin gecen siire zarfinda tahrip
olan kisimlarinin onarilarak yok olmasimi o6nlemek(Giilersoy, 1997).
Tarihsel dokularin topluma faydali olacak sekilde ya Ozgilin niteligi
korunarak ya da smirli degisimler yapilarak onarimi s6z konusudur
(Cantacuzino, 1990; Tiesdell ve ark, 1996).

e Kentsel canlandirma ve gelistirme: Kentte eski canliligint kaybetmis
tarihi, sosyal ve Kkiiltiirel alanlarin yeniden canlhihk kazanmasi ve
gecekondu seklinde bulunan alt gelir diizeyine sahip insanlarin yasadigi
alanlarin gelistirilerek kentin ekonomik diizeyi yliksek gruplar ile

kaynasmasi i¢in yapilan uygulamalardir (Sahin, 2003; Keles, 1998).



e Kentsel diizenleme: Bir kentin, bir kasabanin timiniin veya bir
yerlesim yerinin bir bolimiinin toplum yarar1 gozetilerek arazilerin
devlet kontroliinde gelismesini saglayan uygulama seklidir (Keles, 1998).

e Kentsel silme (temizleme) : riskli yapilarin saghgi tehdit eden
unsurlarinin ortadan kaldirilmasidir (Keles, 1998).

e Kentsel tazeleme-parlatma: Kent ile biitiinlesmis olan simgelerin ve

tarihi bolgelerin peyzaj yardimiyla canlandirilmasidir (Kovanci, 1996).

Kentsel donligim c¢aligmalarinda bdlgenin tamaminin  yikilip bastan imar
planlarinin  yapilmasinin  her kosulda uygun olmamasi ve bdlgelerin yapisal
ozelliklerinin, sorunlarmin birbirinden farkli olmasi ¢esitli uygulama bigimlerini ortaya

cikarmistir (Dostoglu ve Polat, 2007).

Agiklanan uygulama bigimleri disinda diinya ¢apinda dil birliginin olmamasi

sebebiyle farkli isimlerle anilan uygulama bigimleri de bulunmaktadr.
2.4 Kentsel Doniisiim Uygulama Yontemleri

Kentsel Dontisiimiin - ¢esitli  uygulama yontemleri mevcuttur. Uygulama
yontemlerinin, yonetmelik bazinda {ilkemizde olmasma ragmen zemin ve altyapi
yetersizligi sebebiyle uygulanamayanlar1 da mevcuttur. Uygulanamayan kentsel doniistim
yontemleri alt yapi, zemin ve toplumsal gibi ¢esitli sorunlar giderildigi zaman belediyeler

tarafindan kullanilabilir (Uslugil, 2010).

Kentsel doniisim yontemlerinin iilkelerde uygulanabilir olmasi yasal mevzuat ve

toplumsal gelismislik diizeyleri ile de alakalidir.
2.4.1 imar hakki toplulastirilmasi yontemi

Imar hakki toplulastirmasi ydntemi, mevcutta bulunan tasmmazlarin iizerinde
hak sahibi olanlarin imar haklarinin bir araya getirilerek bir biitiin olarak
degerlendirilmesi ve bu islem sonucu olusan degerin ortaklagsa paylagimidir. Yani
sadece hak sahiplerinin degil yatirimcilarinda yararlanabilecegi proje alanlarinin

olusturulmasi hedeflenmektedir (Uzun, 2006).

Modelin avantajlart (URL 2. 1)



- Mevcut arazinin yatirim aract olarak goriilmesi sonucu piyasa kosullar1 ve
cevre goz Onlinde bulundurularak araziyi gelistirme amaciyla projelerin
olusturulmasi

- Her bir tasmmazdan dogan Imar haklarmm degil, imar haklar1 toplaminda
elde edilen proje degerinin paylagimi,

- Kamulastirma yerine, toplulagtirma yaparak kamunun proje alanindan daha
fazla yararlanmasini saglamak,

- Yatirimcilarin, mevcuttaki tasinmaz sahiplerinin, 6zel ve kamu sektorlerinin

projeye katilimi
2.4.2 imar hakk transferi yontemi

Imar hakki transferi yontemi isminden de anlasilacag iizere mevcutta bulunan
tasinmaz sahiplerinin imar haklarinin korunarak baska bir projeden imar hakkinin
olusturulmasidir. Imar hakkinin transfer islemi icin imar haklarinin tarihi veya
korunmasi gerekli olan bir alandan dogmasi gerekir. Amag tarihi, kiiltiirel degerlerin

yok olmasini 6nlemek (Goksu, 2006)

Imar hakki transferi islemi transfer sertifikalari ile yapilmaktadir. Transfer islemi
sirasinda miilk sahibinin kaybi olmamasi i¢in transfer islemi kent merkezinde veya
baska bir yerde eksik imar hakki olan projelerden yapilmaktadir. Transfer islemi
sirasinda  deger kayiplarinin  olusmamasit i¢in piyasa kosullar1 g6z Oniinde

bulundurulmalidir.
Imar hakki transferinin uygulanabilmesi igin;

- Imar hakk: transferi igin sertifika ¢ikarilmasi,

- Mevcut tarihi alanlar {izerinden olusan imar haklarinin baska alanlara
transferinin yapilmasi1 ic¢in gerekli yontemlerin belediyeler tarafindan
kullanilmasina izin verilmeli

- Imar hakk: transferinin yapilacag: alanlardaki devlet hazinesi gibi kamu

arazilerinin belediyelere devredilmesi,

gibi yasal diizenlemeler mevzuatta yapilmasi gerekir (URL 2.2).



Imar hakki transferi sonucu korunan tarihsel yapilarin tadilat ve onarim

masraflar1 kamu yarar1 kapsaminda transferi yapilan projelerden temin edilmektedir.
2.4.3 Gayrimenkuliin menkullestirilmesi yontemi

Gayrimenkuliin menkullestirilmesi yontemi yatirim aract olarak goriilen
konutlarin temin edilmesi i¢in bir destek yontemi olan gayrimenkul menkullestirmesi
bir nevi banka kredileri olarak tanimlanabilir. Konut veya igyeri anlaminda uzun vadede

imkanlar sunan projeler kentlerin dogru gelismesini saglamaktadir.

Gayrimenkul yatirimlarinin menkule doniismesi i¢in mevzuatta bulunan ancak
uygulanmayan gayrimenkul sertifikasi gecekondu alanlarinda kullanilmalidir. Ayrica
menkullestirme c¢aligmalarinin gelistirilebilmesi i¢in gerekli kurumlara imar hakki
toplulastirma ve transfer sertifikasi, gecekondu doniisiim sertifikas1 gibi ¢esitli sertifika

onerilerinde bulunulmalidir (Uzun, 2006).

Yapilan yatinm projeleri kapsaminda yatirimci ile bankalar arasindaki
anlagsmalarin belirlenmesi ve olusturulan sertifikalara eklenmesi gerekir. Sertifika
verilecek yatirimlar her tiirlii dogal afetlere karsi garanti altina alinmali bu sebeple
yatinmlarin ~ yapt  standartlarina, yonetmeliklere uygun yapilip yapilmadigi

denetlenmelidir (URL 2.1).
2.5 Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye, bircok medeniyete ev sahipligi yapmasi sebebiyle kiiltiirel, tarihsel
yapilar1 gerek var olus 6zelligi olan dogal giizellikleri bakimindan oldukca zengindir.
Bunun yani sira artan niifus sonucu kagak ve sagliksiz yasam kosullarini barindiran
gecekondu tiirii yapilagsmalarinda en ¢ok oldugu iilkeler arasindadir. Gecekondu
yapilagsmalarinin fazla olmasi altyapi, sosyal donati ve g¢evre gibi bir¢cok sorunlar
berberinde getirmis ve kentsel donilistimleri zorlastirmistir. Kentsel doniisim
uygulamalarin1 ve karsilasilan sorunlari anlayabilmek ic¢in kentlesmenin tarihsel

gelisimi incelenmelidir (Ozden, 2008).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim gelismeleri giiniimiize kadar 3 ayr1 donem olarak

degerlendirilebilir.



1950-1980 yillar1 arasi kentsel doniisiim; ekonomik biiyiime politikasinin

yayginlastirildigi ve sanayilesmenin yasandigr donemdir (Goriin ve Kara, 2010).

1950 vel980 yillar1 arasinda gelisen sanayilesmeyle, artan niifusa ve ekonomik
yetersizliklere bagli olarak kentlere gogler baslamis ve kent niifusu kdy niifusuna gore
artmistir. Kentlerdeki artan niifus konut yetersizligini meydana getirmis ve buna bagh
olarak carpik kentlesme olarak tanimlanan gecekondulagsma baslamis ve giderek artmustir.
Toplu  konutlar, yapsatlar, kisith  sayidaki kooperatifler  gecekondulasmay1

engelleyememistir (Atadv ve Osmay, 2007).

1966 yilinda “Gecekondu Kanunu” yiirlirliige girmistir. Bu Kanunun amaci;
mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapimini 6nlemek ve bu

amaglar dogrultusunda tedbirler almak olarak belirlenmistir (Goriin ve Kara, 2010).

Bu siiregte devlet, gecekondu kanununun yani sira imar, kat miilkiyeti, belediye gibi
birgok kanun g¢ikarmis devlet planlama teskilati, belediye, imar ve iskan bakanligina
merkezi kalkinma plani i¢in yetkiler vermistir. Kent merkezlerinin ¢okiintii (yipranmaya
yliz tutmusg) alani haline gelmesine sebep olan gecekondu alanlarinda kentsel doniigiim
uygulamalar1 kapsaminda sagliklastirma ve yenileme calismalar1 yapilmistir (Atadv ve

Osmay, 2007).

1980-2000 yillar arasi kentsel doniisiim; 1980 ve 2000 yillar1 arasinda biiyiik
kentlerin kiiresellesme politikalarindan etkilenmesi ve kentteki ruhsatli ve ruhsatsiz
yapilarin artiginin yani sira konut alanlar1 kent merkezlerinden disariya dogru yayilmaya
baslamistir. Kent merkezlerinde kiiglik {iretim tesislerinde calisanlar gecekondularda
yasayan niteliksiz ve diislik gelir gruplarii olusturmaktadir orta gelir diizeyindekilerin
yasam alanlar1 daralmistir. Ruhsatsiz yapilarin yasallagsmasina bagl af kanunu, Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarim1 Koruma, Cevre, Bogazi¢i, Milli Parklar kanunlar1 diizenlenmistir

(Atadv ve Osmay, 2007).

Yasam alanin merkezden disariya dogru tasmasi sonucu konut ve sanayi alanlar
i¢ ige girmeye basladi. Bu sebeple bu donemde sadece konutlar i¢in degil sanayi alanlari
icinde kentsel doniisiim calismalar1 uygulanmaya baslanmistir. Ayrica bu donemde

korunmasi gerekli olan tarihi varliklar korunmaya calisilmistir (Goriin ve Kara, 2010).



Bu donemde yapilan, yasam kalitesi diismiis alanlarin yenilenmesi,
sagliklagtirllmasi ve imar 1slahi ¢alismalar1 en kapsamli kentsel doniisiim c¢aligmalarini
olusturmaktadir. Gergeklestirilen kentsel doniisiimler, fiziksel doOniisiimiin Otesine
gecememistir. Imar 1slahi planlarmin  yani1 sira kentsel doniisim projeleri de
belediyelerin giindeminde yer almaya baslamis ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim
Projesi, gecekondu bolgeleri i¢in hazirlanan ilk kentsel doniisiim projesi Ornegi

olmustur (Sigsman ve Kibaroglu, 2009).

2000 sonrasi kentsel doniisiim; kentsel yenileme konusu 2000 li yillardan
sonra seminer ve sempozyumlarda yerini bulmus ve tartisma konularinda yer almistir

(Goriin ve Kara, 2010).

AB ile olan iligkilerin ekonomik politikalarin degismesine bagli olarak dogudan
batiya gogler artmistir. Bu donemde yiiksek gelir gruplar1 kent disinda konut alanlar1 ve
0zel sektorde liikks konut siteleri olusturmaya baslamistir. Dolayisiyla bu dénemde
yapilan kentsel doniisiim c¢aligmalar1 kentsel yenilemenin yami sira, apartmanlarin
iyilestirilmesi, yeni site ve kapali alanlarin olusturulmasi iizerine yogunlagmistir (Atadv

ve Osmay, 2007).

Biiyiik depremler sonucu yasanan can ve mal kayiplar1 kentsel doniisiime yeni bir
bakis agis1 getirmistir. 2012 yilinda afet riski tasiyan alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda
kanun yapilarak dogal afetler sonucu meydana gelebilecek can ve mal kayiplarinin 6niine

gecilmek istenmistir (Ongoren ve Colak, 2013).

Belediyelere verilen yetkiler genisletilmis ve bu donemde 6nemli bir proje olan
kuzey Ankara girisi kentsel doniisiim projesi kanun seklinde diizenlenmistir. Proje ile
gecekondu alanlarinin tamami yikilarak saglikli konut alanlar1 ve sosyal donati alanlar
olusturulmustur. Kentsel donilisiim g¢aligmalarina verilen énem 2005 yilinda daha g¢ok
anlagilmis ve hak ettigi degeri kentsel doniislim yapmaya yetkili merci olan belediye

kanunlarina girerek gérmiistiir (Goriin ve Kara, 2010).

Tiirkiye’de konut yapisinin giiniimiize kadar nasil geldigi ve kentsel doniisiimiin

tarihi Cizelge 2.1 ile ifade edilmistir (Tung, 2014).
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Cizelge 2.1Kentsel doniisiim donem g¢izelgesi

kentsel doniisiimiin tarihi gelisimi

1950-1980

sanayilesmeyle beraber
koylerden kentlere gog
olaylar1

kentte artan niifusa bagl
gecekondulagsma

775 sayili gecekondu
kanununun ¢ikarilmasi

gecekondu alanlarinin
sagliklastirilmasi

1980-2000

ekonominin disa agilimi ve
rutsatsiz yapilardaki artiglar

toplu konut projeleri ile ilk
kentsel doniisiim projesi
Dikmen Vadisi

kentsel yenileme, imar
1slah1 ve tarihi alanlarin
korunmasi

2000 sonrasi

AB iligkilerindeki
—— gelismelerle birlikte artan
dogudan batiya gogler

belediyelere verilen
yetkilerin artirilmasi, toplu
—— konut yapiminin azalmasi
ve kuzey ankara grisi
kentsel doniisiim projesi

1999 depremi sonrasi artan

biling degisen kentsel

—— doniisiime bakis agisini ,
gecekondularin,

apartmanlarin yenilenmesi

Glinlimiizde hala devam etmekte olan kentsel doniisiim caligmalar1 artan talep ve

istekler dogrultusunda kendini yenilemeye calismaktadir. Ulkelerin gelismislik

diizeyinden etkilenen kentsel doniisiim calismalari, tilkemizde kapsamli olarak yapilan

ve kentsel doniisiim projelerinin ilk drnekleri olan dikmen vadisi, portakal ¢icegi vadisi

gibi projeler 6rnek alinmis ve gelistirilmeye ¢aligilmistir.

2.6 Tiirkiye’ de Kentsel Déniisiim Tle Tlgili Yasal Diizenlemeler

Diinyada ve iilkemizde her anlamda yapilan tim isler yasalar ve kanunlarla

desteklenmekte, isleyisler yonetmelik ve tiiziiklerle anlatilmakta ve kisi haklar1 glivence

altina alinmaktadir. Bu bakis agisindan yola ¢ikarak kentsel doniisiim alaninda yapilan

yasa, kanun, yonetmelik, tliziikler arastirilmis ve ¢ikarilan kanunlar siniflara ayrilmistir.
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Kentsel doniistim ile ilgili Tiirkiye’ de yapilan kanunlar bircok konu veya amag
icin olabilir bu yasalar siniflandirilirsa kenti gelistirme, tarihi varliklar1 koruma ve afet

amagcli olmak tizere ii¢ sinifa ayrilir.
1. Kenti gelistirme amagli doniisiim planlari i¢in ¢ikarilan yasalar;

Gegmisten gilinlimiize kadar artan kent niifusuna bagli konut yetersizliginden
dogan gecekondulagmanin kontrol altina alinmasi, vatandasin istek ve taleplerini
karsilamaya yetersiz kalan toplu konutlarin yonetilmesi ve kentin gelisiminin olumlu
yonde degerlendirilmesi amaciyla, kenti gelistirme amacgli doniisim planlarim

destekleyen kanunlar ¢ikarilmistir.

- Gecekondu kanunu
- Toplu konut kanunu
- Kuzey Ankara Kent Girisi Kentsel Dontisiim Projesi Kanunu

- Belediye Kanunu

2. Kentin tarihi, kiiltiirel varliklarii koruma amagli doniisiim planlar

icin ¢ikarilan yasalar;

Tiirkiye devleti topraklari ilk ¢aglardan giinlimiize kadar ¢esitli medeniyetlere ev
sahipligi yapmustir. Ulkemizde birgok tarihi ve Kkiiltiirel varliklar nesilden nesile
aktarilarak gliniimiize ulasmigtir. Kiiltiir degerlerinin gelecek nesillere aktarilmasi i¢inde
korunmasi gereklidir. Kiiltiirel degerler iizerinde imar hakki bulunan varliklarin devlet
korumasi altina girerken gesitli yasalara dayandirilarak magduriyetlerinin giderilmesi ve

biling diizeyini artirma amach yasalar ¢ikarilmistir.

- Yipranan tarihi ve kiiltlirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve

yasatilarak kullanilmas1 hakkinda kanun

3. Afet riski altindaki alanlari yenileme amagl doniisiim planlari igin

cikarilan yasalar;

Dogal afetler sonucu can ve mal kayiplarimin yasanmamasi igin afet riski

altindaki konutlar belirlenmeli ve kentsel doniisiim alani olarak ilan edilip geregi
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yapilmalidir. Bu alanlarin tespiti i¢in ¢esitli asamalardan ge¢mesi gerekir bu agamalari

belirten yasalar diizenlenmistir.
- Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda kanun
2.6.1 Gecekondu kanunu

Hicbir yap1 izni ve projesi olmadan devlet veya 6zel bir sahis arazisi {lizerine
hukuksuz yollarla insaa edilen yapilar biitliinline gecekondu denir. Gecekondularin
saglikli, yasanabilir ve alt yapilarmin olmamasi Sebebiyle kent iginde sorunlar

yaratmaktadir (Colak, 2011).

Gecekondu yapilarinin artmasi ile bozulan kentsel doku ve kentin diger
bolgelerinden ayrilan bu yerlesim alanlari, kentsel yenileme ve sagliklagtirma gibi

kentsel doniisiim ¢alismalari ile kente geri kazandirilmasi hedeflenmistir(Ongéren ve

Colak, 2013).

1966 yilinda cikarilan gecekondu kanunu ile gecekondulasmis alanlarda
gecekondu sahiplerine 400 m?’ye kadar arazi tapusu vaad eden tapu tahsis belgeleri
verilmig ve bu tapu tahsis belgeleri imar islah planlar1 yapildiktan sonra tapuya
dontistirilmiistir.  Yeni  olusacak  gecekondularin  engellenmesi, mevcuttaki
gecekondularin  bosaltilmast ve bu bosaltilan gecekondu alanlarmin  korunmasi
saglanmak istenmistir. Ancak hukuksal baglayicilarin yetersiz olmasi sebebiyle

gecekondularin olusumu durdurulamamistir(Colak, 2011;Yasin, 2005).
2.6.2 Toplu konut kanunu

Gecekondu kanunu alt gelir smiflarinin  yapmis oldugu gecekondular
durdurmaya yetmemis ve 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir.
Toplu Konut Kanunu ile iiretilen toplu konut projeleri artan kent niifusu sonucu
kentlerdeki konut yetersizligi ortadan kaldirilacaktir. Toplu konut kanunu ile plansiz ve
carptk kentlesmenin Oniine gecilmesi ve konut yetersizliginden kaynakli sosyal

sorunlarin engellenmesi hedeflenmektedir(Oz, 2009; Yasin, 2005).

Gecekondu alanlarinin 1slah1 ve kentsel gelisimin planl sekilde ilerlemesinin

saglanmasinda yetkili organlardan biri olan ‘Toplu Konut idaresi (TOKI) ¢ 1990 yilinda
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kurulmustur. Kentsel doniisiim alanlarinda yetki genisligi bulunan TOKI kentsel

doniisiim projeleri iiretebilir ve uygulayabilir (Oz, 2009).
2.6.3 Kuzey Ankara kent girisi kentsel doniisiim projesi kanunu

Protokol yolu olarak bilinen Ankara hava limanindan sehir merkezine kadarki
giizergah iizerinde bulunan bolge, sehre kuzey taraftan giris yapanlarin 6n yargilarinin
olusmasin1 ve sehrin gorsel kimliginin zedelenmesini Onlemek amaciyla kentsel
dontisiim c¢aligsmalarina konu olmustur. 2004 yilinda carpik kentlesmenin yogun oldugu
bu giizergah {iizerinde bulunan gecekondu alanlarinin yikilarak sagliklt yasam
alanlarmin olusturulmasi ve gorsel kent kimliginin yiikseltilmesi amaciyla 5104 sayili

yasa ¢ikarilmistir (Yasin, 2005).

Kuzey Ankara Kent Girisi Kentsel Doniisiim projesi gorsel kent kimliginin etkili
oldugu ilk projedir. Projede tapulu imarli 100 m? arsasi bulunanlar kendi iclerinde 150
m? ye ve tapulu imarsiz 166 m? den asag arsasi bulunanlar kendi iglerinde 250 m? ye

arsalarini tamamladiktan sonra konut talebinde bulunabilirler (Zeydanli, 2007).

Hak sahipleri tapulu imarli veya tapulu imarsiz arsa miktarlart dogrultusunda

kentsel doniisiim projesinden yararlanmistir (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 Hak sahiplerinin arsalar1 karsilig1 alacaklar1 daire miktarlari

Tapulu imarli arsam” | Verilen daire m” Tapulu imarsiz arsam® | Verilen daire m
150 m” 60 m° 255 m” 60 m*

200 m 80 m” 333 m’ 80 m*

250 m’ 100 m? 416 m° 100 m?

300 m® 120 m* 500 m* 120 m*

Daha 6nce gecekondu kanunu ile 400 m’ tapu tahsis belgesi alanlar= 80 m? daire alabilmektedir.

Proje ile sehrin girisi giizellestirilmis ve kent imaj1 yenilenmistir. Proje yatirim

ortaklig1 projesi seklinde yiiriitiilmiistiir projeden elde edilen gelirlerin paylagimi

konusunda kesin hiikiimler bulunmadigi i¢in bu paylasimi bakanlar kurulu karar

belirlemektedir (Zeydanli, 2007).

2.6.4 Belediye kanunu

Sanayilesme ve ekonomik gelismenin arttigi 1950 ve 1980 yillar1 arasinda

koylerden kentlere goécler yasanmis, carpik kentlesme ve plansiz yapilasma artmistir.
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Imar planlar1 dogrultusunda énlenmek istenen garpik kentlesme igin uygulanacak olan
yaratict imar diizeltmeleri planlarinin boyutlarin1 5393 sayili Belediye Kanununun 73.
Maddesi belirlemistir (Ongoren ve Colak, 2013).

Belediyeler 73. madde geregince kentte belediye miicavir sinirlari i¢inde kentsel
doniistim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Projelerin uygulanabilmesi i¢in kentsel
doniisiim bolgesinin hak sahipleri ile anlagsmalar yapilarak bosaltilmasi ve eski yapilarin
yikilmasi gerekir. Anlasma yoluna gitmeyen hak sahipleri mahkemelere bagvurabilir ve

itirazlar mahkeme yolu ile karara baglanir (Oz, 2009).

Belediye Kanunu, belediyenin kentin gelisimine bakarak sadece eski yikik
dokiik alanlarda degil her tiirlii alanda kenti canlandirma amagli kentsel doniisiim

planlar1 yapilmasi gerektigini 6ngdrmiistiir (Demirkol ve Bas, 2013).

2.6.5 Tarihi ve kiiltiirel varhiklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilmasi hakkinda

kanun

Tarihi ve kiiltiirel varliklarin korunmasi amaciyla, zaman icinde tahrip olmus
eskimis ve yipranmis yerlerin onarilmasi kapsaminda iyilestirme ve yenileme
caligmalar1 yapilmaktadir. Yenileme calismalari, kentin dokusuna uygun olacak sekilde
bolgenin ihtiyag, talep ve ekonomik sartlarina bakilarak yapilmalidir(Ongoren ve Colak,

2013).

Tarihi ve kiltlirel alanlarin korunmasi amaciyla ¢ikarilan bu kanunda amag;
tarithi varliklarin 6zelliklerini kaybetmesini onlerken 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus
kisimlarinin 6zgiin niteligine bagh kalarak restore edilmesidir. Bu kanun korunan tarihi
varliklarin sadece restore edilmesini degil ayn1 zamanda yasatilmas: ve devamliliginm

saglamasini desteklemistir (Colak, 2013).
2.6.6 Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda kanun

Deprem kusaklar tizerinde bulunan tilkemiz, 1999 yilinda gergeklesen deprem
sonras1t biliyllk can ve mal kayiplar1 yasamis bunun {izerine afet alanlarinin
doniistiiriilmesi amagl kentsel déniisiim calismalarma dncelik vermistir(Ongdren ve

Colak, 2013).
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Afet riski altindaki alanlara 6zel ¢ikarilan kanunlar dogal afetler olduktan sonra
yapilacak olan calismalart agiklayan tiirdendir. Oysaki afetler olmadan 6nce yapilmasi
ve alinmasi gereken onlemleri igeren kanunlar tiretilmelidir. Bu amagla afet riski altinda
bulunan alanlarin tespiti, imar planlarina uygun olmayan yapilarin saglamlastirilmasi,
saglamlastirilamayacak sekilde olanlarmin tahliyesini 6ngdren 6306 sayili Afet riski
altinda bulunan alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda kanun ¢ikarilmistir. Bu kanuna gore
tahliyesi yapilan hak sahiplerinin arsa iizerindeki paylar1 tapuya tescilli yeni bir alandan
verilir. Anlasma yoluna gitmeyen miilk sahiplerinin hisseleri arsa hissedarlarindan
birine satilir, eger arsa hissedarlar1 satin almaz ise hazineye devredilir devredilen tapu
miktariin degeri belirlenen rai¢ degerden asagida olmamak kaydiyla miilk sahibine 5

taksitte 6denir (Colak, 2010).
2.7 Tiirkiye ‘de Yapilan Kentsel Doniisiim Projeleri

Tiirkiye’nin, sanayisinin gelismesi ve buna bagli hizli kentlesme sonucu plansiz
yapilasma ve carpik kentlesme sorunlarini yasamaya baslamistir. Giiniimiize kadar
tilkemiz bir¢gok ekonomik donemden gecmis ve kent ihtiyaglari tam anlamiyla
giderilememistir. Kentten soyutlanan ve hicbir yapi izni almadan gizli(kacak) olarak
yapilan yapilagma, kentte sosyal bir¢ok sorunu beraberinde getirmistir. Kentten kendini
ayiran ve alt gelir diizeyinin yasadigi bu alanlarin kente geri kazandirilmasi ve kent

kimligini tasiyan alanlara doniistiiriilmesi gerekli goriilmiistiir (Kara, 2007).

5393 sayili Belediye Kanunu’nun (03.07.2005) 73. maddesine gore bir yerin

kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 olarak ilan edilebilmesi igin;
- O yerin belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde olmasi
- En az 50.000 m? olmast sarttir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis liye tam

sayisinin salt cogunlugunun karari ile ilan edilir.

= Gecekondu ve yapi izni olmayan apartman alanlari
= Kent merkezine yakin ranti yiiksek olan alanlar
= Dogal afet alanlar

= Kent merkezindeki ¢okiintii alanlar
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= Tarihi kentsel alanlar

= Dayaniksiz, eski yapilarin bulundugu alanlar
Kentsel doniisiim alani ilan edilmesi gereken alanlarin baginda gelmektedir.
2.7.1 Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesi

Tiirkiye de yapilan ilk kentsel doniisiim ¢aligsmalarini olugturan Ankara Dikmen
Vadisi Kentsel Doniisim Projesi yatirnm biyiikliigii ve planlama yontemi agisindan
onem arz etmektedir. Kentsel 6l¢ekte bir rekreasyon alani, ticaret, konut ve sosyal
donati alanlarini i¢inde barindiran Dikmen Vadisi Projesi, belediye, bolgede yasayan

miilk sahipleri ve yatirimcilarin ortak bir projesidir (Kara, 2007).
Projenin amact;

- Ankara’da, 5 km uzunlugunda, bir rekreasyon alani ile birlikte bir kiiltiir
ve eglence koridoru yaratmak,
- Vadinin, 5.000 adet gecekondudan tamamen uzlasma yolu ile

arindirilmasini saglamaktir.

Dikmen Vadisi Projesi, proje kapsaminda i¢inde biiyiik bir géleti bulunan ve iki
kuleyi birbirine baglayan bir kiiltiir kopriisii olan ve gevresindeki gecekondular1 saglikli
konut alanlarina ceviren ortak is birligi projesi ile bolgeye yatirimcilarin destegi buna
bagli olarak bolgenin gelisiminin artmas: saglanmistir. Bolgede yetkili kurum belediye
tarafindan yapilan kentsel doniisiim c¢alismalarindan Portakal Cicegi Vadisi, Haci
Bayram Veli ve Hamam Onii Projeleri de sosyal olanaklari, kiiltiirel ve tarihi dokulart

icinde barindiran projelerdendir.
2.7.2 Eski Altindag kentsel doniisiim projesi

Artan kent niifusu ile birlikte 6niine gegilemeyen gecekondulagmanin en biyiik
orneklerinde biri Ankara’nin Altindag ilgesinde goriilmektedir. Altindag ilgesi icin
olusturulan kentsel doniisiim projesi 30 yildan fazla bir siiredir planli olmasina ragmen
gerek bolgedeki carpik yapilasmanin fazlaligi, gerek ekonomik kosullar ve bolgenin
fiziki kosullari(engebeli, daglik) sebebiyle yaridan fazlasi kamuya ait olan bolgede
doniisiim ¢aligmalar1 pek miimkiin olmamistir. Bu sebeple 1957 yilinda kat rejimi plani
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uygulanarak bolgedeki gecekondu sahiplerine hisseli tapu verilmek kosulu ile miilk
sahibi olma hakki taninmistir. Amag c¢arpik kentlesme ve gecekondulagsmayr onlemek

(Bezcioglu vd., 2000).
2.7.3 Zafer Meydam kentsel doniisiim projesi

Bursa kent merkezinde, belediye ve sahis miilkiyetinden olusan bir alanda,
dikmen vadisi projesi gibi aligveris merkezi ve kent meydani yapilmasi planlanmustir.
Planlama islemi i¢in bir yarisma diizenlenmis ve bu yarigma sonucu olusturulan plan
mevcutta bulunan hak sahiplerinin istekleri dogrultusunda tekrar diizenlenmistir. Amag
kamu ve 6zel sektor ortak kazang birligi icinde kent meydaninda bulunan hisseli alanin

kente kazandirilmasidir (Kara, 2007).
2.7.4 Dericiler kentsel doniisiim projesi

Kentlerin zamanla biiylimesi ve gelismesi sonucu sanayi ve lretim tesisleri
sehrin merkezinde kalmigtir. Bursa kent merkezinde bulunan ve eskisi kadar imalat
yapmayan deri isletmelerinin sehrin baska bir kismina tasinmasi 6ngoriilmiistiir. Bu deri
tesislerinin tasinmasi ile kent merkezinde meydana gelen bos alanin kente kazandirilip

yenilenmesi amaciyla bu proje yapilmistir (Kara, 2007).

Projenin amaci; Kent merkezinde bulunan ve zaman i¢inde deger yitirmis

(¢cokiintii) alanlarin ¢agdas kent parg¢asina doniistiiriilmesi ve sehre kazandirilmasidir.
2.7.5 Kustepe kentsel doniisiim projesi

Parsel bazinda yapilasma yerine proje bazinda yapilasma mantigini benimseyen
yenilik¢i yaklagim modeli klasik imar planlarinin gelistirilmesi ile Tiirkiye’nin en biiyiik
sehirlerinden biri olan Istanbul’un Kustepe ilgesindeki sosyal altyap: yetersizligi ve

sagliksiz konut alanlarinin deprem riski gozetilerek yenilenmesidir (Kara, 2007).

Riskli alan ilan edilen Kustepe kentsel doniisiim projesi 1106.25 hektarlik alanda
yer almaktadir. Daha ¢ok romanlarin yasadigi Kustepe’ de uzun yillar boyu devam eden
miilkiyet sorununa ¢6ziim bulunamamasinin sebebi bdlgenin sanayi ve ticaret alanlar

icine sikigip kalmasidir.
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2.7.6 Zagnos ve Tabakhane Vadileri kentsel doniisiim projeleri

Trabzon ilinin 6nemli tarihi merkezlerinden biri olan Zagnos ve Tabakhane
bolgeleri Ortahisar Mahallesinde bulunmaktadir. Trabzon kalesi surlarinin yaninda ve
dere yataginin g¢evresine kurulmus olan mahalle hava akimi koridorunda bulunmasi
sebebiyle saglik agisindan tehlikelidir. Ayrica bolgede yasayan halkin fikirlerinden yola
cikarak buradaki goriintii kirliliginin ve plansiz yapilasmanin halki rahatsiz ettigi
sonucuna ulasilmistir. Uygulanmasi planlanan kentsel donilisiim projesi i¢in oncelikle
bolgeden yasayan halkin bagka bir bolgeye tahliye edilmesi gerekmektedir. Yapilacak
olan ¢alisma Toplu Konut idaresi (TOKI) ve Trabzon Belediyesi isbirligi i¢inde
yapilmaktadir (Kara, 2007).

Tarihi ve Kkiiltiirel miraslarin koruma altina alinmasi ve kontrolli sekilde
kullanima agilmasi1 bolge ve lilke ekonomisine de truzim gelirleri agisindan 6nemli bir

katki saglamaktadir.
2.7.7 Altin Hamle (Yenice) kentsel doniisiim projesi

Kentsel Dontisim bolgedeki hayat standardinin yiikseltilmesi, nitelikli ve
saglikli yasam alanlarinin olusturulmasi amaciyla baslatilmistir. Uygulama bélgesi icin
zeminde yapilan incelemeler dogrultusunda olusturulacak kentsel tasarim modeli i¢in

daha 6nce Ankara’da yapilan doniisiim ¢aligmalar dikkate alinmstir.

Altin Hamle Kentsel doniisiim projesi kapsaminda Yenice, Haciisaefendi ve
Gegit Mahallelerini icine alan uygulama alani 600.000 m? dir. Meram belediyesinin
gerceklestirmis oldugu iki 6nemli kentsel doniisiim projelerinden biri olan altin hamle
kentsel doniisiim projesinin ilk etabi olan Yenice Mahallesi uygulama alani ise 253.935

m? dir.

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda ne kadar zor olsa da meram belediyesi yerinde
kentsel doniisiim uygulamasini benimsemistir. Bu anlamda parsel maliklerinin magdur
olamamalar1 i¢in Oncelikle bos alanlara konutlarin yapilmasi planlanmistir. Konutlarin
yapimi i¢in bolge pargalara boliinmiis hi¢ yap1 bulunmayan alanlara konutlar yapilmis
yeni dairelerin tesliminden sonra eski binalar yikilmigtir. Hak sahiplerinin daire sahibi

olabilmeleri i¢in 1. konut i¢in 72 ay, 2. konut i¢in 48 ay vade olanag saglanmistir. Hak
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sahipleri 50 m? den fazla alana bor¢landirilmamaktadir. Déniisiim sonrasi hak

sahiplerinin konut alanlar1 doniisiim 6ncesi alanlara gore belirlenmistir.

Dontigiim projesi ile Konya’nin tarihi ve kiiltiirel degerlerini goz Oniinde
bulundurarak, depreme dayanikli, ulasim sorunu ¢o6ziilmiis, sosyal donati alanlari
mevcut, konut kalitesi ve sehirlesme bakimindan ideal bir yerlesim plan
hedeflenmektedir. Meram Belediye Meclisinin 09.07.2010 tarih ve 2010-132sayili
karar1 ile plansiz ve carpik yapilasmanin ¢ozlimiine yonelik olarak yasam standardi
yiiksek, saglikli yerlesim alanlarinin saglanmasi amagli kentsel doniigim projesi

gergeklestirilmistir. (Uslugil, 2010)
2.8 Diinyada Yapilan Kentsel Doniisiim Projeleri

Kentsel donlisim wuygulamalart tilkemizde her ne kadar artan niifus,
gecekondulasma ve yasanan dogal afetler sonucu farkindalik diizeyinin artmasi ile
tizerinde yogunlasilmis bir uygulama olsa da, diinya da II. Diinya Savasi’ndan(1939-
1945) sonra 6nem kazanmaya baslamis ve bu hususta yapilan ¢alismalarda mesaketli
yollardan gegilmis biiylik tecriibeler edinilmistir. Kentsel donisiimiin II. Diinya
Savasi’ndan sonra bdlgedeki tahrip olmus yasam alanlarinda savas kalintilarini
gidermek icin kente verilen zararin ortadan kaldirilmast adina ilk calismalar 1950’11
yillarda Amerika baslamistir diyebiliriz. Bunun devaminda 1970 ve 1980’li yillarda
kentsel doniisiim benimsenmis ve her ne kadar modern yontemlerle uygulanamasa da
kent kimliginin var olusu ve korunmasindaki uygulamalarda yerini bulmustur (Kara,

2007).
2.8.1 La Defense kentsel doniisiim projesi

Fransa’nin La Defense bolgesinde bulunan yiiz 6l¢timii yaklagik 130 hektar olan
alanda yapilan kentsel doniisiim ¢aligmasi ile eski bir ulasim a1 tizerinde bulunan ve
zamanla tiniversitenin gelmesi ile gelisen bdlgenin tasit ve yaya trafiginin birbirinden
ayrilmast ve binalarin modern goriinimlii yiliksek katli yapilara doniistiiriilmesi

hedeflenmektedir (Demirsoy, 2006; Ersoy, 2004).
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Fransa La Defense denilince akla ilk gelen ve bolge ile biitiinlesmis olan yapilar
kuleler ve mimari eserler bolge ekonomisine ¢esitli katkilar saglamaktadir (Kayalar,

2004).

Uygulanacak kentsel doniisim projesi ile mevcutta bulunan ve ekonomiye
destek saglayan kiiltiirel degerler zarar gormeden, merkezde bulunan kiiltiirel degerler
korunarak ekonomik katki saglayabilecek farkli bagimsiz bir merkez yaratilmak

istenmistir. Proje kamu ve 6zel sektor birlikteligi ile uygulanmistir (Sisman vd, 2009).
2.8.2 Dockland kentsel doniisiim projesi

Ingiltere’nin Londra eyaletinde bulunan ve limanlar bdlgesi olarak adlandirilan
alandaki kamu arazilerinin kullanilarak yeni istihdam alanlar1 yaratilmak istenmistir.
Dockland projesi kentsel doniisiimiin iyice kavranmasini saglamistir. Devletin her bir
kamu kurulusu ve 6zel sektoriin dayanismasi ile baslatilan ve etaplara boliinen proje 10
yil gibi bir siirede ilk etabi tamamlamis. Kentsel doniisiim projesi ile kent merkezinin
ekonominin ve ticaretin kalbi haline gelmesi ve proje gelistirme c¢ergevesi iginde
kullanilan arazi iizerine yapilan planlama faaliyetleri sonucu is imkanlarinin artmasi

hedeflenmektedir (Kara, 2007).
2.8.3 Postdam Meydani kentsel doniisiim projesi

Almanya’nin postdam meydani1 olarak bilinen ve baskent Berlin’de bulunan
meydan II. Diinya Savasi’nda yasanan biiyiik kayiplar sonucu ikiye boliinen sehirle
birlikte 6nemini kaybetmistir. Berlin duvarinin yikilmas: ile ortada kalan ve kotii bir
goriinlime sahip olan alan i¢in Berlin Senatosu bir yarisma diizenlemis ve bodlgenin
planlamas1 i¢in yarigma da birinci segilen proje 6zel sektoriin destegi ile uygulamaya

gecirilmistir (Demirsoy, 2006).

Ikiye boliinen sehrin birlestirilmesini temsil eden proje kapsaminda konut ve
ticari alanlarin disinda bolgeye bir¢ok sosyal aktivite imkani saglayan ( sinema, tiyatro,

kafe vb.) tesisler insa edilmistir (Sisman vd, 2009).
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2.8.4 Hirosima-Danbara kenti kentsel doniisiim projesi

Diinyanin ilk atom bombasi1 Japonya’'nin Hirogsima sehrine atilmistir. Atom
bombasinin atilmasindan sonra bolgede yasam resmen durmus can ve mal kayiplari
yiiksek sayilara ulagmis ve 13 m?lik bir alan tamamen yok olmustur. Kentsel doniisiim
calismalarinda uygulama alanini tamamen yikip yeniden yapmak bolge sartlarinda her
zaman uygun olmayabilir, ancak Hirosima sehri i¢in bdlgenin yeniden tamamen
yapilmas1 ka¢inilmazdir. Hirogsima kentsel doniisiim projesi sosyal olanaklar1 agisindan

ornek bir proje olarak diistintilmiistiir.

Danbara projesinde ise bolgenin gorsel gelisiminin yaninda endiistriyel ve
kiiltiirel gelisiminin saglanmast hedeflenmektedir. Proje kapsaminda insanlarin en ¢ok
ihtiya¢ duydugu yesil alanlar, oyun parklar1 gibi kiiltiirel alanlar insanlarin geleneksel
ozelliklerini yansitacak sekilde tasarlanmis ve ihtiyaclar karsilanmaya calisilmistir.
Proje yonetimi sirasinda halk tarafindan kurulan orgiitlerden goriis ve destekler

alinmistir (Sisman, 2009).
2.8.5 Rio kenti kentsel doniisiim projesi

Brezilya’nin Rio kentinde bulunan ve koétii sartlar altinda gecekondu tabiri ile
ruhsatsiz ve hicbir yapr izni bulunmayan alanlarda yasayan insanlarin hayat
standartlarin1 yiikseltmek amaciyla uygulanan proje ile konutlarin saglikli hale gelmesi

ve is olanaklarinin yaratilmasi hedeflenmektedir (Kara, 2007).
3. TASINMAZ DEGERLEME

Tasinmaz degerlemenin birgok tanimi1 olmasina ragmen genel anlamda taginmaz

degerlemesi,

Tasinmazlarin  sahip oldugu oOzniteliklerinin ekonomik, kiiltiirel, sosyal
gelismeler karsisinda gosterdigi degisimler degerlendirilerek piyasa kosullarinda

degerinin tespitidir (Aglar, 1977).

Tasinmaz degerlemesi genel olarak vergilendirme, alim satim ve kamulastirma

olmak tizere ii¢ amaca hizmet etmektedir (Ugar, 2009).
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Tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi islemi iilkeden {iilkeye degiskenlik
gostermektedir. Ciinkii iilkelerin yasam standartlar1 ve aligkanliklar1 gibi taginmazlarin

ozellikleri de farklilik gostermektedir (Bagnoli ve Smith, 1998).

Tasinmaz degerlemesinin kesin bir bilim olmamasi, matematiksel ifadelere
dayandirilamamasi taginmazin degerini etkileyen kriterlerin degiskenlik gostermesine
sebep olmaktadir. Bu sebeple tasinmaz degerleme uzmanlarinin tasinmaz degerini

belirleme konusunda farkli gériisleri bulunmaktadir.

Tasinmaz degerinin tespitinde genel anlamda bakilmasi gereken kriterler yasal,

konumsal, fiziksel ve mahalli olarak gruplandirilabilir (Yomralioglu, 1997).

Cizelge 3.1Tasinmaz degerlemesinde bakilmasi gereken kriterler

emiilkiyet durumu
eimar durumu

tazinmazin tizerinde bulunan herhangi bir yasal
kisitlanmiglik

yasal ozellikler

+saglik, egitim, dini kuruluslara yakinlk veya uzaklik
« kiiltiirel ve tarihi alanlara yakinlik veya uzaklik,
eulagim imkanlari

*Mmanzara

konumsal ozellikler

*zemin ve topograafya yapisi
fiziksel 6zellikler s parselin sekli, boyutu, ada i¢indeki konumu ve yola
cephe durumu

mabhalli 6zellikler sniifus yogunlugu, gelir ve egitim diizeyi

Tasinmaz degerlemesinde genel anlamda bakilmasi gereken Kriterler

gruplanmistir. Ancak bu kriterler bolgeden bolgeye degiskenlik gosterebilir.
3.1 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlemesinin kesin bir bilim olmamasi sebebiyle tasinmaz

degerlerinin tespitinde degerleme uzmanlarinin yapmis oldugu calismalarda kullanilan
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kriterler degiskenlik gosterdigi gibi yontemler de degiskenlik gdsterebilir (Pagourtzi vd.
2003).

e Klasik degerleme yontemleri
e Istatistiksel yontemler

e Modern yontemler

Olmak iizere ii¢ ¢esit yontem bulunmaktadir. Bu yontemlerden piyasada en ¢ok
kullanilan yontem klasik degerleme yontemlerinden olan emsal karsilastirma

yontemidir.
3.1.1 Klasik degerleme yontemleri

Karsilastirma yontemi; arsa, arazi veya konut degerlemesinde birbirine benzer
ozelliklere sahip en az iki tasinmazin kiyaslanmasi sonucu tasinmaz degerinin tespit
edilmesi islemidir. Yontemin anlasilabilir ve uygulanabilirlik agisindan kolay olmasi
sebebiyle en ¢ok tercih edilen yontemler arasindadir. Tasinmazin degerinin tahmin
edilmesinde benzer 6zellikli tasinmazlarin sayisinin fazla olmasi tahmini degerin gergek
degere yakinlik oranin1 gostermektedir. Bu asamada benzer 06zelliklere sahip
tasinmazlarin  bulunmasi ve emsal olarak gosterilmesinin zor olmasi yontemin
uygulanabilirligini gii¢lestirmis ve yeni yontemlerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur

(Yomralioglu 1997).

Gelir yontemi; gelir yontemi ticari amacl kullanilan yani gelir getiren
tasinmazlar i¢in uygulanan bir yontemdir. Bu yontem ekonomisi belirli bir diizene
oturmamis iilkelerde faiz ve enflasyon oranlarinin tespitini zor olmasi sebebiyle ¢ok
tercih edilmemektedir (Yomralioglu 1997, Ertas 2000, Aglar ve Cagdas, 2002). Rossler

ve Langer tarafindan 1975 yilinda olusturulan gelir yontemi formiilii ile;

1
Dy = Gnym (31)

q"—1" 100
n: yapin kalan 6mrii ( y1l)

Gny :yap1 net gelir payi
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D,, : yap1 siiriim degeri

tasarruf faiztabani (3 2)
100 '

q: amortisman faiz faktorii = 1+

p: kredi faiz orani1 /100 (3.3)
tasinmazin degerinin tespiti yapilabilmektedir (A¢lar, 2002).

Maliyet yontemi; tasinmazin degerinin hesaplanmasi amaciyla otel, fabrika
gibi lizerinde yapr bulunan tasinmazlarin getirdikleri gelir veya kira bedelleri
bilinmeyen ticari amacla kullanilan taginmazlar i¢in uygulanmaktadir. Yeniden liretme

ve yerine koyma yontemleri mevcuttur (Aglar ve Cagdas 2002).

Bu yontemde yapinin(otel, fabrika vb.) sifirdan insasi igin gerekli olan maliyet
belirlenen m? birim fiyatlarindan hesaplanir. Hesaplanan maliyet degerinden yapinin
omriine bagl olarak yipranma payr ve olumsuz &zellikler ¢ikarilir ancak taginmazin
degerini olumlu yonde etkileyen bir kriter varsa bu hesaplanan maliyet degerine eklenir

(Yomralioglu, 1997., Ertas, 2000).
3.1.2 Stokastik (istatistiksel) yontemler

Istatistiksel yani stokastik yontemlerle yapilan tasinmaz degerlemesinde amag
piyasa kosullarindan elde edilen tahmini tasinmaz degerini hangi kriterin belirledigi ve
tahmini deger ile tasinmazin kriterleri arasinda nasil bir iligki oldugunu belirlemek i¢in
kullanilmaktadir. Belirlenen oranlar ile matematiksel formiiller iiretilmektedir (Aclar,

1977).

Klasik yontemler ile yapilan taginmaz degerlemelerde benzer emsaller bulmanin
zor olmasi1 ve bu emsallerin sayisinin artmasi her ne kadar tahmini degeri gergcek degere
yaklagtirsa bile fazla veri, fazla emsal degerleme islemini zorlastirmaktadir. Bu gibi
durumlarda yeni yontem arayislarina zamandan ve maliyetten tasarruf saglayacagi

diisiiniilen istatistiki yontemler olusturulmaya baslanmaistir.

Istatistiki yontemler icinde en ¢ok kullanilanlar asagidakilerdir (Yomralioglu,

1993).
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e (Coklu regresyon yontemi

¢ Nominal yontem
3.1.2.1 Coklu regresyon yontemi

Tasinmazlarin degerini etkileyen ozellikleri birden fazla oldugu durumlarda
coklu regresyon yontemi kullanilmaktadir. Regresyon yontemi kendi iginde lineer
regresyon ve nonlineer regresyon yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir. Eger bagimlh
degisken (tasinmaz degeri) ile bagimsiz degisken( tasinmazin &zellikleri) arasinda
dogrusal bir iliski varsa lineer dogrusal bir iliski yoksa nonlineer regresyon yontemi
kullanilmaktadir. Regresyon yontemi kullanilarak yapilan ¢aligmalarda amag bagimsiz
degiskenlerden hangisinin bagimli degiskeni ne dl¢iide etkiledigini belirlemektir (Ozkan
ve Yalpir, 2005).

Lineer regresyon matematiksel modeli;
DEGER = ag+X1a1+ Xo82F ... Xn@nt Y18n+1eereeenne. + Yim (3.4)

X123, .t arsaya ait 6zellikler ap: Sabit degisken
Y123,k yapiya ait 0zellikler a; . an, @n+1... am; bagimsiz degisken katsayilari

Nonlineer Regresyon matematiksel modeli;
DEGER = 30X1a1X2a2X3a3. .. Xnan + boylblyzbz. . .ykbm (35)
Xi24..n: arsaya ait 6zellikler ag bg: Sabit degiskenler

Y123,k yapiya ait ozellikler a;._,. by n: Bagimsiz degisken katsayilari

3.1.2.2 Nominal yontem

Bu yontemi bir puanlama yontemi olarak diisiinebiliriz. Tasgmmmaz degerini
etkileyen kriterler puanlanip matematiksel denklemlere doniistiiriiliir maksimum ve
minimum degerler belirlenir ve tasinmaz degerini elde etmeye yarayan bir katsayi
degerine ulagilir. Olusturulan tasinmaz degeri katsayilari gerekli goriildiigli durumda

rai¢ degere doniisiimii saglanir (Unlii, 2010).
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3.1.3 Modern degerleme yontemleri

Giliniimliz modern ¢aginda 6zel hayatimizdan is hayatimiza kadar her alanda
ihtiya¢ duydugumuz teknoloji sistemlerinin ana mekanizmasi yapay zeka teknikleri
kullanilarak olusturulur. Yapay zeka teknikleri kullanilarak olusturularak sistemler

hayatin her alaninda kolayliklar saglamaktadir.

Yapay zeka sistemleri akilli evler, robotlar, bilgisayarlar vb. mekanik biitiin
alanlarda kullanildig1 gibi tasinmaz degerleme alaninda da, olusturulan matematiksel
modeller ile yapay sinir aglar1 ve bulanik mantik modelleri ile kullanilmaktadir (Heine
2001, Worzala vd. 1995, Hansen 2003).

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda modern degerleme yontemleri i¢inde en
cok yapay sinir aglari, bulanik mantik ve konumsal analiz modelleri kullanilmaktadir
(Zhu vd. 1999, Samadzadegan vd. 2002, Zeng ve Zhou 2001, Pagourtzi ve
Assimakopoulos 2003).

Yapay sinir ag1 (YSA) ile degerleme yontemi; insan zekasini1 6rnek alan YSA
yontemi yapay zekalar sisteminin bir pargasini olusturan bilgisayarlar ve elektronik

aletler kullanilarak olusturulan modellerin kullanimidir (URL3.1).

Tasinmaz degerleme alaninda uygulanan YSA modelinde yapilan islem diger
model ve metodlar ile yontem karsilastirmasi seklindedir. Yapay sinir aglar1 yonteminin
kullanilabilmesi i¢in 6ncelikle giiclii, dogru, tarafsiz ve gilivenilir bir veri setine ihtiyag
vardir. Cesitli yollarla temin edilen veya olusturulan veri setinin kullanilabilmesi i¢in
yeterli teknolojik donamim ve paket programlara ihtiyag vardir (Cechin vd. 2000,
Worzala vd. 1995, Brondino ve Silva 1999, Nguyen ve Cripps 2001, Yalpir vd. 2006,
Ozkan vd. 2007, Lokshina vd. 2003).

Bulanik mantik ile degerleme yontemi; YSA yoOnteminin aksine higbir
matematiksel modele ihtiyag duymadan kolaylikla bir uzman esliginde yazilimi
yapilabilen bir yontemdir. Insanin diisiince sistemine en yakin sistem olan bulanik
mantik modelinde sozel ifadeler uygulama ve hesap islemlerine dahil edilebilmektedir

(Baykal ve Beyan, 2004).
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Bulanik mantik ile modelleme yontemi miihendislik alanlarindaki bir¢ok
probleme daha dogru ve daha hizli sekilde ¢6ziim bulmaktadir. En ¢ok jeodezi ve
fotogrametri mihendislerinin ve birgok bilim dalinin ilgi alanma giren yeryiizii
(jeodezik) problemlerinin ¢oziimiinde kullanilir. Her modelin ve hesap isleminin
dogrulugu ve giivenilirligi ¢esitli analizlerle test edildigi gibi bu sisteminde kararlilik
analizinin yapilmasi gerekir (Heine 2001, Akyilmaz ve Ayan 2003, Yilmaz ve Arslan
2005).

Konumsal analiz ile degerleme yontemi; konumsal analiz yontemi bir takim
sOzel ve sayisal verilerden olusan cografi bilgi sitemleri (CBS) kullanilarak sozel ve
sayisal verilerin bir harita {izerinde gosterilmesidir. CBS kullanilarak yapilan taginmaz
degerleme uygulamalarina rastlanmaktadir. (URL 3.2, Zhu vd. 1999, Zeng ve Zhou
2001, Samadzadegan vd. 2002, Pagourtzi ve Assimakopoulos 2003).

Konumsal analiz yontemi, CBS kullanilarak sayisal ve sozel veriler
birlestirilerek yapilan ¢alismalar1 olusturmaktadir. Bu analiz yonteminde veriler CBS ve
haritalardan elde edildigi i¢in sistemlerin giincel bir veri tabanina sahip olmasi1 gerekir.
Ayrica yapilan ¢alismalarda veriler bir sistemden elde edildigi i¢in az maliyet ve kisa

stirede sonuca ulasilabilmektedir (Yomralioglu, 2000).

4. KENTSEL DONUSUM CALISMALARINDA TASINMAZ DEGERI iLE
UYGULAMA

Konya ismi ‘Kutsal Tasvir’ anlamimdaki ‘Ikon’ kelimesinden geldigi sdylenir.
Sehre musallat olan ejderhay1 6ldiiren kisiye tesekkiir manasinda ¢ ikonion’ adi verilen
ve lizerinde yasanilan bu olayr anlatan resimler olan bir anit yaptirilir. Bu sadece bu
husustaki iddialardan biridir. Bizans ve Arap kaynaklarinda farkli isimlerle anilmig olsa
da bir daha degistirilmemek {izere Selguklu ve Osmanli doneminden giiniimiize kadar

Konya ismiyle gelmistir (Uslugil, 2010).

1830 yilinda kurulan Konya belediyesi 1987 yilinda biiyiiksehir belediyesi
olmustur. Tiirkiye’nin en biiylik yiiz Ol¢iimiine sahip olan Konya sanayinin
merkezlerinden biri olmasi sebebiyle ekonomik agidan gelismis iller arasinda yer

almaktadir. Tarihi ve kiiltiirel agidan zengin bir mirasa sahip olan Konya ilinde bulunan
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Hz Mevlana’nin tiirbesi yerli ve yabanci bircok ziyaret¢inin de gelmesine sebep

olmaktadir (URL 4.1).

Konya ilini topraklarini ovalar, platolar ve daglar olusturmaktadir, dogal
nehirleri olmasa da baraj golleri mevcuttur. Birgok devletin egemenligi altina giren
Konya ili Tiirkiye’nin niifus yogunlugu bakimindan TUIK verilerine gére 7. biiyiik
sehri olmustur (URL 4.2, URL 4.3).

Bakanlar Kurulu karariyla Konya, Biiyiiksehir olduktan sonra Konya merkezi,
bliyliksehir ile birlikte Meram ilgesi, Selguklu ilgesi ve Karatay ilgesi olmak iizere 3
ilceye ayrilmustir. Selguklu ilgesi niifus yogunlugu bakimindan ilk sirada yer almaktadir

(URL 4.4, URL 4.1).

Selcuklu Belediyesi, tren yolundan baslayip Beysehir Cevre yoluna kadar devam
eden 8 mahallede (Hacikaymak, Kiligarslan, Molla Giirani, Ozlem, Yeni Selcuk, Seker
Murat, Mimar Sinan ve Sel¢uk) kentsel doniisiim ¢aligmalar1 yapmaktadir. 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 39. Maddesi geregince can ve mal giivenligi acisindan tehlike arz
eden binalarin yikimina devam eden Selguklu Belediyesi, ayrica kentsel doniisiim
kapsaminda Hocacihan Mahallesi’nde 60 hektar alanda, 2 bin 150 hak sahibine yonelik
yapilan 18 imar uygulamasi tamamlamis ve tapular1 miilk sahiplerine dagitmistir (URL
4.7).

Karatay Belediyesi Kerimler Caddesi, Kiiciikkum kopri-Mengene Caddesi,
Sartyakup Caddesi ile Hact Omerler ve Topraklik Camisinin de arasinda bulundugu
158.240 m®lik alanda kentsel doniisiim ¢alismalarinda bulunmaktadir. Kerimdede
Konut Yap1 Kooperatifi adi altinda yiiriitiilen ¢alisma 1200 konutluk 90. 775 m?lik yap1
alanina sahiptir. Toplu konut projesinin toplam 50 blokta 75 m?lik 2+1 12 daire, 85
m?’lik 2+1 168 daire, 105 m?lik 2+1 420 daire, 135 m>’lik 3+1 600 daireden olugmast
planlanmaktadir. imar revizyon planlar1 dogrultusunda Karatay Belediyesi 6nciiliigiinde
yapilan Toplu konut projeleri sonucu Karatay ilgesinde 12 milyon 850 bin m?lik alanda

20.000 konut tiretilmistir (URL 4.8).

Meram Belediyesi Kii¢iik Aymanas, Biiylik Aymanas, Turgut Reis, Siikran,
Aksinne ve Uluirmak Mabhallelerinde kentsel donilisiim calismalarint yiirtitmektedir.

Etaplar halinde yiiriitiilen kentsel doniisiim calismalarindan Siikran Mahallesi 1. Etap
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projesi tamamlanmig ve yeni adalarin tapuya tescili yapilmigtir. Meram Belediyesi

kentsel doniisiim ¢aligmalarinda imar hakki transferi yontemi kullanmaktadir(URL 4.6).

Stikran Mabhallesi’ndeki bir hak sahibinin Uluirmak veya Aymanas
Mahallesi’ndeki hak edisi;

e Uluirmak Mabhallesi= Siikran Mahallesi hakedisi*1.5
e Aymanas Mahallesi= Siikran Mahallesi hakedisi*1.8

Aymanas Mahallesi’ndeki bir hak sahibinin Uluirmak Mahallesi’ndeki hak edisi;

e Uluirmak Mahallesi= Aymanas Mahallesi hakedisi*0.83+ Uluirmak hak
edisi

Uluirmak Mahallesi’ndeki bir hak sahibinin Aymanas Mahallesi’ndeki hak edisi;

e Aymanas Mahallesi= Uluirmak Mabhallesi hak edisi*1.2+ Aymanas hak
edisi

4.1 Uygulama Bolgesi ve Kentsel Doniisiim Projeleri

Konya ilinin merkez ilgelerinden biri olan Meram, sehrin giliney ve giineybati
kisminda yer alir. Tarimsal alanlarin yogun oldugu ilgenin biiyiik bir bolimi sit
alanidir. Bu sebeple bolgenin pek cok yerinde yapilasmaya izin verilmemektedir.
Ayrica tarimsal alanlarin sulamasinda kullanilan Meram Cayr da bu ilcede

bulunmaktadir (URL 4.5).

Cizelge 4.1. Meram hakkinda cografi bilgiler

Yiiz 6l¢iimii 1949 km* koyler 40.472

Belediye sinirt 200280 hektar Mabhalle say1si 115

Miicavir alan 31.020 hektar Cadde sayis1 114

Niifus 345.813(adrese dayali | Sokak sayist 4215
niifus sayimi)

Tlge merkezi 241.256 rakim 1016 m

llgenin kuzeyinde Selguklu, giineyinde Akoren, dogusunda Karatay llgeleri
bulunmaktadir (URL 4.5).
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Tirkiye’de ve Avrupa’da yapilan kentsel doniisim ve kentsel yenileme
uygulamalarinda ¢ogunlukla tercih edilen sistem tasimali sistemdir. Meram Belediyesi,
tasimal1 sistem yerine bolgedeki tasinmaz sahiplerinin magdur olmamalar1 i¢in her ne
kadar zor bir yontem olsa bile yerinde kentsel doniisiim karar1 almistir. Bu karar ile
birlikte yaklagik alti ay siiren arazi ve biiro calismalari baglatilmistir. Doniistim
yapilacak bolgelerin genel karakteristik ozellikleri ve ihtiyaglari belirlenmis bu

dogrultuda yapilan analiz ¢aligmalar1 sonucu ¢ikarimlar yapilmistir.

Kentsel doniisiim bolgesindeki hayat standartlarinin yiikseltilmesi amaciyla,
nitelikli, saglikli ve sosyal yasam alanlarinin olusturulmasi i¢in Ankara’da yapilan
kentsel doniisiim planlar1 incelenmis ve belirlenen doniistim bolgesine uygun olan
kentsel planlar olusturulmustur. Biiro ve arazide yapilan calismalar asagida

listelenmistir;

- Tim parseller i¢in giincel kadastro ve tapu bilgilerinin temini

- Ruhsatli yapilarin tespiti

- Kiymet takdirine esas olan bina ve miistemilatlarin tespiti, dl¢timii ve
fotograflarinin ¢ekimi

- Yapisiz tasinmazlarin ve bolgedeki bina, duvar, miistemilat ve agaglarin
baymdirlik birim fiyatlarina gére kiymet takdirlerinin yapilmasi

- Parsel maliklerinin, proje hakkinda ve alacak-verecek iligkisi hakkinda
bilgilendirilmesi, ikna edilmesi ve konut s6zlesmelerinin hazirlanmasi

- Uzlagma komisyon raporlarinin hazirlanmasi

- Tapu devirlerinin yapilmasi

- Imar planlarmin hazirlanmasi(1\1000 ve 1\5000 &lgekli)

Yerinde kentsel doniisiim kararinin bir sonucu olarak, miilk sahiplerinin magdur
olmamalar igin 6ncelikle {izerinde yap1 bulunmayan bos alanlara konutlarin yapilmasi
planlanmaktadir. Yeni dairelerin tesliminden sonra eski binalar yikilmas: karari

alinmistir.
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Resim 4.2.Y1ikim ve tahliye sonrasi kentsel doniisiim bolgesi
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Yapimi devam etmekte olan proje alani etaplara bolinmiis ve suanda birinci etap
icin yapilarin tamami yikilmis ve tahliye edilmistir. Genel anlamda ise yikim ve

tahliyesi yapilmayan yaklasik % 20 civari yap1 bulunmaktadir (URL 4.6).
5. UYGULAMA

Konya ili Meram ilgesinde yapilmakta olan kentsel doniisiim uygulamalarindan
biri olan Uluirmak Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi tez calismasi i¢in uygulama
bolgesi olarak secilmigtir. Meram Belediyesi kentsel doniisiim biriminden talep edilen
bilgiler dogrultusunda kentsel donilisim uygulamalarinda hak sahiplerine verilen

daireler ve tasinmazlarin degerlemesine yeni bir yaklasim kazandirilmak istenmistir.

Meram Belediyesi’nden Uluirmak Mahallesine ait taginmazlarin 2015 piyasa
degerleri ve arazide yapilan ¢alismalar sonucunda yapili ve yapisiz tasinmazlarin tespit
edilen Ozelliklerini iceren veri seti talep edilmistir. Alinan veri seti incelenmis uygun
goriilen matematiksel model uygulanarak tasinmazlarin degeri ve kentsel doniisiim
sonrast hak sahiplerinin almasi1 gereken daireler matematiksel modele dayandirilarak

haksiz kazanglar veya kayiplar giderilmeye ¢alisilmistir.
5.1 Calisma Bolgesi

Konya ili Meram ilgesi Uluirmak Mabhallesi ve cevresinde yapilmakta olan
kentsel doniisiim projesi ¢aligmalarindan bdlgemizi olusturmaktadir. 2015 yilinda
bakanlar kurulu karari ile riskli alan ilan edilen Uluirmak Ali Hoca, Uluirmak Saka ve
Fahriinnisa Mabhallesi kentsel doniisim kapsaminda yenileme c¢alismalarina tabi
tutulmustur. Ilan edilen kentsel déniisiim bdlgesinin simirmi gdsteren uydu goriintiisii

Sekil 5.1 de gosterilmistir.
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Sekil 5.1.Uluirmak Mahallesi kentsel dontisiim alani uydu goriintiisii

Meram Belediyesi kentsel doniigiim biriminden alinan bilgilere gore, yaklasik 27
hektar proje alanina sahip bolgede 610 adet parsel ve 1527 hissedar bulunmaktadir.
Bolgede yapili ve yapisiz tasinmazlar bulunmaktadir. Yapili tasinmazlari apartman,
miistakil, betonarme, toprak, kerpi¢ ev ve depolar olusturmaktadir. Bolgede bulunan

taginmazlar sahis, vakif, sirket ve belediye miilkiyetlerinden olugsmaktadir.

Toplam proje alani 266.843 m? olan déniisiim blgesinde okul, meydan, yesil
alan, sosyo-kiiltiirel, dini ve egitim tesisleri ve otopark gibi alanlar icin 20.760 m? lik bir
alan ayrilmistir. 1/1000 6lcekli onerilen planda emsal degeri 1.80 olarak belirlenmistir.

Uluirmak Mahallesi i¢in ongoriilen uygulama plani Sekil 5.2 de gosterilmistir.
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Sekil 5.2. Uluirmak Mabhallesi kentsel doniisiim bolgesi plan haritasi

Kentsel dontisim alani i¢in Meram Belediyesi Kentsel Doniisiim Biriminin
arazide yaptig1 caligmalar sonucu yapili ve yapisiz tasinmazlarin 6znitelik bilgilerini
igeren veri seti miilkiyet sahiplerinin kimlik bilgileri korunarak temin edilmistir. Alinan

veri seti incelenmis ¢aligmaya uygulanabilir hale gelecek sekilde diizenlenmistir.

5.2 Veri Setinin Diizenlenmesi

Uluirmak Mahallesi kentsel doniisiim bolgesinde yapilacak olan c¢alisma igin
excel tablosu halinde temin edilen veri seti kentsel doniisiim sonrasi ve kentsel doniisim
Oncesi bilgileri icermek iizere iki ¢esittir. Bu sebeple yapilan caligma kentsel doniisiim

oncesi ve donligiim sonrast olarak iki ayr1 kistmda incelenmistir.

Calismada kentsel doniisim Oncesi i¢in almman veri setleri incelenmis ve

olusturulan matematiksel model ile en dogru sonucu yakaladigini diislindiiglimiiz
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istatistiki bir yontem olan regresyon yontemi kullanilmistir. Regresyon yontemi, lineer
ve nonlineer yontem olarak iki gesittir. Kriterler her iki yontemde de uygulanmis

basarilar1 ayr1 ayr1 irdelenmis ve bolgemiz i¢in en uygun yontem secilmeye ¢alisilmistir.

Kentsel donilisim sonrasinda ise verilerden diizenleme ortaklik payr (DOP)
benzeri bir kentsel doniisiim katsayis1 (KDK) olusturulmus ve miilk sahiplerinin kentsel
doniisiim sonrasi kag m? daire alacaklari matematiksel sonuglara dayandirilarak tahmin
edilmeye calisilmistir. Analiz ¢alismalar1 yapilirken IBM SPSS STATISTICS
VERSION 22 uygulamasindan yararlanilmistir.

5.2.1 Kentsel doniisiim oncesi yapilan uygulamalar

Kentsel doniisiim Oncesinde araziden alinan bilgiler sézel ve sayisal igerikli
bilgilerden olusmaktadir. Alinan veri seti i¢cinde bulunan 1527 hissedar i¢inden 1021
hissedar icin bu tez calismasi yapilmistir. Kentsel doniisiim oOncesi hissedarlar ile
kentsel doniisiim sonrasi hissedarlarin karsilagtirilmasi yapilabilmesi i¢in hissedar sayisi
azaltilmistir. Boylece kentsel doniisiim Oncesi ve kentsel donilisiim sonrasi parseller
birbirine esittir. Veriler ilk olarak arsa ve yapiya ait olanlar seklinde iki kisma
ayrilmistir. Doniistim 6ncesinde yapilan ¢alisma i¢in 14 tanesi arsaya ve 6 tanesi yapiya

ait olmak tizere 20 kriter belirlenmis ve kullanilmistir.

Kriterlerin sozel igerikli olmast SPSS uygulamasi igin tercih edilen bir yol
olmamas1 sebebiyle sozel kriterler sayisal hale getirilmistir. Her bir sdzel kritere puanlar
verilerek yapilan bu islem sirasinda YOMRALIOGLU, 1993 yaym ‘Kentsel Alan
Diizenlemelerinde Imar Plam1 Uygulama Teknikleri’ kitabindan yararlanilmistir.
Yapilan bu islem sadece sozel veriler i¢in kullanilmistir veri setinde bulunan sayisal

veriler korunmustur.

Meram Belediyesinden temin edilen veri setinin igindeki tiim kriterler
kullanilmamistir. Matematiksel model i¢in gerekli goriilenler segilmistir. Kriterlerin
olusturulacak matematiksel modele uygunlugu, hangi kriterin tasinmazlarin degerini ne
olgiide etkiledigi ve kriterlerin birbiri ile iligkisi SPSS programi yardimi ile korelasyon
yontemi kullanilarak belirlenmistir. Veriler SPSS programina aktarilmadan 6nce tiim
kriterler normalize edilmistir. SPSS programinda kullanilan kentsel doniisiim 6ncesi
verilerin igerigi Cizelge 5.1 de gosterilmistir.
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Cizelge 5.1. Kentsel doniisiim dncesi veriler

KRITERLER SIMGE SIMGE KRITERLERIN TURU PUAN
LINEER NONLINER

Mevki X1 X, Yolsuz parsel 1

Cikmaz sokak 2

Avra parsel 3

Kose basi parsel 4
Parsel Tiirii Xy X, Kadastro parseli 1

Imar parseli 2
Arsa Durumu Xs3 X3 Arsa 1

Yapili arsa 2
Bagimsiz Boliim Ruhsat | X4 X4 Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Katsayisi
Ortak Alan Ruhsat Xs Xs Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Katsayisi
Iskan Xe Xe Iskan olan 1

Iskan olmayan 0.6
Bagimsiz Bolim No X7 X7 Belirtilen deger kullanildi Veri seti

Degeri belirtilmeyenler i¢in 0
Bagimsiz Bolim Niteligi | Xg Xsg Belirtilmemis 0

Mesken 1

Dubleks mesken 2
Parsel Carpan Katsayist | Xg X Tasinmazin  niteligine  gore | Veri seti

belirtilen degerler kullanildi

(kerpig, betonarme,arsa,depo

VS...)
Toplam Yiiz Olgiim X0 X0 Belirtilen degerler kullanild Veri seti
Arsa Pay1 Yiiz Olgiim Xi1 X1 Belirtilen degerler kullanild Veri seti
Hisseye Diisen Yiiz Xi2 X1z Belirtilen degerler kullanildi | Veri seti
Olgiim (arsa pay1- terk miktari )
Toplam Terk Miktari X3 X3 Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Arsa Degeri Xia Xia Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Ruhsat Durumu Xo1 X Arsa ve ingaat ruhsat1 yok 0

Yapili arsa ingaat ruhsati yok 1

Yapili arsa ingaat ruhsati var 2
Zemin Tipi X2 Xy Ana taginmaz 1

Kat irtifaki 2

Kat miilkiyeti 3
Ticaret Alan: Xos Xos Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Bagimsiz Boliim Alani Xis Y, Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Ortak Kullanim Alam Xis Y, Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Miistemilat Alani X7 Y3 Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Duvar Uzunlugu Xig Y, Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Agac Sayisi X19 Ys Belirtilen degerler kullanildi Veri seti
Kat Xoo Ye Belirtilen degerler kullanildi Veri seti

5.2.1.1 Normalizasyon islemi

Puanlama asamasindan sonra kriterlere verilen her bir puanin minimum ve

maksimum deger araliginda hangi degere esit oldugunun belirlenmesi ig¢in

normalizasyon isleminin yapilmasi gerekir.
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Bunun i¢in uygulanan normalizasyon formiilii;

DEGERnormalize: puandegeri — mindeger + 1 (51)

maxdeger—mindeger

Her bir kriterin normalizasyon islemi yapildiktan sonra veri setinde hi¢ bosluk
kalmamasina dikkat edilmis ve veri setinin bulundugu Excel tablosu bir matris haline

gelmistir.
5.2.1.2 Korelasyon islemi

Korelasyon, degiskenler arasindaki dogrusal iliskiyi ¢ozmek i¢in kullanilir.
Korelasyon ile iki degiskenin birbiri ile olan dogrusal iligkisini veya bir degiskenin
birden ¢ok degisken ile olan iliskisini belirleyebilir ve bu iligkinin miktari, yoni
Olgtilebilir. Korelasyon (a) degerinin -1 ile +1 arasinda degerler almasi gerekir.
Korelasyon degerinin 6niindeki ‘-’ negatif yon bagimli degiskeni azaltic1 etkiye sahip

3

oldugunu, ‘+’ pozitif yon bagimli degiskeni artirici etkiye sahip oldugunu ifade eder

(Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2. Korelasyon sonug degerlerinin anlami

Derece Pozitif yonlii Negatif yonlii
zay1f 0<a<0,5 0>a>-05
orta 05<a<0,9 -05>a>-09
kuvvetli 09<ac<1 -09>a>-1

Bu tez calismasinda kriterlerin birbiri ile olan iliskisi ve tasinmazlarin degerini

kriterlerin ne dl¢iide etkiledigi korelasyon yontemi ile test edilmistir.

Calismada uygulanan korelasyon iglemi sonunda, Kriterin taginmaz degeri

(Deger_15) ile olan korelasyon iligkisi sonuglar1 Cizelge 5.3 de gosterilmistir.

Cizelge 5.3. Korelasyon degerleri

| Deger 15 | Deger 15
Mevki Pearson correlation | -.070 Arsa Payr Pearson correlation | .874™
Sig.(2-tailed) .025 yiizdlglim Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Parsel Tiirii Pearson correlation | .050 Hisse payr Pearson correlation | .487
Sig.(2-tailed) 107 ylzdlglim Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
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Arsa Durumu  Pearson correlation | -.077" Terk miktar Pearson correlation | .121"
Sig.(2-tailed) .014 Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Bagimsiz Pearson correlation | -.054 Ticaret alan1 Pearson correlation ¢
bolim ruhsat  Sig.(2-tailed) .086 Sig.(2-tailed) .
katsayis1 N 1021 N 1021
Ortak alan Pearson correlation | .060 Arsa degeri Pearson correlation | .959"
ruhsat Sig.(2-tailed) .057 Sig.(2-tailed) .000
katsayis1 N 1021 N 1021
Iskan Pearson correlation | .126™ Bagimsiz Pearson correlation | .208"
Sig.(2-tailed) .000 boliim alanm Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Ruhsat Pearson correlation | -.011 Ortak kullamm Pearson correlation | .211"
Durumu Sig.(2-tailed) 725 alani Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Zemin Tipi Pearson correlation -.001 Miistemilat Pearson correlation | .162"
Sig.(2-tailed) .975 Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Bagimsiz Pearson correlation | -.008 Duvar Pearson correlation | .317"
boliim no Sig.(2-tailed) 792 Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Bagimsiz Pearson correlation | -.001 Agac Pearson correlation | .236"
bolim niteligi ~ Sig.(2-tailed) 975 Sig.(2-tailed) .000
N 1021 N 1021
Parsel c¢arpan Pearson correlation 2077 Kat Pearson correlation | -.004
katsayisi Sig.(2-tailed) .000 Sig.(2-tailed) 911
N 1021 N 1021
Toplam  yiiz Pearson correlation 8777 Deger 15 Pearson correlation | 1
Ol¢tim Sig.(2-tailed) .000 Sig.(2-tailed)
N 1021 N 1021

Yapilan korelasyon iglemi sonucuna gore Cizelge 5.3’ te gosterilen

**_korelasyon degerleri 0.01 (kuvvetli),

*. Korelasyon degerleri 0.05 (orta),

°. Degerlerinin ise bir anlam ifade etmedigi anlagilmaktadir.

Bu durumda korelasyon islemi sonucu ticaret alani (Xp3) Kriteri tasinmazlarin

degerini (Deger_15) etkilemedigi tespit edilmis veri setinden ayiklanmstir.

5.2.1.3 Regresyon analizi

Uluirmak Mabhallesi 1021 adet miilkiyet sahibi igin yapilan bu ¢alismada lineer
ve nonlineer regresyon yontemi ile olusturulan matematiksel model kullanilmistir. 1021

adet miilk sahibi igin korelasyon islemi sonucu veri setinden ¢ikarilan ticaret alanlar
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(X23) kriteri sonrasi 22 adet kriter ile ilk olarak lineer regresyon yontemi uygulanmuistir.

Bu yontem uygulanmadan 6nce her bir kriter programda tanimlanmustir.
Lineer regresyon modeli;

DEGER 5015= a9+ X121+ X0a5. . .+ Xkak+ Y 18k41+ Y 28k42...+ Y NAKen (5.2)

X123, k: arsaya ait 0zellikler

Y123..N: yapiya ait 6zellikler

o, Sabit degisken

a1, ay, ... &, ... ak+n, - Bagimsiz degisken katsayilari

Lineer regresyon yontemi ile uygulamada daha once belirlenen 22 kriterden,
X123, ifadeleri yerine arsaya ait olan kriterler Y;,3 ifadeleri yerine yapiya ait olan
kriterler secilmis ve bagimli degisken DEGER2015 icin tasmnmazin veri setindeki

hesaplanmustir (Cizelge 5.4).

Kentsel doniisiim bolgesi icin olusturulan 20 kriter kullanilarak denklem
yazilmis ve sabit degiskenler ile bagimsiz degiskenlerin katsayilar1 elde edilmistir. Bu

katsayilardan taginmazlarin degerlerini hangi kriter ne 6l¢iide etkiledigi incelenmistir.
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Cizelge 5.4. Lineer regresyon bagimsiz degisken katsayilari

Unstandardized Coefficients

Standardized

Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 Constant (ag) -,204 ,046 -4,389 ,000
X ,000 ,002 ,000 -,082 ,935
X ,019 ,003 ,021 6,325 ,000
X3 ,006 ,006 ,021 1,044 ,297
X4 -,033 ,009 -,092( -3,813 ,000
Xs ,033 ,006 ,058 5,748 ,000
Xs ,047 ,004 ,072] 12,503 ,000
X7 ,002 ,031 ,001 ,076 ,940
Xsg -,010 ,011 -,008 -,896 ,371
X -,006 ,003 -009( -1,737 ,083
X10 251 241 221 1,045 296
X1 -,256 ,241 -,223( -1,063 ,288
X1z -,004 ,006 -,003 -, 714 475
Xi3 -,033 ,046 -,019 -,710 478
X4 ,935 ,010 ,959| 95,734 ,000
Y, ,161 ,004 ,189| 40,426 ,000
Y, ,064 ,004 ,053| 14,486 ,000
Y; ,007 ,003 ,009 2,675 ,008
Y, ,017 ,002 ,027 7,018 ,000
Ys ,001 ,005 ,001 253 ,800
Ys -3,975E-5 ,033 ,000 -,001 ,999

a. Dependent Variable: DEGER_15

Lineer regresyon sonucu bagimsiz degisken katsayilarin1 gosteren Cizelge 5.4 e

gore sonuglar1 yorumlarken dikkat edilmesi gereken ve 6nemli olan kisim ‘B’ ve “ Beta’

ifadelerinin yer aldigi siitunlardir. Kriterlerin tasinmaz degerini ne yonde (negatif,

pozitif) ve miktarda etkiledigi ‘B’ degerine gore karar verilir. Cizelgedeki katsayilara

gore arsa degerinin(X14) tasinmaz degerini (0,935 ) pozitif yonde en ¢ok etkileyen kriter

oldugu anlagilmaktadir. Anlam diizeyini ifade eden sig. (0,000) degerine gore yiiksek

oranda anlamlidir. Terk miktari(X;3) katsayisini gosteren B (-0,033) degerine gore

tasinmazin degerini negatif yonde 0,033 miktarinda etkileyen terk miktar1 katsayisi

model i¢in sig.(0,478) degerine gore zayif oranda anlamlidir yorumlar1 yapilabilir.
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Cizelge 5.5. Diglanan kriterler (Excluded variables)

Collinearity
Partial Statistics
Model Beta In Sig. Correlation Tolerance
1 RUHSAT_DURUMU P ,000
ZEMIN_TIiPI N ,000

a. Dependent Variable: DEGER_15

b. Predictors in the Model: (Constant), KAT, HISSEPAYI_YUZOLGUM, ARSA_DURUMU,

PARSEL_CARPAN_KATSAYI, PARSEL_TURU, AGAC, TERK_MIKTARI, ORTAKKULLANIM_ALANI,
MUSTEMILAT, ISKAN, DUVAR, MEVKI, ARSA_DEGERI, BB_ALANI, OA_RUHSAT_KATSAYISI,
BAGIMSIZ_BOLUMNITEK, ARSAPAYI_YUzZOLCUM, BAGIMSIZ_BOLUMNO,

BB_RUHSAT_KATSAYISI, TOPLAM_YUZOLGUM

Sonuglara gore ruhsat durumu(Xp;) ve zemin tipi(Xz) kriterleri tasinmaz

degerine etkisi bulunmayan kriterlerdir(Cizelge 5.5). Bu sebeple veri setimizden

cikarilmig ve geriye kalan 20 kriter i¢in yapilan lineer regresyon islemi sonucu elde

edilen bagimsiz degisken katsayilar1 Cizelge 5.4’te gosterilmistir.

Ayrica bu tez galismasinda lineer regresyon yontemi ile uygulanan matematiksel

modelin anlamlilik diizeyi Cizelge 5.6 ve lineer regresyon sonucu elde edilen basari

sonuglari Cizelge 5.7°de gosterilmistir.

Cizelge 5.6. Anlamlilik diizeyi (ANOVA?

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.

1 Regression 18,053 20 ,903 5958,663 ,000°
Residual ,151 1000 ,000
Total 18,205 1020

a. Dependent Variable: DEGER_15
Predictors: (Constant), KAT, HISSEPAYI_YUzOLCUM, ARSA_ DURUMU,
PARSEL_CARPAN_KATSAYI, PARSEL_TURU, AGAC, TERK_MIKTARI,
ORTAKKULLANIM_ALANI, MUSTEMILAT, ISKAN, DUVAR, MEVKI, ARSA DEGERI,

BB_ALANI, OA RUHSAT_KATSAYISI, BAGIMSIZ_BOLUMNITEK, ARSAPAYI_YUzOLCUM,
BAGIMSIZ_BOLUMNO, BB_ RUHSAT_KATSAYISI, TOPLAM_YUZOLCUM

C.
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Lineer regresyon sonuglarina gore ‘sig.” Degerinin 0.05 ten kiiciik olmasi
modelin anlamli oldugunu gosterir. Bu sebeple ¢izelgedeki sonuca gore sig. =0.000<

0.05 olduguna gore olusturulan model anlamlidir yorumu yapilabilir.

Cizelge 5.7. Lineer Regresyon Basarisi

Adjusted R
Model R R Square Square Std. Error of the Estimate

1 ,996° ,992 ,992 ,01231
a. Predictors:  (Constant), =~ KAT,  HISSEPAYI YUZOLCUM, ARSA DURUMU,

PARSEL CARPAN KATSAYI,  PARSEL TURU, AGAC, TERK_MIKTARI,
ORTAKKULLANIM_ALANI, MUSTEMILAT, ISKAN, DUVAR, MEVKI,
ARSA DEGERI, BB_ALANI, OA RUHSAT KATSAYISI, BAGIMSIZ BOLUMNITEK,
ARSAPAYI YUZOLCUM,  BAGIMSIZ BOLUMNO, BB_RUHSAT KATSAYISI,
TOPLAM_YUZOLCUM

Cizelge 5.7 sonuclarina gore, cizelgenin alt kisminda yazan kriterler lineer
regresyon yontemi i¢in kullanilan 20 kriteri gostermektedir. R® 0,992 ifadesi ise
modelimizin ¢aligma bolgesine uygunlugunu ve lineer regresyon yonteminin basarisini
gostermektedir. R® degerinin 1 e yakin olmasi ¢alismanin basari oramm ifade

etmektedir. Bu oran yiizde ile ifade edilirse modelin basarisi yaklasik %99,2°dir.

Calismada lineer regresyon yonteminin yani sira nonlineer regresyon yontemi de
olusturulan kriterler i¢in uygulanmistir. Her iki yontemin uygulama bolgesine
uygunlugu basar1 oranlar1 ile Kkarsilastirilmak istenmistir. Nonlineer regresyon
yonteminde olusturulan matematiksel model i¢in 14 arsaya ve 6 yapiya ait olmak {izere

20 kriterli;
Nonlineer regresyon modeli;

DEGER015= a0X1 X2 X%, . XN +bo Y"1 Y 2. . Y (K (5.3)

X123, @ arsaya ait ozellikler
Y123...: yapiya ait 6zellikler

ao, bo: Sabit degiskenler

an, bx: Bagimsiz degisken katsayilari

seklinde nonlineer regresyon modeli olusturulmustur. SPSS programindan ag, bg

sabit degiskenleri ile Xj23. ., ifadeleri yerine secilen arsaya ait kriterler i¢in a2, n

katsayilarin1 ve yap1 i¢in Y123 ifadeleri yerine secilen yapiya ait kriterler i¢in by,
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katsayilarinin hesaplanmasi istenilmistir. Nonlineer regresyon yontemi ile kriterler igin

%095 anlamlilik diizeyinde elde edilen katsayilar Cizelge 5.8 de gosterilmistir.

Cizelge 5.8. Nonlineer regresyon bagimsiz degisken katsayilar

Ayrica nonlineer regresyon yontemine gore modelin anlamlilik diizeyi ve

nonlineer regresyon yonteminin uygulanan kriterler i¢in basarisi Cizelge 5.9 da

verilmistir.

95% Confidence Interval

Parameter Estimate | Std. Error [ Lower Bound Upper Bound

a0 ,939 ,007 ,926 ,952
al -,001 ,003 -,007 ,005
a2 ,022 ,004 ,014 ,029
a3 ,021 ,007 ,007 ,035
a4 -,039 ,010 -,059 -,019
a5 ,026 ,008 ,011 ,042
a6 ,075 ,005 ,066 ,085
a7 -,019 ,035 -,088 ,050
a8 -,006 ,014 -,033 ,021
a9 -,004 ,004 -,012 ,005
alo ,438 ,225 -,003 ,879
all -,438 ,224 -,878 ,003
al2 ,002 ,005 -,008 ,012
al3 -,075 ,043 -,159 ,008
ala ,993 ,012 ,970 1,017
b0 ,059 ,007 ,046 ,072
bl 1,794 ,120 1,559 2,029
b2 ,527 ,039 ,450 ,604
b3 ,008 ,032 -,054 ,070
b4 313 ,041 ,232 ,393
b5 -,073 ,058 -,186 ,040
b6 ,230 ,379 -,515 ,975
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Cizelge 5.9. Nonlineer regresyon sonucu (ANOVA?)

Source Sum of Squares df Mean Squares
Regression 1377,102 22 62,596
Residual ,130 999 ,000
Uncorrected Total 1377,232 1021

Corrected Total 18,205 1020

Dependent variable: DEGER_15%
a.R squared = 1 - (Residual Sum of Squares) / (Corrected Sum of Squares) =,993.

Nonlineer regresyon sonucu gizelgenin altinda belirtilen R? 0,993 degerine gore

nonlineer regresyon yonteminin uygulanan kriter i¢in basarist yaklasik %99.3 tiir.

Lineer ve nonlineer regresyonundan elde edilen katsayilar denklemde yerlerine

koyularak taginmazlarin belirlenen 2015 yili degerlerine matematiksel sonuglara

dayandirilarak puan tiiriinden ulasilmistir. Model degerleri ile belediyeden tespit edilen

degerler arasinda ¢ok biiylik farkliliklar bulunmadigi anlasilmaktadir. Taginmazlarin,

lineer ve nonlineer regresyon islemlerinin sonucu elde edilen degerlerinin 2015 yil

taginmaz degerler ile kiyast Sekil 5.3 de gosterilmistir.

2,15 .
nonlineer
y =1,0001x
Lo5 | R?=09939 /
1,75
1,55 4 .
lineer
y = 1,0001x
2 _
1,35 R*=0,9926
1,15
0,95 T T T T T T
09 1,15 135 155 1,75 1,95 2,15

@ lineer regresyon

nonlineer regresyon

Sekil 5.3. Regresyon sonucu elde edilen tasinmaz degerlerin, 2015 yili deger ile kiyasi

Lineer ve nonlineer regresyon basari sonuglari bu uygulama bolgesi igin

birbirine yakin degerleri gostermistir. Ancak taginmazlarin degerlemesi igin yap1 olmaz
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ise arsanin veya arsa izerine yeni yapilacak bir taginmazin kriterlerini kullanarak
degerinin tespitine imkan saglayan nonlineer regresyon yonteminin tercih edilmesi

avantajhdir.
5.2.1.4 Hata hesaplan

SPSS programindan almis oldugumuz katsayilar modellerde ayri ayri yerine
konularak tagimmazlarin belirlenen kriterler kullanilarak elde edilen yeni degerleri
(tahmin) bulunmustur. Bu hesaplanmis degerlerin alinan degere yakinligi ve hata
miktarlar1 hesaplanmistir. Hata hesabinda mutlak hata ve karesel ortalama hata

denklemleri kullanilmistir.

X k deger- X tahmi
Mutlak Hata; 1Xgereek deger- X tahmin] 4 (5.4)
X gercek deger
Sa0¢ k deger- X tahmin)?

Karesel Ortalama Hata; 2= eree zger 2 (5.5)

n: taginmaz sayisi

Cizelge 5.10.Regresyon yontemlerinin hata miktarlari
Lineer Regresyon Nonlineer Regresyon
Mutlak hata= % 0,491046 Mutlak hata= % 0,420458174
Karesel ortalama hata= 0,000130865 Karesel ortalama hata=0,000109094

Lineer regresyon ve nonlineer regresyon islemleri sonucu elde edilen katsayilar
modellerde yerine konularak yeniden hesaplanan tasinmaz degerlerinin hata hesaplari
sonucu Cizelge 5.10 da gosterilmistir. Bu sonuglardan da goriildiigii lizere ¢alisma
bolgesi icin nonlineer regresyon yonteminin lineer regresyon yontemine gore tercih

edilme sebebini kuvvetlendirmistir.
5.2.2 Kentsel doniisiim sonrasi yapilan uygulamalar

Uluirmak Mabhallesi kentsel doniisiim bolgesi i¢cin Meram Belediyesinden alinan
kentsel dontisim sonrasi veri setinde 1650 adet hissedar bulunmaktadir. Bu

hissedarlarin kimlik bilgileri korunarak temin edilen veri setinin i¢inde olan bilgiler;

e Ada/ parsel numaralari,

e Arsa pay ve arsa payda oranlari,
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e Hisse pay ve hisse payda oranlari,
e Tapu yiiz 6l¢iimii,

e Toplam terk miktarlari,

e Toplam ingaat briit alani,

e Hisseye diisen toplam hak edis,

e Her bir hissedarin almis oldugu daire m? adetleri ve kat bilgisidir.

Uluirmak Mahallesinde yapilmakta olan kentsel doniisiim projesinde proje alani
i¢in tasarlanan zemin kat, ara kat ve son kat olmak tizere 75 m2, 97 mz, 127 m? ve 160
m?lik 4 tip daire bulunmaktadir. Kentsel déniisim c¢alismalari sirasinda Meram
Belediyesi her bir hissedar ile tek tek goriisiip uzlasma yoluna gitmistir. Her bir
hissedara onerilen daire teklifleri ve hissedarlara verilen dairelerin bilgisi veri setinde
bulunmaktadir. Uluirmak Mahallesinde uygulanan proje detaylarina goére adalara

yapilacak olan;

e Konutlar i¢in TAKS=0.40, E= 2.10 ve en ¢ok 12 kat toplam 892 daire
e Sosyal tesis alanlar1 i¢in TAKS= 0.40, E= 1.20 ve en ¢ok 4 kat
e [Egitim alanlar1 i¢in TAKS= 0.40, E=1.50 ve en ¢ok 5 kat

e Gerekliligine gore yollar 25m, 12m, 10m, 7m ve Sm

olarak belirlenmistir (Sekil 5.4).
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[ ] kKonut alam
-Pﬂrk we yesil alan

-Egitim alar

|:|S-:>51,.ral tesis alam

Sekil 5.4.Uluirmak Mahallesi 18 uygulama plam

Bolgede hali hazir da bulunan Fahri Nisa Camii gibi dini tesisler korunmustur.
5.2.2.1 Kentsel doniisiim sonrasi veri setinin diizenlenmesi

Kentsel dontisiim 6ncesi ve donilisiim sonrasi parselleri karsilagtirabilmek igin
kentsel doniisiim Oncesi parseller ile kentsel doniisiim sonrasi parsellerin ayni olmasi
gerekir bu sebeple 1650 adet olan hissedar sayis1 1601° e distiriilmiistiir. Yapilan tiim
calismalar 1601 adet hissedar i¢indir. Tasinmazlarin degerinin tespitinde etkili olan ve
goz ardi edilemeyen cevresel etmenler veri setine eklenmistir. Kentsel doniisiim

sonrasinda yapilacak olan uygulamalar i¢in kullanilan kriterler;

e Egitim alanina uzaklik,
e Sosyal tesislere uzaklik,
e Dini tesislere uzaklik,

e Parka uzaklik,

e Yesil alanlara uzaklik,

e Yollara cephe sayisi,
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e Yollara cephe uzunlugu,
e Dairelerin m? alan bilgisi,
e Dairelerin zemin/ ara/ son Kkat bilgisi,

e Hissedarlarin hak edis bilgisi
seklinde 10 adet olarak belirlenmistir.
5.2.2.2 Puanlama Yontemi

Kentsel doniisiim alanlarinda yapilan tasinmaz degerlemede kriterlerin géz ardi
edilmemesi gerektigini ve 6nemini de vurgulayan bu ¢alismada belediyeden alinan
kentsel doniistim alani i¢in uygulanacak plan dogrultusunda belirlenen kriterlerden
matematiksel bir takim sonuclara ulasmak i¢in olusturdugumuz her bir kritere puanlar

verilmistir.

Puanlama islemi yapilmadan once her bir konut adasinin orta noktasi ve sosyal
donatilarin orta noktasi tespit edilmistir. Ada igerisine giren her bir kadastro parseli igin
egitim, dini, sosyal alanlara uzakliklar ve yola cephe uzunlugu gibi degerleri NETCAD
programi yardimi ile mevcut yapilacak olan 18 uygulama plani iizerinden hesaplanarak
almmistir. Uluirmak Mahallesinde bulunan 6 konut adasi igine dagilmis olan 1601 adet

hissedar igin bu islem uygulanmstir (Sekil 5.5).
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Sekil 5.5. Eski kadastro parselleri ve yeni imar adalari haritasi

Bu ¢alismada kullanilan kriterlerin puanlamalari Cizelge 5.11 de gosterilmistir.

Cizelge 5.11.Her bir kriter i¢in verilen puanlar

KRITERLER KRITER TURLERI PUANLAR
HISSEYEDUSEN HAKEDIS Belediyeden ~ temin  edilen | Veri seti
bilgiler
KAT M’ BILGISI 75 m’ 10
97 m’ 20
127 m’ 30
160 m 40
KAT YER BILGISI Bodrum kat 10
Zemin Kat 20
Avra kat 40
Son kat 30
EGITIM UZAKLIK Imar plani iizerinden hesaplanan | 1 adet egitim alani
degerler
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128.83m 28. 57
209.42m 23. 81
377.84 m 19. 05
423.81 m 14. 29
509.75m 9.52
663.32 m 4.76
PARK UZAKLIK Imar plani iizerinden hesaplanan | 1 adet park alam
degerler
182.36 m 28. 57
197.88 m 23. 81
344.24 m 19. 05
383.46 m 14. 29
468. 45 m 9.52
621 m 4.76
YESIL ALAN UZAKLIK Imar plani iizerinden hesaplanan | Her konut adasmin en az bir
degerler kenar1 yesil alandir
Om 28.57
75.84m 23.81
99.79m 19. 05
110.26 m 14. 29
124.48 m 9.52
130.48 m 4.76
SOSYAL TESIS UZAKLIK Imar plan1 iizerinden hesaplanan | 3 adet sosyal tesis
degerler
63 m 28. 57
92.51m 23.81
97.05m 19. 05
114.4m 14.29
165.52m 9.52
213.5m 4.76
DINI TESIS UZAKLIK 3 adet dini tesis Imar plam {izerinden hesaplanan
degerler
102.98 m 28. 57
118.42m 23.81
139.44 m 19. 05
171.63m 14.29
198.89m 9.52
218.32m 4.76
25 m genisliginde 33.33
12 m genisliginde 26. 67
YOLA CEPHE SAYISI 10 m genisliginde 20
7 m genisliginde 13.33
5 m genisliginde 6. 67
25 m genisliginde Imar plam {izerinden hesaplanan
degerler
12 m genisliginde Imar plam i{izerinden hesaplanan
degerler
YOLA CEPHE UZUNLUGU 10 m genisliginde Imftr plani iizerinden hesaplanan
degerler
7 m genisliginde Imar plam {izerinden hesaplanan
degerler
5 m genisliginde Imar plam {izerinden hesaplanan
degerler

Puanlama islemi sirasinda NETCAD programi yardimi ile imar uygulama plani

tizerinden hesaplanan ve veri setinden alinan degerler korunmustur. Kat m? ve katin
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bulundugu yer igin yapilan puanlama sistemi i¢in ise ALAS’ in 2017 yilinda
yayimlamis oldugu ‘Toplu Konutlarda Serefiye Diizeltmelerinin Regresyon Analizi ile

Incelenmesi’ adli ¢alismasindan yararlanilmistir.

Kat m? degerleri 6nem sirasina gore 75 m? ye 1°, 97 m? ye 2°, 127 m? ye ‘3’ ve
160 m? ye ‘4’ seklinde derecelendirilmis ve 4li likert tipi 6lgek 100 puan {izerinden

hesaplanmustir.

Katin bulundugu yer 6nem sirasina goére bodrum kat ‘1’, zemin kat ‘2’, ara kat
‘4’ ve son kat ‘3’ seklinde derecelendirilmis ve 4li likert tipi 6l¢ek 100 puan {izerinden

hesaplanmustir.

Egitim alanina, sosyal tesislere, dini tesislere, park ve yesil alanlara olan
uzakliklar imar planmi tizerinden m biriminde hesaplanmistir. Yapilarin bu ve benzeri
sosyal donati alanlarindan uzaklagmasi yapinin degerini diisiirecegi veya yakin olmasi
degerini artiracagi diisiincesinden yola c¢ikarak hesaplanan degerler siralanmis ve

puanlamalar buna gére yapilmistir.

Ornegin: Egitim alanma uzaklik icin imar plani iizerinden hesaplanan degerler;
128. 83 m ye “6°, 209. 42 m ye 5°, 377. 84 m ye ‘4’, 423. 81 m ye ‘3, 509. 75 m ye
‘2, 663. 32 m ye ‘1’ seklinde derecelendirilmistir. 6’11 likert tipi 6lgek kullanilarak 100

puan iizerinden ;

e 663.32m=4.76
e 509.75m=09.52
e 42381 m=14.29
e 377.84m=19.05
o 209.42m=23.81
e 128.57 m=2857

puanlar verilmistir. Boylece egitim alanina uzak olan yapilar daha az puan

alirken yakin olanlar daha ¢ok puan almistir.

Cephe sayisi icin; 25 m yola ‘5°, 12m yola ‘4’, 10 m yola ‘3’, 7 m yola ‘2°, 5 m
yola ‘1’ seklinde yollar derecelendirilmistir. Kullanilan 5°li likert tipi 6lgek 100 puan
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tizerinden hesaplanmistir. Boylece 25 m’ lik yola cephesi olan bir yap1 ile 5 m’ lik yola

cephesi olan bir yap1 ayn1 puani almamastir.

5.2.2.3 Doniisiim sonrasi bolgedeki tasinmazlarin degerinin tahmini

Her bir hissedar i¢in yapilan puanlama sistemi sonucu bolgeye yeni yapilacak
olan tasinmazlarin degerinin puan tiirlinden tahmini yapilmistir. Bu islem ig¢in

taginmazlarin degerini olusturan kriterlere verilen puanlar toplanmaistir.

Tasinmaz degeri= Egitim alanina uzaklik puani + Sosyal tesislere uzaklik puani +

Dini tesislere uzaklik puani+...+hakedis puani (5.6)

Bu islem sonucunda her bir hissedarin doniisiim sonrasi aldig1 tasinmaz degeri
tahmin edilmistir. Veri seti i¢inden segilen bir tasinmaz igin bu degerin nasil bulundugu

Cizelge 5.12 de gosterilmistir.

Cizelge 5.12. Kentsel doniisiim sonrasi tasinmaz degeri hesabi

KRITERLER KRITER TURLERI KRITER BILGILERI PUANLAR
HISSEYEDUSEN Belediyeden temin | 219. 2939 m* 219. 2939
HAKEDIS edilen bilgiler

KAT M? BILGISI 127 m?lik 3 adet daire 127 m” = 30 puan 30x3(adet)=90
KAT YER BILGISI Ara kattan 3adet daire Ara kat= 40 puan 40x3(adet)=120
EGITIM UZAKLIK 1 adet egitim alam igin | 209.42 m 23.81

Imar plan1 {izerinden
hesaplanan degerler

PARK UZAKLIK 1 adet park alani igin | 197.88 m 23.81
Imar plan1 {izerinden
hesaplanan degerler

YESIL ALAN UZAKLIK | Her konut adasinm en | 99.79 m 19.05
az bir kenar1 yesil
alandir bilgisi i¢in Imar

plant iizerinden

hesaplanan degerler
SOSYAL TESIS | 3 adet sosyal tesis igin | 63.00 m 28.57
UZAKLIK Imar plan1 {izerinden

hesaplanan degerler
DINI TESIS UZAKLIK 3 adet dini tesis icin | 118.42 m 23.81

Imar plan1 {izerinden
hesaplanan degerler

25 m genisligi igin Imar | 1 adet 33.33
planm iizerinden
hesaplanan degerler

YOLA CEPHE SAYISI 10 m genisligi i¢in Imar | 1 adet 20
planm iizerinden

hesaplanan degerler
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25 m genisligi igin Imar | 164.03 m 164.03
plani iizerinden
YOLA CEPHE hesaplanan degerler

UZUNLUGU 10 m genisligi igin fmar | 110.39 m 110.39
plani iizerinden
hesaplanan degerler

Kriterlere verilen puanlar sonucu tasinmazin kentsel doniisiim sonrasi toplam puan | 876.0939
degeri=

Kriterlere verilen puanlar sonucu tasinmazin kentsel doniisiim sonrasi toplam puan | 1,419851081
degerinin normalize edilmis degeri =

Kriterlere verilen puanlar sonucu hesaplanarak elde edilen her bir tasinmazin
tahmini degeri kentsel doniisiim Oncesi ¢alismalarinda oldugu gibi normalize edilmistir

(Boliim 5.2.1.1 bakiniz).

Veri seti incelenmis, kentsel donilisiim Oncesi parseller ile kentsel donilisiim
sonrast her bir parselin kiyasinin yapilabilmesi i¢in her parselden doniisiim Oncesi ve
doniisiim sonras1 1 adet olmalidir. Bu sebeple her parsel i¢inde bulunan hissedarlarin
tahmin edilen tasinmaz degerleri kendi i¢inde toplanmustir. Ciinkli kentsel doniisiim
oncesinde bir parselin hissedar sayis1 doniisiim sonrasinda artmis veya azalmis olabilir.
Dontigiim sonrasinda hissedarlarin tahmini taginmaz degerinin kendi i¢inde parsel parsel
toplanma islemi kentsel doniisiim Oncesinde yapilan ve Onerilen nonlineer regresyon
islemi sonucu tahmin edilen doniisim Oncesi tasinmaz degerleri icinde yapilmistir.
Boylece donilisiim 6ncesi ve doniisim sonrasi birbirine denk konut igerikli 585 adet

parsel bulunmaktadir.
5.2.2.4 Kentsel doniisiim katsayisinin olusturulmasi

Kentsel doniisiim alaninda yeni yapilacak olan ve miilk sahiplerinin almis
oldugu tasinmazlarin degerleri parsel bazinda tahmin edilmistir. Ancak kentsel
dontiisiim Oncesi var olan yapinin doniisiim sonrasi ne kadar deger kazanacagi kentsel

dontisiimiin miilk sahiplerine saglayacagi kakti oraninin hesaplanmasi gerekir.

Kentsel doniisiim katsayist (KDK) orani kentsel doniisiim sonrasi (DS)
tasinmazlarm toplam degeri ile kentsel doniisiim 6ncesi (DO) tasinmazlarin toplam

degerinin birbirine oranlanmasi ile bulunur.
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KDK= 5—¢ 5.7
D (5.7)

Doniisiim 6ncesi nonlineer regresyon yontemi ile elde edilen taginmazlarin
tahmini degerlerinin toplam1 puan tiiriinden 1177,8595 ve donilisim sonrasi
tasinmazlarin tahmini degerlerinin puan tiirtinden toplami 1950,7277°dir. Formiil 5.7
uygulanirsa KDK oran1 1,66 olarak bulunur. Bu oran Uluirmak Mahallesi kentsel
dontisiim alaninda yapilan calismaya gore doniisiim sonrasi taginmazlarin degerinin
yaklasik 1.5-2 katina ¢ikacagini gosterir. Bulunan bu oran kentsel doniisiim alanlarinda

yapilacak yeni yapilar, sosyal donati alanlar1 ve bir¢ok yenilik i¢in makul bir orandir.

Nonlineer regresyon sonucu kentsel donilisiim oncesi tasinmazlarin tahmini
degerinin doniisiim sonrast tahmini deger ile kiyaslanmasi i¢in doniisiim sonrasi

degerinin hesaplanan KDK oranina gore ne olmasi gerektigi;
DS=DO x KDK (5.8)
Islemi ile 585 parsel i¢in hesaplanmistir.

5.2.2.5 Maliklere verilmesi gereken dairelerin belirlenmesi

Kentsel doniisiim 6ncesinde bir parselin puan tiirtinden tahmini degerinin kentsel
doniisim uygulamasi ile bolgeye yapilacak olan yeni konutlardan sonra tahmini

degerinin ne olacag formiil 5.8 ile hesaplanmustir.

Maliklere verilmesi gereken veya verilmesi Oongoriilen dairelerin belirlenmesi
icin 1 puana karsilik gelen doniisiim sonrasi degerin bilinmesi gerekir. Bu islem i¢in
oncelikle doniisiim sonras1 maliklere verilen daireler i¢in yapilan ara/zemin/son kat
olusundan ve biiyiikliigiinden (75, 97, 127, 160 m?) dolay1 verilen puanlarin toplanmasi
gerekir.

daire puani= Ykat yer puani + ¥ kat m? puani 5.9
p yerp p

Kentsel doniisiim sonrasi1 10 kriter kullanilarak olusturulan ve normalize edilen

parsellerin kentsel doniisiim sonrasi tasinmaz degerlerinin, formiil 5.9 ile hesaplanan
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toplam daire puanina oranlanmasiyla 1 puana karsilik gelen doniisiim sonrasi deger

belirlenir.

Y'normalize edilen DS deger

1 puana karsilik gelen DS deger= (5.10)

Y:daire puani

Kentsel doniisiim Oncesi bir parselin degerinin doniigiim sonrasi ne olacagi kiyas
islemi ile hesaplanmistir. Bu deger 1 puana karsilik gelen DS degere oranlanarak miilk
sahibinin parseli i¢in puan degeri hesaplanmis olur. Bu durum bir parselin kentsel
donilisiim uygulamasi sonucu kriterlere dayanilarak belirlenen degerinin bolgeye
yapilacak olan dairelere verilen puan tiirlinden degerinin bulunmasmi ve maliklere

verilecek dairelerin Onerisinin sunulmasini saglar. Bir 6rnekle agiklamak gerekirse;
Calisma bolgesinden 6rnek olarak segilen parsel igin;

Tapu yiiz Sl¢iimii 543 m? olan parsel icin miilk sahibine 97 m? lik ve 127 m? lik
ara kattan 2 daire verilmistir. Puanlama sistemine gére ara kat 40 puan ve 97 m? lik
daire 20 puan ve 127 m? lik daire 30 puan olmasi sebebiyle daire i¢in toplam 130 puan
degerinde daire almistir. Oysaki ¢alismamizda yapilan islemler sonucu veri setinden
secilen parselin kentsel donlisiim uygulamasi bittikten sonraki degeri formiil 5.8 ile
hesaplanan 1 puana karsilik gelen DS degere oranlandigi zaman 197 puan degerinde
daire almasi1 gerekir. Eger dagitim islemi bu calismada uygulandigi gibi

degerlendirilseydi 197 puan i¢in hak sahibine;

e Ara kat (40 puan) 160m? (40 puan) lik 2 daire (37 puan maddi degeri
belediye tarafindan miilk sahibine verilmeli)

e Ara kat (40 puan) 160m? (40 puan) lik 2 daire ve zemin kat (20 puan)
75m? (10 puan) lik 1 daire (7 puan maddi degeri belediye tarafindan
miilk sahibine verilmeli)

e Ara kat (40 puan) 160m? (40 puan) lik 2 daire ve Zemin kat (20 puan)
97m? (20 puan) lik 1 daire (3 puan maddi degeri belediye tarafindan
malikten alinmali)

e Ara kat (40 puan) 160m? (40 puan) lik 2 daire ve son kat (30 puan) 75m?
(10 puan) lik 1 daire (3 puan maddi degeri belediye tarafindan malikten
alinmali)
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seklinde Oneriler sunulabilir. Bu 6nerileri ¢ogaltmak miimkiindiir. Bu 6nerilerin
seklini belediyenin hak sahipleri ile yapmis oldugu anlagsmalar ve bu anlagmalar ile
miilk sahibine ddeyecegi bedel veya alacagi borglarin maksimum ve minimum araligi
ve miktar1 belirler. Calismada 585 adet parsel i¢in verilmesi gereken daire puanlar

hesaplanmis ve belediyenin verdigi daireler ile kiyaslamalar yapilmigtir.
6. SONUC

Kentsel doniisim c¢alismalarinda tasinmaz degerinin ve degeri etkileyen
kriterlerin varligi goz ardi edilemez. Bu galisma ile kentsel doniisiim alanlarinda hak
sahiplerine donilistim sonras1 dagitilacak dairelerin sadece kadastro parsellerinin tapu

yiiz 6l¢iimiine bakilarak verilmemesi gerektigi savunulmustur.

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda, altin hamle kentsel doniisiim projesinde oldugu

gibi maliklere doniisiim sonrasi verilecek dairelerin hesabi;

1. 100 - 2125 m? araligindaki tapulu imarsiz kadastro veya tapulama arsa
sahipleri ile: 212,5 m? ye borglandirilarak briit 85 m?’lik konut

2. 100-250 m? araligindaki tapulu imarsiz kadastro veya tapulama arsa sahipleri
ile: 250 m? ye borglandirilarak briit 100 m?’lik konut

3. 251-375 m® arah@indaki tapulu imarsiz kadastro veya tapulama arsa sahipleri
ile: 375 m? ye borglandirilarak briit 150 m?’lik konut

4. 376-500 m? araligindaki tapulu imarsiz kadastro veya tapulama arsa sahipleri
ile: 500 m? ye borglandirilarak briit 200 m?’lik konut

5. 501-625 m” arahgindaki tapulu imarsiz kadastro veya tapulama arsa sahipleri
ile: 625 m? ye borglandirilarak briit 250 m?’lik konut
Seklinde belirlenmistir (Uslugil, 2010).

Bu sekilde sadece m? miktar: iizerinden yapilan dagitimlarda kentsel doniisiim
alanlarinda doniisiim Sncesi ve doniisiim sonrasinda yapilarin m? si kadar etkili olan
kriterlerin goz ardi edilmesi deger kayiplarina yol agmaktadir. Bu sekilde deger
kayiplar1 sonucu yapilan dagitim caligmalar1 hak sahiplerinin, kayiplarina veya haksiz

kazancglarina yol agmaktadir.
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Uluirmak Mabhallesi riskli alan kentsel donlisiim projesinde, kentsel doniisim
oncesi 20 adet ve doniisiim sonras1 10 adet olmak iizere olusturulan kriterler ile model
olusturulmustur. Es degerlilik ilkesine dayanarak, doniislim Oncesi ve doniislim sonrasi
deger eslesmesi yapilarak dagitim yapilmasi igin hazirlanan bu ¢alismada her bir
parselin almas1 gerektigi daire miktarlart puan tiiriinden hesaplanmistir. Belediyeden
alinan bilgiler dahilinde hak sahiplerine verilen daire miktarlar1 puan tiiriinden
hesaplanmis ve calisma ig¢in hesaplanan verilmesi gereken daire miktarlar ile

karsilastirilmistir. Yapilan islemler bir 6rnek ile agiklanacak olursa;
Kentsel doniisiim Oncesi taginmaz bilgisi;

Tapu yiiz 6l¢iimii( m? )= 299.85 m?

DO tasinmaz puan degeri (nonlineer regresyon)= 1.128323

DO tasinmaz degeri; 20 adet kriter kullamlarak nonlineer regresyon

yontemi sonucu elde edilen taginmaz degerini ifade eder.

*  Kentsel Doniisiim Katsayisi( KDK)= 1.6561
KDK; tasinmazlarin kentsel doniisim sonrast degerinin ka¢ katina
cikacagini gosteren kentsel doniisiim bolgesindeki tiim taginmazlar igin
uygulanacak olan katsayiy1 ifade eder.

* DS tasinmaz puan degeri (1.128323 x 1.6561) = 1.868688
DS tasinmaz puan degeri; bu tasinmazin kentsel doniisiim uygulamasi
bittikten sonra 1.868688 puan degerinde taginmaz almasi gerektigini

ifade eder.
Kentsel doniisiim sonrasi tasinmaz bilgisi;

e Kentsel doniisiim éncesi 299.85 m? lik taginmaz sahibi, déniigiim sonrast
160. 38 m? lik ara kattan 1 daire almistir.

e DS tasinmaz puan degeri= 1.272205
DS tasinmaz puan degeri; kentsel doniisiim sonrasinda 10 kriterin puan
degerlerinden elde edilen ve belediyenin hak sahibine puan degerinden

verdigi tasinmazi ifade eder.

DS ve DO deger eslesmesi ve yorumu;
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e DS verilmesi gereken = 1.868688
e DS verilen = 1.272205

DS verilmesi gereken - DS verilen = 0,596483 puanlik deger kaybi olmustur.
Hesaplanan bu deger kaybi ornek segilen parsel igin yaklasik % 31.92 dir. Bu deger

kayiplar1 585 parsel i¢in incelenmis ve % 50 lere kadar ulasabildigi gozlemlenmistir.

585 adet parsel i¢in yapilan bu ¢alisma sonucunda hak sahiplerine verilen yani
hak sahipleri ile yapilan anlasma sonucu belediyenin maliklere verdigi dairelerin
bilgisini igeren 331 adet parsel bilgisi bulunmaktadir. 585 parsel i¢inden geriye kalan
254 parselin  maliklerinin nasil bir daire igin anlagsma yaptiklarinin bilgisi
bulunmamaktadir. Bu 331 parsel igin verilmesi gereken (VG) daire puani ile verilen

(VD) daire puanlarinin kiyast;

e VG>VD =259 PARSEL
e VG<VD=72PARSEL

Seklinde yapilmistir (EK-1).

Belediye 259 parsel i¢in verilmesi gereken miktardan daha kiiciik, 72 parsel igin
ise verilmesi gereken miktardan daha biiyiik puanlara denk gelen daireler vermistir.
Proje kapsaminda yapilan borglandirma miktarlari bilinmedigi i¢in, 259 adet parsel
maliklerinin eksik kalan ve almalar1 gereken kadastro kismi i¢in belediyeden para alindi
ise ne kadar para aldiklar1 veya 72 parselin almig oldugu fazla kadastro parsel degeri

icin belediyeye ne kadar para ddedikleri yorumu yapilamamaktadir.

Sonug itibariyle kentsel doniisiim calismalar1 seffaf olmali ve her bir vatandasa
hak ettiginden fazla veya az miktarda daire verilmemelidir. Hak sahipleri arasinda esit
ve adaletli bir dagitim yapilmalidir. Sonuglara bakildigr zaman dagitim islemlerinin
tipk1 altin hamle kentsel doniisiim projesinde oldugu gibi sadece m? degerine bakilarak
yapilmasi 331 parselde oldugu gibi farkliliklara yol agmaktadir. Oysaki Kriterlere
bakilarak ve kentsel donlisiim Oncesi ve kentsel doniisiim sonrasi degerler esitlenerek
dagitimlar yapilsaydi bu farkliliklar ¢ikmaz, haksiz kazang ve kayiplarin dniine gegilmis

olurdu.
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7. ONERILER

Tasinmaz degerleme diinyada oldugu kadar tilkemiz i¢in de giin gectikge dnemi
artan ve ¢0ziim aranan bir ¢alisma alan1 haline gelmistir. Degerleme bankalarda ipotekli
satig degeri, kamulagtirma, vergi gibi uygulamalarda gerekliligi goriilmektedir. Bu
uygulamalar disinda imar ve kentsel doniisiim ¢alismalarinda 6ncesi ve sonrasi deger

eslestirmesi gerektiren calismalarda da 6nemli oldugu kabul edilen bir gergektir.

Bu ¢alisma kapsaminda kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilabilecek bir
model calismasi gergeklestirilmistir. Konya ili Meram ilgesinden belirlenen calisma

bolgesinde uygulama modeli olusturulmustur. Calisma ii¢c ana boliimden olugmaktadir.

e Ilki diizenleme Oncesi; kadastro parsellerini dzellikleri (22 kriter) ve
degeri ile nonlineer regresyon modeli ile deger tahminleri
gerceklestirilmistir.

e Ikinci etapta diizenleme sonrasi; olusan plan iizerinde (piyasa degerleri
olusmadigindan) 10 kriter ile puanlama yontemi kullanilarak toplam
degere ulasiimistir.

e Son etapta ise eslesme yapilabilmesi i¢in KDK hesaplanarak doniigiim

katsayisi elde edilmistir.

Calisma sonuglari, donilistim alaninda ilgili belediye tarafindan vatandaslarla
yapilmis anlagmalar ile karsilastirilmistir. Karsilastirma sonucu vatandaslara DS verilen
toplam deger ile bu ¢alisma sonrasi verilmesi gereken degerlerde %22 malikin haksiz

kazang elde ettigi ve %78 ise eksik degerde DS daire aldig1 gézlemlenmistir.

Tasinmaz degerleme yoOntemleri arasinda yaygin olarak kullanilan 3 yontem
disinda, yani karsilagtirma, gelir ve maliyet yonteminin disinda literatiirii inceledigimiz
zaman stokastik(istatistiksel) yaklasimdan da s6z edilmektedir. Bu yaklagimlardan biri
olan regresyon modeli, ¢calismada kentsel doniisiim 6ncesi deger tahmininde kullanilmis
ve tasinmaz tlir ayrimi yapilmadan yapili ve yapisiz olarak birlikte daha saglikli
degerlenebildiginden uygun oldugu goriilmiistiir. Doniisiim sonrasinda sadece projede
yer alan bagimsiz boliimler ile kadastro parsellerinin eslestirmesinde kat ve briit alan
olarak yapilan dagitimda goriilen eksikliklerden 6rnegin; donati alanlarina olan mesafe,
yol durumu gibi géz ard1 edilmemesi gereken kriterler ile ¢alisilmistir. DO kadastro
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parsellerinde bir sonraki etap calismasi yapilacaginda bolge ayni oldugundan c¢alisma
sonucu elde edilen nonlineer regresyon modeli rahatlikla kullanilabilecektir. Ayrica bu

modelin kullanilmasi ile zaman ve maliyet acisindan da kazang saglanabilecektir.

Daha 6nce kentsel doniisiim ¢alismalari tasinmazlarin m? miktarlar izerinden
yapilmasi yaklasimi, vatandaslarin magdur olmasina ve tasinmazin degerini etkileyen
Ozelliklerin g6z ardi edilmesiyle deger kayiplarina yol agmaktadir. Kentsel doniisiim
siirecindeki calismalarda zaman kavrami Onemli bir yer tutmaktadir. Tasinmazlarin

ozellikleri arttikga degerlemek zorlasmakta ve zaman almaktadir.

Kentsel doniisiim 6ncesi i¢in nonlineer regresyon modeli kullanilarak tasarlanan
matematiksel model zaman ve maliyet agisindan olduk¢a faydalidir. Bu ydntem
kullanilarak taginmazlarin gergek degerleri kisa siire zarfinda ve herkes icin gecerli olan
kriterlerin sabit puanlariyla esit bir degerleme yapilacagi ongoriilmektedir. Bu sayede
taginmazlarin ne kadar ¢ok 6zelligi varsa degerini belirlemek o kadar kolay ve dogru
olacaktir. Bu calisma ile objektif olmayan tasinmaz degerlemenin Oniine gegilerek,

tasinmaz degerleme uzmaninin tek tarafli bakis1 kanaati ortadan kaldirilacaktir.

Calismada kentsel doniisiim sonrasinda ise, belirlenen kriterlere verilen puanlar
sonucu taginmazin kentsel doniisiim sonrasi degerinin ne olacagi tahmin edilmeye
calistimistir. Esdegerlilik esasina gore doniisim Oncesi ve doniisiim sonrasi deger
dagilimlar1 birbirine esitlenmis ve belediyenin vermis oldugu ve bizim ¢alismamizdan
elde edilen sonuglara gore verilmesi gereken degerler karsilastirilmistir. Doniisiim
oncesi ve sonrast deger esitlemesi yontemi ile haksiz kazan¢ ve kayiplarin Oniine
gecilmek istenmistir. Eger kentsel donilisiim alanlarinda esdegerlilik ilkesine baglh
kalinarak doniisiim oncesi ve sonrasi deger esitlenerek dagitim yapilirsa hak sahiplerine

objektif ve tarafsiz bir dagitim yapilmasi saglanacaktir.

Calisma sonuclarina bakildiginda iilkemizde tasimmaz degerleme konusunda
yapilan c¢aligmalarin hala ¢ok biiyiik sorunlar1 oldugu ve bu konuda oncelikle mevzuat
ve yontem agisindan diizenlemelerin yapilmasi gerektigi ortadadir. Ayrica birden fazla
tasinmaz degerleme s6z konusu oldugu uygulamalar (imar, kentsel doniisiim ve vergi
gibi) icin yeni yOntemlere ihtiya¢c oldugu tartisilmaz bir gercektir. Yeni yOntemler

kullanilarak objektif degerleme konusuna énem verilmelidir.
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Tasinmaz degerleme alaninin en biiyiik sorunlarindan birisi bu konuda
calisabilecek uzmanlarin yetersizligidir. Bu sorunun ¢oziilebilmesi i¢in degerleme
uzmanlarinin ortak kriterlere ve niteliklere sahip olmasi gerekmektedir. Bu sektorde

calisan kurum ve kuruluslarin tek bir ortak paydada toplanmasi saglanmalidir.

Ulkemizin bu konuda problem oldugunu kabul etmeli ve zaman kaybedilmeden
tasinmazlara ait deger haritalar1 tretilmelidir. Bu sayede vergi gelirlerindeki artis
disinda bu ¢alismada ele alinan yeni plan uygulamalarinda DO ve DS olmak iizere

haksiz dagilimi minimize edecek ¢ozlim lretilebilecektir.
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EKLER

Ek-1: DS verilen ve DS verilmesi gereken deger karsilastirmasi

Sira | DS Verilen DS Verilmesi Gereken Kiyas %

1 2,392186 1,849444386 0,542742 %29
2 1,272205 1,868688449 -0,59648 %32
3 9,305148 7,132688159 2,17246 %30
4 5,758681 9,842277756 -4,0836 %42
5 1,419851 1,951132236 -0,53128 %27
6 2,310078 3,535045594 -1,22497 %35
7 1,309378 1,810344293 -0,50097 %28
8 1,394947 1,926513167 -0,53157 %28
9 4,779032 9,689551607 -4,91052 %51
10 1,284083 1,915778652 -0,6317 %33
11 1,329538 1,901209712 -0,57167 %30
12 1,531739 2,190285147 -0,65855 %30
13 5,612863 1,803128362 3,809735 %211
14 1,208388 1,753805965 -0,54542 %31
15 1,220585 1,790463484 -0,56988 %32
16 2,325004 3,547144707 -1,22214 %34
17 1,169932 1,702063635 -0,53213 %31
18 1,195175 1,734471142 -0,5393 %31
19 1,209302 1,761585206 -0,55228 %31
20 1,160884 1,688466316 -0,52758 %31
21 1,309915 1,876130689 -0,56622 %30
22 14,38675 3,537523589 10,84922 %300
23 1,226608 1,772025382 -0,54542 %30
24 2,303514 3,552979923 -1,24947 %35
25 2,306932 1,773799736 0,533132 %31
26 6,074711 4,320920093 1,753791 %41
27 1,209137 1,764907301 -0,55577 %31
28 7,866877 3,598350261 4,268527 %118
29 1,194679 1,73893719 -0,54426 %31
30 1,378304 2,166176954 -0,78787 %36
31 2,468402 2,172722158 0,295679 %13
32 1,168336 1,720623922 -0,55229 %32
33 1,310696 1,985097043 -0,6744 %34
34 8,86347 3,626598887 5,236872 %144
35 2,29943 3,625033369 -1,3256 %36
36 1,241353 1,779856016 -0,5385 %30
37 6,796669 3,993715088 2,802954 %70
38 1,533364 2,043156813 -0,50979 %25
39 1,352637 2,239198812 -0,88656 %40
40 4,55392 3,787845932 0,766074 %20
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41 1,188149 1,816544835 -0,6284 %35
42 1,24406 1,788604028 -0,54454 %30
43 2,444236 3,833110632 -1,38887 %36
44 1,181685 1,72053924 -0,53885 %31
45 6,762897 1,85316056 4,909736 %265
46 1,24946 1,811509464 -0,56205 %31
47 1,190284 1,709334933 -0,51905 %30
48 1,31244 1,877451769 -0,56501 %30
49 6,866722 11,04856246 -4,18184 %38
50 5,654053 1,884562747 3,76949 %200
51 1,209576 1,781654834 -0,57208 %32
52 1,174995 10,27767393 -9,10268 %88
53 1,254876 1,809858735 -0,55498 %31
54 9,034223 14,93852953 -5,90431 %40
55 1,226161 3,630330843 -2,40417 %66
56 1,239842 1,808114212 -0,56827 %31
57 1,236997 3,583556084 -2,34656 %65
58 1,262921 1,844643126 -0,58172 %32
59 5,660218 1,819083964 3,841134 %211
60 11,22214 1,807585332 9,414555 %521
61 4,640438 1,868316036 2,772122 %148
62 5,570365 1,728167758 3,842197 %222
63 14,46765 3,656881613 10,81077 %295
64 1,159501 1,72513273 -0,56563 %33
65 5,595093 1,740681444 3,854411 %221
66 6,97058 4,118721382 2,851859 %69
67 1,204201 1,750787426 -0,54659 %31
68 2,34621 3,632362421 -1,28615 %35
69 1,195604 1,7436454 -0,54804 %31
70 10,00169 1,781244176 8,220448 %400
71 1,194065 1,738355694 -0,54429 %31
72 1,193078 1,749756038 -0,55668 %32
73 10,27947 4,167521619 6,111949 %146
74 1,247739 1,78777811 -0,54004 %30
75 1,345169 7,55512437 -6,20996 %82
76 5,60118 3,507968238 2,093212 %60
77 1,205379 1,769274448 -0,5639 %32
78 1,244266 1,836220298 -0,59195 %32
79 2,466089 3,975095742 -1,50901 %38
80 1,200541 1,792729667 -0,59219 %33
81 1,201831 1,831333343 -0,6295 %34
82 5,820425 2,073622533 3,746802 %180
83 2,45473 3,869033207 -1,4143 %37
84 1,243771 1,808772546 -0,565 %31
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85 1,179972 1,728178527 -0,54821 %32
86 3,553069 1,906824033 1,646245 %86
87 1,214226 1,779952872 -0,56573 %32
88 1,188446 1,741972288 -0,55353 %32
89 1,176078 1,711242157 -0,53516 %31
90 1,211333 1,772224227 -0,56089 %32
91 1,278 1,814450971 -0,53645 %30
92 1,225337 1,794857507 -0,56952 %32
93 2,377133 3,602365214 -1,22523 %34
94 4,562928 7,21116558 -2,64824 %37
95 1,511777 4,046968196 -2,53519 %63
96 2,307901 3,556981803 -1,24908 %35
97 2,285357 3,522051039 -1,23669 %35
98 1,18729 1,727265079 -0,53997 %31
99 1,221175 1,774878787 -0,5537 %31
100 |1,238233 1,825212656 -0,58698 %32
101 | 1,192483 1,751155149 -0,55867 %32
102 | 2,366788 3,566374005 -1,19959 %34
103 | 2,388438 3,602721054 -1,21428 %34
104 ]1,180245 1,728367864 -0,54812 %32
105 [1,328313 2,06242494 -0,73411 %36
106 12,1391 24,97768787 -12,8386 %51
107 ]9,117311 15,39840291 -6,28109 %41
108 | 1,194931 2,009070474 -0,81414 %41
109 |5,575625 1,998294766 3,57733 %179
110 |1,101957 1,787655021 -0,6857 %38
111 | 15,19929 2,011707492 13,18759 %600
112 |1,254016 1,814355728 -0,56034 %31
113 | 1,356856 2,034154834 -0,6773 %33
114 | 2,477853 4,164403023 -1,68655 %40
115 | 4,454623 8,224046579 -3,76942 %46
116 |1,495219 2,201071563 -0,70585 %32
117 ]2,106303 25,50116121 -23,3949 %92
118 | 1,269385 1,898424349 -0,62904 %33
119 ]1,161758 1,834817311 -0,67306 %37
120 | 1,130397 1,791618519 -0,66122 %37
121 ]1,127001 1,795243947 -0,66824 %37
122 |6,318102 1,894132346 4,423969 %233
123 | 2,301518 4,083578643 -1,78206 %44
124  ]1,206916 3,887750125 -2,68083 %69
125 6,022474 6,746938167 -0,72446 %11
126 |6,382382 1,998257808 4,384124 %219
127 ]1,233843 1,96783398 -0,73399 %37
128 ]1,152953 1,814460105 -0,66151 %36
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129 | 14,44701 36,36071916 -21,9137 %60
130 | 12,35954 25,96712531 -13,6076 %52
131 | 3,37413 2,019274104 1,354856 %67
132 |1,201337 1,891978307 -0,69064 %36
133 | 1,255117 1,943838205 -0,68872 %35
134 ]6,130157 1,809588285 4,320568 %238
135 | 1,147239 1,86273095 -0,71549 %38
136  [5,31731 2,120034206 3,197276 %150
137  ]1,305985 2,092463886 -0,78648 %37
138 |1,361182 2,111922383 -0,75074 %35
139 |3,266474 4,031560807 -0,76509 %19
140 | 1,100673 1,774846146 -0,67417 %38
141 | 4,443596 2,285414038 2,158182 %94
142 | 5,551414 2,295821412 3,255593 %141
143 |2 2,665501995 -0,6655 %25
144 |2,21523 4,072269737 -1,85704 %46
145 |1,27226 1,839916947 -0,56766 %31
146 | 1,73254 2,310945823 -0,57841 %25
147 11,368945 2,061060277 -0,69212 %34
148 | 1,734486 2,901161977 -1,16668 %40
149  [4,247422 1,932546328 2,314875 %119
150 | 1,478596 1,797077306 -0,31848 %18
151 ]6,768226 1,82658664 4,941639 %270
152 | 1,637946 4,111182446 -2,47324 %60
153 15,8878 2,196553339 3,691246 %169
154 |1,616599 1,882716311 -0,26612 %14
155 |1,646935 2,275908341 -0,62897 %28
156  |5,44685 1,776699654 3,670151 %206
157 | 1,428607 3,471293384 -2,04269 %589
158 |1,457686 1,76023326 -0,30255 %17
159 19,421024 1,802499734 7,618525 %423
160 |7,091361 10,7182338 -3,62687 %34
161 |1,538032 1,803753824 -0,26572 %15
162 | 5,503916 7,280007324 -1,77609 %24
163 |2,879539 3,669461454 -0,78992 %21
164 |2,934741 1,875466247 1,059275 %56
165 |1,397784 3,469912177 -2,07213 %60
166 | 1,398704 1,72786846 -0,32916 %19
167 | 1,572006 1,844473622 -0,27247 %15
168 |1,429834 1,739520955 -0,30969 %18
169 |9,533294 1,90499568 7,628298 %400
170 ]1,623536 1,989816752 -0,36628 %18
171 | 2,866078 3,686531108 -0,82045 %22
172 16,93331 9,463443156 -2,53013 %27
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173 | 1,45422 1,801206925 -0,34699 %19
174 | 14,91073 20,56883558 -5,65811 %28
175 |1,598256 2,066601958 -0,46835 %23
176  |1,487703 1,868785857 -0,38108 %20
177 ]1,578331 1,903840951 -0,32551 %17
178 ]5,446613 20,46237354 -15,0158 %73
179 | 4,249073 1,943376237 2,305697 %118
180 ]9,467293 3,587054905 5,880238 %164
181 |1,430313 1,734485326 -0,30417 %17
182  |1,441292 1,732691722 -0,2914 %17
183 |2,82188 3,631311216 -0,80943 %22
184 | 1,417547 1,736445994 -0,3189 %18
185 |1,434633 1,743855165 -0,30922 %18
186 | 11,9933 1,738227305 10,25507 %589
187 |1,553102 1,855945559 -0,30284 %16
188 | 3,005363 4,024830374 -1,01947 %25
189 | 1,449856 1,751264437 -0,30141 %17
190 |1,382647 1,715501107 -0,33285 %19
191 |1,47324 1,797239308 -0,324 %18
192 [1,473116 1,794300285 -0,32118 %18
193 ]1,496349 1,806900078 -0,31055 %17
194 |1,496927 1,824089832 -0,32716 %18
195 ]21,30352 1,767625845 19,5359 %105
196 | 1,47588 1,779679224 -0,3038 %17
197 [2,776336 1,759765442 1,01657 %58
198 | 1,455357 1,762650057 -0,30729 %17
199 1,43811 1,744746431 -0,30664 %18
200 |2,815209 3,743921618 -0,92871 %25
201 | 1,480377 1,785685938 -0,30531 %17
202 |2,812923 3,574715595 -0,76179 %21
203 | 1,425665 1,737229133 -0,31156 %18
204  |1,406155 1,719543939 -0,31339 %18
205 [1,439783 1,760318017 -0,32053 %18
206 |1,421122 1,723236962 -0,30211 %17
207  1,695142 1,945006923 -0,24987 %13
208 | 1,405605 1,716854099 -0,31125 %18
209  [1,591453 1,935808335 -0,34436 %18
210 | 4,082849 5,3492214 -1,26637 %24
211 |1,472778 1,814809219 -0,34203 %19
212 [ 1,492475 1,836231467 -0,34376 %19
213 |1,545177 3,728186945 -2,18301 %59
214 |1,427023 1,768453413 -0,34143 %19
215 |1,417368 1,757156776 -0,33979 %19
216 |1,489873 1,90731544 -0,41744 %22
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217 |4,16439%4 1,722952061 2,441442 %142
218 |1,458188 1,754993385 -0,29681 %17
219 | 2,878959 1,799405248 1,079554 %60
220 |1,4416 1,749469527 -0,30787 %18
221 |1,432083 1,7111012 -0,27902 %16
222 |1,484837 1,677897762 -0,19306 %12
223 |1,415809 1,740960561 -0,32515 %19
224 |2,835767 3,628552288 -0,79279 %22
225 [1,387609 1,708531518 -0,32092 %19
226 |1,426177 1,806248666 -0,38007 %21
227 | 6,722473 1,766788007 4,955685 %280
228 | 1,440545 1,752725101 -0,31218 %18
229 |1,473302 1,785753379 -0,31245 %17
230 |10,92541 1,787105278 9,138306 %511
231 | 1,407806 1,719859713 -0,31205 %19
232 |1,388133 1,717571471 -0,32944 %19
233 | 8,034718 1,740535561 6,294183 %361
234 |1,409795 1,754339271 -0,34454 %20
235 |1,396981 1,763099626 -0,36612 %21
236 [1,394132 1,718155355 -0,32402 %19
237 | 2,808805 3,853631073 -1,04483 %27
238 | 8,460411 2,091263858 6,369147 %304
239 [1,638401 2,080030474 -0,44163 %21
240 |6,937713 1,920144426 5,017569 %261
241 | 2,808583 3,636929208 -0,82835 %23
242 |1,397426 1,709800634 -0,31238 %19
243 |1,42361 1,739106071 -0,3155 %19
244 |1,412656 1,743030246 -0,33037 %19
245 | 8,075403 3,598125701 4477277 %124
246 | 1,493557 1,85185782 -0,3583 %19
247 | 2,872269 3,742559511 -0,87029 %23
248 [1,396303 1,711900226 -0,3156 %18
249 |5,648503 9,772269071 -4,12377 %42
250 |1,634986 2,440059976 -0,80507 %33
251 ]6,95216 1,866956822 5,085203 %272
252 110,67288 8,70774106 1,965139 %22
253 | 1,467429 1,914531044 -0,4471 %23
254 |13,59851 20,11839665 -6,51988 %32
255 ]1,118183 1,73929968 -0,62112 %36
256 | 2,178838 3,543017253 -1,36418 %38
257 | 2,254522 3,654369743 -1,39985 %38
258 |5,471311 1,867793008 3,603518 %193
259  |6,946285 1,865973055 5,080312 %270
260 |8,681301 9,168002161 -0,4867 %5
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261 |3,192881 3,945881761 -0,753 %19
262 | 3,193404 3,943700027 -0,7503 %19
263 |9,5876 1,957623619 7,629976 %389
264 |1,33987 1,760907314 -0,42104 %24
265 | 1,325228 1,927768327 -0,60254 %31
266 |1,328453 1,883624743 -0,55517 %29
267 |1,328449 1,873695919 -0,54525 %29
268 |1,50611 2,103453942 -0,59734 %28
269 |2,426231 1,908058157 0,518173 %27
270 | 6,466248 11,12576209 -4,65951 %42
271 | 2,292343 3,703027277 -1,41068 %38
272 |5,38231 1,844290826 3,538019 %191
273 |1,422928 1,993519628 -0,57059 %29
274  |1,150625 1,763695496 -0,61307 %35
275  |1,162693 1,794108155 -0,63142 %35
276 |6,56323 1,955562769 4,607668 %235
277  |1,262054 3,860371581 -2,59832 %67
278 | 2,275408 3,833229527 -1,55782 %41
279  |1,253312 1,952012082 -0,6987 %36
280 [1,328949 1,916670525 -0,58772 %31
281 |2,183822 3,559692868 -1,37587 %39
282 | 2,36819 3,964799741 -1,59661 %40
283 | 2,273955 3,800679375 -1,52672 %40
284 | 1,272005 1,87349752 -0,60149 %32
285 |1,475352 2,110397859 -0,63505 %30
286 | 5,330517 9,095902327 -3,76539 %41
287 | 2,211217 3,506027879 -1,29481 %37
288 | 2,242841 3,684962895 -1,44212 %39
289 |5,32149 1,821077595 3,500413 %192
290 [1,139615 1,743059399 -0,60344 %35
291 |1,140859 1,747776952 -0,60692 %35
292 |1,11658 1,724624148 -0,60804 %35
293 |5,317959 8,955291789 -3,63733 %41
294 |1,150864 1,759263747 -0,6084 %34
295 [1,308879 1,905935993 -0,59706 %31
296  |5,389441 1,805132444 3,584309 %198
297 |1,133696 1,783418653 -0,64972 %36
298 |1,105605 1,746433237 -0,64083 %37
299 |1,099352 1,754793868 -0,65544 %37
300 [5,318595 8,960352236 -3,64176 %41
301 |4,377191 8,79208388 -4,41489 %50
302 |1,189956 1,959910847 -0,76995 %39
303 |2,331441 4,221036436 -1,8896 %45
304 |5,881141 2,329251318 3,55189 %152
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305 [1,216951 1,990654857 -0,7737 %39
306 |1,186893 3,902819394 -2,71593 %70
307 |1,50508 2,454079468 -0,949 %39
308 [1,141251 1,830933467 -0,68968 %38
309 |1,417631 1,932037877 -0,51441 %27
310 [1,21379 1,809668787 -0,59588 %33
311 | 2,481002 4,085253686 -1,60425 %39
312 |6,930966 1,987455389 4,943511 %248
313 | 7,121349 2,187535811 4,933813 %225
314 | 4,577186 7,349841995 -2,77266 %38
315 [ 1,247534 1,803769297 -0,55623 %31
316 |1,301687 1,841904416 -0,54022 %29
317  |16,69197 1,820411109 14,87156 %800
318  |1,297279 1,800948907 -0,50367 %28
319 | 3,693896 6,53364003 -2,83974 %43
320 [1,434084 2,085178947 -0,6511 %32
321 | 3,52852 1,876530792 1,651989 %88
322 | 7,046764 14,92145276 -7,87469 %53
323 |1,28456 1,923019206 -0,63846 %33
324 | 4,712222 1,919854285 2,792367 %145
325 | 7,183605 11,14289438 -3,95929 %35
326 | 3,577857 2,160150308 1,417707 %65
327 | 4,687572 10,65275716 -5,96518 %56
328 | 2,431372 2,028967193 0,402404 %20
329 | 1,274775 1,832395006 -0,55762 %30
330 | 1,242241 1,828416047 -0,58618 %32
331 |1,516518 2,125527035 -0,60901 %29
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