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OZET

KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA GAYRIMENKUL DEGERLEME
YAKLASIMININ BAYRAMPASA DONUSUM PROJESI ORNEGINDE
IRDELENMESI

Karabas Fatma
Kentsel Sistemler ve Ulastirma Yonetimi Yiiksek Lisans Programi

Tez Danigmani: Yrd. Dog¢ Dr. Yildiz AKSOY

Haziran, 2010, 182 sayfa

Bu calismada alan esitligine dayali klasik kentsel doniisiim uygulamalaria alternatif
yeni bir uygulama araci olan deger esasli yontem incelenmistir. Bu yonteme temel
olusturan deger kavraminin belirlendigi gayrimenkul degerleme bilimi kentsel doniistim
kavrami ¢ercevesinde ele alimmistir. Kentsel doniisiim ve gayrimenkul degerleme ile
ilgili temel kavramlar aciklanarak konu ile ilgil teorik bilgiler verilmistir. Konunun
uygulanmas1 kentsel doniisiim ve gayrimenkul degerleme uygulamalarnin bir arada
kullnildig1 Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesi 6rneginde incelenerek sonuglart ve

analizleri ortaya koyulmustur.

Yontem olarak, Diinyada ve Tiirkiye’de yapilmis kentsel doniisiim uygulamalari
incelenmis, simdiye kadar yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin mevcut yasalarda
hangi kapsamda ele alindigi analiz edilerek, Kentsel Doniisiim Yasa Tasaris1 Taslaginin
Bayrampasa Kentsel DoOnilisim Projesi Orneginde uygulama adimlar1 ortaya

koyulmustur.

Anahtar Kelimeler: Dontiisiim, Degerleme, Gayrimenkul, Esde gerlilik, Bayrampasa
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ABSTRACT

THE INVESTIGATION OF THE REAL ESTATE VALUATION APPROACH IN
URBAN TRANSFORMATION APPLICATIONS IN THE CASE OF BAYRAMPASA
TRANSFORMATION PROJECT

Karabas, Fatma

Urban Systems and Transportation Management
Supervisor: Assistant Prof. Dr. Yildiz Aksoy

June, 2010, 182 pages

Within the context of this study, the “value based” method, which is an altrnative
method to the classic urban transformation applications based on ‘“area equality”
principle, has been analyzed. The discipline of real estate valuation, in which ‘value’,
the underlying concept of this approach has been determined, has been handled within
the framework of urban transformation. Relevant theoretical information has been given
by explaining the basic concepts of urban transformation and real estate valuation. The
implementation of the subject has been examined and the analysis and results have been

revealed by the investigation of the Bayrampasa Urban Transformation Project, in

which urban transformation and real estate valuation applications were used together.

As the method of this study; urban transformation applications completed in the World
and in Turkey have been examined, how the urban transformation applications
completed so far have been handeled within the context of the existing laws has been
analysed and the implementation steps of the Draft Law on Urban Transformation have

been revealed through the Bayrampasa Urban Transformation Project.

Key worlds: Transformation, Valuation, Real Estate, Equivalency, Bayrampasa.
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1. GIRIS

Son yillarda iilke giindemimizde fazlasiyla yer tutan Kentsel Dontiisiim siireci fiziksel,
sosyal, cevresel, ekonomik boyutlari ile ele alimmaktadir. Ulkemizde déniisiim siirecinin
en onemli adimi s6z konusu fiziksel, sosyal, ¢evresel, ekonomik boyutlarin yani sira
gayrimenkullerin degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak belirlenmesidir. Mevcut
yasalara gOre yapilan uygulamalarda alan biiyiikliikleri dikkate alinmakatdir.
Uygulamadan sonra oraya g¢ikacak olan deger artisinin kisilere adaletli sekilde
dagitilmas1 hem projenin siirdiiriilebilirligini hem de projeye katilimi artiracaktir. Bu
yluzden kentsel donilisim uygulamalarinda alan biiyiikliikleri dikkate alinirken
gayrimenkullerin mevcutta ve ileride yaratacagi degerlerin ayri ayr1 dikkate alimmasi
gerekmektedir.

Ayrica s6z konusu uygulama araci son yillarda tilke giindemimizde oldukg¢a fazla yer
tutan ve halen mecliste olan Kentsel Doniigiim Yasa Tasarist Taslaginda 6nemli bir yer
tutmaktadir. Bu kapsamda Kentsel doniisiim uygulamalar1 ile birlikte gayrimenkul

degerleme ile ilgili kavram ve konular birlikte ele alimmustir.

1.1 CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Kentsel Doniisim uygulamalarinin basariya ulasmasindaki rolii ve etkinligi giin
gectikce artan gayrimenkul degerleme c¢alismalarmin Tiirkiye’de gelistirilmesi ve
yaygmnlastirilmasi baglaminda, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimde gayrimenkul degerleme
yonteminin kullanilmasinin baslangic ve temel Ornegini teskil eden “Bayrampasa

Merkez Kentsel Doniisiim Projesi” ‘nin detayll olarak incelenmesi ve irdelenmesi,

gelecekteki basarili kentsel doniisiim uygulamalarinda yol gosterici olacaktir.



Kentsel doniisim ve gayrimenkul degerleme ile ilgili temel kavramlar, kentsel
doniisiimiin farkli boyutlari, 6rnek uygulamalari, gayrimenkul degerleme yaklasimlari
ve slireci, Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi 6rneginde kentsel doniisiim ve
gayrimenkul  degerleme  kavramlarinn  uygulamast  ¢alismanin  kapsamimi

olusturmaktadir.

Calismanin birinci bolimiinde c¢aligmanin amaci, kapsami ve yontemi {izerine

aciklamalar yapilmistir.

Caligmanin ikinci béliimiinde Kentsel Doniistim ile ilgili kavramlar agiklanmis, kentsel
doniisiimii ifade eden kavramlar, kiiresellesmenin kentsel doniisiim {izerine etkisi,
kentsel doniisiimiin diinyada ve Tiirkiye’deki tarihsel gelisimine bakilarak ornekleri

incelenmistir.

Calismanin iiclincli boliimiinde; Gayrimenkul degerleme ele alinmistir. Bu kapsamda
oncelikle kentsel doniisiim ve gayrimenkul degerleme iliskisine deginilmistir. Daha
sonra gayrimenekul ve deger ile ilgili kavramlar, kullanim alanlari, gayrimenkul
degerleme yaklasimlar1 ve siireci, gayrimenkul degerlemenin kentsel doniisiim yasa

tasarisi taslagi kapsaminda 6nemi ele almmastir.

Dérdiincii boliimde ise Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi ayrintili olarak
ele alinmis, s6z konusu 6rnek ile kentsel doniisiim siirecinde gayrimenkul degerlemenin
onemi, yeri, olumlu ve olumsuz yonleri ele alinarak irdelenmistir.

Son boliimde ise sonug ve degerlendirmelere yer verilmistir.

1.2 MATERYAL VE YONTEM

Bu calismada kentsel doniisiim ve gayrimenkul degerleme ile ilgili kitap, sempozyum,
dergiler, yaymlanmis tezler, makaleler, elektronik kaynaklardan yararlanilmistir.

Istanbul ~ Biiyiiksehir ~Belediyesi Kentsel Doniisim Miidiirliigii tarafindan



gerceklestirilmis cesitli calisma raporlar1 temin edilerek degerlendirmeleri yapilmistir.
Ayrica g¢alismanin dordiincli boliimiinde ele alinan Bayrampasa Kentsel Doniisiim
Projesi irdelenirken 1/100.000 olcekli Istanbul 11 Cevre Diizeni Planmndan

yararlanilmustir.

Arastirmada Bayrampasa Kentsel Doniisii projesi kapsaminda gerekli saha gozlemleri
yapimistir. Ayrica alana iligkin yapilan analizler, haritalar Cografi Bilgi Sistemi
kullanilarak sorgulamalar1 yapilarak gerceklestirilmistir. Yapilan ¢aligmalara ait veriler
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi kaynaklarmdan kullanilmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 151¢mda ¢alisma biitiiniinde degerlendirmeler yapilmustir.

2. KENTSEL DONUSUM

2.1 KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel alanlar fiziksel, sosyal, cevresel, ekonomik vb. temel etkenlerin karsilikl
etkilenmelerinin sonucu olarak degisime neden olur ve doniisiim ihtiyaci ortaya ¢ikar.
Bu degisim ve doniisiimler bazen yasam ve mekan kalitesini arttirirken, bazen de
mekanin ekonomik, toplumsal, cevresel ve fiziksel bozulmalarina, ¢okmelerine sebep
olabilirler. Kentsel alanlarda zaman igerisinde ortaya ¢ikan bozulma bigimleri, nedenleri
ve olusacak durumlara kars1 yapilacak uygulama cesitleri farklilik gosterebilmektedir.
Zaman igerisinde kentsel alanlarda ortaya ¢ikan bozulmalar kentlere bir miidahale
gerekliligini ortaya c¢ikarmistir. Bu noktada kentlere miidahale bigimlerinden s6z

ederken kentsel doniisiim kavrami ortaya ¢ikmaktadir (Ozden 2001).

Son yillarda giindemde olduk¢a yogun bir sekilde tartisilan kentsel donilisiim
multidisipliner bir ¢alisma alanini kapsadigi ve ¢ok kullanilan bir kavram olmadig i¢in
kesin bir tanim1 ve kapsami olmamakla birlikte kentsel doniisiim ile ilgili bir¢ok ¢alisma

ve yaklasim bulunmaktadir. Bu ylizden diinyada ve Tiirkiye’de yapilmis doniisiim



calismalart kadar farkli sekillerde kentsel doniisiim tanim ve kavramlarindan soz
edilmektedir. Diger bir ifadeyle kentsel donilisiim tanimi yapmak ve tek bir bigcimde
proje kapsamini belirlemek miimkiin degildir. Kentsel doniisiim uygulamalarmnin sadece
kentin belirli bolgeleri i¢in gerceklestirilen uygulamalari degil kentin biitiiniini
kapsayan uygulamalar1 icermesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim her iilke ve her sehir
icin farkhilik gostermekte, herbiri icin ayr1 ayr fiziksel, sosyal, ekonomik ve politik
boyutlar1 dikkate almaktadir. Buissink (1985) kentsel doniistimii
“Stirece dahil olan kavramlarin karmasikligindan dolay, kentsel doniisiimiin,
mutlak memnun edici [basarili] tanimini bulmak olanaksizdwr. Kentsel donitisiim
tamm, tilkeden iilkeye farkhiliklar gosterebilecegi gibi, zaman icerisinde de
degisimler gosterir. Buissink’in soyledigi gibi, kentsel doniisiim ‘farkll insanlar
ve farkl iilkeler igin, farkly anlamlar’ ifade eden bir terimdir .* seklinde ifade
etmektedir.( Li Rui 2003).

Kentsel doniisiim konusunun giindeme gelmesindeki baslica etkenleri arasinda doniisiim
stiregleri sonucunda artis gosteren kentsel sorunlar, kentler arasi ekonomik rekabet,
kentsel ¢okiintii alanlarmn sayisindaki artislar siralanabilmektedir. Kentsel doniistimiin
s6z konusu farkli boyutlari, donilisiim kavramiyla ilgili farkli yorumlamalar1 ve bakis
acilarin1 ortaya koymustur ve buna paralel olarak kentsel doniisiim kavrami ile ilgili

bir¢ok tanimlamalar yapilmis bu da kavram karigikliklarina yol agmuistir.

Tiirk Dil Kurumu sézligiinde kentsel doniisiim “kentin imar planina uymayan, ruhsatsiz
binalarm yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmas1” olarak
tanimlanmistir. Bu tanimla paralel olarak kentsel doniisiim kentin tiimiiniin ya da bir
parcasmin degismesi, baska bir duruma ge¢cmesi olarak tanimlanabilmektedir (Keles

2004).

Doniisiimiin bilimsel literatiirdeki anlami ise kentlerin ekonomik, fiziksel ve sosyal
boyutta ¢okiintiiye ugramis bolgelerinde yeniden canlandirmay1 saglamak i¢in yapilan

fiziksel 6nlem ve uygulamalar biitiinii olarak tanimlanmaktadir (Uskent 2003).



Diger bir ifadeyle kentsel doniigiim, kentsel sorunlara ¢éziim Onerileri sunan, zaman
icerisinde degisim gdsteren bir bolgenin ekonomik, sosyal, g¢evresel ve fiziksel

durumlarna ¢6zliim saglayan bir eylem olarak tanimlanmaktadir (Thomas 2003).

Roberts’a gore kentsel doniisiim; yerel ekonomiye ait dinamikleri harekete gegirmek
yolu ile fiziksel ve sosyal agilardan ¢okiintii siirecine girmis kentsel alanlar1 yeniden
yasanabilir canli alanlar haline getirmeyi ve kente yeniden kazandirmayi hedefleyen

kapsaml1 ve entegre bir vizyon ve eylemler biitliniidiir (Roberts 2000).

Kentsel alanlardaki ekonomik ve sosyal diizenlerdeki bozulmalar sehirlerde doniisiim
ihtiyacin1 ortaya g¢ikarmaktadir. Yapilasmis alanlarda, kentsel alanlardaki ekonomik,
cevresel ve sosyal anlamdaki gerilemelerden dolay: planli bir miidahale gerekmektedir.
Kentsel donilisim uygulamalarma sadece kentsel sorunlarin giderilmesinde degil,
ekonomik ve sosyal gelismelerin etkisiyle ortaya cikan taleplerin karsilanmasinda
ihtiya¢ duyulmaktadir (Rodney ve Clark 2000; McGreal ve ark. 2000).
Kentsel doniisiim uygulamalarmin

1. Fiziksel Doniistim

2. Ekonomik Doniisiim

3. Sosyal Doniisiim

4. Katilim

hedefleri ¢ergevesinde ele alinmas1 gerekmektedir. Bu dort hedef de birbiriyle baglantil
kararlar1 ve politikalar1 igermeli, birbirlerinin tamamlayicis1 ve bir biitiiniin parcalar

olarak ele alinmalidur.

Ulkemizde kentsel doniisiim ihtiyact ve gerekliligi éncelikli olarak ¢okiintii alanlart
olarak tanimlanan bdlgelerde ortaya c¢ikmaktadir. S6z konusu alanlarda da yapilarin
eskimesinden, c¢okiisiinden daha oOncelikli oalrak One ¢ikan konu iginde yasayan
insanlarin sosyo-ekonomik yapilarindaki ¢okiistiir. Bu nedenle ozellikle tilkemizde
doniisiime ihtiyaci olan alanlarda, fiziksel yapmnin saglikli hale getirilmesinin yaninda

cokiintiiye sebep olan olumsuzluklar1 ortadan kaldiracak ya da en az seviyeye



cekebilecek sosyal ve ekonomik politikalar da ele alinmak zorundadir. Bir iilke i¢in,
ozellikle de Tiirkiye i¢in kentsel doniisiim uygulamalarinda basariya ulasabilmenin en
onemli ve en kritik noktasi sosyal adaletin saglanmasidir. Sosyal adalet saglandig
zaman buna paralel olarak saglikli bir ekonomik gelisme ve biiyliime de saglanacak, yani

sira katilim da kendiliginden gerceklesmis olacaktir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda gerek kamu, 6zel sektor i¢in olsun gerekse mal
sahipleri i¢in olsun Onemli etkenlerin basinda deger artist gelmektedir. Miilkiyet
hakkindaki deger artisina yol agan siire¢ Onemli degildir, 6nemli olan miilkiin
degerindeki artigtir. Kentsel doniisiim projesi de, kentin fiziksel yapismi degistirip,
yeniden diizenlemeye yonelik oldugu i¢in, bunun bir sonucu olarak yasayanlarin gelir
dagilimlarini dogrudan etkileyecektir. Eger ¢okiintii alanlarinda yasayanlar dezavantajli
gruplara dahil ise, sosyal adalet saglanmasi acisindan, kentsel doniistim projeleri uygun
ve onemli bir ara¢ olarak degerlendirilmelidir. Kentsel doniisiim projelerinde bu durum
dikkate alinmazsa, kentlerin en 6nemli sorunu olarak gelir esitsizligi daha da artacak ve
bu sorun daha fazla biiyliyecektir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda alman kararlara

halkin katilimi bu agidan ¢ok 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kentsel doniisim tanimlamalarindaki farkliliklardan da anlagilacagi gibi tek bir
donilisiim uygulama yontemi ile basarili bir sonug¢ elde edilemezken degisik modellerle
yiriitilecek doniisiim uygulamalar1 tizerinde durulmalidir. Her doniisiim alanma
uygulanabilecek bir model olmadigi gibi, 6zellikle metropoller i¢in; bolgeler hatta
mahalleler diizeyinde bile, alanin farkli/6zglin kosullarindan kaynaklanan, degisik
modeller aranmak zorundadir. Buna paralel olarak; seg¢ilen doniisiim alanlarmm se¢imi
uygulamanin basarili ya da basarisiz olacagmni belirlemesine ¢ok biiytik bir etken oldugu
sOylenebilir. Secilen bolgenin alan olarak sosyal ve ekonomik yapi biitiinliigliniin

korunmasini saglamasi gerekmektedir.

Simdiye kadar tanimlanan bir¢ok dontisiim kavrami dikkate alindigmnda kentsel
doniisiimii genel anlamda tanimlamak gerekirse; kentsel donilisiim hem smnir 6tesi hem
de disiplinler aras1 bir yaklagimi igermeli ve toplumun tarihsel ve kiiltiirel degerlerine

O0zen gostermelidir. Farkli nedenlerden dolayir zaman i¢inde kentsel standartlara



uymayan, fiziki yapis1 gittikce bozulan veya terk edilen kent alanlarmin insan odakl
olarak teknik-ekonomik-sosyal-demografik ve c¢evre boyutlariyla planlanmasi,
projelendirilerek yeniden kente kazandirilmas: kentsel doniisim olarak ifade
edilebilmektedir. Diger bir deyisle kentsel doniisiim; kentsel transformasyonun insan
odakli olarak teknik-ekonomik-sosyal-demografik ve ¢evre boyutlartyla planlanmasi,

projelendirilmesi ve uygulanmasidir.

2.2 DONUSUM SURECLERINI iIFADE EDEN KAVRAMLAR

Genellikle yapilan planlama ¢alismalarinda; temel tercih olarak kentsel mekanda yapisal
bir degisim ongdriilmektedir. Bu baglamda, oncelikle kentin i¢indeki ¢ogu kiigiik ve
orta Olgekli iiretim alanlarinin, organize olarak kent disina taginmasi; bosalan alanlarin
da, kiiresel kent hedeflerine uygun islevlere tahsisi planlanmaktadir. Bu karar, dogal
olarak cevresindeki konut alanlarmin gelisimini ve yer se¢imini de etkilemektedir.
Dolayistyla planm hayata gecirilmesinde, “doniisiim alanlar1 planlamast” 6zel bir Gnem
ve agirhiga sahiptir. Bu amagla oncelikle, kentsel doniisiim projesi yapilan bdlgenin

icinde bulundugu kosullarin iyi anlagilmas1 gerekmektedir.

Metropoliten alanlarda, oOzellikle Tiirkiye’de; temelde iki tirli  doniisim
uygulamasindan s6z edilebilir. Bunlardan birincisi; kent icerisinde, bir kismi
kohnelesmis durumdaki sanayi alanlarmm, kentin dis c¢eperlerine ¢ikarilmasi ile
bosalacak alanlarin, yeni kentsel islevlere tahsisine yonelik doniisiimii ile ilgili iken
digeri de, biiylik Ol¢ciide bu gelismeye bagli olarak, kentin desantrilizasyonu sonunda
ortaya ¢ikacak yeni mekan organizasyonuna uyum gostermek, deprem agisindan giivenli
bir konut stoku olusturmak, fiziki ¢evre kalitesi ve sosyal donati alanlar1 diizeyini
ylikseltmek {izere konut alanlarinda yapilacak doéniisiimlerdir. Bu kapsamda kentsel
doniisiim uygulamalarmmda ii¢ farkli yaklasimdan soz edilmelidir (IBB Kentsel

Doniisiim Miidiirliigi calisma raporlari)



2.2.1. Kentsel Yenileme

Kisaca mevcut fiziksel dokuyu tliimiiyle yikip, yeniden yapan radikal (koktenci) bir

doniisiim tiirt olarak tanimlanabilir.

Ikinci Diinya Savasmm ardindan kentsel doniisiim/ kentsel yenileme kavramlari kent
plancilarmmin  giindeminde yer almaya baslamistir. Zaman igerisinde amaglari,
organizasyon ve yonetim modelleri degisime ugramistir. Kilig’a gére “Doniisiim ve
kentsel yenileme kavramlar1 ayni igerikte goriinmekle birlikte aslinda birbirinden farkli
iki kavramdir ve doniisiim kentsel yenilemeyi de iceren genel bir kavramdir ve sadece
var olan bir kentsel mekanmn fiziksel, sosyal ve ekonomik anlamda iyilestirilmesinden

ibaret degildir”(Kilig 2006).

Niifus artisi, ekonomik sartlar, sosyal bilingsizlik, yanlis yer se¢imleri ve arz- talep
dengeleri gibi nedenlerden dolay1 kentlerde bir ¢okiis yasanmaktadir. Kentlerde
gozlenen bu c¢okiisler Diinyada oldugu gibi iilkemizde de goriilmektedir. Cesitli
faktorlerden dolay1 ¢okiintiiye ugrayan kentler bu durumu ortadan kaldirmak i¢in ¢6ziim
yolu bulmaya calismislardir. Kentsel yenileme kavrami bu ¢6ziim arayiglar1 sonucu

ortaya ¢cikmustir (Ozden, 2001).

1950’1i y1illara denk gelen donemde ortaya ¢ikan kentsel yenileme zaman i¢inde sosyal,
ekonomik ve fiziksel bilesenlere bagli olarak ¢okiintliye ugramis, deger islev ve nitelik
kaybina ugramus kent dokularmin, kullanici ihtiyaglar1 ve giinlin gereksinimlerine
paralel olarak yeniden yorumlanmasi, kentsel yasama kazandirilmas: olarak

tanimlanmaktadir.

Kentsel Yenileme kavramina kentsel doniisiim kapsaminda bakildiginda ise ekonomik
ve fiziksel agidan eskimis, kohnemis konutlarin yikilmasi ve bu bolgelerin yeniden
planlanarak diizenlenmesi olarak tanimlanabilir. Bu tanimlamanin sonucu olarak kentler

zamana uygun olarak gelismekte ve kent kriterlerine cevap verebilmektedir.



2.2.2. Kentsel Iyilestirme / Rehabilitasyon

Mevcut fiziksel yapiy1 tiimiiyle yikmadan, sinirli miidahalelerle, sosyo-ekonomik yapi
ve fiziksel kosullar1 iyilrstirmeye yonelik doniisiim tiirtidiir. Sagliklastirma, yeniden
canlandirma, islah imar vb. gibi uygulama bicimlerine sahiptir. Bir alanm yikilip
yeniden yapilmasmin ekonomik ve 6zellikle sosyal maliyetinin, alanm iyilestirilmesine
gore ¢ok daha agir yiikler getirdigi goriilmiistiir. Rehabilitasyon, bir alanda yikim ve
yeniden yapimin daha zor, karmasik ve yliksek maliyetli bir stire¢ oldugu teziyle ortaya
¢ikan bir yaklasimdir (MSGSU Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, istanbul Eylem
Planina Yonelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve Model Gelistirme Isi

Raporu 2005).

Ozden’e gore Kentsel iyilestirme, “bir yerlesim yerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii,
islevlerini geregi gibi yerine getirilemez durumdan kurtarmak, 6zellikle oturulabilirlik
niteliklerini yitirmis ve eskimis konut alanlarin1 daha {stiin iggdrii Olgiilerine
kavusturmak” olarak tanimlanmaktadir. Kentsel alanin 6zgilin niteligine zarar veren,

aykir1 tiim olusumlarm ayiklanmasi kentsel iyilestirmenin hedefleri arasindadir (Ozden

2004).

Ergun’a gore ise; Rehabilitasyon genellikle binalarm yap1 olarak iyi kosullarda oldugu,
bakimsizlik nedeniyle bozuldugu alanlarda uygulanmaktadir. Mevcut konut stokunun
degerli bir kaynak olmas1 avantajmi kullanir ve eski konutlar1 mevcut giinliik yasama
uyarlar ve modern donatilar saglayarak kabul edilebilir standartlara uygun hale getirir

(Ergun 2005).

1950’li yillarda temizleme diger bir ifadeyle buldozer yontemi ile gelistirilen biiyiik
Olcekli projeler, sosyal ve ekonomik ihtiyaglar1 karsilamakta yetersiz kalmistir. Bunun
sonucu olarak da projelerden elde edilen karin tiimii yliksek gelir gruplarma transfer
edilmis bu da toplumda olumsuz tepkilere yol agmustir. 1960’1 yillarda bu
uygulamalara karsi yogunlasan tepkiler sonucu yerel ve merkezi yonetimler daha
yumusak politikalar ve uygulamalara ydnelmistir. Bu problemlerden sonra kentsel

rehabilitasyonun gerekliligi toplumun biiyiik kesimi ve yerel yonetimler tarafindan



kabul gormeye baslamistir. 1960’lardan sonra ise planlama boyutundaki en Onemli
degisiklik, fiziksel ve sosyal alanlar arasindaki karsilikli etkilesime dikkat ¢ekilmesi
olmustur. Fiziksel diizenlemelerden ¢ok sosyal alanlardaki konular daha 6nemli bir
konuma gelmis ve sosyal hizmetler ilgi odagi haline gelmistir. Bu donemde ii¢ilincii
diinya iilkelerinde gecekondular kentsel ekonomi i¢inde etkin olmaya baslamistir.
Gecekondu alanlarmm iyilestirilmesinin yan1 sira, 1980’lerde kent merkezindeki
¢cOkiintli alanlarmin iyilestirilmesi de giindeme gelmistir. Kent merkezlerindeki tarihi
dokunun canlandirilarak yeniden hayat kazandirilmasi amactyla
rehabilitasyon(iyilestirme) agirlikli iyilestirme planlart uygulanmistir. Tarihi kent
merkezlerindeki koruma ve iyilestirme planlar, tarihi yapilarin yeniden hayat
kazanmasini1 saglarken diger taraftan da rantin yiikselmesi, kullanicilarin degisimi,
soylulagtirma gibi etkiler yaratmigtir (MSGSU Sehir ve Bolge Planlama Boliimi,
Istanbul Eylem Planina Yonelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve Model

Gelistirme Isi Raporu 2005).

Kentsel dontigiim siiregleri icerisinde yapilan uygulamalar sonucu soylulastirma
kavrami da yapilan uygulamalarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel boyutlarinda olusan

aciklarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan bir olgu olmustur.

Soylulastirma temel olarak, orta ve {ist orta gelir gruplarindaki ailelerin, dar gelirlilerin
yasadig1t sehir igindeki mahallelere i¢ gog¢iinii ve buradaki mevcut konut stokunu
iyilestirmelerini igermektedir (Islam 2003).

Merey Enlil kentsel doniisiim projelerindeki soylulastirma olgusunu;

“Giiniimiizde soylulastirma daha genis kapsamli bir toplumsal doniisiim siirecine isaret
etmektedir. Kentsel alanlarin ¢esitli miidahale bicimleriyle gerek islevini koruyarak,
gerekse yeniden islevlendirerek kente yeniden kazandiriimalarim ifade eder. Ancak,
burada esas olan ¢ogu kez diisiik gelirli kullamcilarin dislanmalari, soz konusu alanlari
her iki durumda da terk etmek zorunda kalmalaridir. Boyle bir pencereden
bakildiginda, kiiresel yeniden yapilanmanin kentteki en goriiniir mekdnsal
izdiistimlerinden biri olan soylulastirma, bir bakima kent merkezlerinin yeniden ele
gecirilmesi anlamina gelen bir sinifsal proje olarak kavranabilir “(Merey Enlil 2000).

seklinde tanimlamustir.
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2.2.3. Kentsel Koruma

Tarihi, kiiltiirel ve mimari degeri olan bir kentsel fiziki dokuyu korurken, bolgeye
genelde ticaret, turizm, kiiltlir, vb. gibi yeni bir islev vererek ve igindeki sosyal yapiy1

degistirerek yapilan doniisiimlerdir.

Kentsel koruma esas olarak tarihsel kent'i konu almakta, korumaci bakis acisina sahip
olan kentsel doniisiim stratejileri arasinda yer almaktadir. Kentsel koruma yaklagimu,
doniisiim siirecleri icerisinde tarihi kent ¢evrelerinin siirekliligini saglayan model olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Genel anlamiyla bir tanimlama yapmak gerekirse koruma yaklagimi
tasinmaz kiltiirel ve dogal varliklarin, yasal mevzuat cergevesinde Ozelliklerinin

muhafaza edilmesi olarak tanimlanmaktadir (Sayan 2003).

Korumaci yaklagim ile tarihi yerlesmeyi yok olmaktan kurtarma ve kiiltliir mirasini
giiniimiiz yasamiyla biitiinlestirmek amaglanmaktadir. Ozellikle tarihi kentlerin siireg
icerisinde yasamis oldugu kohneme ve kimliksizlesme siirecinin durdurulmasi,
yaratimig olan maddi kiiltiir 6gelerinin korunarak ve yeniden islevlendirilerek gelecek
nesillere aktarilmasini hedeflenmektedir. Bu kapsamda yapilacak uygulamalarin 5366
sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun’a dayandirilarak yapilmasi gerekmektedir.
S6z konusu yasanm 1. Maddesinde tanimlanan amac1 ve kapsami1 “Bu Kanunun amaci,
biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri simirlari icindeki ilge ve ilk kademe
belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000'in iizerindeki belediyelerce ve bu
belediyelerin yetki alam disinda il ozel idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye
viiz tutmus, kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun
olarak yeniden inga ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve
sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi

ve kiiltiirel tasinmaz varliklarm yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir.

5366 sayili Kanun, yukarida belirtilen amaglar dogrultusunda olusturulacak olan

yenileme alanlarmn tespitine, teknik altyapi ve yapisal standartlarinin belirlenmesine,
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projelerinin olusturulmasina, uygulama, orgiitlenme, yonetim, denetim, katilim ve
kullanimina iligkin ustl ve esaslar1 kapsamaktadir. Kentsel Koruma yaklasimma 6rnek
olarak son yillarda giindemde olan, tasarim1 Mimar Ken YANG tarafindan tasarlanan

Kiiciikcekmec Avcilar I¢- Dis Kumsal Kentsel Yenileme Projesi verilebilir.

bt

Kaynak : Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi — Kentsel Déniisiim Miidiirlii gii

Sekil 2. 1: Kiiciikcekmece Avcilar ic-Dis Kumsal Yenileme Alanmi Proje Tasarimi
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Kaynak : IBB — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii
Sekil 2. 2:Kiiciikcekmece Avcilar ig:- Dis Kumsal Kentsel Yenileme Projesi

(ECONOMIC VALUE }
——(CULTURAL VALUE }

ECOLOGICAL VALUE

EDUCATIONAL VALUE
RESUSCITATIVE VALUE

(RECREATIONAL VAL

ECOLOGICAL VALUE

Kaynak : IBB — Kentsel Déniigiim Miidiirliigii
Sekil 2. 3:Kiiciikcekmece Avcilar I¢- Dis Kumsal Kentsel Yenileme Projesi Fonksiyonlar
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Ozetle Kentsel Koruma kavrammi tanimlamak gerekirse; kentsel mekanlardaki mevcut
dogal, kiiltiirel ve tarihsel degerleri siirdiiriilebilirlik ¢ercevesinde, bu giiniin ve yarinin
kullanim egilimlerini degerlendirerek yeni ¢Oziimler arayan Kentsel Doniisim

stratejilerinden biri oldugu seklinde tanimlanabilir (Demirsoy 2006).

2.3 KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL ANALIZi

2.3.1 Diinyada Kentsel Doniisiim

Diinyadaki ilk planh ve bilingli kentsel déniisiim ¢alismalari, Ikinci Diinya Savasi’ndan
sonra 1950°li yillarda baglamistir. Bilinen diinya iilkelerinden her birinin kentsel
doniisiime olan ihtiyaci farkli sebeplerden dolayr ortaya ¢ikmustir. Ornegin Amerika
Birlesik Devletleri, “New Heaven” kentini bastan asagiya yenilemek amaciyla kentsel
doniisiime ihtiya¢ duyarken, Almanya ise ikinci Diinya Savasi’nin kentlerindeki izlerini
silerek yeni kent kurmak amaciyla kentsel doniisiime ihitya¢ duymustur. Fransa,
iilkesindeki kent isyanlarmi dnlemek ve kontrol altima almak amaciyla, genis yol ve
bulvarlar agmak icin, Ingiltere ise Sanayi Devrimi’nin etkisiyle meydana gelen
fonksiyon degisiklikleri sonucu hizla artan niifus yogunlugu ve sagliksiz
yapilasmalardan dolayi, diger bir ifadeyle hizla olusmus is¢i kentlerini, yasanabilir,
saglikli sehirlere doniistiirme amaciyla kentsel doniisiim siirecini baglatmistir (Bilsel ve

ark. 2003).

Kentsel doniisiim uygulamalan fiziksel, ekonomik, sosyal boyut siralamasi seklinde
ilerleyen bir siireci icermektedir. Ik yapilan kentsel déniisiim uygulamalarimda bozulan
kentsel dokuyu diizeltmek, kentsel ¢evre kalitesini arttirmak gibi sebeplerden dolay1
daha ¢ok fiziksel boyut ele aliniyordu. Yapilan doniisiim uygulamalar1 kent ve mahalle
Olceginde bir mahallenin veya bir kentin parca parca yikilarak fiziksel anlamda yeniden
insas1 seklinde yapilmaktaydi. 1960’11 yillarda kentler i¢in cok 6nemli olan limanlar ve
sehir merkezlerinin doniigiimii gergeklestiriliyordu. 1960°l1 yillardan 1980°li yillara
dogru gegerken uluslar arasi yatirimlarla gosterigli, prestijli ve pahali projeler
uygulanmaya baglanmustir. 1960’11 yillarin basmndan 1980’11 yillarin sonlarina kadarki
stirecte ise Diinyada ekonomik sikintilar yasanmaktaydi ve kiiresellesme ile beraber

kentlerin ekonominin merkezleri olarak énem kazanmasindan dolay1 ekonomik boyut
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onem kazanmustir. 90’Ii yillardan sonra fiziksel ve ekonomik boyutlarin Otesinde
kentlerde ortaya c¢ikan smiflagsmalar ve bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan sinif
catismalart su¢ oranlarinda artisa sebep olmus bu ylizden kentsel doniisiim
uygulamalarimda sosyal boyut ele alinarak énem kazannustir (IBB Kentsel Doniisiim

Miidiirliigii Calisma Raporlari).

2000’11 yillara gelindiginde ise daha 6nce anlatildig gibi kent ve mahalle dl¢geginde bir
mahallenin veya bir kentin parca par¢a yikilarak fiziksel anlamda yeniden insasi
seklinde degil de hem kii¢iik, hem biiyiik mahalle, kent ve bolge 6l¢eginde uygulamalar
hayat bulmaya baslamistir (Robert ve Sykes 2000, Ann-Beswick 2001).

2.3.1.1 Diinyadaki Kentsel Doniisiim Ornekleri

2.3.1.1.1 Oregon Kongre Merkezi Kentsel Yenileme Projesi, Oregon, PortlandABD

A O R sy Kentsel Yenileme alani olarak belirlenen
URBAN REMEWAL AREA —5_| ';'I-I . .
PROJECT ACTIVITY 1993 - 2006 N bolge Oregon, merkez sehri olan Lloyd
el
TE! Yerlesimi’nin bir bolimii ile Martin

Luther King Jr. Bulvan gilizergahi
boyunca yer alan toplam 2.084.133

" m”lik bir alam kapsamaktadir. Soz

1 konusu bulvar kent merkezini kuzeyde,

: 5|;| ] * sehrin farkl etnik ve kiiltiirel gruplarinin

MTE‘ % King Bulvan  yagadig yerlesim alanlarna

2 &'éi'f ‘; baglamaktadir.

- IE voesw]  Portland Kent Komisyonu tarafindan

S t}i‘_‘ n 1989  yiinda  onaylanan  Oregon

_ E F:-Z Convention Center kentsel yenileme

\-t.‘_l.- . “,“.. 5:;31'_;' E.!_f mas, alani bir¢ok kez revize edilmistir. Proje

/{ TNE =EaE " bitis tarihi 2013 olarak belirlenmistir
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\\‘\ |"3’T:1'; |
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Kaynak: Celen Kurumsal Degerleme ve Damsmanlik A.S., 2007. Iskitler Kentsel Déniisiim Projesi Pazar
Analizi en verimli kullanim amaci tespiti ve konsept geligtirme ¢aligma raporu

Sekil 2. 4: Oregon Kongre Merkezi Kentsel Yenileme Projesi

Portland Kent Komisyonu tarafindan 1989 yilinda onaylanan Oregon Convention
Center kentsel yenileme alan1 bircok kez revize edilmistir. Proje bitis tarihi 2013 olarak
belirlenmistir (Celen Kurumsal Degerleme ve Danmismanlik A.S., 2007. iskitler Kentsel
Doniisiim Projesi Pazar Analizi en verimli kullanim amaci tespiti ve konsept gelistirme

calisma raporu, Istanbul)

Planin amaclari asagida belirtilmektedir:

] Kentin merkez sehri olan Lloyd Kenti’nin kosullarinin iyilestirilmesi,

Lloyd Kenti’nde ¢okiintii yaratan unsurlar1 yok etmek

= Kamusal fasiliteleri genisletmek ve gelistirmek

Bolgede 6zel girisim gruplarmin yatirimlarini 6zendirerek ekonomik biiyiime

saglamak.

Yenileme alani Lloyd Kenti ve Martin Luther King Bulvar1 olmak {izere iki bolgede ele
almmustir. Plan kapsamimda Llyoyd kentinde, Headquarters Otel’in insa edilmesi,
ulagim sisteminin gelistirilmesi ve yaya ulagim ve sirkiilasyon kosullarinin gelistirilmesi

gibi belirli projeler onerilerek, bolgede yatirim ortamini tesvik edilmistir.

Planda yer verilen diger 6nemli bir karar ise plana halkin katilimmi saglamaktir. Bu
karart uygulamaya yonelik olarak atilan somut adimlar ise, kentsel yenileme alaninda
gerceklestirilecek olan projelerin insaatinda bolge halkinin ¢alistirilmasi, azinliklara ve

kadinlara insaatlarda ¢aligma imkani verilmesidir.

Boylelikle hem kentin kuzeyindeki yerlesmelerde yasayan niifusun is imkanlari
genisletilmis olmakla birlikte halkin plana destegi de saglanmistir. Orijinali 1989
yilinda onanan planda 2001 yihnda revizyon gergeklestirilmistir. Bu revizyon

kapsaminda Lloyd Kenti Gelistirme Stratejisi ad1 altinda yeni bir plan onanmistir. S6z
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konusu revizyon plan kararlari, Lloyd yerlesimini yogun, karisik kullanimli ve kentsel

yasam faaliyetlerinin en aktif oldugu bolge olarak tanimlamistir.

Finansman sikintis1 yagsanmasma ragmen bir¢ok biiyliik Olgekli projenin hayata
gecirildigi yenileme alaninda 1989-2004 arasindaki 15 yillik donemde kamu ve 6zel
ortak girigimleri ile toplam 1,5 milyar dolarlik yatirim gergeklestirilmistir. Planin
onandig1 ilk yillardaki finansman sikintis1 yenileme komitesinin katkilar ile agilmis bu
donemde yenileme komitesi planlama, kamusal altyap: yatirimlari, anahtar noktalarda
satin almalar ve konut projeleri gelistirme gibi yatirimlar yaparak projeye onciiliik
etmistir (Celen Kurumsal Degerleme ve Danigsmanlik A.S., Iskitler Kentsel Déniisiim
Projesi Pazar Analizi en verimli kullanim amac tespiti ve konsept gelistirme ¢aligsma

raporu 2007).

2.3.1.1.2 Franklin Town Kentsel Doniisiim Projesi, Pennsylvania, ABD

ABD, Pennsylvania kent merkezinde yer alan 202,343 m’ alanda, konutlar, ofis,
perakende birimleri, oteller, konferans merkezi ve alisveris merkezi kullanimlarinin yer
aldig1 kentsel doniislim projesi gerceklestirilmistir. Tarihi kent dokusuna yakm bir
konumda bulunan alanda, mevcut fonksiyonlarm kullanim dis1 olmasi ve bolgedeki
niifusun azalmasi sonucu olusan ekonomik eskimeyi gidermek i¢in yapilan ¢aligmada
kent merkezinde O©nemli biiyliklikte bir alan1 kapsayan bdlgenin yeniden
canlandirilmas1 hedeflenistir. Gece ve de giindiiz yasayan bir mekan yaratilmasi
hedeflenen bolgede yer almasi planlanan temel alan kullanim Onerileri ve planlama

kararlar1 asagida belirtilmektedir.

= Konutlar
=  Ticaret
= Kiltir

= Rekreasyon
* Genis yesil alanlar

= 8,094 m”’lik “Town Sqaure”

»= Town square plazlalara ve park alanlarma yaya yollar1 ile baglanmigtir
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= 3 seritli yeni bir bulvar agilmistir
* Yeni bir cadde agilmistir (Grand Avenue)

* Yeni agilan cadde iizerinde, tiyatrolar, magazalar ve restoranlar planlanmistir.

o gy Wy

E

Kaynak: Celen Kurumsal Degerleme ve Damsmanlik A.S., 2007. Iskitler Kentsel Doniisiim Projesi Pazar
Analizi en verimli kullanim amaci tespiti ve konsept geligtirme ¢aligma raporu

Sekil 2. 5:Frankhin Town Kentsel Doniisiim Projesi maket goriiniisii

Franklin Town projesinin baslica uygulama politikalar1 sunlardir:
= Bolgedeki konut sahipleri, herhangi bir finansal kayiplari olmadan mevcut

konutlarina emsal bir eve sahip olabilecekler
= Bolgedeki konut sahipleri, proje alani igerisinde bir konut sahibi olabilecekler

* Bolgede mevcut durumda kiraci olarak ikamet edenler, pesin 4,000$ bakiyesi

vadeli 6deme yaparak proje alaninda ev sahibi olabilecekler.

= Bolgede mevcut durumda kiraci olarak ikamet edip, proje bitiminde de kiraci
olmaya devam etmek isteyenler i¢in ise proje bitiminden 4 yil sonrasma kadar

sabit bir kira bedeli ile ikamet imkan1 verilecektir.
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Proje, ayn1 zamanda arsanin yarisinin sahipleri olan Smith Kline Corporation, I-T-E
Imperial Corporation, Butcher & Singer, The Korman Corporation ve Ozkaynak
yatirimcisi olmak iizere 5 ayri kurulus tarafindan finanse edilmistir. Arsanin diger yarisi
ise bir kamu kurulusu olan Kentsel Yenileme Kurumu tarafindan satin aliarak projeye
dahil edilmistir. Kurum mal sahipleri ile anlasarak veya gerektigi noktalarda
kamulastirma yoluna giderek arsa alimini gergeklestirmistir. Kentsel Yenileme Kurumu
proje alanin bosaltilmasi, kamu iligkilerinin yiiriitiilmesi vb gorevleri de iistlenmistir
(Celen Kurumsal Degerleme ve Danigsmanlik A.S., Iskitler Kentsel Déniisiim Projesi
Pazar Analizi en verimli kullanim amac1 tespiti ve konsept gelistirme ¢alisma raporu

2007).

2.3.1.1.3 Themes Gateway, Ingiltere

Kentin dogusunda ve Thames Nehrinin iki yakasinda, 3 farkl alt bolgede yer alan 16
ayr1 yerel yonetim smirlar i¢inde bulunan proje alan1 bugiin Avrupa’nin en biiyiik
kentsel doniisiim projesi olarak nitelenmektedir. 66 km lik bu alanda, alt yapidan
yoksun, endiistrisizlesme sonucu a¢iga c¢ikan kimyasal kirlenmeye ugramig topraklar
olan, kentin en yoksul yerlesim birimleri yer almaktadir (IBB Kentsel Doniisiim

Midiirliigii Londra Deneyim Paylasimi Raporu 2010).

e (N T Yt e RN N i B S| T It i =

Kaynak : IBB - Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylasimi Raporu 2010
Sekil 2. 6:Thames Gateway kentsel doniisiim proje alam
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Kaynak : IBB - Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylasini Raporu
Sekil 2. 7:Thames Gateway kentsel doniisiim projesi smirlari

Londra Thames Gateway Projesi, Londra Biiyliksehir Belediyesi, Londra Kalkinma
Ajans1 ve Thames Gateway Londra Ortakhig isbirligi ile gergeklestirilmektedir. Projede
Londra Biiyiiksehir Belediyesi, Londra Kalkinma Ajans1 ve Thames Gateway Londra
Ortakligi, Londra Ulasim, Konut Birligi, NHS Londra ve Ingiltere isbirlikleri istiraki
olmustur. Bu ortaklik goniilliiliik esaslt 13 yerel yonetim ile ii¢ ayr1 bolge kalkinma
ajansini, yerel iiniversite ve Egitim Midirliigiinii de kapsayan alt bolge dlgceginde bir
ortaklik seklindedir (IBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylagimi
Raporu 2010).

Londra Thames Gateway kentsel proje alaninmn
e Londra kent merkezi ve Canary Warf: is ve finans merkezi,
e Greenwich Yarimadasi: uluslararasi turist ¢gekim ve egitim merkezi ve

e Barking ve Kraliyet Tersaneleri olmak iizere 6nemli bilesenleri bulunmaktadir.

Dogu Londra’dan baglayip Kent ve Essex’deki Thames ‘a dek uzayan bir firsat alanm
olan 1.6 milyon niifuslu 700,000 hanenin yer aldigt Thames Gateway, Londra
Olimpiyatlarinin evi olarak da anilmaktadir. Projede gelisim firsatlar1 olarak; Bati
Avrupa’nin en biiyiik (3,000 ha’lik) sanayiden terk edilmis alaninda 2016 itibariyle
120,000 ev ve 180,000 is imkan1 yaratilmasi planlanmaktadir.
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Projenin temel basliklari; Cevre; Ulagim; Siirdiiriilebilir Konut; Siirdiiriilebilir Toplum;
Saghk; Egitim, Beceri ve Istihdam olarak belirlenmistir. Siirdiiriilebilir gelisme; sosyal
altyapinin saglanmastyla biitiinlesik bir toplumun insasi; saglam bir ekonomi ile UK ve
Londra’nin refah seviyesinin arttirilmasi;; ekonomik ¢esitliligi ve biylimeyi
destekleyecek bir isgiiclinlin yaratilmasi; yiiksek kalitede ¢cevreye dost konut sunumu;

hizl1 ve biitiinlesik ulasim baglantilar1 ger¢eklesmesi proje vizyonunu olusturmaktadir.

Themes Gateway Projesinin amaglarini,
e London Thames Gateway i¢in yeni, hiikiimet destekli planlama ve gelistirme
aract olmak
e Kamu altyapisina yonelik yatirimlarla 6zel yatirimi ¢ekici bir ortam yaratmak
e Ornek bir siirdiiriilebilir gelisimi hayata gegirmek
e Ekonomiyi canlandirmak

e 2012 ‘e dek ev&is alanlar1 saglamak olusturmaktadir.

Thames Gateway kentsel doniisiim projesi ile Londra Mekansal Gelisme Stratejilerinin
en biiyiik 6l¢ekli uygulamasi olan bu proje kapsaminda ekonomik biiylime, yapilasma,
refah ve iklim degisikligi sorunlarinn biitiinlesik olarak ele alinmasi miimkiin olmustur.
Bu baglamda yeni ‘gevresel teknolojiler’ ilk kez test edilerek ilk kez mevcut kent
dokusu i¢inde bir eko yerlesim gerceklestirilmektedir. Thames Nehrinin kuzey ve
giineyi iligkilendirilerek, proje alaninda genis capli bir ekonomik potansiyel
yaratilmstir. Ileri teknoloji ve bilgi yogun istihdama dayanan, giiclii, finansal
hizmetlerden lojistige, yaratici endiistrilerden modern imalata cesitlendirilmis bir
ekonomik yap1 olusturulmaktadir. ilk kez merkezi hiikiimet, yerel yonetim, AB, is
diinyasi, toplum ile diger kurum ve kuruluslar alt bolge 6lgeginde bir proje bilinyesinde
ortaklik ¢ercevesinde proje olusturma asamasindan uygulama asamasina dek birlikte
calismuslardir. i1k kez nehire ayristirict degil biitiinlestirici rol kazandirilarak ve toplu
tasimacilik tizerinden kolaylikla erisilebilirligi olan yiiksek kaliteli, karma kullanimli ve
yiiksek yogunluklu kent i¢inde kent niteligi tastyan bir yerlesim kurgulanmustir. Proje
alan1 kapsaminda transit trafik agirlikla {icretlendirilerek stratejik otoyol iizerinde
kalinmasi tesvik edilmis ve bu fiicretlendirme kent merkezinde uygulanan ‘trafik

tikaniklig1 tcretlendirmesi’ uygulamasinin uzantist olarak benimsenmistir. Toplu
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tasimacilik, yaya ve bisiklet yollar1 otomobil kullanimini azaltmak amaci ile biitiinlesik
tasarlanarak uygulanmasi baglatilmistir.  Nehir iizerinde proje kapsaminda
gerceklestirilen tiinel ve koprii gecisleri bolgesel biitiinlesik ulasim ag1 olusturmaktadar.
Projenin bu bileseni Thames Gateway’in; yeni istihdam ve ig verimliligi olusturulmasi,
is yolculuk mesafesinin kisaltilmasi, otomobil dis1 ulasim tiirlerinin tesvik edilmesi,
siirdiiriilebilir ulasim yapilandirilmasinda kritik 6nem tasimaktadir (IBB- Kentsel

Doniistim Midiirliigii Londra Deneyim Paylasimi Raporu 2010).

Kaynak : IBB - Kentsel Doniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylasini Raporu
Resim 2. 1: Thames Gateway eski durumu gosterir resimler
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Metro - Londra Sehir Havalimani Ulasimi

Thames Barrier Parki Green Grid — Park Alani

Kaynak : IBB - Kentsel Doniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylasini Raporu
Resim 2. 2: Thames Gateway mevcut durumu gosterir resimler

Tablo 2. 1: Thames Gateway Proje Alanlar:

1 Isle of Dogs 8 Medway

2 Deptford and Lewisham 9 Grain

3 Greenwich Peninsula 10 Sittingbourne, Sheerness
4 Stratford, Lower Lea, Royal Docks 11 Thurrock Riverside

5 London Riverside and Barking 12 Basildon

6 Woolwich, Thamesmead, Erith 13 Canvey, Shellhaven

7 Kent Thameside 14 Southend

Kaynak: IBB- Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylagimu Raporu, 2010.

Londra Biiyiiksehir idari smirlarinda Thames Gateway Projesi kapsaminda Isle of Dogs,
Deptford and Lewisham, Greenwich Peninsula, Stratford-Lower Lea-Royal Docks,
London Riverside-Barking ve Woolwich-Thamesmead-Erith gelisim projeleri

gerceklestirilmektedir.
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Sehir Merkezleri
Lewisham

Isle of Dogs
Stratford/Olympics
Canning Town

Woolwich /
Thamesmead

Barking
Erith
Rainham

L R o

-1 Oy

Major Brownfield

9  Convoys Wharf/
Deptford Creek

10 Leamouth
11 Greenwich Peninsula
12 Silvertown/Minoco
13 Barking Riverside

14 South Dagenham

Kaynak: IBB- Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylasimu Raporu, 2010
Sekil 2. 8:Oncelikli Konut Gelisim Alanlar:

Lower Lea Valley ve London Riverside Londra Thames Gateway bdlgesindeki en
bliyiik potansiyele sahip proje alanidir. Bolgedeki mevcut tarihi doku engeline ragmen
hiikmii kalmamis agwr sanayi alanlarmin yogun bir bicimde bulunmasi ve diisiik
kalitedeki konut alanlarmin bulunmasi bolgeyi sehrin en yoksun bdlgesi haline
getirmistir ve bu durum bélgede biiyiik Olgekli bir kentsel doniisiimii zorunlu hale
getirmistir. Bu kapsamda, 2016 yilina kadar bdlgede 40.000 yeni konut ve 28,000 is
istihdami saglanmasi hedeflenmektedir (IBB- Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Londra
Deneyim Paylagimi Raporu 2010).

Diinyanin 6nde gelen mimarlarindan Zaha HADID Bir Kentsel Laboratuvar olarak
Thames Gateway baslikli ¢alismasinda, dijital tasarim teknolojilerini kullanarak, alanda
bulunan yapilarin tipolojik bir analizini yapmis ve bolgeye farkli stratejilerle yaklagarak
dinamik ve zengin bir diizenleme boyutuyla bir bakis agis1 getirmistir (IBB- Kentsel
Doniisiim Midiirliigi Londra Deneyim Paylasimi Raporu 2010).
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Kaynak: IBB- Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylasimu Raporu 2010.
Sekil 2. 9: Zaha HADID yorumlamasi ile Thames Gateway projesi
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Kaynak: IBB- Kentsel Doniigiim Miidiirliigii Londra Deneyim Paylaginu Raporu 2010
Sekil 2. 10 :Zaha HADID yorumlamasi ile Thames Gateway projesi
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Bu tiir doniisiim/yenileme projelerinin yiiriitiilmesi, projenin baslatilmasma neden olan
sorunlardaki ortakliklara karsit olarak iilkeden iilkeye, zaman zaman 6nemli Sl¢iilerde
farkliliklar gostermektedir. Bu farklilagsma, lilkeler arasinda yonetim bigimlerindeki ve
planlama sistemlerindeki farkliliklardan kaynaklanmaktadir. Bugiin, bu tiir
uygulamalarin 6rneklerini vermis, gelismis olan iilkelere baktigimizda, hem yonetimsel

hem de planlama sistemi olarak gruplara ayristigi gézlemlenmektedir. Tablo 2.2.’de

belli bagh gruplara 6rnek olabilecek iilkelerdeki benzer yenileme projelerinin nasil

yuriitiildigi 6zetlenmistir.
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Tablo 2. 2 :Farkli Yonetim ve Planlama Sistemlerinde Ddéniisiim/Yenile me Projelerinin Yiiriitme
Yonte mlerinin Karsilastirilmasi

Uygulama
tarih

Projeyi
baslatan

Alan ¢esidi

Uygulama
alam tanim
yapan merci

Organizasyon
'yapilanmasi

IAmaclar

'Yetkiler

Damsma /
dayanisma

Ingiltere

1980’den beri

Merkezi Hitkiimet

Hollanda

1988’den beri

Baslica Yerel
Yonetimler

Bos liman alanlari,

Liman alanlar1, Sanayi fabrika alanlari,

alanlar1, Kent
merkezleri

Merkezi Hitkiimet

En ¢ok ingaat
sektoriinden olmak
iizere ozel sektor
yatirimiyla beraber
calisan ve tesvik eden
Ozel Atanmis Komite

= Arazi ve binalara
verimli kullanimlar
saglanarak fiziksel
yenilemenin
saglanmast

= Yeni sanayi ve
ticaret alanlarinin
tesvik edilmesi

= Konut ve sosyal
donatilar saglanarak
¢ekici alanlar
yaratilmasi

Araziye el koyma ve
idaresini baska

(6zel/tiizel) otoritelere Ozel bir uygulama yokOzel bir uygulama yok Ozel bir uygulama yok

devretme hakki
Insaat Kontrolii hakki

Yerel yonetimler,
dernek ve vakiflarla

beraber (gesitli etkinlik

derecelerinde)

istasyonlar, kent
merkezleri, altyapi

alanlar1, kent ¢eperleri agidan kohnemis alanlar alanlar

Merkezi Hikiimet

Ozel/kamu
dayanismasi,
PPP’lerle ayr1 ayr1
calisan 6zel ve kamu
biinyeleri, ya da
anlagmal1 6zel
kuruluslar

= Hollanda’nin
uluslararasi rekabet
giliciinii harekete
gecirmek

= Araba kullammimn
azaltmaya yonelik
politikalara katkida
bulunmak

= Mekansal énlemlerle™ Eski sanayi alanlarinin problemlerine

¢evre kaynaklarinin
korunmasina yonelik
politikalara katkida
bulunmak

= Yerel ve bolgesel
yasam kalitesinin
arttirilmasina
yonelik ekonomik
yapininiyilestirilmesi

Ozel bir uygulama yokOzel bir uygulama yok Ozel bir uygulama yok

Almanya

1; 1989’dan beri

Federal Hikiimet

Ko6hnemis endiistri
alanlari, ¢evre sagligi
bakimindan zarar
gormiis alanlar, sosyal

Federal Hikiimet ve
Yerel Yonetimler
beraber

Kontrat anlagmalarim

yapan Kamuya ait InsaatMevcut yerel yonetim

sirketleri ve bunlara
danismanlik yapan
Rehber Komiteler

= Bolgenin karmagik
ekonomik, sosyal ve
ekolojik sorunlarinin
¢Oziimlerine katkida
bulunmak

ekonomik olarak
yeniden
degerlendirilmesine
yonelik uluslararast
capta tamnan, devlet
eliyle yapilmis
ornekleri ortaya
koymak

Fransa

1988’den beri

Merkezi Hitkiimet

Kalitesiz konut stoklarimn
bulundugu alanlar,
ekonomik gelisimin
saglanmasi beklenilen

Merkezi, Bolgesel ve
Yerel hiikkiimetler beraber

yapisina baglt olarak
Yerel Yonetici

= Bolgenin karmagik
ekonomik ve sosyal

deginebilmek

= Ozellikle konut
kéhnemesi konusuna
deginmek ve ¢6zmek
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Kontrol

Biitce /
finansman

Karakter

Kritik

Merkezi hiikiimete
yillik rapor
verilmesiyle

Dogrudan merkezi
hiikiimet tarafindan
saglanan ayr1 ve
kabarik bir UDC fonu

= Arz ve Pazar
durumuna dayanan
kentsel tasarim
Ornekleri

Tasarim ve kimlige
dayal1 projeler
toplulugu yaklasim

Bolgenin kimliginde
degisiklik

Stratejik olarak etkili
planlama

Parcact yaklagimin
neden oldugu,

Merkezi hiikiimete
yillik rapor
verilmesiyle; Yerel
hiikiimet tarafindan
rutin kontrollerle

Ozel fon ya da biitge
yok; oncelik var olan
parasal kaynaklarin

kullammuna verilmis

Pazara yonelik

Yerel yonetimin
onceligini yapti g1
kimlik degisimi,
karisik kullanim
(mixed use) ve konut
uygulamalart

projeler arasi tasarim ™ Her proje iyi

birliginin olmayis1
Yerel kuruluglar,
istihdam, egitim,
sosyal konut {iretim,
sosyal donati
konularina dikkat
edilmemesi
Yerel demokratik
kontrol
mekanizmalarina ve
halkin katilimina yer
verilmemesi
Yiiksek kamu
harcamalarina
karsilik hizl1 arazi
hasilati
= Biitiinciil bolgesel
planlama iligkisinin
ihmal edilmis olmasi

secilmis degil

= Yavasg karar
mekanizmasi ve
uygulama

= Yetki
delegasyonunda ve
uygulamada zafiyet

= Yetersiz merkezi
hiikiimet fonu

= Tek yonlii ve yeteri
kadar demokratik
uygulamalar degil

= Cok uzun vakitler
alan normal
planlama
siire¢lerinin
kullamlmasi1

Yerel diizeyde valilik,
IBA Komitesi ve ingaat kontrati igerigi
vekilleri Kurulu kontrolii yoluyla ulusal
kontrol

Projenin fizibilite
incelemeleri i¢in ayrica

iig;ﬁf:ggn?kta’ Insaat anlagmalari, ulusal
yiiriitiilmesiyle ilgili hukume.:.tten artan oranda
kaynak aktarimu yok. yer?,l biitge gll.qna.sml
Oneelik meveut cazip hale getirmis
kaynaklarin kullammina
verilmis
Farklilagan kimlik
Uelii odaklanma: Ana odak olarak sosyal
. yap1 ve konut

" Ekonomik iyilestirilmeleri
= Cevresel
= Sosyal
» Cok dar alanlarin = Yerel ve ulusal dlgekte

secilmis olmasi fazlasiyla ‘secilmis’

» Ekonomik ve gevresel ~aktorlerin varhig
kararlarin sosyal-yap:t ® Yerel valiye taninan

ile ilgili olanlarin asir1 haklar

Oniine ge¢mesi = Etkin odaklanmayi ve
* Tiim projenin vizyon olugumunu

gerceklestirilmesine engelleyen genis

yonelik daha kiigiik kapsam

mevzi = Karar alma asamasinda

uygulamalarimn yerel gruplarla

yetersiz biitge miitahitler arasindaki

nedeniyle dayamsmamn

gerceklestirilmemesi  saglanamiyor olmasi

Kaynak: Celen Kurumsal Degerleme ve Danigmanlik A.S., Ankara Kentsel Doniisiim Raporu, 2007.

Yukaridaki tabloda 6zetlendigi gibi hemen hemen tiim kent merkezi projelerinde ortak

bir takim 6zellikler bulunmaktadir. Bu ortak 6zellikler;

e Ozel bir organizasyon altinda yetki ve sorumluluk birligi;
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Ozel finansman kaynaklarmim yaratilmis olmasi;

Genis tabanl 6zel ve tiizel kisi, kamu ve 6zel sektor katiliminin saglanmasi;

Projenin ana esasinin sehir ekonomisi esaslarma ve gayrimenkul piyasasinin

gerceklerine gore tasarlanmis olmast;

Projenin tasarlanmasi, yiiriitiilmesi ve kontroliiniin tek birim altinda

calistirilmasidir.

2.3.2 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Ulkemizde, kentlesmenin basladigt 1950°1li yillardan itibaren, kentlerimizde, biiyiik
olcekli doniisim evreleri yasanmustir. Ik doniisiim; 1965 yilinda ¢ikarilan Kat
Miilkiyeti Kanunu ile az kath miistakil evlerin yerini ¢ok katli apartmanlara
birakmasiyla yasanmistir. Cogunlukla yap-sat¢i olarak tanimlanan kiicliik sermayeli
konut iireticileri eliyle ruhsath mevcut az yogun ve az katli konut stoku 1965 yilinda
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun g¢ikarilmasindan sonra hizla kentsel yenileme siirecine
girmis ve bu stok yikilarak c¢ok kathi apartmanlara doniistiiriilmiistiir. 1966 yilinda
¢ikarilan  775.Sayili  Gecekondu Kanunu ile olusturulan Gecekondu Onleme
Bolgeleri’nde, kamu kaynaklartyla yaptirilan ¢ok sayida konut alanindan s6z edilebilir.
Ozel sektor eliyle iiretilen bu konutlardan, ihtiyacin ¢ok altinda bir sayida, dar gelirli
konut sahibi olmustur. 1980 Oncesi donemde kentsel doniisiim, bir yandan ruhsath
konut stokunun daha ¢ok kath ve daha yogun apartman konutlarmna, diger yandan
gecekondu alanlarnin 1slah1 ve/veya apartmanlara doniisiimii seklinde olmustur
(BIMTAS Istanbul’'un Eylem Planlamasina Y&nelik Mekansal Gelisme Stratejileri
Arastirma ve Model Gelistirme ¢alisma raporu, 2005).

1980 sonrasi donemde, 2981 ve 3290 sayili imar affi yasalar1 uyarmca ruhsatsiz insa
edilmis konut stokunun Imar Islah Planlar1 yapilarak déniisiimii tanimlanmistir. Bu
yasalar ruhsatsiz yap1 stokunun doniisiimiinde hak sahiplerine ©Onemli getiriler
saglayacak diizenlemeleri igermektedir. Bu yasalar uyarmnca tiim Tirkiye’de verilen

insaat ve yapi kullanma izinlerinin yaklasik yarisi Istanbul’da verilmistir. Ayrica, bu
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kapsamda, biliylik kentlerde pek ¢ok gecekondu alanmm doniisimii biiyiik kentsel
projeler cercevesinde gerceklestirilmistir. Bunun yanisira, mevcut yasal diizenlemeler
uyarinca ve yurti¢i ve yurtdisindan saglanan finansman olanaklar1 araciligtyla tarihi kent
merkezlerinin, eski sanayi alanlarmin déniisiimleri de giindeme gelmistir (BIMTAS
Istanbul’'un Eylem Planlamasina Yénelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve

Model Gelistirme ¢aligma raporu, 2005).

Islah imar planlar1 ile yapilan donslimlerde; kentlerin gelisme semalar1 dikkate
alinmadan ve yeterli sosyal donati ayrilmadan, tiim alanlarin kat yiikseklikleri
artirilmistir. Bu dontisiim, getirdigi yogunluk artisiyla, tilkemizdeki kentler ve 6zellikle

Istanbul igin, geri déniisii zor, felaketler haline doniismiistiir.

2000 sonrast donemde ise Onceki donemlerden farkli olarak, 2000’li yillar, kentsel
doniisiim yaklagiminin somut bir yasal ¢erceveye yerlestirilme girisimlerinin basladigt
donemdir. Daha sonraki bolmlerde ayrintili olarak incelenecek olan 6zel bir doniisiim
kanunu(Kentsel Doniislim Yasa Tasarist Taslagi) hazirlanmis; hem de imar kanunu
tasarist kapsamina kentsel doniisim katilmistir. Belediyeler Kanunu da, kentsel
doniisiim alanlarinin  belirlenmesi konusunda belediyelere yetki veren hiikiimler
tasimaktadir. (BIMTAS Istanbul’un Eylem Planlamasina Yonelik Mekansal Gelisme
Stratejileri Arastirma ve Model Gelistirme ¢alisma raporu, 2005).

2000’li y1llardan itibaren Toplu Konut Kanunu vasitastyla Toplu Konut Idaresi (TOKI)
tarafindan organize edilen konut alanlar1 kentsel doniisim uygulamasi adi altinda
gerceklestirilmistir. Uygulama 2002 yili sonrasinda, ya bulunan hazine arazileri
iizerinde veya diizensiz konut alanlar1 yikilarak tizerinde, arazinin kentin gelisme
semasina uygunlugu diisiiniilmeden; ayni tip apartman projeleriyle dar gelirli aileler i¢in
ya da kentin stratejik noktalarinda, kentin gereksinimleri/ 6ncelikleri dikkate alinmadan,
rant odakli “prestij projeler” iiretimine dontigmiistiir. Her iki agidan da bakildig1 zaman
TOKI’nin kentsel doniisim uygulamalar1 bashigi altinda yaptig1 uygulamarin amaca

uygun bir sekilde sonu¢lanmadigi ortaya ¢ikmaktadir.
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2.3.2.1 Tiirkiye’deki Kentsel Déniisiim Ornekleri

Ulkemizin yasadig: doniisiim evrelerinde, ne ¢ikan uygulamalarda bazi ortak dzellikler
ortaya c¢cikmustir. Kentsel donilisiim projelerinde, kentsel politika olarak, barnma, is,
katilim siiregleri dikkate alinmamistir. Bu projeler sadece barinma ihtiyacini karsilayan
bir insaat faaliyeti olarak gerceklesmistir. Planlama ve projelendirme ile yapim asamasi,
devlet ve miiteahhidler arasinda, kullanicinin katilimi aranmadan gelistirilmistir. Bu
organizasyonu yapmak i¢in, yasal ortami diizenlemek ve zaman zaman kredi destegi

disinda, devlet, doniisiim siirecinde etkin ve kapsamli bir rol alamamustir.

2.3.2.1.1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi, Ankara

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi, biiyilikliik ve kapsam olarak Tiirkiye’ nin
en biiyiik projesi olarak kabul edilmektedir. Proje alani, Ankara kent yerleskesinin
kuzeyinde, Ke¢ioren ve Altindag (Pursaklar) ilge sinirlari igerisinde, Ankara c¢evre
otoyolunun giineyinde ve Ankara-Esenboga Havaalani arasinda yer almaktadir.

(http://www.tobas.com.tr, www.wowturkey.com Erigim Tarihi: 21.04.2010).
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Kaynak: http://www.mimdap.org/images/dosya/THD/THDI11.jpg Erigim Tarihi: 21.04.2010
Sekil 2. 11: Kuzey anakara giris kentsel doniisiim proje alan

Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 18.02.2005 tarih ve 509 sayili karar ile
kentsel doniisiim ve gelisim projesi olarak kararlastirilmistir. 5104 sayili kanunun
yiriirliige girmesiyle birlikte otoban diginda; Karacaéren-Pursaklar etab1 635 ha, otoban
icinde Altindag-Kecioren etab1 761 ha olmak tizere toplam 1396 ha alan, proje alani ilan

edilmistir.

Ankara Protokol Yolu iizerinde yer alan proje TOKI ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan gelistirilmektedir. Bu proje ile Esenboga Havaalani’ndan baglayarak kent

merkezdine kadar uzanan bir bulvar ve ¢evresinde yasayan insanlarmn yasam kalitelerini
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yiikseltmek, yeni konut ve rekreasyon alanlar1 olusturmak amactyla TOKI ile bir

protokol imzalanmistir. Protokol kapsaminda;

» Ankara Ili, Altindag Ilgesi, Karacadren Mevkiinde tescil harici yaklasik 489.304 m2
tasinmaz iizerinde, 2985 sayili Kanun ve ilgili diger mevzuat uyarmca Toplu Konut
Idaresi tarafindan yapimi gerceklestirilecek konutlar ile 5104 sayili Kanun ile belirlenen
alanin rehabilitasyonu ve alanda yasayan hak sahiplerine s6z konusu konutlardan tahsisi

saglanacaktir.

 Alan iizerinde TOKI tarafindan insa edilecek konutlardan yararlanacak hak
sahiplerinin tespiti ve hak sahiplerinin konutlardan yararlanma esaslar1 5104 sayih
Kanun’un 5 inci maddesine gore Ankara Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan

belirlenecektir.

» S6z konusu Alan iizerinde insaa edilecek 2400 konutun yapim ve ihale sekli TOKI

tarafindan belirlenecek olup, yapim maliyeti yine TOKI tarafindan karsilanacaktir.

« TOKI tarafindan yapilacak olan konutlardan Belediye’nin talebi uyarinca, hak
sahiplerine yararlandirilacak kadar sayida konut, TOKI ve Belediye’nin mutabakat ile
Belediye’ye kalacak ve artan konutlar ile ticaret merkezleri TOKI tarafindan satilarak

geliri 5104 sayil1 Kanun’a gore ortak hesaba aktarilacaktir.

« Alan iizerinde TOKI tarafindan yapilacak ve Belediye’ye devredilecek konutlarin
ingaat maliyetlerinin (Belediye tarafindan yapilan veya yaptirilan Altyapi, Rekreasyon
alanlarinin diizenlenmesi ve benzeri her tiirlii maliyetler diisiildiikten sonra) karsilig
5104 sayih Kanun kapsaminda kalan ve Belediyenin miilkiyetine ge¢mis olan
alanlardan, maliyetler oraninda belirlenecek yilizolglimdeki tasinmazin miilkiyetini

TOKI"ye devredecektir (http://www.tobas.com.tr, www.wowturkey.com Erisim Tarihi:

21.04.2010).

Mart 2005 tarihi itibariyle baslayan proje iki etap olarak tanimlanmistir. Birinci bolge

hak sahiplerine verilecek konutlar ile ortak kullanim yapilari, ikinci bolge ise giderler
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icin finansman saglayan konutlar ile ortak kullanim yapilarindan olugmaktadir. Hak
sahiplerine verilecek konutlar Kegioren bolgesinin vadiler ile ayrilmis Gliney ve
Kuzeybati bolgelerinde, giderler i¢cin finansman saglayan konutlar ise, alanin

Kuzeydogu bolgesinde planlanmistir (http://www.tobas.com.tr, www.wowturkey.com

Erigim Tarihi: 21.04.2010).

Kaynak: http://www.belyaas.com/thumbnail.php?file=kuzey ankara d _nya_odulu 874755859.jpg&size
=article medium Erigim Tarihi: 21.04.2010
Resim 2. 3: Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Uygulamalan

Altindag-Ke¢idren etabmin oOncelikli proje alanini1 olusturan yaklasik 360 ha
boliimiindeki Kentsel Tasarim Projeleri tamamlanmis, 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli planlari
onaylanmistir. Proje alaninda; 650 bin metrekare rekreasyon alani, 180 bin metrekare
golet alani, 6760 adedi hak sahiplerine olmak iizere 18000 konut, 2 adet bes yildizh
otel, kongre merkezi, alanda yasayacak 70000 niifus i¢in gerekli altyapir ve sosyal
donatim tesisleri 6ngoriilmiistiir. Proje kapsaminda; planlama ¢aligmalar1 tamamlanarak
insaat asamasma gegilmistir. Alandaki tiim konutlar ve sosyal donat alanlar1 TOKI

tarafindan insa edilmektedir (http://www.tobas.com.tr Erisim Tarihi: 21.04.2010),

33



ST

Kaynak: http://www.ankarahaber.com/images/news/20182.jpg Erisim Tarihi: 21.04.2010
Resim 2. 4: Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi tasarimm

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesinde temel amag olarak bolgede yasayan
insanlarim yasam kosullarinin iyilestirilmesi, yerinde donilisimiin saglanarak istihdam
sorunun da ¢oziimlenmesi lizerinedir. Projedeki ortakligin 6zel sektdr kanadm
olusturan ve projeyi yerinde yoOneten sirket olan TOBAS; proje caligmasinin her
safthasinda bolgedeki insanlarla anlagsmanin esasmin gegerli oldugunu, tiim taraflarm

katilimmin saglandigini belirtmektedir ((http://www.tobas.com.tr Erisim Tarihi: 21.04.2010)

Kaynak : http://www.ilgazetesi.com.tr/wp-content/uploads/2009/06/55.jpg Erisim Tarihi: 21.04.2010
Resim 2. 5: Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Uygulama Asamasi
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Ancak, kamuoyunda yapilan tartismalarda halkin projeye katilimmin saglanamdigi,
projenin ama¢ ve planlama yaklagiminda bu konuya yeterince dnem verilmedigi

konular1 yer almaktadir.

2.3.2.1.2 Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi, Ankara

Portakal Cicegi Vadisi, Cankaya ve Ayranci yerlesim bolgeleri igerisinde Cinnah ile
Hosdere Caddeleri arasinda kalan 11 ha hk bir alandan olugsmaktadir. Projenin temel
amaci; Ankara’ya c¢agdas ve kentsel standardi yiliksek bir alan kazandirilmasi,
belediyenin kaynak aywrmadan, kendi kaynagmi kendi yaratan bir proje
gerceklestirmesi, arsa sahiplerinin, ge¢miste aldiklar1 imar hakki karsiliginda projede

yaratilacak degeri paylagsmalaridir (www kentselyenileme.org Erisim Tarihi: 06.04.2010).

Portakal Cigegi Vadisi, miilkiyetinin yaris1 kamu ve diger yarisi sahis miilkiyetinde
bulunan, bir donem imar haklar1 verilmis, bir donem ise imar haklar1 kaldirilarak, yesil
alan olarak planlanmis bir proje alani iken, kamulastirma maliyetinin fazla olmasi ve
yasal slirecin uzun siirmesi nedeniyle, yeni bir yaklasimla ele alinmasi gerekli bir proje
alan1 olmustur. Gergeklestirilen proje, kamu, 6zel sektor ve arsa sahipleri ile
gecekonduda yasayanlarin bir araya gelerek iirettikleri bir uzlagsma yontemi esasina
dayanmaktadir. Amag, kamu ve arsa sahiplerinin yatirim yapmadan, proje degeri

iizerinden, uzlasma ilkeleri ¢ercevesinde pay almalaridir (www kentselyenileme.org Erigim

Tarihi: 06.04.2010).

Yani uygulanan yontem, klasik kamulastirma yerine, projede yaratilacak rantmn, uzlasma
yoluyla, paylasim ilkesine dayanmaktadir. Kisaca, “’kamulastirma’’ yerine ‘’proje
degerinin paylasimi’’ yontemi uygulanmistir. Diger bir ifadeyle, proje siireclerini
uzatan ve bir hukuki silire¢ gerektiren kamulagtirma sistemi yerine imar haklarinin
toplulastirilmas1 ve projede yaratilacak degerin, arsa sahipleri ile uzlasarak, paylasimi

yontemi ile uygulama yapilmistir (Goksii 1990).
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Projede temel ilke olarak “3E”, yani, esitlik, ekonomi, ekoloji ve uzlasma kriterleri

benimsenmistir.

Uzlasmanin temel ilke ve konular1 sunlardir.

Vadi i¢inde yer alan tiim parsellerin, gerek konum, gerekse gecmiste verilen
imar haklar1 yoniinden, ayn1 degerde kabul edilmesi, yani, esitlik ilkesi,

Gegmis yillarda, vadi i¢inde verilmis olan imar haklarmin diisiirtilmesi, ancak,
yaratilacak kentsel standardi yiiksek cevre ve insaat kalitesi sayesinde arsa
sahiplerinin magdur edilmemesi,

Vadinin, en az %70-80’inin yesil alan olarak diizenlenmesi,

Projedeki yatmrmlaringergeklesmesi ig¢in arsa sahiplerinden gerek belediye,
gerekse sahislarm kaynak ayirmamalari,

Sirket temsilinin, belediye, arsa hissedarlar1 ve proje uygulama konusunda
deneyimi olan girisimci tarafindan olmasi, boylelikle 6zellikle hissedarlarin,
temsilcileri araciligryla karar siireclerine katilmalari,

Sirketin yonetim ve denetim kurulunda, projeden sorumlu belediye biirokratlar
ile girisimci ve sahislarm temsilcilerinin bulunmasi,

Vadide yatratilan degerin, puanlama sistemi ile hissedarlara, arsa paylar1
oraninda dagitilmasi ve segme Onceliginin en kiigiik hisse sahibinden baslamak
iizere sahislarin olmasi,

Belediyenin, vadide yaratilacak degerden, proje yatirimlari disinda pay
almamas1 boylelikle, vadide yaratilacak yesil alanda, kentin kullanimma agik

rekreatif islevlerin daha fazla olmasi konularidir (Goksti 1990).

Planlama kararlar1 kapsaminda, parsel bazinda degil, proje biitiinii i¢inde imar

haklarmin toplulastirilmas: ngoriilmiistiir. insaat emsali 0.60’a diisiiriilmiistiir.

Boylelikle 1991 yilinda belirlenmis 1.70 emsal karsihgindaki 185.000m2’lik insaat

hakki, 0.60 emsal karsiligi olan 67.000m2’ye disiiriilmiistiir. Projede kullaniciya

yonelik uygulanabilir, sade ayni zamanda iyi kalitede konut tasarimi benimsenmistir.

Yapilan konut bloklarinda kapali otopark, yiizme havuzu gibi donati elemanlari

diistiniilmiistiir. Projenin uygulama asamasi yapilan tasarima uygun olarak ve siire¢ kisa

tutularak gerceklestirilmistir. Bolgedeki gecekondu sahipleri malzemelerini yeni

evlerinin yapmminda kullanmak {izere evlerini kendileri yikmislardir (Géksu 2003).
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Kaynak : www.panoramio.convphotos/original/4228994.jpg Erigim Tarihi: 06.04.2010
Resim 2. 6:Portakal Cicegi Vadisi

Sonug olarak projede; cevreye yeni kullanim alanlari, agik alanlar ve yerel Glgekte
kentsel donatilar kazandirmis, arazi ve yapi degeri artmis, buna ragmen mevcut
kullanic1 bolgeden kopmayip siirekliligini saglamis, ekonomik kaynagini biiytik 6l¢iide

kendi i¢inde tireterek durumu iyiye gitmistir.

2.3.2.1.3 Fatih, Kii(;ii.kgekmece ve Zeytinburnu flgeleri Deprem Odakh Kentsel
Doniisiim Projeleri, Istanbul

1999 depreminden sonra; Istanbul’un gelecek bir tarihte bilimsel olarak yasayacag
kanitlanmis ve beklenmekte olan Marmara depreminin getirece8i tehdit dikkate
alinarak; Japonya Uluslar arasi Isbirligi Ajans1 (JICA) ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi arasinda yapilan anlasmaya uygun olarak, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
“Istanbul ili Sismik Mikro Bolgeleme Dahil Afet Onleme/Azaltma Temel Plani
Calismas1” hazirlatnustir. Bu ¢alismanin ardindan, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi nin,
iilkemizin en biiyilk metropoli, kiiltiir, finans, ticaret, egitim, sanayi merkezi olan

Istanbul sehrinin olas1 bir depremde karsilasmasi muhtemel sorunlar1 ve bunlara karsi
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onceden almmasi gerekli dnlemleri akademik diizeyde inceleyen ve sonugta bir yol
haritasi ¢izen bir master planinm  hazirlanmasmi  ITU-BU-YTU-ODTU
iiniversitelerinden talep etmesi lizerine, ad1 gecen dort iiniversite ile Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi arasmnda imzalanan bir sdzlesme uyarmca, Istanbul i¢in Deprem Master
Plan1 (IDMP) hazirlanmistir. Hazirlanan bu plan’a gore; “Depremden hasar gérme
riskinin cografi yogunlasmasini gosteren ‘agir hasar lokasyon katsayisi’na gore yapilan
degerlendirme sonucunda, acil eylem gerektiren mahallelerin; Emindnii(eski ilgesi),
Fatih, Zeytinburnu, Kiiciikgekmece, Bahcelievler, Bayrampasa, Bagcilar, Avcilar,
Beyoglu, Bakirkdy ilgelerinde yogunlastigi belirlenmistir.

Tiim bu gerekgelere dayanarak;

Zeytinburnu Pilot Projesi; JICA ve IDMP calismalar1 dogrultunda pilot ¢aligma alani
olarak belirlenen Zeytinburnu ilgesinin mekansal, toplumsal ve ekonomik boyutlarini
ele alan kapsamli doniigiimiiniin saglanmasi i¢in ortak bir vizyon g¢ergevesinde ortaya
konulan stratejik hedefler dogrultusunda; plan, program ve proje sistematigi i¢inde bir
Eylem Plam yaklasimmin ortaya koyulmasini amaglamistir. Eylem Plani, Istanbul
biitiinii i¢inde ele almarak, Istanbul Metropoliten Stratejik Gelisme Cercevesi i¢inde,
Zeytinburnu Doniigiim Stratejisinin belirlenmesi ve stratejilerin 6ncelikleri ¢cergevesinde
kisa ve orta, uzun vadeli projelerin olusturulmasmi &ngdrmektedir (IBB Kentsel

Doniistim Midiirliigii Calismalar1 2003- 2010).

Kiiciikcekmece Kentsel Doniisiim Projesi de Zeytinburnu Pilot Projesinin
deneyimlerinden yararlanilarak, ilgenin doniisiimiinde Oncelikli sorunlarin tespit
edilmesi ve bir eylem plani sistematigi icinde Onerilen stratejilerin 10 adet pilot proje
alaninda test edilmesini amaclamaktadir. Proje kapsammda yapi ve yasam kalitesi
riskini azaltmak i¢in doku riskleri tespit edilmis ve risklerin azaltilmasi ve yeni yasam
alanlarinin yaratilmast icin drnek projer iiretilmistir (IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii

Caligmalar1 2003-2010).
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Fatih Ilcesi Kentsel Yenileme Projesi ise Tarihi Yarimdanin yasam ve Kkiiltiir
mekanlarinin yer aldigi Fatih ilgesindeki kentsel risklerin azaltilmasmin yanisira
kiiltiirel degerlerin yenilenmesinin bir firsat olarak degerlendirilmesini amaclayan
deprem odakli kentsel doéniisim projesi olarak gerceklestirilmistir (IBB Kentsel

Doniistim Midiirliigi Calismalari)

Zeytinburnu, Kiigiikcekmece ve Fatih Deprem Odakli Kentsel Doniisiim Projeleri
kapsaminda; temel olarak miihendislik, planlama ve yerel eylem planlari ¢aligmalari
gergeklestirilmistir.  Miihendislik ¢alismalar1 kapsaminda doniisiim alani1 olan ilge
genelinde binalarm risk durumlar1 belirlenerek oncelikli olarak doniisiim uygulamasi
gereken alanlar belirlenmistir. Ayrica yapilan risk analizi sonuglar1 sonraki siirecte

yapilan planlama ¢alismalarmna altlik olusturmustur.

Kaynak: IBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii Calismalar1 2008
Sekil 2. 12:Fatih il¢esi risk durumu
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ZEYTINBURNU |

Kaynak : IBB — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii caligmalar1 2003

Sekil 2. 13: Zetinburnu ilgesi risk durumu haritasi

BAZI RISKLI MAHALLELER

By CENNET MAH

PRARTALTERE MATALLES

Kaynak : IBB — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ¢alismalar1 2008

Sekil 2. 14: Kiiciikcekmece ilgesi risk durumu haritasi

Planlama calismalar1 kapsaminda; istanbul Nazim Plani, 2025 Diinyasini belirleyecek

temel egilimler, Tiirkiye ve Istanbul 2023 vizyonu ile ilgili yapilmis olan arastirmalar ve
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caligmalar g6z Oniinde bulundurularak; ilgili bolgesel planlama c¢alismalari, master
planlar, kararlar, bolge ile ilgili hazirlanmis imar planlar1 analiz edilerek Mekéansal
stratejik plan ve temel stratejik tercihlerler belirlenmistir.

Stratejik Hedefler dogrultusunda, Kentsel Doniisiim'e yonelik Mekansal Gelisim
Stratejileri ve Uygulama Yaklagimlar ile ilgili olmak iizere; koruma bolgeleri, kentsel
doniigiimii tetikleyecek potansiyel ve firsat alanlari, yenilenecek bolgeler bosatilacak
alanlar, analiz edilerek; Proje ortakliklari, isbirlikleri ve finans modelleri gibi
uygulanabilir yenilik¢i yontemleri kullanilarak, ilce Mekansal Gelisim Stratejileri ve
Uygulama Yaklagimlarinin tespit edildigini gosterir proje alanlar1 belirlenerek eylem
planlar1 kapsaminda istenen planlar olusturulmustur. Proje kapsaminda gelistirilen
stratejiler ve programlar belirlenen proje alanlarinda, test edilerek uygulanabilir

modeller iiretilmistir.

Fatih licesi bitiiniinde gerceklastilen planlama ve mithendislik
calsmalan badglaminda, olugturulmas gereken eylem planlan:
ACEP {Acil Eylem Plam)

MAYEP {Mahalli Yenileme Eviem Plam)

FAGEP {Fatih lice Gelisim Eviem Plani) olarak belidenmigtir.
—

Bu stirec. MAYEF'nin olugiurulmasi, FAGEP'na eklemlenmesi ve

ACEF'nin derhal ve hemen uygulamaya konulmasivia kalci,
srdirtlebilir ve niftelkli kenfsel mekan ve yapilann
olusturuimasini saglayacaktir.

| T =

Kaynak : IBB — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ¢alismalar1 2008

Sekil 2. 15:Fatih il¢esi proje alanlar
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~ — . Oneri MAYEP
Mewvcut durumun iyilestirilmesi Koruma amacli imar plam =4 - -
- : P { iy

Kaynak : IBB — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ¢alismalar1 2008

Sekil 2. 16:Fatih ilcesi Samatya proje alam tasarim 6rnekleri

Tiirkiye’de ilk kez ilge dlgeginde, Fatih, Kiiclikgekmece ve Zeytinburnu ilgelerinde
ulusal ve uluslararasi boyutta 6rnek olabilecek deprem odakli kentsel doniisiim projeleri

geligtirilmistir.

+ Zeytinburnu Pilot Projesi (ZPP),
- Kiigiikgekmece Kentsel Doniistim Projesi

- Fatih Kentsel Yenileme Projesi

S6z konusu deprem odakli doniisiim projeleri, ¢ok sayida kurum kurulus ve uzmanlarin
yer aldigi calisma platformu, iniversiteler ve o6zel firma ve kisilerden alinan
damismanlk ve proje hizmetleri ile multidisipliner bir c¢alisma seklinde

gerceklestirilmistir.
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Her ii¢ projenin de temel amaci basta deprem olmak iizere kentsel risklerin azaltilmasi
icin strateji ve eylem alanlar1 olusturmak, uygulanabilir ve yaygmlasabilir modeller
iiretmektir.

Deprem odakli her ii¢ projenin ortak noktast;

+ Acil Eylem Plan1 (ACEP),

+ Mahalle Yenileme Eylem Plan1 (MAYEP) ve

- Ilge Gelisim Eylem Plan1 (IGEP)

olmak iizere li¢ adet eylem plani 6nermesi seklindedir.

Eylem planlari her ii¢ ilgede;

* Yap1 risklerinin azaltilmasi

* Doku risklerinin azaltilmas1

+ Halkin bilinglendirilmesi ve katilim1
+ Ekonomik ve toplumsak kalkinma

- Ortakliklar ve Isbirlikleri

+ Mekansal Gelisim strateji Semalari
- Kaynak Aktarma Programlari

- Vizyon ve Oncii Projeler

* Yasa, finansal ve hukuksal 6neriler ortaya koymustur.

Ayrica, Deprem Odakli Doniisiim Projeleri eylem planlarinin yani sira ulusal, metropol-
kent ve yerel dlcekte de yeni bir yap1 dnermistir. Bunlar;

+ Stratejik Planlar

- Kentsel Donlisiim Birimi

- Kentsel Doniisiim Yasasi1

- Kentsel Doniisiim Fonu

« Ortakliklar

Deprem Odakli Kentsel Doniisiim Stratejileri ortaya koyulurken 6zellikle ekonomik ve
toplumsal kalkinma boyutlart ele almarak igbirligi ve katilima dayali bir orgiitlenme
yaklasimn da ortaya cikarilmistir (IBB — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ¢alismalari,
2003-2010)
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2.4 KURESELLESMENIN KENTSEL ALANLARIN DONUSUMU
UZERINDEKI ETKISi

Kiiresellesme kavrami ile ilgili bircok farkli tanimlamalar yapilmistir. Bu farkhi
tanimlamalarin yapilmasmin sebebi ise kiiresellesme konusunda bilim adamlarinin
heniiz ortak bir yargiya varmamis olmalaridir. Amerikan Ulusal Savunma Enstitiisii
tarafindan kiiresellesme “mallarin, hizmetlerin, paranin, teknolojinin, fikirlerin,
enformasyonun, kiiltiiriin ve halklarin hizli ve siirekli bir bicimde sinir 6tesine akis1”
seklinde tanimlanmistir. Amerikan Ulusal Savunma Enstitiisiiniin ger¢eklestirdigi bir
caligmaya gore kiiresellesme sayesinde lilkelerin ekonomileri arasinda bir biitliinlesme
saglanmakta, pazarlar, sirketler, orgiitler ve yonetimler uluslararasi hale gelmektedir

(Oymen 2006).

Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Komisyonu kiiresellesmenin tanimini “sadece
ekonomik olmayan sosyal, siyasal, ¢evresel, kiiltiirel ve hukuksal boyutlar1 da olan bir
stire¢” olarak ifade etmistir. Yapilan tanimlamalara bakildig1 zaman kiiresellesme birgok
kavrami i¢inde barindiran, diinya genelinde homojenlesmeyi ifade eden bir kavram

olarak tanimlanmaktadir.

Kentsel alanlar agisindan bakildigt zaman, kiiresellesmenin nasil gelistigi ve
kiiresellesme ile kentlesme arasindaki iliskilerin irdelenmesi, kent 6zelindeki etkilerinin
incelenmesi gerekmektedir. Son yillarda; kiiresellesme siireciyle, diinyadaki pek cok
kent, 6ne ¢ikabilmek icin; bir yaris igine girmislerdir. Ciinkii bu siirecin en 6nemli

elemanlar1 kentler, 6zellikle metropoller cok 6nemli hale gelmislerdir.

Saskia Sassen’e gore kentlerin kiiresel egilimlere olan bag kentsel degisimi etkileyen
temel faktordiir ve kiiresellesme baglaminda kent, siirecin stratejik noktalari olarak
kabul edilmektedir. Stratejik nokta olarak tanimlanan kiiresel kentin en Onemli
ozelliginin ise merkezliliginin oldugunu vurgulamaktadir. Sassen’in sdylemine paralel
olarak kentler artik niifusu ve fiziki biiyiikligli yerine, kentin Onemi; kiiresel kent
sisteminde kazandig1 merkeziligi ile Ol¢lilmektedir. Buna bagh olarak kiiresel kentler

merkezliliklerini artirabilmek icin bir rekabet igerisine girmektedir. S6z konusu
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rekabette kentler kiiresel sermaye yatirimlarmi kente ¢ekmek igin; Kiiresel sermaye
yatirimlart i¢in kolaylik saglayarak kentin tanitimini yapmaktadir. Bunu yaparken
yetismis insan giicii kaynag ile finans ve hizmetler sektoriinii gelistirmek, uluslar iistii
ve uluslar arast kurumlarin kente gelmesini saglamak, her tiir ve diizeyde egitim
kuruluslarmin gelisimini hedeflemek ve erisilebilirligini artirmak, kentsel turizmin
gelistirilmesini saglamak, énemli spor turnuvalari, kiiltiirel festivaller, ticaret ve sanayi
fuarlari, mesleki toplantilar vb. gibi ulusal ve uluslararasi nitelikteki 6nemli
organizasyonlarin kentte yapilmasini saglamak gibi 6nemli faktorlerin etkisi ile kiiresel
sermayeyi kente ¢ekmeye caligmaktadirlar (Bayrampasa Merkez Kentsel Dontisiim

Projesi Raporu 2008-2009).

Kiiresellesmenin diger bir etkisi de insan-mekan arasindaki iligkilerdir. Teknolojinin
gelismesi ile birlikte mekan kavram tanimsizlagmistir ve bunun etkisi en fazla metropol
sehirlerde gozlemlenmektedir. Bunun getirdigi etkilerle birlikte 6zellikle biiytlik
kentlerde insan ve mekan boyutunda faklihklar ortaya ¢ikmaktadir. Go¢ alan kentlerde
olusan insan portfoyiine gore alt ve iist tabaka olarak nitelendirilen konumlar ortaya
cikmaktadir. Teknolojik gelismeleri takip etmek iist tabakaya gecis veya tutunma i¢in
bir a¢ilim olarak g6zlemlenmektedir. Diger taraftan kendi kiiltiirleriyle kentlere go¢
edenler geldikleri kentin kiiltlirlerini yogurarak, yeni alt kiiltiirler yaratmaktadirlar.
Yapilan bu tanimlamalar ile ekonomik gii¢ ve alt-kiiltiirlerin farkliliklari, mekanda ve
yasam bi¢imlerinde “ayrismayi, farkliligi, kopuklugu” ortaya ¢ikarmaktadir. S6z konusu
ayrigma ile bugiin c¢okiinti alan1 olarak nitelendirebilecegimiz bolgeler ortaya
cikmaktadir. Bu ayrigma ile kentin bir kismi giderek olumsuz bir goriintiiye sahip
olurken diger kismm yepyeni goriintiilere sahip olmaktadirlar. Kentler giderek liiks
konut, aligveris merkezi, otel vb. yapilanmalar icerisine girmekte, bu yapilanma ile
kiiresellesmenin kentsel alanlardaki etkisi ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel mekanlar gegmis
donemlerde kiiltiirel yap1 ve politik etkenler ile ifade edilirken, giiniimiizde ekonomik
giiclin ifade sekli olarak ortaya ¢ikmaktadir (Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim
Projesi Raporu 2008-2009).
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Kiiresellesme siirecinin beklenen sonucu diinyada, uzun vadede tiim smirlarin
kalkacagl, kisa vadede ise, ozellikle ekonomik acidan, bir biitiinliik olusturulacag
seklinde olacaktir. Sanayisizlesme siirecine giren gelismis iilkeler icin, kiiresellesme
diizeninde, kentler gelismenin stratejik noktalar1 olarak one ¢ikmaktadir ve bu
kapsamda kentler kiiresel sermaye yatirimlarini ¢ekebilmek i¢in;

Kiiresel sermaye yatirimlari i¢in kolayliklar ve cazip kosullar yaratmak,

Kentin promosyonu/tanitimi yapmak ve pazarlanmasini saglayici dnlemler almak,

Yeni diinyanin 6nemli elemanlar1 olan, yetismis insan giicii kaynag: ile finans ve
hizmetler sektoriinii gelistirmek,

Kentte, bilgi ve iletisim teknolojilerinin altyapilarinin gelistirmek,

Her tir ve diizeyde egitim kuruluslarinin gelisimi hedeflemek ve erisilebilirligini
artirmak,

Uluslar iistii ve uluslar arasi kurumlarmn kente gelmesini saglamak,

Onemli spor turnuvalari, kiiltiirel festivaller, ticaret ve sanayi fuarlari, mesleki ve siyasi
toplantilar, vb. gibi ulusal ve uluslararasi nitelikteki 6nemli organizasyonlarin kentte
yapilmasini saglamak,

“Kentsel turizmin” gelistirilmesi, gibi kolaylik ve cazibe oOzelliklerini gelistirmek
zorunda kalmaktadirlar (Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Raporu, 2008-

2009).

Bunun sonucu olarak mimarlik ve kent planlama anlayislarinda, kiiresellesmenin
mekana yansmmasi ile énemli etkileri ortaya ¢ikmustir. Gegmis donemlerde bir kentin
mimari anlayis1 tarihi, kiiltiirel yapisi, iklimi, yoreye 0zgii etkenleri ile birlikte ele
alinirken gilinlimiizde kiiresellesmenin etkisi homojen mimari anlayismi giindeme
gelmistir ve birbirinin benzeri sehirler, diger bir ifadeyle ikiz kentler ortaya ¢ikmustir
(Resim 2,1, 2,2). Bir kentte zaman igerisinde kendi kiiltlirli, mimarisi disinda
kaliplagsmis, her yerde ayni olan mekanlarmn yaratilmasi sonucu da kentsel doniisiim

gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
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Kaynak: http://www arkitera.com.tr/h23175-kuresellesme-surecinde-istanbul.html, Kiiresellesme
siirecinde Istanbul, Erisim Tarihi: 03.04.2009

Resim 2. 7- Kiiresellesme sonucu olusan ikiz kentler 6rneklemi

Kaynak: http://www.arkitera.com/h18145-kuresel-sehirler-sergisi.html , Ecataepec 2006, Scott Peterman

Resim 2. 8:Kiiresellesme sonucu olusan ikiz kentler 6rnekle mi
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3. GAYRIMENKUL DEGERLEME

Objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir gayrimenkule iliskin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim
kosullar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi sureti ile s6z konusu gayrimenkuliin
degerinin tespit edilmesi islemidir. Gayrimenkuliin degeri genellikle onun alim - satim
islemindeki kiymeti ile baglantilidir. Bu kiymet ise para ile olgiilir ve deger,
“gayrimenkuliin malikinden, kiracilara veya yatirimcilara kadar uzanan siirecte ortaya
cikan gelecekteki getirilerin simdiki degeri” olarak tanmmlanir. Bir gayrimenkul
eksperinden belli bir tarihte piyasadaki belli bir gayrimenkuliin “kesin” degerini tahmin
etmesi istenemez; hi¢ kimse tam olarak bdyle bir sonuca ulasamayacag gibi, kimse
yapilan tahminin mutlak dogrulugunu ispatlayamayacaktir. Degerleme sonucunun,
bununla birlikte, sinirli bir olasilik i¢inde miilkiin piyasa degeri ile uyumlu olmasi
beklenir, bu tahmini degerin, gerceklerle ve ilgili bilgilerin mantikli bir analizi ile

desteklenmesi sarttir.

3.1 GAYRIMENKUL VE DEGERLEME iLE iLGILi KAVRAMLAR

Gayrimenkul, degerleme iginin ana konusunu olusturmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul
ve degerleme ile ilgili kavramlar calisma i¢inde biiyiik 6nem tasimaktadir.
Sonu¢ olarak; ¢aligmanin bu boliimiinde agiklanan kavramlar degerleme siirecinin

anlasilmas1 i¢in 6nem arz etmektedir.

3.1.1 Gayrimenkul Ile Tlgili Kavramlar

Gayrimenkul: 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’na gore tasinmaz miilkiyeti kapsamina
giren arazi, tapu kiitiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimleri ifade eder. Gayrimenkul, diger bir ifade

ile tasinmaz, Kentbilim Terimleri Sozliigline gore, toplum yarari amaciyla getirilmis
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siirlamalar disinda, iyelerine, bunlari diledikleri gibi kullanma hakki veren toprak ve
yapilar olarak tanimlanmaktadir. Uluslar arasi degerleme standartlarina gore ise
gayrimenkul kavramu; fiziksel bir varlik olan arazi/arsa ve bu arsa ilizerine insanlar
tarafindan yapilmis yapilar olarak tanimlanmaktadir ve yerin iizerinde veya altindaki

tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi bir varliktir.

Genis bir ifadeyle gayrimenkul kavramini tanimlamak gerekirse; bulundugu yerden
baska bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan, bir arsa ve lizerindeki arsaya bagli olarak

inga edilmis taginmaz her sey olarak tanimlanabilmektedir.

Bir yatirim araci olarak kabul edilen gayrimenkuliin yasal tanimi icerisinde; arsa/arazi,
agaclar ve mineraller gibi topragm dogal olarak ayrilmaz parcalari, insanlar tarafindan
araziye baglanms binalar ve ¢evre diizenlemeleri gibi ekler bulunmaktadir (Appraisal

Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004).

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’na gére gayrimenkul tanimi1 kapsamina giren araziyi
tanimlamak gerekirse; sinirlar1 yeterli vasitalarla belirlenmis, yatay ve diisey simnirlari
bulunan zemin parcasidir (Tarla, bag, bahge vs.). Bir arazinin i¢inde bulunan bina, agag,
su ve kaynaklar1 da arazi kapsamma dahildir ve arazinin bir kisiye intikali halinde, o
arazi ile birlikte bunlar da intikal etmis olur. Tapu kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ise, bagkalarina ait tasmmmaz mallar {izerine tesis edilen
kaynak ve insaat hakk: gibi haklardir. S6z konusu haklar tasinmaz maldan ayr1 olarak
tapu kiitiigiinde miistakil bir sayfaya kaydedilirler ki, bunlar bagli olduklari tasinmaz

maldan ayr1 olarak devir ve temlik edebilecegi gibi, mirasc¢ilara da intikal ederler.

Kat miilkiyeti kiitiigline kayitl bagimsiz bolimler kapsamindaki ayni haklar ise; bir
seyin dogrudan dogruya ash ile baglantili olan, Medeni Kanunda yer alan Miilkiyet
hakki, irtifak haklari, tasinmaz rehni (ipotek) gibi haklardir.

Tirk hukuk sisteminde birgok kanun igeriginde gayrimenkul kavramima

deginilmektedir. Bunlardan bazilari;
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1-Imar Kanunu

2-Iskan Kanunu

3-Medeni Kanun

4-Belediye Kanunu

5-Kamulastirma Kanunu

6-Tapu Kanunu

7-Kadastro Kanunu

8-Orman Kanunu

9-Kooperatifler Kanunu

10-Kat Miilkiyeti Kanunu

11-Kamu ihale Kanunu
12-Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun
13-Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun
14-Cevre Kanunu

15-Icra Iflas Kanunu

16-Finansal Kiralama Kanunu
17-Tiiketici Korumas1 Hakkinda Kanun
18-Toplu Konut Kanunu

19-Borglar Kanunu

20-Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Kanunu
21-Vakiflar Kanunu

22-Harglar Kanunu

23-Gelir Vergisi Kanunu

olarak siralanabilir.

Gayrimenkul ile ilgili diger bir kavram ise miilkiyet hakkidir. Miilkiyet hakki; malike
maldan en genis manada yararlanma hakki verir. Bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin smirlar1 i¢inde, o sey tlizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve

tasarrufta bulunma yetkisini verir (Medeni Kanun 4721 s.k. m. 683).

Miilkiyet hakkinin kapsamina;
- Malin kendisi
- Biitiinleyici Pargalar1 (Miitemmim Ciiziileri),

- Dogal Uriinleri (Tabii Semereleri) ve
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- Eklentileri (Teferruatlart) girmektedir (Medeni Kanun 4721 s.k.).

Biitiinleyici Parca (Miitemmim Ciiziiler): Yerel adetlere gore, asil seyin temel unsuru
olan ve o sey yok edilmedik¢e, zarara ugratilmadik¢ca veya yapist degistirilmedikce

ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir (Medeni Kanun 4721 s.k. m. 684).

Dogal Uriinler (Tabii Semereler): Uriinler, donemsel olarak elde edilen dogal veya
hukuki tirtinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi
uygun goriilen diger verimlerdir. Dogal iiriinler asil seyden ayrilincaya kadar onun

biitlinleyici par¢asidir (miitemmim cliziidiir) (Medeni Kanun 4721 s.k. m. 685).

Eklenti (Teferruat): Asil seyin malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere
gore; isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak 6zgiilenen
ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagl kilinan
tagmir maldir. Eklenti asil seyden gegici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez

(Medeni Kanun 4721 s.k. m. 686).

Bir seye malik olan kimse aksi belirtilmedik¢e eklentilerine de malik olur. Bir seye
iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar. Asil seye zilyet olan
kimsenin sadece gecici olarak kullanmas1 veya tiiketmesi i¢in 6zgiilenen ya da asil seyin
ozel niteligi ile herhangi bir iligkisi bulunmadan sadece korumak, satilmak veya kiraya
verilmek tizere onunla birlestirilen seyler eklenti sayllmaz (Medeni Kanun 4721 s.k. m.

687).

Profesyonel Degerleme Tek Tip Standartlarma(USP AP) gére degerleme uzmaninm, her
degerleme gorevinde degerlenen gayrimenkul haklarini tanimlamasi gerekmektedir. Bu
nedenle degerleme uzmani, hem degerlemesini yaptigi miilkiin miilkiyet tipini tamamen
anlamali, hem de bu miilkiyetin gayrimenkule iliskin ne tiir haklar igerdigini bilmesi

gerekmektedir (Appraisal Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004).
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Tablo 3. 1-Miilkiyet Tipleri

MULKIYET
' |
OZEL KAMU
!
I
T
—— —_— YASAL
BIREYSEL ORTAK
MULKIYET KURULUSMAR
| i
MQSTE}I%EK ESLER I ISTIRAK /gRAZT ) ORT/I\KLIKLAR SiRIKETLER KOOP. -
MULKIYET ARASINDA HALINDE TROSTLERI
MUSTEREK MUSTEREK
MULKIYET MULKIYET

Kaynak: Appraisal Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004, s. 68

Miisterek Miilkiyet: Iki ya da daha fazla kisinin bir miilk iizerinde miras hakki dahil
ortak olmasidir (Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004, s.72).

Esler Arasinda Miisterek Miilkiyet: Bir miilke kar1 kocanin ortak olmasi ve ikisinin
hayatta olmasi halinde digerinin onay1 olmadan bir esin miilkiyet iizerinde her hangi bir

hakkini kullanamamasidir (Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004, s.72).

Istirak Halinde Miilkiyet: iki ya da daha fazla kisinin elde tuttugu miilkiyettir. Burada
ortakalrdan her birinin bdliinmez bir hakki vardir (Apprasial Institute, Gayrimenkul

Degerlemesi 2004, s.72).
Arazi Trostleri: Gayrimenkuller lizerinde kismi hak tesis eden yasal araglardir. Trostler

karh bir is i¢in tevhit ya da bir arazi bor¢ teminati olarak géstermek i¢in kullanilirlar

(Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004, s.72).
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Miilkiyetin gayrimenkule iliskin ne tiir haklar igerdigini bilmesi ise haklar demeti
kavramu ile aciklanabilir. Haklar demeti kavrami, gayrimenkul miilkiyetini bir gubuklar
demetine benzetir. Demet i¢indeki her ¢ubuk, sahibinin sahip oldugu ayr1 bir hakk: ya
da ¢ikar1 temsil eder. Bu bireysel haklar demetten satis, kira, ipotek, bagis ya da baska
sekilde bir devir sekli ile ayrilabilir (Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi
2004).

Haklar demetinin tamami asagidaki unsurlardan olugmaktadir.

Bir hakki satma hakki

Kiralama hakki ve bir miilkii iggal etme hakki
Bir miilkii ipotek etme hakki

Bir hakki bagkasina verme hakki

Biitiin bu haklar1 kullanma ya da kullanmama hakki

3.1.2 Degerleme ile Ilgili Kavramlar

Deger: Satin almacak bir mal veya hizmet i¢in alicilar ve saticilar arasinda olusturulan
fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger gercek bir veri olmayip belirli bir deger
tanimma gore belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in ddenmesi muhtemel bir fiyatin
bir takdirinden ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildigi
tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin

goriisiinii yansitir (Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Teblig 2006).

Deger, belirli bir zamanda belirli bir miilk, mal veya hizmetin alic1 ve satici i¢in parasal
ederi olarak tanimlanabilir. Degerin tam olarak tespit edilmesi, olduk¢a karigik ve
kisiden kisiye farklilik gosteren bir konudur. Ciinkii deger kavrami bakis acisina gore
degisen bir olgu olarak diisiinilmektedir (Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi
2004).
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Degerin cesitli tiir ve tanimlari vardir. Degerin tam olarak tespit edilmesi, oldukca
kansik ve kisiden kisiye farklilik gosteren bir konudur. Deger kavrami belirsizdir ve
bakis acisma gore degisir. Bazi deger tanimlar sik¢a kullanilirken bazilari ise 6zel
durumlara goére belirlenmis sartlar altinda kullanilmaktadir. Degerlemenin kullanim1 ve
anlagilmasinda, hangi deger kavrammin kullanilacagi 6nemli bir yer tutmaktadir.
Degerin tip ve tanimmin agik bir sekilde yapilmis olmasi ve belirli bir degerleme
gorevine uygun olmasi gerekmektedir. Yapilan deger tanimlar iizerindeki herhangi bir
degisiklik, miilklere bigilen degerler lizerinde 6nemli ve farkh etkiler yaratabilir. “Pazar

deger”, “yatirim degeri”, “net deger”, “nakit deger”, “defter degeri”, “potansiyel deger”

gibi 6rnek deger kavramlari siralanabilir (Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme

Standartlar1 Hakkinda Teblig 2006).

Deger kavramlarmdan bir tanesi olan Pazar Degeri en ¢ok kullanilan ve en 6nemli deger
kavramlarmdandir. Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore Pazar Degeri; bir
miilklin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarn herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢cbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.
Diger bir ifadeyle Pazar degeri; yeterli bilgiye ve ortalama olarak kabul goriilen
diisiinceye sahip olan kisilerin pazar kosullarinda iizerinde anlastiklar1 deger olarak

tanimlanmaktadir (Tulp ve Yilmaz 2000).

Dogru ve giivenilir bir gayrimenkul degerleme c¢aliymasmnin yapilabilmesi icin
gayrimenkuller ile ilgili deger kavramlarmin iyi bilinmesi, farkliliklarmin ortaya

konulmas1 gerekmektedir (A¢lar ve Cagdas 2002).
Yukarida tanimlanan ve 6nemi vurgulanan Pazar degerinin disinda bir tasinmazm kredi,
sigorta, yatirim, vergi, satis, taksit, ipotek, gercek, maliyet, tavan, kullanim, faal isletme

degeri vb. deger kavramlarindan s6z edilmektedir.

Vergi degeri; Emlak Vergisi Yasasinin 29. maddesine gore vergi degeri; emlak

vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Satis degeri; bir maln
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satilabilecegi fiyattir veya gergeklesmis olan satig fiyatidir. Taksit degeri; tasmmazin
bedelinin pesin olarak 6denmesinin miimkiin olamadigi, paranin degerinin siirekli
diistiigli durumlarda, pesin degerine en azindan 6deme siiresinde dogma olasiligt olan
enflasyon ve faiz farki katilarak elde edilen degerdir. Kredi degeri; kredi anlagsmasmin
gecerli olacagr siire icin hesaplanan degerdir. Degerin bu sekilde hesaplanmasinin
sebebi, kredi kurumunun sézlesme kosullarina uyulmadig takdirde tasmnmazi satarak
verdigi krediyi karsilayarak olusabilecek risklerden kagmmasimni hedeflemektir. Sigorta
degeri; tasmmmazm kendisinin, iizerindeki iirliniin veya tesisin yok olmasi, hasara
ugramas1 durumunda zararin Sdenilmesi ya da yerine konulma maliyetidir. Ipotek
degeri; Degerleme uzmanmin, miilkiin uzun vadede kullanilabilecek o6zelliklerini,
normal ve yerel piyasa kosullarmi ve miilkiin mevcut en uygun alternatif kullanimlarini
hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirliini basiretli bir sekilde degerleyip tespit
ettigi degerdir. Diger bir ifadeyle borclu ve alacakl arasinda belirlenen bir degerdir.
Yatirim degeri; tasinmazin ileride getirecegi gelirden saglanacak karmn bugiine
dontistimiidiir. Kisiden kisiye ve tasinmaza yapilan yatirimin niteliklerine gore farklilik
gosterir. Yatirim degeri; ¢esitli ekonomik degiskenler, tasimmazin gelecekteki getirisi,
pazardaki sunu — istem durumu, yonetsel kararlar, ¢cevresel ve sosyo — kiiltiirel etkiler,
imar haklar1 gibi pek ¢ok degiskene ve bunlarin etkisine baglidir. Tavan degeri; bir
tagmmazin normal piyasa kosullarinda ulasabildigi en yiiksek degeridir. Genellikle
etkilesimli alis — verislerde ortaya ¢ikar. Kayith deger; bir tasinmazm ya da ekonomik
bir varligin muhasebe kayitlarinda, bilangosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerinde
kayith bulunan hesap degeridir. Kullanim degeri; belirli bir miilkiin, belirli bir kullanici
icin, belirli bir kullanima yonelik olarak sahip oldugu degerdir. Bu deger bu nedenle
pazarla iligkili degildir. Bu deger tipinde, diger degerleme unsurlarina bakilmaksizin bir
parcasini olusturdugu kuruma yaptigi katki lizerine odaklanilir. Faal isletme degeri; bir
isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram faaliyetini siirdiiren bir kurulusun her
biri i¢in ele alindiginda, Pazar degerini olusturan bilesenler olarak goriilmeyen ancak
toplam isletme degerinin boliimlerini olusturan unsurlarin degerlemesini igerir. Bu
nedenle sadece bir isin veya kurumun pargasini olusturan miilklere uygulanabilir (Aglar,

A. ve Cagdas, V. 2002).
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Degerleme: Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdirini ifade eder (Aglar, A. ve Cagdas, V. 2002).

Degerleme Raporu: Degerleme raporu degerleme gorevine yonelik talimatlari, gorevin
esasini ve amacini ve degerleme goriisiine yol acan analiz sonuglarini kayit altina alan
bir belgedir. Bir degerleme raporu, degerlemenin gergeklestirilmesi ¢calismasi sirasinda
istlenilen analitik siiregleri a¢iklayabilecegi gibi analizde kullanilan anlamli bilgiler de
sunabilir. Bir raporun tiirii, igerigi ve uzunlugu, amaglanan kullaniciya, yasal sartlara,
miilklin tiirline ve gorevin niteligi ve karmasiklifina baglh olarak degiskenlik
gosterebilir (Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig

2006).

Degerleme Uzmami: Gayrimenkule dayali hak ve faydalart degerleyecek olan,
gayrimenkul, sirket ve makine parki, ekipman gibi konularda degerle ilgili kanaati
ortaya koyabilecek bilgi ve becerisine sahip, en az 4 yillik iiniversite egitimi almus,
yeterli mesleki deneyime ve disipline sahip ehliyetli-lisansli, uygulamay1 bagimsiz,
tarafsiz ve objektif olarak yapabilecek olan kisilerdir (Sermaye Piyasasinda Degerleme

Faaliyetlerine Iliskin Tebligler 2001).

Degerleme Siireci: Gayrimenkuliin degeri ile ilgili kanaatin olusturulabilmesi i¢in
kullanilan sistematik prosediir olarak tanimlanmaktadir (Sermaye Piyasasinda

Uluslararas1 Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig 2006).

Uluslar Arasi Degerleme Standartlari: Degerleme ¢alismalarinda uyulmasi gereken
standartlar1 belirleyen Uluslararast Degerleme Standartlarmin gelistirilmesi ii¢ temel

amag i¢in yapilmaktadir.

1-Smir Stesi islemleri kolaylastirmak, miilkiyetin devri islemleri ile ilgili olarak alman

kredilerin ve ipotek karsiligi verilen kredilerin teminat altina almmasi i¢in yapilan
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degerlemelerin giivenilirligi ile finansal bilgilendirme raporlarinin seffafligini saglamak,
hukuk davalarint ve vergi sorunlarin1 ¢oziime kavusturarak uluslararast miilk

piyasalarmmn gelisimine katkida bulunmak,

2-Diinyadaki degerleme uzmanlar1 i¢in yol gosterici olarak calismak, bdylece onlarin
uluslararast miilk piyasalarmin giivenilir bir degerlemeye olan taleplerini karsilar
duruma gelmelerini saglamak, kiiresel alandaki is diinyasinin finansal bilgilendirme

raporlar1 konusundaki istemlerini karsilamak,

3-Yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baglamis iilkelerin ihtiyaglarni kargilamak iizere
degerleme standartlar1 ve finansal bilgilendirme raporlar1 saglamak. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 degerleme mesleginde, kabul gormiis veya en iyi uygulamay1
temsil eder, aym zamanda, Genel Kabul Gormiis Degerleme Ilkeleri olarak da
taninmaktadir (Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Teblig 2006).

Yukaridaki boliimde ¢alisma kapsaminda ele alman gayrimenkul kavrami, miilkiyet
hakkit tanimlanmistir. Degerleme kavramlar1 kapsaminda ise deger, degerleme,
gayrimenkul degerleme, degerleme raporu, degerleme uzmani, degerleme siireci ve
uluslar arasi degerleme standartlari ile ilgili tanimlamalar yapilmistir. Deger kavram
incelenirken Pazar degeri kavramma ayrica deginilmistir. Son olarak; ¢alisma
kapsaminda 6nemli bir yer tutan ve yol gosterici gorevi olan Uluslar arast Degerleme

Standartlar1 kavramia da deginilmistir.

3.2 GAYRIMENKUL DEGERLEME UYGULAMALARININ KULLANIM
ALANLARI

3.2.1 Miilkiyetin el degistirmesi

e Olas1 alicilara bir teklif fiyat1 hazirlamada yardime1 olmak
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e Olas1 saticilara kabul edilebilir bir satig fiyati konusunda karar vermelerine

yardimc1 olmak
e Gayrimenkul degisimleri i¢in bir temel olusturmak

e Coklu miilkleri miilkiyetini yeniden organize etme ya da birlestirme konularinda

temel olugturmak
e Bir islemin satis fiyat1 kosullarmi belirlemek

(Apprasial Institute, Gayrimenkul De gerlemesi 2004, s.15)

3.2.2 Finansman ve kredi

o Ipotek karsiligi alinacak borg icin verilen garantinin kiymeti konusunda fikir

gelistirmek

e Bir yatirimeiya gayrimenkul ipotegi, bono veya diger kiymetli evrak satin almasi

konusunda karar vermesi i¢in glivenilir bilgi sunmak

e Bir gayrimenkul i¢in kredi sigortasi veya garanti verme konusunda karara temel

olusturmak

(Apprasial Institute, Gayrimenkul De gerlemesi 2004, s.15)

3.2.3 Davalar
Istimlak Islemleri;
¢ Bir miilkiin biitiiniine bir piyasa degeri bicmek
e El koymadan sonra bir miilkiin kalanina piyasa degeri bigmek
e Bir miilke el koymanmn sonucundaki zarar1 tahmin etmek
Miilk Boliistiirme;
e Sozlesme uyusmazliklarinda bir miilk i¢in piyasa degeri tahmini olusturmak

e Ortaklik paylar1 konusunda bir piyasa degeri tahmini olusturmak
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Cevre yasalar ile ilgili sorunlar;
e (Cevre yasalarini ihlalin olusturdugu hasarlar1 tahmin etmek

e Cevreye karsi yapilan kazalarin olusturdugu hasari tahmin etmek

(Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004, s.15)

3.2.4 Vergi konular
e Vergi degeri konusunda fikir olusturmak

e Varlklari amortismana tabi tutulabilir (ya da sermayesini geri alabilir) kalemler,
Ornegin binalar; ve amortismana tabi tutulamaz (ya da sermayesini geri alabilir)
kalemler, 6rnegin arazi gibi; seklinde ayirmak ve uygulanabilir amortisman

oranlarini tahmin etmek
e Hibe ve miras vergilerini saptamak

(Apprasial Institute 2004, Gayrimenkul Degerlemesi s.15)

3.2.5 Yatirim damismanhgi, karar verme ve muhasebe
e Kira tarifeleri ve kosullar1 saptamak
e Bir insaat ya da yenileme projesi i¢in fizibilite hazirlamak

e Sirketlere ya da iigiincii sahislara bagka bir sehirden transfer edilmis ¢alisanlara

ev almalar1 konusunda yardimci1 olmak

e Sigortacilarm, sigorta eksperlerinin ve sigortalilarin gereksinimlerine hizmet

etmek

e Sirket birlesmelerini, hisse senedi sigortalar1 ve defter degerini yeniden

degerlendirmeyi kolaylastirmak

e Hacizli satiglarda ya da agik arttirmalarda malin tasfiye degeri hakkinda fikir

olusturmak

e Miisterilerine yatirim amaglari, alternatifler, kaynaklar ve kisitlamalar ve

faaliyetlerinin zamanlamalar1 konusunda danigmanlik yapmak
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e Imar komisyonlari, mahkemeler, planlamacilara 6nerilen hareketlerin olast

etkileri tizerinde danigsmanlik yapmak
e Deger bicme konularmda hakemlik yapmak
e Piyasanin arz ve talep egilimlerini analiz etmek
e Gayrimenkul piyasalarinm durumunu belirlemek
e Sabit degerlere kiymet bigmek ve deger paylagimi islemlerinde yardime1 olmak

(Apprasial Institute 2004, Gayrimenkul Degerlemesi s.15)

3.3. GAYRIMENKUL DEGERINE ETKi EDEN iLKELER VE FAKTORLER

Gayrimenkul degerleme caligmasi yapilirken temel amac; s6z konusu gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin degerine ulagmak, bunu yaparken bazi temel ilkeleri dikkate
almaktir. Bu temel ilkelerin 6ne ¢ikan ve uygulamada en fazla dikkate alinanlari ikame,

uygunluk, beklenti ve degisim ilkeleridir.

Gayrimenkul degerine esas teskil eden bu ilkeler her tiirlii gayrimenkul degerleme
calismasinda esas alinmaktadir. Degerleme siireci igerisinde degere ulasmak igin
uygulanan yontemler degisiklik gosterebilir. Ancak genel olarak bu ilkeler degere esas
olusturmakta ve bu kabuller dogrultusunda deger fikri olusmaktadir.

Ikame ilkesi, bircok benzer ya da uygun mallar, {iriinler ve hizmetler var ise, bunlar
arasinda en diisiik fiyath olanin en fazla talebi ¢cekecegini ve en genis sekilde dagilimini
gerceklestirecegini savunmaktadir. Tkame ilkesine gore diisiiniildiigiinde, bir alicinmn
esit derecede arzu edilen iki miilkten birine daha fazla para 6demeyi tercih etmeyecegi
savunulmaktadir. Ikame ilkesi, gayrimenkul sektdriindeki alici ve saticilarin baska
secenekleri oldugu, yani benzer kullanimlar i¢in baska miilklerin bulundugu kabul
etmektedir. Bir miilkiin diger bir miilkle ikamesi, kullanim, yapisal tasarim ya da
gelirleri agisindan diisiiniilebilir. ikame ilkesi cogu duruma uygulanabilir olsa bile bazi
durumlarda bir gayrimenkuliin/ {irlinlin 6zelligi onun piyasada Ozgiin olarak

tanimlanmasina yol acar ve bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan talep gayrimenkuliin
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kendine ozgii fiyatinin olugsmasina yol agabilir. Bu ilke maliyet ve satiglarin
karsilastirilmasi yaklasimlarmin temelini olusturmaktadir.

Gayrimenkuliin bulundugu c¢evrenin Ozellikleri ile uyumunun dikkate alinmasi
uygunluk ilkesi ile ele alinmaktadir. Bu ilkede, gayrimenkuliin 6zelikleri piyasanin
talepleri ile uyumlu hale geldigi zaman gayrimenkuliin degerinin yaratilmaktadir.
Uygunluk ilkesine 6rnek vermek gerekirse yiiksek kaliteli bir ¢gevrede diisiik fiyatli bir
miilkiin bulunmasi s6z konusu miilke art1 bir deger kazandiracaktir. Bunun tam tersi
durum da da miilke negatif bir etki s6z konusu olacaktir. Bu yiizden bir miilkin degeri

belirlenirken ¢evre konumu ile uygunlugunun dikkate alinmasi1 gerekmektedir.

Insanlarin deger konusunda egilimlerini yansitan dinamik ve birbirini etkileyen
faktorleri incelerken beklenti ve degisim ilkelerine deginmek gerekmektedir.

Bir gayrimenkuliin degeri gelecekte olusacak faydalarin beklentisi ile yaratimaktadir.
Gayrimenkul piyasalarmda bir miikiin o anki degeri, yalnizca tarihi fiyatlar1 ya da insaat
maliyetleri ile degil, daha ¢ok piyasa katilimcilarimin bu edinimden gelcekte bekledigi
yararlar ile ilgilidir. Degiisim ilkesine gore; Gayrimenkuliin degerini etkileyen giicler
arasinda neden ve etki baglantismin sonuglarma deginilmelidir. Sosyal, ekonomik,
devletle ilgili ve cevresel giliclerin dinamik yapis1 degisimin nedeni olarak ortaya

cikmaktadir (Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004).

Degerleme uzmanlari, miilk degerlerini etkileyecek piyasada var olan ve beklenen
degisiklikleri saptamak isterler ancak s6z konusu degisimler her zaman tahmin
edilemeyeceginden, belirtilen fikirler raporun yazildig: tarihten sonra ¢ok kisa bir siire

icin gecgerli olur.

Gayrimenkul degerleme uygulamalarinda; gayrimenkul degerini etkileyen, toplumsal,
ekonomik, yonetimlere iliskin ve c¢evresel giiclerin etkilesimi dikkate alinmak
zorundadir. Ciinkii  bu faktorlerin  etkilesimi  piyasadaki her gayrimenkulii
etkilemektedir. Degeri etkileyen bu giiglerin anlasilmasi gayrimenkul degerlemesinin
temelinde yer alir. Bir deger fikri olusturmak icin degerleme uzmani, pazarin belirli bir
gayrimenkulii nasil gordiiglinii arastirir, degeri olusturan giicleri incelerken bu

egilimlerin yoniini, hizini, siliresini, giiciinii ve smirlarini analiz eder.
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Degerleme ¢alismasinda ele almarak incelenen toplumsal faktorler, genellikle niifus
ozelliklerine iliskindir. Niifusun demografik yapist gayrimenkul i¢in olas1 talebi
yansittigi i¢in demografik egilimlerin dogru bir sekilde analiz edilip yorumlanarak
degerleme ¢alismasina entegre edilmesi gerekmektedir. Ekonomik faktorlerin deger
tizerindeki etkisini saptamak i¢in, mevcutta var olan ve beklenen arz ile ekonomik
olarak talepte bulunan niifusun alim giiciiyle ortaya c¢ikardigi ihtiyaclari, istekleri ve
talepleri arasindaki iligkiyi analiz etmek gerekmektedir. Ekonomik gii¢lerin analizinde
istihdam, ticret seviyeleri, fiyat seviyeleri ipotek kredisinin varligi ve maliyeti, insaat
halinde olan ve planlanmis yeni gelismeler, var olan miilkiyetlerin kira ve fiyat
modelleri, insaat maliyetleri, doluluk orani, bolge ve yorenin ekonomik tabani gibi
piyasa Ozellikleri dikkate alinmaktadir. Yonetim(devlet) faktorii de miilk degerleri
iizerinde biiyiik etki yaratmaktadir. Bu kapsamda; degerleme ¢alismasinda imar diizeni,
yap1 yonetmelikleri, saglk yasalari, Ozellikle arazi kullanimmi kisitlayan ya da
destekleyen yasalar, miilk degerini 6zel olarak etkileyen yasalr, ulusal ve yerel mali
politikalar, kamu hizmetleri, elektrik, su, dogalgaz, ulasim aglar1 gibi faktorler dikkate
alimmalidir. Belirli bir gatyrimenkuliin degerini etkileyen ¢evresel faktorler o
gayrimenkuliin konumu ile anlasilmaktadir. Konum bir miilke gelis gidis i¢in her yone
uzanan zaman- mesafe iliskisini ya da baplantilarm1 dikkate alir. Bu anlamda konumun
hem ¢evresel hem de ekonomik 6zelligi ortaya ¢ikmaktadir. Konumun deger etkisini
inclerken degerlemesi yapilacak miilk ile kamu ulagim hizmetleri, okukllar, parklar,
ibadet yerleri, hizmet kuruluslari, eglence ve kiiltiir kuruluslari, istihdam kaynaklar1 gibi
onemli noktalara baglantilar1 tanimlanmaktadir. S6z konusu bu yerlere erisim arazi ve
miilk tipine bagli olarak dikkate alinmaktadir ve buna gore deger sonucuna

ulasilmaktadir(Apprasial Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004).

3.4. DEGERLEME SURECI

Uluslar aras1t Degerleme Standartlarina gore degerleme siireci; gayrimenkuliin degeri ile
ilgili kanaatin olusturulabilmesi i¢in kullanilan sistematik prosediir olarak
tanimlanmaktadir. Siire¢, degerleme uzmanmin bir gorevi kabul etmesi ile baslar ve

degerlemenin sonuglarinin miisteriye bildirilmesi ile sona erer.
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Degerleme Siireci’nde bir Degerleme Uzmanmin yeterli ve konu ile ilgili bir arastirma
yapmasi, yetkin analizler gerceklestirmesi ve bilgili ve desteklenebilir hiikiimlere
varmasi gerekir. Bu siiregte Degerleme Uzmanlari, verileri sorgulamadan kabul
etmeyecek, ancak alakali tiim pazar kanitlarini, egilimlerini, karsilastirilabilir nitelikteki

islemleri ve diger bilgileri dikkate alacaklardir.

Degerleme siireci kendine 6zgii agamalarla tamamlanir ve izlenen adimlar degerleme

gorevi ve erisilebilen verilere baglidir.

Piyasa arastirmast ve veri analizi, degerleme tekniklerinin uygulamasi ve bu
faaliyetlerin sonuglarmni tanimlanmis bir degere ulastirmak i¢cin bir diizen saglayan
modeller degerleme uzmanlarma islerini yapmakta yardimci olmaktadir. Bunun yani
sira degerleme kullanicilar tarafindan pazarin tanmmasini ve degerleme sonuglarini

anlamalarina yardime1 olmaktadir.

Degerleme gorevi tanimlandiktan ve sorunu ¢ézmek icin gerekli ¢alismanmn kapsami

saptandiktan sonra arastirma ¢alismalarina baglanilmaktadir.

Veri arastirmasi, s6z konusu pazar seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel, ya da
komsuluk ¢evresi trendlerini arastirmakla baglar ve yapilan bu arastirma ile degerleme
uzmaninim 6zgiin pazar alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gii¢lerin ve
etmenlerin iligkilerini anlamas1 saglanir. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmania
rakamsal bilgiler ve pazar egilimlerini ¢ikarsayacagi ham verileri ve diger ipuglarini
saglar. Ornegin; birkag yil siiresince gayrimenkul degerlerindeki olumlu ya da olumsuz
degisiklikler, bolgedeki niifus hareketleri, bolgede bulunan istihdam olanaklar1 ve
bunun olas1 alicilarin satin alma giicli iizerindeki etkileri gibi konular hakkinda bilgi

edinilmesi saglanabilmektedir.
Piyasa degeri gelistirmek i¢in yapilan gorevlerde degerleme siirecinin son amaci,

degerlemesi yapilan gayrimenkulii etkileyen biitiin ilgili etmenleri yansitan ve iyi

desteklenmis bir deger sonucuna varmaktir. Bu amaca ulagmak i¢in degerleme uzmani
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bir gayrimenkulii Maliyet, Emsal Karsilastirma ve Gelir Kapitalizasyonu yaklagimlari

acisindan incelemektedir.

Tablo 3. 2-Degerleme Siireci

SORUNUN TANIMI

Miisterinin tanitimi/Olas1 kullanicilarm tanimi Miilkiin 6zelliklerin tanimi

Degerlemenin kullanim alani Olagantistii varsayimlar

Degerlemenin amaci(deger tahmini) Hipotetik kosullar

Deger tahmininin tarihi

ISIN KAPSAMI
VERILERIN TOPLANMASI VE MULKUN TANIMLANMASI
Piyasa Alam Konu Gayrimenkul Karsilastirilabilir
Verileri Verileri Miilklerle Ilgili Veriler
Bolgenin, sehrin ve Arsa ve lizerindeki Satislar,satistaki miilkler,
komsuluk ¢evresinin  yapilandirmalarin bosluk oranlari, maliyetler
genel o0zellikleri 0zgiin 6zellikleri ve kapitalizasyon oranlari
kisisel miilk,isletme
aktifleri
ARAZi DEGERI TAHMINI

UC YAKLASIMIN UYGULANMASI

Maliyet Yontemi Satiglarin Karsilastirilmasi Gelir Kapitalizasyonu

DEGER GOSTERGELERININ UZLASTIRILMASI VE SON DEGER TAHMINi

TANIMLANAN DEGERIN RAPORUNUN HAZIRLANMASI

Kaynak: Degerleme Siireci(Apprasial Institute , Gayrimenkul Degerlemesi 2004)

Maliyet, Emsal Karsilastrma ve Gelir Kapitalizasyonu yaklagimlar1 birbiriyle
baglantilidir ve her biri degerlemesi yapilan gayrimenkul hakkinda verilerin

toplanmasin1 ve analiz edilmesini gerektirir. Uygulanan yaklasima gore degerleme
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uzmani, degerlemesi yapilan gayrimenkul hakkinda farkli deger gostergeleri elde eder.
Degerleme siirecini bitirmek icin degerleme uzmani Pazar arastirmasindan, pazar
analizinden ve yaklasim uygulamalarmdan ¢ikan sonuglari bir degerleme sonucuna

varmak i¢in birlestirir (Apprasial Institute 2004).

3.5 GAYRIMENKUL DEGERLEMEDE KULLANILAN UC
YAKLASIM/YONTEM

Degerleme siireci uygun genel ve 6zgiin veriler kullanarak Maliyet, Emsal Karsilastirma
ve Gelir Kapitalizasyonu yaklagimlarindan bir ya da daha fazlasi biitiin deger
tahminlerinde  kullanilmaktadir.  Kullanilan  yaklasimlar  gayrimenkul tipine,
degerlemenin kullanim amacma, tanimlanmis is kapsamima ve analiz i¢in edinilen

verilerin kalite ve miktarma bagh olarak degismektedir.

Bu ii¢ yaklasim da, bircok degerleme sorununa uygulanabilir. Ancak, belirli bir gorev
icin bir ya da iki yaklasim daha uygun olabilir. Degerleme uzmanlar1 veriler uygun
oldugu siirece biitiin yaklasimlar1t uygulamalidir. Alternatif deger gostergeleri

birbirlerini ya destekler ya da ciiriitiir (Apprasial Institute 2004).

3.5.1 Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagiminda miilkiyetin degeri , arazinin satin almmasi ve esit faydaya sahip
yeni bir gayrimenkul insa edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden
kaynaklanan asir1 bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi sonucunda
ortaya ¢ikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. S6z konusu yaklasim pazar
katilimcilarmim degerin maliyetle iliskisi oldugunu kabul etmelerine dayanir. Maliyet
yaklasimmnda bir gayrimenkuliin degeri, tahmini arazi bedeline, var olan binalarin
aynisini (ya da benzerini) yapmanm masraf1 eklenip bundan amortisman (yipranma,
eskime) ¢ikartilarak bulunur. Girisimci kar1 ve/veya inisiyatifi deger gostergesine
eklenebilir. Bu yaklagim yeni ya da yeniye yakin yapilandirmalar iceren gayrimenkuller
ya da pazarda sik el degistirmeyen gayrimenkul tipleri i¢in uygundur. Maliyet yaklagimi

teknigi ayn1 zamanda binalar1 tamir etme maliyeti verileri toplama gibi satislarin

65



karsilastirilmas1 ve gelir kapitalizasyonu yaklasimi gibi yontemlerde gerekli olan
bilgileri toplamak i¢in de kullanilir. Yapilandirmalarm o gilinkii yapim maliyetleri kesif
uzmanlarindan, maliyet el kitaplarmdan ve miiteahhitlerden edinilebilir. Amortisman,
pazar aragtirmast ve Ozglin prosediirlerin uygulanmasi yolu ile bulunur. Maliyet

yaklasiminda arsa degeri ayrica hesaplanir(Apprasial Institute 2004).

Diger bir ifadeyle var olan yapinmn aynisini ya da bir benzerini yapmak i¢in harcanacak
paranin o anki degerini girisimci kar1 ile birlikte hesaplayarak, toplam maliyetten
amortismani ¢ikartarak ve arazi degerini ekleyerek tam miilkiyet hakki icinde, bir dizi

islem sonucunda bir deger gostergesinin elde edilmesidir

3.5.2 Satislarin Karsilastirilmasi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimm

Bu yontemde benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilagtrmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir miilk, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir.
Bu karsilagtirma yapilirken Pazar degeri; konu gayrimenkule benzeyen, yakin zamanda
satilmis ya da satilik olan emsal gayrimenkuller karsilagtirilarak belirlenir(Apprasial

Institute 2004).

Degerleme uzmani devredilen miilkiyet haklari, finansman kosullari, satis kosullari,
satistan hemen sonra yapilan giderler, pazar kosullari, konum, fiziki 6zellikler,
ekonomik oOzellikler, kullanim / imar durumu, degere iliskin menkul haklar gibi
unsurlart dikkate alarak konu gayrmenkulle emsal degerler arasinda denge kurmaya
calisir (Y1ilmaz, D 2006).

Bu yontemin temel dayanagi; bir gayrimenkuliin Pazar degerinin; karsilastirilabilir,
rakip gayrimenkullerin fiyatlarina bagh olmasidir. Bu yontem en yaygmn olarak
kullanilan yontem olmakla birlikte, 6zellikle arsa ve konut degerleme ¢alismalarinda,

emsal karsilastirma yontemi en 6nemli deger tespit yontemidir.
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3.5.3 Gelir Kapitalizasyon(indirgeme) Yaklasimu

Bu yaklasim degerleme uzmanmin gelir yaratan bir miilkiin olas1 yararlarini miilk
degerine doniistiirerek bir deger gostergesi yaratigi bir dizi islemler biitiiniinden

olusmaktadir.

Gelir Kapitalizasyon yaklasimi; degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alrak indirgeme yontemi ile birlikte bir deger tahmini yapar.
Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ¢eviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile
iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oran: ya da her ikisi de dikkate alinir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan
gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamima gotiirecegini sdyler (Sermaye Piyasasinda

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig 2006).

Gelir indirgeme yaksalimi ; diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas
almaktadir. Emsal karsilastrma ve maliyet yaklasimi gibi gelir kapitalizasyonu
yaklagimi da yogun bir piyasa arastirmasi gerektirmektedir. Veri toplama ve analiz, arz
ve talep iliskileri tabaninda yonetilir ve pazar beklentileri konusunda bilgi saglar.
Degerleme uzmaninin gelir kapitalizasyonu yontemi ile inceledigi 6zgiin veriler
kapsaminda miilkiin gelir beklentisi, gayri safi gelirde bos kalma ve gelir toplama
kayiplarindan olusabilecek azalmalar, beklenen yillik isletme giderleri, miilkiin gelir
akismin modeli ve siiresi ile beklenen geri doniis degeri yer almaktadir(Apprasial

Institute, Gayrimenkul Degerlemesi 2004).

Bu yontemin esasi, arsadan ve ona ait yapi tesislerinden siirekli elde edilebilen net
gelirdir. Bu yontem, 6zellikle i3 merkezi, ofis, otel ve aligveris merkezi gibi gelir getiren
gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilmaktadir. Gelir getiren bir gayrimenkulii satin
alan bir yatirimci, bugiinkii parasini, gelecekte almayr umdugu gelirlerle degis tokus

etmektedir. Kisaca s6z konusu yaklasimda bir gayrimenkuliin gelecekteki faydalarinin
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bugiinkii degeri ortaya koyulmaktadir. Bir miilkiin geliri ve geri doniis degeri bugiinkii

degere belirlenen kapitalizasyon orani ile indirgenmektedir.

3.6 GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Uuluslar aras1 Degerleme Standartlarina gére degerleme raporlari; Degerlemeye iligkin
talimatlarin, degerlemenin esasmin ve amacinin ve nihai degere ulasilmada kullanilan
analiz sonuclarinin kayit edildigi bir belgedir. Bir degerleme, Degerleme Raporu’ndan
ayr1 goriillmelidir. Degerleme, bir deger tahminine erismek icin gerekli olan
arastirmanin, verilerin, sebep-sonug iliskisinin, analizlerin ve sonuglarmn tiimiinii icerir.
Degerleme Raporu, ayrica, degerlemeyi gergeklestirirken bagvurulan analiz siireglerini
ve bu analizde kullanilan anlamli bilgileri de agiklayabilir, s6zlii veya yazili olabilir. Bir
raporun tiirli, igerigi ve uzunlugu, raporun verilecegi kullaniciya, yasal sartlara,
miilkiyet tlirline ve degerlemenin nitelik ve karmasikligma baglh olarak farklilik
gosterebilir. Degerleme siirecinin en son asamasi olan Degerleme Raporu’nun kritik
onemi, elde edilen nihai degerin iletilmesinden ve degerleme esasinin, degerleme
amacimin ve degerlemenin altinda yatan her tiir varsayimin veya smirlayici kosulun teyit
edilmesinden kaynaklanmaktadir. Okuyucuya prosediirler arasinda yol gostermek ve
degerleme i¢in kullanildigmi kanitlamak amaciyla, Degerleme Uzmaninin nihai degeri
elde etmek i¢cin kullandig1 analitik siire¢ler ve ampirik veriler de Degerleme Raporu’na
dahil edilebilir. Rapor, Degerleme Uzmanmnmn admi ve degerleme tarihini igerir.
Degerlemeye tabi olan miilkii ve miilkiyet haklarini, degerlemenin esasmi ve
degerlemenin planlanan kullanim amacmi belirtir. Tiim temel varsaymmlar1 ve siirlayici
kosullar1 agiklar, degerleme ve raporlama tarihlerini belirtir, denetlemenin kapsamini
belirtir, bu standartlarin ve kamuya yapilmasi zorunlu her tiir agiklamanmn
uygulanabilirliginden bahseder ve Degerleme Uzmaninin imzasimni i¢erir. Bir Degerleme
sonucu ulagilan rakamin nasil rapor edildigi, bu rakamin esasi ve dogrulugu kadar
onemlidir. Nihai deger, piyasadaki kanitlara ve bu sonucu destekleyen prosediirler ve
nedenlere atifta bulunmalidir. Degerleme sorusuna verilen cevabim tutarli ve mantikh
bir sekilde iletilmesi, kullanicinin uygulanan siiregleri ve bu siireclerin elde edilen

sonucla iligkisini anlamasini saglayan bir yontem gerektirir. Rapor, okuyucuya
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Degerleme Uzmanmin raporda yer alan goriislerini agik bir sekilde iletebilmeli ve
ayrica degerlemeye konu miilk hakkinda daha 6nce higbir bilgisi olmayan bir kisi
tarafindan da okunabilir ve anlagilabilir nitelikte olmalidir. Rapor, kullanilan yaklagimin
acikligini, seffafligini ve tutarliligmi gostermelidir. Degerleme Uzmani, degerlemenin
baslangicta kabul edilen amaci disinda bir ama¢ dogrultusunda kullanilmasina izin
vermeden Once 6zen gostermelidir. Degerleme raporunun en az iki sorumlu degerleme
uzmani tarafindan imzalanmasi zorunludur. Degerleme raporunun standart rapor
bilgilerini asgari olarak icerecek sekilde yazili olarak en az ii¢ niisha hazirlanmasi
gereklidir. Degerleme raporu degerleme isinin en son agamasini temsil eder. Degerleme
raporu, degerlemede kullanilan yaklagimm agikhigini, seffafligini ve tutarhiligmni
gostermelidir Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Teblig 2006).

Uluslar arast Degerleme Standartlarma gore bir degerleme raporunda bulunmasi

gereken asgari belgeleri maddeler halinde siralamak gerekirse;

1) Degerleme Uzmanmimn kimligi ve rapor tarihi;

2) Miisterinin kimligi;

3) Talimatlar, deger takdirinin tarihi, degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi;

4) Deger tipi ve tanimi1 da dahil olmak iizere degerleme esaslari;

5) Degerlemeye tabi tutulacak miilkiyet menfaati(leri) veya hak(lar)min kimligi, siiresi
ve yer(ler)i;

6) inceleme tarihi ve kapsamu;

7) Degerlemeyi gelistirmek amaciyla kullanilan ¢aligmanm kapsamu ve ¢api,

8) Her tiir varsayim ve smirlayici sart ve her tiir 6zel, olagandis1 veya olaganiistii
varsaymmlar;

9) Degerlemenin bu standartlara ve gerekli agiklamalara uygun olarak yapilmig
oldugunu belirten bir uygunluk bildirimi;

10) Degerleme Uzmanmin mesleki ehliyeti ve imzasi.
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3.7 GAYRIMENKUL DEGERLEMENIN KENTSEL DONUSUM YASA
TASARISI TASLAGI KAPSAMINDA ONEMIi

Anayasa ve uluslar arasi hukuk normlar1 agisindan giivence altina alinmis miilkiyet
haklarmi bir taraftan ortadan kaldirmadan, diger bir taraftan ise Kentsel Doniistimiin,
lyilestirmenin ya da yenilemenin zorunluluk gosterdigi bir halin gergcek¢ci ve
uygulanabilir bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in; hukuki agidan mevcut yasalar haricinde oneri

gelistirilmesi kaginilmazdir.

Ulkemizde yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda; halen yiiriirlikte bulunan 2981
Sayil1 Kanun, 5216 ve 5393 Sayili Kanun, 3194 Sayili Kanun ve 5366 Sayili Kanun
kapsaminda islem yapildig goriilmektedir. Bunlarm yani sira 2942 sayili Kamulastirma

Kanunu ile de bazi uygulamalar ger¢eklestirilmektedir.

3.7.1. Mevcut Yasalarda Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Yeri

2981 sayih imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Baz
islemler ve 6785 Sayih imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun ile imar ve gecekondu mevzuatma aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki
biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere dair
miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarmi ve ilgili diger hususlari
belirlemek amaci iizerine konumlandirilmistir.

Madde 1 - Bu Kanunun amaci; imar ve gecekondu mevzuatina aykwi olarak insa
edilmig ve inga halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve
bu islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarim ve

ilgili diger hususlar: belirlemektir.

S6z konusu kanun ile gecekondu alanlari i¢in Islah Imar Planlar1 yapilmasmna neden
olsa da, sonucgta gerceklestirilen planlarla fiziksel dontisiimler gerceklestirilmistir.

Gecekondu alanlarinda kat sayismin artmasmi, gecekondularmin alinip, satilmasmni ve
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miiteahhitlere verilmesini miimkiin kilmistir. Ancak bu kanunda gecekondu problemleri
sadece miilkiyet ve tapu konularinin yapilasma kurallarma gore ele alinmasi ile
coziilebilmektedir. Bu yiizden islah imar planlar ile gecekondu alanlarmin ekonomik,
sosyal, fiziksel ve ¢evresel yapisinin uzun vadeli olarak iyilestirilmesi miimkiin

olmanustir.

3194 sayih imar kanunu ile proje alanindaki yikimlar ve giiclendirmeler i¢in kismen
veya tamamen yikilacak derecede tehlikeli oldugu, Belediye veya Valilik tarafindan
tespit edilen yapilarin sahiplerine, tehlike derecesine gore bunun giderilmesi i¢in
bildirimde bulunulacagmni, verilen siire igerisinde giiclendirme yapilarak veya yikim
yapilarak tehlike kaldirilmazsa Belediye veya Valiligin bu isleri yapacagi ve masrafinin
%20 fazlastyla yapi1 sahibinden tahsil edecegi hiikmiinii getirmektedir. Imar
Kanunumuzdaki bu hiikiim de, Biiyiiksehir Belediyesi Kanunundaki hiikiimle birlikte

onu desteklemek iizere, hem yikimlar ve hem de gii¢lendirmeler i¢in kullanilabilir.

MADDE 39- Bir kismi veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli oldugu belediye
veya valilik tarafindan tespit edilen yapilarin sahiplerine, tehlike derecesine gore bunun
izalesi i¢in belediye veya valilikce on giin iginde tebligat yapilir. Yapi sahibinin
bulunmamas: halinde binamn igindekilere tebligat yapilir. Onlar da bulunmazsa
tebligat varakasi teblig yerine kaim olmak iizere tehlikeli yaprya asitlir ve keyfiyet

muhtarla birlikte bir zabitla tespit edilir.

Tebligati miiteakip stiresi i¢inde yapt sahibi tarafindan tamir edilerek veya yiktirilarak
tehlike ortadan kaldirilmazsa bu isler belediye veya valilikce yapilir ve masrafi %a20
fazlast ile yapi sahibinden tahsil edilir.

Alakalimin  fakruhali tevsik olunursa masraf belediye veya valilik¢e biitgesinden
karsilamr. Tehlike durumu o yapi ve civarimn bogsaltilmasini icabettiriyorsa mahkeme
kararina  liizum  kalmaksizin ~ zabita  marifetiyle  derhal  tahliye  ettirilir

http://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/html/kanun7 1. htm
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Bunun yani sira kanunun 18. Maddesine gore arsa ve arazilere de diizenleme getirilmesi
hususu ele alinmaktadir.

MADDE 18- Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalart ile,
kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden
imar plamna uygun ada veya parsellere aywmaya miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptrmaya
belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida

belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
swrasinda bunlarin yiizél¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislar: karsiliginda "diizenleme ortaklik payi" olarak diisiilebilir. Ancak,
bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizolgiimlerinin yiizde otuz besini ge¢cemez.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, c¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi

hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarda kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sézii gecen umumi hizmetler
icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar: toplamindan az oldugu takdirde, eksik

kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanmin kamulastirimasinin gerekmesi halinde

diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
payt alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme
vapilmasina mani teskil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payr alinanlarindan,

bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.
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Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, suyulanma sadece zemine ait olup, siiyunun

giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
vapi, ancak bir imar parseli icinde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore muhafazast miimkiin gériilemeyen yapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel iizerinde kalan yapilarin
bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine 6denmedik¢e ve aralarinda baska bir
anlasma temin edilmedikce veya stiyuu giderilmedikce, bu yapilarin eski sahipleri
tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye

veya valilik¢e kamulastirdmadik¢a yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlar
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiigiik
Olciideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verileme:z.
Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata elverisli

olan kadastral parsellere plana gére insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, odeyecekleri kamulagtirma bedeli yerine
ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmast gereken yerlerine karsiik, plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore yapt yapilmasi miimkiin olan belediye veya valilige ait

sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan, Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci igin
yvaptlan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plant olmayan
verlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak ozel

parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz.
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5216 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, kanunun 7. Maddesi (z, n, o, u bendleri)
ve 11. Maddesi kapdaminda degerlendirilmelidir. (z) bendi ile Biiyiiksehir
Belediyelerinin konu ile ilgili gorev ve yetkileri belirlenmistir. (n) ve (o) bentleri ile
saglik, egitim, kiiltiir hizmetleri veren bina ve tesislerin gli¢lendirilmeleri ile Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarinin giiclendirilmeleri, miimkiin olmayanlarin aslina uygun olarak
yeniden insa edilmesi yetkisi de Biiyliksehir Belediyelerine verilmistir. (u) bendi ile ise
Biiyiiksehir belediyeleri konut, isyeri, eglence yeri, fabrika ve sanayi kuruluslart ile
kamu kuruluslarin1 yangma ve diger afetlere karsi alinacak onlemler yoniinden
denetlemek, bu konuda mevzuatin gerektirdigi izin ve ruhsatlar1 verme yetkisine sahip
oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Bu madde ile, proje kapsaminda yapilan miihendislik
caligmalart  sonucunda  “yikilmasmna”  karar  verilen  yapilar  yikilacak,
“giiclendirilmelerine” karar verilen yapilar da giiclendirilecektir. Ayrica Belediyenin
“afetlere karsi almacak Onlemler yoniinden denetleme” yetkisi, giiclendirme karar

vermesini de igcermektedir.

I11.madde kapsaminda Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan belirlenen ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin, li¢ ay igerisinde imara aykirt uygulamasi
giderilmedigi veya giderilmesi saglanmadig takdirde, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32.
maddesi geregi ruhsatsiz yapilan bina Belediye Enclimeni karari ile yiktirilir ve masrafi
yapt sahibinden tahsil edilir, denmektedir. Proje alaninda ruhsatsiz olarak yapilmis,
Imar affindan yararlanmis veya yararlanmanus afet riski tasiyan veya afet riskli alanda

bulunan yap1 stoku bu kapsamda degerlendirilir.

MADDE 7 - z) Afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi agisindan tehlike olusturan
binalri insandan tahliye etmek ve yikmak

MADDE 7-n) Gerektiginde saglk, egitim ve kiiltiir hizmetleri ig¢in bina ve tesisler
yapmak, kamu kurum ve kuruluslarina ait bu hizmetlerle ilgili bina ve tesislerin her
tiirlii bakimini, onarimint yapmak ve gerekli malzeme destegini saglamatk.

MADDE 7 - o) Kiiltiir ve tabiat varliklart ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan

onem tastyan mekdanlarin ve islevlerinin korunmasini saglamak, bu amagla bakim ve
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onarimmini yapmak, korunmasi miimkiin olmayanlar: aslina uygun olarak yeniden insa
etmek.

MADDE 7-u) Il diizeyinde yapilan planlara uygun olarak, dogal afetlerle ilgili
planlamalart ve diger hazirliklar: biiyiiksehir olceginde yapmak, gerektiginde diger afet
bolgelerine arag, gere¢c ve malzeme destegi vermek; itfaiye ve acil yardim hizmetlerini
yiiriitmek,; patlayici ve yanici madde iiretim ve depolama yerlerini tespit etmek, konut,
isyeri, eglence yeri, fabrika ve sanayi kuruluglar: ile kamu kuruluslarini yangina ve
diger afetlere karsi alinacak onlemler yéniinden denetlemek, bu konuda mevzuatin
gerektirdigi izin ve ruhsatlar: vermek.

MADDE 11- Biiyiiksehir belediyesi, ilce ve ilk kademe belediyelerinin imar
uygulamalarini denetlemeye yetkilidir. Denetim yetkisi, konu ile ilgili her tiirlii bilgi ve
belgeyi istemeyi, incelemeyi ve gerektiginde bunlarin orneklerini almay: icerir. Bu
amacla istenecek her tiirlii bilgi ve belgeler en ge¢ onbes giin icinde verilir. Imar
uygulamalarinmin denetiminde kamu kurum ve kuruluslarindan, iiniversiteler ve kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarindan yararlanilabilir.

Denetim sonucunda belirlenen eksiklik ve aykiriiklarin giderilmesi icin ilgili belediyeye
li¢c ay1 gegmemek tizere siire verilir. Bu stire iginde eksiklik ve aykiriliklar giderilmedigi

takdirde, biiyiiksehir belediyesi eksiklik ve aykiriliklar: gidermeye yetkilidir.

Biiyiiksehir belediyesi tarafindan belirlenen ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir
vapilar, gerekli islem yapilmak iizere ilgili belediyeye bildirilir. Belirlenen imara aykiri
uygulama, ilgili belediye tarafindan ii¢ ay icinde giderilmedigi takdirde, biiyiiksehir
belediyesi 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 32 ve 42 nci maddelerinde
belirtilen yetkilerini kullanma hakkim haizdir. Ancak 3194 sayili Kanunun 42 nci

>

madde kapsamindaki konulardan dolay: iki kez ceza verilemez.’

Son yillardaki bircok Kentsel Doniisiim proje ve uygulamalarina bakildigi zaman 5393
saylll Belediye Kanununun 73. Maddesine gore yapildig: goriilmektedir. Bu kanun ile

bir yerin kentsel doniigiim alani ilan edilmesi ve uygulanmasi esas alimmustir.

Madde 73 - Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden

insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar: ve
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sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis iiye tam sayisinin
salt cogunlugunun karari ile ilan edilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit
vapilarda ilgili resim ve har¢larin dortte biri alinwr.

Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi icin; o yerin
belediye veya miicavir alan sinwrlart icerisinde bulunmasit ve en az ellibin metrekare
olmasi sarttr.

Kentsel doniisgiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirtimasinda anlagma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan ag¢ilacak davalar, mahkemelerde

oncelikle goriisiiliir ve karara baglanr.

Bu maddede kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilecegi alanlar goreli olarak
kapsaml1 bir sekilde tanimlanmis olsa da bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim proje
alan1 olarak ilan edilebilmesi i¢in sadece alan biiyiikliigiine yonelik sayisal bir kisitlama
getirilmistir. Bunun yani swra, eskiyen kent kisimlarmnin hangi olgiilere gore kim

tarafindan belirlenecegi ile ilgili herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

5366 sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullamilmas1 Hakkinda Kanun’un amaci; “Biiyiiksehir
Belediyeleri, Biiyiiksehir Belediyeleri simrlar icindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri,
il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000’in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin
yetki alant disinda Il Ozel Idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus,
kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alam olarak tescil ve ilan edilen
bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarimn, bolgenin gelisimine uygun olarak
veniden insa ve restore esilerek, bu bélgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal
donati alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve
kiiltiirel tasinmaz varliklarin  yenilenerek korunmasi ve yasatilmasi” olarak

belirlenmistir.
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Burada belirlenen amag tarihi kent dokularmi kapsayan kentsel doniisim projelerinin
uygulanmasidir. Kanun belirtilen amaglar dogrultusunda olusturulacak olan yenileme
alanlarinin tespitine, teknik altyap1 ve yapisal standartlarm belirlenmesine, projelerin
olusturulmasma, uygulama, oOrgiitlenme, yonetim, denetim, katiim ve kullanimina

iliskin usul ve esaslar1 kapsamaktadir.

2942 sayih Kamulastirma Kanunu ile ise klasik kamulastirma uygulamalar ile

doniisiim projeleri gerceklestirilmektedir. Bu kanunun amag ve kapsami ise;

Madde 1 - Bu Kanun;, kamu yararimin gerektirdigi hallerde gercek ve ozel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince
kamulastiriimasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini,
tasinmaz malin ve irtifak hakkimin idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin
geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir iglemlerini, karsiliklt hak ve
viikiimliiliikler ile bunlara dayali wyusmazliklarin ¢oziim usul ve yontemlerini
diizenler.Ozel kanunlarina dayamlarak gercek ve ozel hukuk tiizelkisileri adina
vapilacak kamulastirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri wygulanw.” seklinde

tanimlanmustir.

Kamulastirma ve 18. Madde uygulamasi ile; Afet riski tasidigi ve yikilmasi gerektigi
bilimsel bir raporla belirlenen ve Belediyenin teknik birimi tarafindan da karara
baglanan bir yapmim yikimi i¢in, miilk sahibi veya hak sahibi olanlarla anlasma yapmak
s0z konusu degildir, Belediye Enciimeni karariyla yikim yapilmasi hilkmii esastir.
Yapmin ruhsath ve iskanli olmasi veya olmamas1 fark etmeyecegi gibi, bunlara bir
tazminat v.s. verilmesi de s6z konusu olmayacaktir. Bu sekilde yikilan yapmin yerine,
Imar plam ile verilen fonksiyona ve yapilanma kosuluna uygun yapi yapilacaktir.
Ancak, binalarm bulundugu alan, afet riski tasiyan bir alan ise ve bu alana higbir yap:
gelmeyip, kamu hizmetine tahsis edilecekse, o zaman yasal ruhsathi ve iskanli olan
binalar, arsalar1 ile birlikte kamulastirilirlar. Ruhsat alinmadan yapilmis ve iskam
bulunmayan yapilar i¢in kamulastirma bedeli 6denmez, sadece arsa i¢in ddenir. Yorede

Imar Kanunu’nun 18. maddesi uygulanacaksa, sadece yasal binalar kamulastirilir,
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arsalar icin, D.O.P. ve Kamu Tesislerinde Hisselendirme diistiikten sonraki Imar

Haklari, en yakin bir yerden yer verilmek suretiyle karsilanir.

3.7.2 Kentsel Doniisiim Yasa Tasaris Taslagimin Gayrimenkul Degerleme
Uygulamalar1 Ac¢isindan Irdelenmesi

Yukaridaki agiklamalarda mevcut yasalarda kentsel doniisiim yeri aciklanmaya
caligilmistir. Bu kapsamda yapilan uygulamalarin “Alan esash doniisiim yerine deger
esasli donlisimii“ temel aldigi sdylenemez. Yapilan uygulamalarda, kaynagmi
gayrimenkul 6zel miilkiyet hakkinin mevcut yasalar ¢ergevesinde hukuka uygun olarak
korunmasi, kisitlanmasi, kaldirilmasi, kamu yarari, kamusal miilkiyet ve ayni haklar ile
ayni haklarla kuvvetlendirilmis sahsi haklarmn degerlendirilerek doniistiiriilmesi

gergeklestirilmistir.

3.7.2.1 Yasa tasarisi taslaginda degerleme ile ilgili gecen kavramlar

Idare: Belediye ve miicavir alan smirlar1 icinde belediyeleri, disinda il ézel idareleri,
biiyliksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri veya biiyiiksehir belediye meclisince yetki
verilmesi halinde, 10.7.2004 tarih ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda
belirtilen gorev yetki ve sorumluluklar sakli kalmak kaydiyla ilge belediyeleridir
(Kentsel Doniisiim Yasa Tasaris1 Taslagi 2005)

Doniisiim Alam: Smirlar idare meclisi tarafindan re’sen belirlenmis alandir (Kentsel

Doniisiim Yasa Tasaris1 Taslagi 2005)
Déniisiim Amach Imar Plami: Déniisiim alani siirlari icinde, kentsel doniisiim amacl
hazirlanmis idare meclisince onaylanan nazim ve uygulama imar planidir (Kentsel

Doniigiim Yasa Tasaris1 Taslagi 2005)

Proje: Doniisiim amacli uygulama imar planma ve bu planla belirlenen kentsel tasarim

ilkelerine ve esaslarma uygun olarak Idare tarafindan hazirlanan veya hazrlatilan ve
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Idare’ce onaylanan déniisiim alan smirlarinin tamami veya plan biitiinii dikkate alnarak,
planla etaplanan uygulama alanin1 kapsayan bir veya birden fazla iyilestirme, tasfiye,

gelisim ve yatirimi da kapsayan doniisiim projesidir (Kentsel Doniisiim Yasa Tasarisi

Taslag1 2005)

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari: SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketleri

(Ulger E. ve ark. 2008)

Hak Sahibi: Doniisiim alaninda, idare tarafindan katilim pay1 verilmesi onaylanan mal

sahibi ya da zilyettir (Ulger E. ve ark. 2008)

Katilm Degeri (KD): Doniisiim alanindaki her bir hak sahibine ait gayrimenkuliin,
doniisiimden &nce belirlenmis ve Idarece re’sen onaylanmis degeridir (Ulger E. ve ark.

2008)

Katihm Pay1 Oram1 (KPO): Katilim degerinin,toplam katihm degerine oranidir (Ulger
E. ve ark. 2008)

Toplam Katim Degeri (TKD): Doniisim alanindaki hak sahiplerine ait
gayrimenkullerin doniisimden once Gayrimenkul degerleme kuruluslar1 tarafindan

belirlenmis ve Idarece re’sen onaylanmis katilim degerlerinin toplamidir (Ulger E. ve

ark. 2008)

Toplam Dagitim Degeri(TDD): Doniisiim Projesi kapsaminda, kentsel tasarim ve
doniisiim amagcli imar planmin yapimi, degerleme, teknik altyapi projelendirme ve
yapmm, yikim ve molozlarin kaldirilmasi vb. maliyetler ile toplam ingaat yapim

maliyetinin toplamidir (Ulger E. ve ark. 2008)

Dagitim Degeri (DD) : Her bir hak sahibinin katilim pay1 orani degeri ile toplam
dagitim degerinin ¢arpimu ile bulunan ve Idarece re’sen onaylanan degerdir.
Kentsel Doniigiim yasa tasarisi taslagina gore yailacak proje uygulamalarmda izlenecek

yol asagida belirtildigi gibi 6zetlenebilir (Ulger E. ve ark. 2008)
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3.7.2.2 Kentsel Doniisiim Projesi Uygulama Asamalar:

1- Doniigiim alanlarinin belirlenmesi ve ilan edilmesi,
2- Gayrimenkullerin mevcut durumunun tespiti,

3- Katilim degerlerinin tespiti,

4- Kentsel tasarim projesi ve doniisiim amagli imar planinin hazirlanmasi,
5- Teknik altyapi projesi,

6- Dagitim degerlerinin tespiti,

7- Mimari uygulama projesi,

8- Doniisiim amaglh imar planinin uygulamasi,

9- Dagitim

10- Onay Meclis/Enciimen

11- Tapuya Tescil

12- Yikim,

13- Molozlarin Kaldirilmasi,

14- Yapmm ve Insaat

(Ulger E. ve ark. 2008)

Gayrimenkul degerlemenin yasa tasaris1 kapsaminda gayrimenkullerin  mevcut
durumunun tespiti, katilim degerinini tespiti ve dagitim degerlerinin belirlenmesi
asamasinda ortaya cikmaktadir. S6z konusu bu uygulama ihityaclar1 yasa tasarisi

taslaginin 7. Maddesinin 3. bendinde ele alinmaktadir.

Madde7- (3) Idare veya Baskanlik, doniisiim amagl imar plam ¢ercevesinde degerlemede
bulunmaya ve bunu yaptirmaya, uygulamaya ve miilkiyet haklarinin dagitilmasina re’sen
yetkilidir. Idarece veya Baskanlikca, doniisiim amach imar plaminda degerleme esasli
yontem uygulanacagimn  belirtilmesi  halinde, doniisiim alanlarindaki  miilkiyet
diizenlemelerinde diizenleme alamn i¢indeki gayrimenkullerin diizenleme oncesi ve sonrasi
degerleri  gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilarak re’sen  belirlenir.
Diizenlemeden sonra miilkiyet dagitimi, diizenleme oncesi ve sonrast deger temel
alinarak, ortaya ¢ikan deger artisindan idarenin yatirim ve katki pay: diisiildiikten sonra,
degerleme usulii cercevesinde yapilir. Idare bu dagitima gorve, bagimsiz boliim, hisse veya
bedeli verilmek suretiyle alan ve hisse miktarlarint degistirmeye, doniisiim alanlarinda
insa edilecek binalarin hak sahiplerine payli veya tam miilkiyet halinde bagimsiz boliim
tescillerini yaptirmaya re’sen yetkilidir. Uygulamast kesinlesmis ve tapuya tescil
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safhasinda olan gayrimenkullerde daha once tesis edilmis olan kat irtifaki ve kat
miilkiyeti idarenin talebi ile re’sen terkin edilir. Degerleme esash yontem Bakanlik¢a
belirlenen usul ve esaslar dogrultusunda doniisiim amag¢l uygulama imar plam karari ile
uygulanir.

Kentsel Doniisim Yasa Tasaris1 Taslagmi ve gayrimenkul degerlemenin hangi

asamalarda yer aldigin1 sematik sekilde gostermek gerekirse;

Tablo 3. 3- Kentsel Doniisiim Yasa Tasans1 Taslagi Siireci

DONUSUM ALANININ BEIRLENMESI

|

SINIR TESPiTi !

TEK ALANLI DUZENLEME SINIR TESPITI ! COK ALANLI DUZENLEME SINIR TESPITI

DONUSUM ALANININ ASKIYA CIKARILMASI

GEREKLI
DUZENLEMELERIN —
YAPILMASI

DONUSUM ALANININ KESINLESMESI

;

TEBLIGLER.SERHLER KISITLAR

HAZINE ALANININ IDAREYE DEVRI

DONUSUM ALANINDAKI GAYRIMENKULLERIN MEVCUT
DURUM TESPITi,ARAZI KULLANIMLSAHA C ALISMALARI, TAPU
TESCIL VE TAKYIDAT DAHIL HAK SAHIPLiLiGi BILGILERI

\

MEVCUT ARSAYA YONELIK BILGILER
1

v

MEVCUT YAPIYA YONELIK BILGILER

MEVCUT KULLANIMA YONELIK BILGILER




MEVCUT HAK SAHIPLILIGINE YONELIK
Bil_,GiLER

v

TESCIL TAKYIDAT VE DDEVAM EDEN
DAVALARA YONELIK BILGILER

v

DEGERLEME KRITER FORM VE
DOSYALARINA YONELIK BILGILER

/

KATILIM VE DAGITIM KUTLELERININ BELIRLENMESI

v

HEDEF ODAK LI KENTSEL TASARIM PROJESI VE DONUSUM
AMACLI IMAR PLANININ HAZIRLANMASI

v

1/5000 OLCEK LI NAZIM IMAR
PLANI HAZIRLANMASI

’

1/1000 OLCEK Li DONUSUM AMACLI 1

UYGULAMA IMAR PLANI HAZIRLANMASI

.

KENTSEL TASARIM PROJESININ
HAZIRLANMASI

v

MECLIS ONAYI

N\

GEREKLI )
DUZENLEMELERIN
YAPILMASI
DONUSUM AMACLARINA UYGUN PLAN
KARARLARININ ALINMASI
(DONUSUM, GELISIM, TASFIiYE)
PROJE GELISIM | YERINDE
ALANLARI » | DONUSTURULECEK
ALANLAR
v

UYGULAMA
PROJESI
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3192/18. MADDE VEY A DEGERLEME ESASLI
YONTEMLERIN UYGULANMASI

l

UYGULAMA PROJELERI
Mimari Proje,Plan Kesitler, Tesisat projeleri vb.

v

TEKNIK ALTY API PROJESI

DAGITIM KUTLESI VE
DEGERLEME TESPITIi

|

DONUSUM AMACLI IMAR PLANI
UYGULAMA ETAPLARI
(Proje Diizenlemesine gore)

v

DONUSUM AMACLI PARSELAS YON
ILANI VE ASKIYA CIKARILMASI

GEREKLI < RED
DUZENLEMELERIN

YAPILMASI

IDARE ONAYI }

v

ARAZIYE APLIKASYON ISLEMI

|

MULKIYET DAGILIMI 1
YAPILARIN BOSALTILMASI VE TASFiYE EDILMES]

v

UYGULAMALARIN BASLATILMASI VE MEVCUTLARIN YIKIMI

v

MOLOZLARIN KALDIRILMASI

,

INSAAT PROGRAMI

v

BITMIS BAGIMSIZ BOLUMLERIN HAK SAHIPLERINE DAGITIMI

Kaynak: IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii Calismalar1
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Adimlar1 ve siireci sematik sekilde belirtilen Kentsel Doniisiim Yasa Tasarist Taslaginin
yasalagmasi halinde yasanacak uygulama siirecini kisaca 6zetlemek gerekirse; oncelikle
donlisim yapacak ilce belediyelerinin goriisleri almarak “Doniisiim Alanlar1”
belirlenecektir. Bu belirleme, biiyiik sehirlerde, biiyiik sehir belediyesi meclisi iiye
tamsayismin salt ¢ogunlugu ile yapilacaktir. Doniisiim alan smirlari, karar tarihinden
itibaren otuz giin siire ile ilan edilecek ve kesinlestirilecektir. Daha sonra doniisiim alan
smir karari, tapu sicil ve kadastro miidiirliiklerine génderilecek, tiim taginmazlarm tapu

kiitiiglindeki beyanlar hanesine kaydedilecek ve kadastro paftalarinda gosterilecektir.

Doniistim alani smirlart igerisindeki Hazineye ait arazi ve arsalar ile plan karan ile
tescile konu edilebilecek alanlarin, bedelsiz olarak idareye devri saglanacaktir.

Doniisiim alanlarmin kesinlesmesinden itibaren ii¢ yil i¢erisinde doniisiim amacli imar
planlar1 ve doniisiim amacl parselasyon planlari kesinlestirilecektir ve dontlisiim amaclh
imar plani, Donilisim Alanmm biitiinii i¢in hazirlanacaktir. Bu plan1 agiklayict Sema ve
Raporlarda; imar haklarmin dagilimi, imar hakki aktarmmi, niifus, yogunluk, yapilasma
ve arazi kullanim kararlari, toplanma alanlari, tahliye koridorlar, tasfiye ve yenileme
alanlari, farkli uygulama araglarina tabi tutulacak alanlar gibi her tiirlii kararlar

acgiklanacaktir

Gerektigi takdirde ii¢ ay icerisinde Il Cevre Diizeni Plam ve 1/25.000 dlcekli Nazim
Imar Plan1 gibi iist diizey planlarda revizyon ve degisiklikler yapilacaktir. Doniisiim
Amagcli Imar Planlari, Nazzim ve Uygulama Imar Planlari olmak iizere, Biiyiiksehir
Belediye Meclisinde onaylanarak ytirlirliige girecektir. S6z konusu bu planlar i¢in ilgili
kamu kurum ve kuruluslarindan goriisler istenecek ve bu goriislerin {i¢ ay igerisinde

temin edilmesi saglanacaktir. Aksi takdirde uygun goriis verilmis sayilacaktir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi yetkili kildig1 takdirde, ilce ve Ilk Kademe Belediyeleri,
Biiyiiksehir Belediye Meclisince kabul edilerek yiiriirliige giren Doniisim Amagh
Nazim Imar Planma uygun olarak, Doniisim Amacgli Uygulama Imar Planlarm
hazirlayip, kendi meclislerinde kabul ettikten sonra Biiyiiksehir’e onaya gonderecekler

ve bu plana dayali olarak Doniisiim Amaglh Parselasyon Planlarini hazirlayp kendi
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enciimenlerinde kabul edecek ve tiim doniisiim uygulamalarmi buna gore
gergeklestireceklerdir. Donlisim Amacl Parselasyon Planlarmin  kesinlesmesinden
itibaren bes y1l icerisinde tiim uygulamalar bitirilecek ve yap1 kullanma izinleri almmis
olacaktir.Uygulamalarin gergeklestirilebilmesi i¢in Kanunla getirilen tiim yasal araglar

kullanilacak ve mali olanaklardan yararlanilacaktir.

5. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA
GAYRIMENKUL DEGERLEME YAKLASIMININ
BAYRAMPASA KENTSEL DONUSUM PROJESI
ORNEGINDE INCELENMESI

Bir degerleme isleminde; alic1 ve saticnin makul ve mantikli olarak hareket ettigi,
gayrimenkul ile ilgili her tiirlii konuda tam bilgi sahibi olduklar1 ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket ettikleri, gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire
tanindigl, 0demenin nakit ve ya benzeri unsurlarla yapildigi gegerlilikleri kabul

edilmektedir (Tulp ve Yilmaz 2000).

Kentsel doniisiim/yenileme faaliyeti olarak tanimmlanan yapilandirmalarda; sosyal,
ekonomik ve fiziksel bir biitlinli temsil eden kentsel alanlarin, bu biitiin i¢inde temsil
ettikleri degeri desteklemeyen kullanimlara sahip boliimleri yeniden yapilandirilarak bu
degeri destekleyen sekilde gelistirilmektedirler. S6z konusu bu alanlara kent i¢indeki
konumlar1 ve sahip olduklari diger dogal aktiflerinin bir bileseni ve sonucu olarak
belirlenen  fonksiyonlar  verilmektedir. Belirlenen bu fonksiyonlar kentsel
doniisiime/yenilemeye konu olan bdlgenin en iyi ve en verimli kullanimi olmalidir. S6z
konusu arazi parcasi iizerinde maksimum ekonomik verimlilik yaratan, kent ile sosyal
ve fiziksel biitiinlesme saglayacak bir kullanim olarak ifade edilebilecek en iyi ve en
verimli kullanim1 amaci, siirdiiriilebilir kentsel gelisimi de destekleyecek bir unsur

olacaktir. Bu kullanimm, belirtildigi sekilde, makro ve mikro 6l¢ekli kentsel bilesenler
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is18inda belirlenecek olmasi, s6z konusu kullanimin kent i¢inde yasayan ve deger

yaratan bir ¢evre yaratmasma neden olacaktir.

Kentsel Doniisiim projelerinin uygulanabilirliginin saglikli olarak gerceklestirilebilmesi
ve var olan miilkiyet haklarmin devam edilebilirlifinin saglanmasi1 i¢in deger
haritalarmin ¢ikarilmas1 gerekmektedir. Deger haritalarinin tiretilmesi ile s6z konusu
gayrimenkullerin doniisiim dncesi ve sonrasi degerlerinin belirlenmesi amag¢lanmaktadir
S6z konusu deger haritalarinin hazirlanabilmesi i¢in Kentsel Doniisiim Yasa Tasarist
Taslaginda belirtildigi gibi“Esdegerlilik Yonetimi(Degerleme Esasli Yontem)” esas

alinmalidir.

Esdegerlik Yontemi; degerleme esasina gore; bir tasinmaz malin imar diizenlemesinden
onceki degeriyle diizenlemeden sonraki degerinin ayni olmasi iizerine kurulmus bir
yontemdir. Yani bir tasinmaz malin sahibi imar diizenlemesinden 6nce ve sonra zarar

etmemelidir.

Doniisiim amagli imar planlarmin uygulanmasinda, doniisiim alaninda, idare tarafindan
katilim pay1 verilmesi onaylanan mal sahibi ya da zilyetlerin katilimdaki tasinmaz
mallar1 degerlendirilir ve kendilerine elverdigince ayni degerde iskana hazir konut ya da
yapiya hazir imar parsellerinin dagitimi yapilir. Katilim ve dagitim degerlerinin esit
olmamast durumunda degerler arasindaki fark para ile denklestirilerek esdegerlik
saglanir. Katilim ve dagitim degerleri arasinda normalden fazla gegen zaman nedeniyle

para degerinde oynamalar(enflasyon) bulunmasi halinde de bu durum dikkate alinir.

Esdegerlilik yonteminin saglanmasi i¢in doniisiim alanindaki her bir hak sahibine ait
gayrimenkuliin doniistimden 6nceki degeri Degerleme Sirketleri tarafindan belirlenir ve
Idarece resen onaylanir. Sonra kendisine tahsil edilen ve iskdna hazir konut ya da ingaat
yapmaya hazir imar parseli yeni mal varligi halinde degerlemeye alinir. Ancak, yeni
degerlemede doniisiim projesi kapsaminda, kentsel tasarim ve doniigiim amacgli imar
planinin yapimi, degerleme, teknik altyapi projelendirme ve yapim, mimari uygulama

projesi yapim, yikim ve molozlarin kaldirilmasmim maliyetleri ve bunun gibi maliyetler
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ile toplam insaat yapim maliyetleri hesaba katilir. Katilim ve dagitima ait degerler
arasinda fark varsa para Odemesi ile esdegerlik saglanir. Katilimci mal sahibine
eskisinden daha degerli bir tahsis yapilirsa, aradaki fark mal sahibi tarafindan taksitler
halinde 6denir, aksi halde, belediye farki bir defada 6der. Taksitleri ve taksitlere faiz
uygulanip uygulanmayacagmni Idare belirler. Boylece Esdegerlik Yontemi (Degerleme
Esasl Yontem) gerceklesir.

4.1 DEGERLEME ESASLI BAYRAMPASA DONUSUM PROJESININ AMACI,
TANIMI VE UYGULAMA ADIMLARI

4.1.1 Projenin Amaci ve Tanimu

Projenin amaci; Bayrampasa Ilcesi'nde TEM Baglant1 Yolu’nun kuzey ve giineyinde
yer alan yap1 adalarindan olusan bdlgede; katilim ve hakkaniyet esasli, sosyal riskin
paylasildigi, ekonomik kalkinmanimn saglandigi, depreme hazirlikly, nitelikli bir gevrenin
yaratilmasidir. Giivenli, saghkli, yasal, kaliteli ve g¢agdas yasam c¢evrelerinin
olusturulmas1 hedefine yonelik “kentsel doniisiim planlamasi” ve “eylem projeleri’nin

hazirlanmasidir.

Bu prijenin amaci Kentsel doniisiim uygulamalarinda bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslarinca uygulama alanindaki miilklerin degerlerinin belirlenerek kentsel

dontisiim uygulamalarna alternetif bir yol haritas1 ¢ikrmaktir.

Proje; Kentsel Doniisiim Yasa Tasarist Taslagi’nda esas alinan Esdegerlik Yonteminin
(Degerleme Esasli Yontem) Kentsel Doniisiim proje ve uygulamalarindaki yeri ve
onemini vurgulamak {izerine temellendirilmis bir labaratuvar c¢alismasi olarak da

degerlendirilebilir. Bu kapsamda proje alaninda yapilarm mevcut durumlarmi temel
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alarak bagimsiz birim bazinda gayrimenkul degerleme caligmasi yapilmistir ve proje

alan1 bolgesinde deger haritas1 olusturulmustur.

S6z konusu alandaki binalarm, tiim bagimsiz birimlerin (konut, igyeri) ve varsa arsalarin
hak sahipliligi, mer’i durum ve kullanim sekli de dikkate alinarak degerlemesi yapilmis,
es degerlik esast ve nasil bir uygulama yontemi izlenecegi belirlenmistir. Belirlenen
yonteme gore bagimsiz birim bazinda katilim degerinin tespiti yapilarak katilim pay1

oranlar1 belirlenmistir.

Gergeklestirilen gayrimenkul degerleme c¢aligmalar1t Sermaye Piyasast Kurulu(SPK)
lisansh sirket tarafindan Uluslar aras1 Degerleme Standartlarmma gore yapilmistir. Proje
kapsaminda gayrimenkul degerleme ¢aligmalarinin yani sira kentsel doniisiime yonelik

imar planlarinin hazirlanmasi ve kentsel tasarim projeleri de yapilmastir.

Projenin amacini kisaca tanimlamak gerekirse; Kentsel doniisim projelerinde 18.
Madde uygulamasi ve kamulastirma uygulamalart yerine esdegerlilik esasmna gore
(degerleme esasli yOnetem) proje Oncesi ve sonrast degerlerin metrekare hesabi
tizerinden degil, birim fiyat {izerinden belirlenerek uygulama yaplimasina

dayandirilmasi lizerine kurulmustur.

4.1.2 Doniisiim Alam Se¢im Kriterleri

Kentsel doniisiim projeleri i¢in alan1 segimi konusunda, karar vermeye yeterli ve gerekli
oOlgtitlerin/ parametrelerin bulunamadigi, belki de bulunamayacag: ifade edilmelidir.
Ancak sosyo-ekonomik gostergeler olarak; ortalama ve/veya medyan gelir diizeyi, aile
bliytikligi, igsizlik orani, ¢aligabilir niifus orani ile aktivite orani iligkisi, bagimlilik
orani, niteliksiz isgiicli orani, kayitdisi iggilicii orani, okullagsma orani, ara¢ sahipliligi,
kirac1 orani, ig-yasama alani iliskisi/seyahatleri ve siireleri, sucluluk sayilari ve tiirlerine
iligkin istatistikler, toplumdaki sug algisi, vb. sayisal verilerin elde edilmesi ve kent ile
iilke degerleriyle karsilagtirilmasi yararli olacaktir. Fiziki gostergeler olarak ise; deprem,

sel, ¢evresel kirlilik kaynaklarina yakinlik, vb. gibi cografi risk alanlar1 i¢cinde veya
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yakininda olma durumunun arastirilmasi, miilkiyet glivenligi, yapilarin yasal mevzuata
uyum durumu, yapi kalitesi/riskli yapilar, konut i¢i yogunluk, kent 6lgeginde sosyal ve
teknik altyapi irdelemesi, vb. sayisal/nicel ve nitel degerlendirmeler ve bulunabildigi

hallerde, bu degerlendirmelerin kent ve iilke geneliyle karsilastirilmasi yapilabilir.

Bayrampasa doniisiim projesinde alan se¢imi yapilirken yukarida belirtilen noktalara
paralel olarak konumu, yogunlugu, giiclii ve zayif yonleri, list 6l¢ekli plan kararlarma
gdre hem Istanbul igerisindeki dnemi hemde vizyonu ile ilgili analizler bir araya

getirilerek secim kriterleri saglanmaya calisilmstir.

Bayrampasa; konumu ve ulasim iligkileri acilarmmdan gelisme potansiyeli en yiiksek
Istanbul ilgelerinden biridir. Kentin geleneksel merkezi olan Tarihi Yarimada’ya komsu
konumda bulunmaktadir. Eski merkezin kalbi Beyoglu'na 9 km., merkezin yeni uzantisi
Maslak’a 12,8 km. Uzaklikta yer almaktadir. Tarihi merkezden gelen rayl sistem
baglantis1 da Bayrampasa’dan gecip batya uzanmaktadir. Istanbul Esenler Kentlerarasi
Otobiis Terminali de Bayrampasa’dadir. Havayolu baglantilar1 agisindan da, Atatiirk
Havaalanr'na uzaklik 13 km. ve Sabiha Gokcen Havaalani’na 48 km.’dir. Ilgeden,
Istanbul 6lgeginde de ¢ok dnemli olan iki aks; TEM Baglant1 Yolu ve E-5 Karayolu
gecmektedir (IBB Cografi Bilgi Sistemi verileri).

Kentin merkezi boliimiinde, genelde 4-5 kath konut alanlar1 yiiksek yapi ve niifus
yogunlugu olusturmaktadir. Yogun konut dokusundaki, yetersiz yol alanlar1 yasam
kalitesini daha diistirmektedir.  Ticari alanlar, konut alanlar1 i¢inde dagmnik ve
cogunlukla konut alanlarmin alt katlarinda, tasit yollar1 boyunca gelismis durumdadir.
Esenler Otogar1 ve E-5 Karayolu'nun kuzeyinde IKEA Aligveris Merkezi, kent
genelinde, biiyiik Olgekli bir ¢ekim merkezi yaratmustir. Bu alanin batisinda da,
Bayrampasa Sebze-Meyve Hali ile ¢esitli konulardaki toptanci faaliyeti yiiriiten isyerleri
yogunlagmistir. Bu alanin dogusunda da, faaliyetine son verilen Sagmacilar Cezaevi
alan1 ile Sagmacilar Devlet Hastanesi yer almaktadir (IBB Cografi Bilgi Sistemi

verileri).
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1/100.000 Olgekli Istanbul i1 Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Raporu’nda hazirlanmis olan

SWOT Analizi tablo 4.1°de 6zetlenmistir.

Tablo 4. 1- Bayrampasa ilcesi SWOT analizi

S/ GUCLU YONLER

W/ ZAYIF YONLER

Karayolu ve rayl toplu tagin gibi
ulagim agmin geliskinligi

Alanin yiiksek erigilebilirlik 6zelligi
Tarihi Yarimada’ya yakinlik

TEM Baglant1 Yolu’nun boldigi iki
parca arasindaki ¢ok sayida yaya ve
tasit iist-alt gecis olmasi
Belediyelerde bilimsel calisma ve
tartismalara verilen deger

[letisim teknolojileri altyapilarmin
varligi

Hanehalki biiytikliigiliniin 2,27 kisi gibi
kii¢iik bir degerde olusu

Bolgede uzun siiredir ayni ailelerin

yasam siirmesi/Yiiksek sosyal

TEM Baglant1 Yolu’nun béliiciiliigii
Yogun trafik ile bunu yarattig giirtiltii
ve hava kirliligi

Kaldirilacak sanayi tesisleriyle yok
edilen digsalligin yenisiyle ikame
edilmesinin zaman gerektirmesi ve gii¢
bir siire¢ olusu

Fiziksel ¢cevrenin kalitesiz olmasi
Cezaevi alaninin kullanilamamasi
Deprem riskli alanlar {izerinde olusu
Ekonomik yapinimn ige doniik ve durgun
yapist

Otogar, hal, toptan ticaret
fonksiyonlarinin da agirlastirdigi yogun

tasi trafigi

dayanigma e Yogun tasit trafiginin yarattig giiriiltii
ve hava kirliligi
e Doniislim i¢in yasal diizenlemelerin
yetersizligi
O/ FIRSATLAR T/ TEHDITLER

¢ Planlama vizyonuna gore gelecekte
bolgenin merkezi alanlar arasinda
kalmasi

e Arazinin dalgal topografik
yapisinin tasarima sundugu

zenginlik olanagi

e Kentsel Tasarim Projesi’ne yonelik
kamuoyu olumsuz direncinin
gelismesi/gelistirilmesi.

e Yogun imar haklari

o Fiziki kalitesi diisiik plana gore

yapilasmis kentsel ¢evre
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Yasayanlarla iligkilerde katilim
konusunda olumlu gelismeler
beklentisi

Anketlerde yasayanlarm yaridan
fazlasinin, baslangigta dontlisiim
projesi fikrine olumlu bakmasi
Giiglii akrabalik ve hemsehrilik
iligkilerinden yararlanmak
Hanehalki biiyiikliigiiniin az olusu
Projenin basarisimni Bayrampasa
genelinde doniistim uygulamalarmi
hizlandirmas1

Doniisiim siirecinde cezaevi
alanimin “gecici/depo konut alan1”
olarak kullanilma firsati

Rami Kislas1 ve Sur boyunca
olusacak kentsel turizm alanlarinda
calisma olanagi

Doniisecek sanayi alanlarmnin, hem
bolgedeki is ve egitim olanaklarinin
gelisimine hem de bolgedeki sosyal
donati alanlarinm artirilmasina

katkisi

Mevcut altyap1 agma bagimli
kalmmasmin getirecegi kalitesiz
fiziki ¢evre riski

Mevcut altyap1 agina bagimli
kalinmamasmin getirecegi mali
kiilfet

Kent 6l¢eginde ekonomik yatirimlar
icin cazip bir alan olmamas1
Planlama alaninmn kiictikligi
Icerisindeki bos alanlarin azhg:
Sektorel doniisiimii giiclestirecek
ihtisaslagsma ve egitim diizeyinin
diistkligi

Su¢luluktaki artislarin yasayanlar
rahatsiz edici boyuta ulagmasi
Issizligin gengler iizerindeki
olumsuz etkileri artmasy/biiylimesi
olasilig

Havai elektrik hatlarmimn
olusturdugu kot goriintii
Ortalama konut biiyiikligi ve kisi
basina diisen konut alanin

kiictikligi

Kaynak: 1/100.000 6l¢ekli cevre diizeni plam

1/100.000 Olgekli Istanbul il Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Raporu ve 1/25.000 Olcekli

Istanbul Nazim Imar Plani Raporu igeriklerine gére Bayrampasa ile ilgili asagida

belirtilen hususlar1 6zetlemek gerekirse;

Konumu ve ulagim iligkilerinin olumlu 6zellikleri Bayrampasa’nin, gelecekte

“kentin cografi ve yogunluk merkezi” olmasini saglamaktadir.

Kohnelesme baslangicindaki genis sanayi alanlarmin varligi, merkez olusumunu

kolaylastiran potansiyel sunmaktadir.
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e Sanayinin desantrilizasyonu ve sonrasinda bosalan yerlerde uygulanacak
merkeze doniisiim siirecinde, bu alanlarda; karma kullanimli ¢alisma alanlari,
metropol dlgeginde sosyo-kiiltiirel tesisler ve iist diizey egitim tesisleri, merkez
canliligim saglayacak konut alanlari, tarihi yapilarin ¢evresinde kentsel turizmin
gelisimi, Bayrampasa’da eksik olan sosyal donati alanlarmin saglanmasi
hedeflenmektedir.

e Sanayi alanlar1 disindaki meskun konut alanlarmm, kotii fiziki kosullardan
dolay1 biiyiik 6lclide kentsel “yenileme” uygulamalariyla;

o Depreme dayanikl yap1 stokuna ulagilmasi,

o Yogunlugun disiiriilmesi ve sosyal donat1 alanlarmin artirilmasi,
o Fiziki ¢evre ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi,
ongoriilmektedir.

e Bayrampasa’nin “dagitict hizmetlerin yogun oldugu alt merkez” olarak
karakterize olmasinin sebebi olan, Otogar disindaki, hal ve toptanci
fonksiyonlarmin ilge disma ¢ikarilarak; bosalan alanlarm gerek konum gerekse
genisliklerinden yararlanarak, ilge Olceginde gereksinimlerin karsilandigi, “II.

Derece Alt Merkez” haline doniismesi planlanmaktadir.

Alan se¢imini 6zetlemek gerekirse proje alani, daha onceden ele alinan risk alanlarma
yakimlik, yap1 kalitesinin dusiikliigii, temel hizmetlerin etkili olamamas1 gibi kriterlere
ilaveten, halkinin 6énemli bir kismmin gelir yoksullugu cektigi, ayrica ekonomik,
mekansal ve kiiltiirel olarak kentin geri kalanindan kendini soyutlamis bir bolge olmasi

alan se¢iminde onemli etkenler olarak yer almuistur.

4.1.3 Uygulama Adimlari

Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesinin ¢alisma sathalari ilgili 6zel teknik
sartnamesinde  dort bolimde ele almmistir. Calismanin  birinci  asamasi
Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti ve Altliklartyla Raporlanmasi, ikinci
asamasi Gayrimenkul Degerleme ve Katilim Degerinin Tespiti, iigiincii asamasi Kentsel
Déniisiim Amagli imar Planlama Cahsmalar1 ve dérdiincii asamasi Dagitim Degerinin

Tespiti basliklar1 altinda toplanmigtir.
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PROJE SAFHALARI (BAYRAMPASA MERKEZ KENTSEL DONUSUM PROJESI — GENEL)

* Mevcut datalarin toplanmasi

* Mevcut halihazir ile kadastral durumun
kargilagtirlmasi

ve arazide giincellestirilmesi

+ Arazi galismasiile gayrimenkul mevcut
durum tespit formunun deldurulmasi

+ Gayrimenkul mevcut durum
degerlendirme formunun hazirlanmasi

* Yapi adalarina gisre dosyalama

* Sunum

*Dagitim degerinin
tespiti
*Sunum

4.SAF
DAGITIM
DEGERINiN
TESPITI

3.SAFHA

KENTSEL DONUSUM AMACLI
/ IMAR PLANLAMA CALISMALARI

2.5AFHA

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
KATILIM DEGERININ TESPITi

+[Ige vizyon ve misyon galismalari
kapsaminda projenin {ist hedefleri
+Planlama(Nazim ve imar Uygulama) igin
verilerin toplanmasi ve analiz caligmalan
+Orgiitlenme ve uygulama modelinin
olugturulmasi yenilegme/déniigiim
ortakliklan ve katihm planlamasi

+Ust plan ve meri plan yaklasimlar
*Kentsel déniigiime ydnelik imar
planlarinin tiretilmesi

*Degerlemeye esas kentsel tasarim
projesi

*Mevecut altyapilar degerlendirilerek
altyapi Bnerisi, altyapiya iligskin kegif
dzeti hazirlanmasi

* Sunum

*Gayrimenkul degerlemesi
*Katilim payi oranlarinin

1.SAFHA

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUMLARININ TESPITI

VE ALTLIKLARIYLA RAPORLANMASI

belirlenmesi

*Uygulama segeneklerinde
yapilacak islemler

* Sunum

Kaynak:Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Ozel Teknik Sartamesi

Sekil 4. 1: Proje safhalan

Degerleme esasli Bayrampasa Kentsel Doniisiim projesinde uygulama adimlarmi ve

stireci agiklamak gerekirse;

e (Calisma gerek proje biitiinii, gerekse alt proje calismalari; Avrupa Birligi (AB)

fon ve kaynaklarmin gerekli gordiigl, projelerin hedefine somut olarak ulagsma

konusunda proje degerlendirmenin son derece dnemli ve etkili bir aract olan ve

Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT) tarafindan da benimsenen; mantiksal ¢ergevesi

kurularak hazirlanmistir. Dolayisiyla calisma, proje biitiiniinde ve her alt

calismada “proje cevrim yonetimi kavram ve esaslart (PCM)”na uygun olarak

test edilerek hazirlanmistr. PCM Yontemi ile projelerin; AB Fonlariyla

desteklenmesi, belirlenmis ortak bir stratejiyle olusturulmasi, hedef gruplarin ve

faydalananlarin ger¢ek problemleri esas almasi, fizibil olmasi, ¢aligma ortamimnin

zorluklart ve uygulama birimlerinin yetenekleri dahilinde ger¢ekei bir sekilde

basarilmasi, elde edilen faydalarin siirdiiriilebilir olmas1 beklenmektedir.
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Proje ¢evrim yOnetimi kapsaminda proje; paydaslar ile yapilan toplantilarla plan
senaryolar1 ve ileride yiiriitiilecek ¢alismalar, toplanti verileri g6z oniine alinarak
gelistirilmistir. “Katilim Esash Yaklasim”, iist 6lgek kararlari dogrultusunda
ongoriilen ilge vizyonunun, yerelde yasanan sorunlardan ve bolgede yasayan
insanlarmn taleplerinden yola c¢ikilarak yeniden irdelenmesinde, bir bagka
ifadeyle ilgce ve caligma alani vizyonunun belirlenmesinde ve ilgenin iizerine
diisen role uygun fikir ve eylem projelerinin tespit edilmesinde dogrudan ve
dolayli olarak katkilar saglamistir. Proje Cevrim Yonetimi (PCM) yontemi
yoluyla proje alaninda yasayan halkin yasamay1 arzuladig1 ve ulasilmak istenen
yer ve yon belirlenmeye ¢alisiimigtir. PCM yoOntemi sonuglarma gére ; mevcut
ingaat dokusunun kalitesizligi, binalarin ¢ogunun eski ve kdhne olmasi,izinsiz
yap1 ve ilavelerle fiziki estetigin azalmasi, binalarin bakimsizlig: trafik sorunu,
otopark yetersizligini , sabit pazar yeri eksikligi, pazarin yollar iizerinde
kurulmasinin yarattig1 trafik sorunlar1 gibi konular 6ne ¢ikarak ifade edilmistir.
Diger bir sonug ise; bir kentsel doniisiim projesi uygulanmasi durumunda, yeni
diizenlemelerin hakkaniyet esasli olmasi, kazanilan degerin/rantin olabildigince
kamuya aktarilmasi ve uygulanan projeler sonrasinda bolgede yasayan kisilerin
bulundugu yerde kalmasi bir baska ifadeyle sosyal dokunun yerinde korunmasi

gerekliligi ortaya koyulmustur.

Calisma alani ile ilgili mevecut durum verilerinin toplanmasi ve toplanan bu
verilerin analizleri yapilmistir. Yapilan bu analizler Cografi Bilgi Sistemi tanbal
program kullanilarak tiim projenin ylriitiilecegi bir althgm olusturuldugu
sistemin kurulmasi ile ger¢eklestirilmistir. Bu siirecten sonra yapilan tiim

calismalar s6z konusu bu sistem temel alinarak entegre edilmistir.

Ikinci adimda gayrimenkul degerleme casilmalari igin gerekli olan bilgileri
toplamak i¢in proje alaninda saha calismalar1 gerceklestirilmistir. Her bir
bagimsiz birim i¢in yapilan bu saha ¢aligmasi sonrasi konut, isyeri, bina ve arsa
olarak ayr1 ayr1 hzirlanmis kisitli degerleme rapor formlari kullanilarak her bir

bagimsiz birimin projeye katilim oranlar1 belirlenmistir.
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e Mevcut yasalarda kentsel donilisiim uygulamalar irdelenerek degerleme esaslt

yonteme gore olabilecek artilar ve eksiler ortaya koyulmustur.

e Paydaslarla, yani projede yer alacak olan katilimcilarla yapilan toplantilar, anket
caligmalari, yapilmis olan gayrimenkul degerleme ¢aliymalar1 degerlendirilerek
doniigiime yonelik leke calismasi seklinde imar planlart hazirlanmis ve bir

kentsel tasarim projesi ortaya koyulmustur.

e Hazirlanan tasarim projesi esas almarak fizibilite hesabi1 yapilarak dagitim
degerleri belirlenerek projenin maliyeti, kari, kamuya ve katilimciya geri doniisi

gibi oranlar belirlenmistir.

PROJE SURECI (savRAMPASA MERKEZ KENTSEL DONUISUM PROJESI - OZET)

e
o G
TOPLANMASI
i
™~
PN
S
SORUN AGACI \ \-\
DEGERLEMEYE ESAS KENTSE STRATE.Ji ANALIZI z \\ \ .
1 HEDEF AGACI AKTARILMASI
TASARIM PROJESI | L
| hY
I \

2 PROJE SAFHALARI | g -
. AYRIMENKUL DEGERLEME
R »1.SAFHA: GAYRIMENKU LLERIN MEVCUT DURUMLARININ TESPiTi VE SAHA CALISMALARI
HAZIRLANMASI ALTLIKLARIYLA RAPORLANMASI :

a1
, % 2.SAFHA: GAYRI MENKUL DEGERLEME VE KATILIM DEGERiNiN TESPITI TV 5
\
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# 3.5AFHA : KENTSEL DONDSUM AMACLI iMAR PLANLAMA VE
PROJELENDIRME CALISMALARI

BEGERLEME RAPORLARININ
Faa HAZIRLANMASI

> 4.SAFHA: DAGITIM DEGERININ TESPiTI ¥ ,

YGULAMA MODELININ
OLUSTURULMASI-
KATILIM PLANLAMASI

' KATILIM DEGERLERININ
BELiRLENMESi
ANKET CALISMALARI

PAYDASLARLA HUKUKI BOYUTUN /
y I —

TOPLANTI iNCELENMESI

Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Ozel Teknik Sartamesi
Sekil 4. 2: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Uygulama Adimlarin gésteren dongii



4.2 PROJE iLE ILGIiLi BiLGILER

Calisma alaninda yapilan gayrimenkul degerleme calismasi kapsaminda dikkat edilen
degerleme kriterleri; tasmmazin bulundugu bolgenin niifus hareketleri, g¢evresel
ozellikleri, zemin durumu, deprem ve afet acisindan degerlendirilmesi, sosyal donati
alanlarma yakinhgi, kamu hizmetlerinden yararlanabilmesi, tasinmazin {izerinde
bulunan yapmin niteligi ve yipranma orani, bolgedeki gayrimenkul pazarinin durumu

seklinde ele alinmustir.

Uluslar arast degerleme standartlarina goére yapilan bu ¢alismada degerleme raporu

hazirlanirken ele alinan bilgiler agagidaki gibi siralamak miimkiindiir.

Degerleme konusu gayrimenkul hakkinda bilgiler

Bolgenin tanim

Bolgenin yeri ve konumu

Bolgenin imar durumu ve meri planlari

Bolgenin tarihsel gelisimi

Bolgenin idari yapisi

Bolgenin ekonomik durumu

Bolgenin sosyal dokusu

Bolgenin demografik durumu

Bolgenin jeolojik ve topografik durumu

Bolgenin ulasim ve altyapt durumu (karayolu ulasimi, deniz ulasimi, hava
ulasimi vb)

Gayrimenkul piyasasinin analizi, egilimler, veriler

e Sosyal donati etkilenme analizleri (yesil alan, spor sahasi, hiikiimet binasi, saglik
yapilari, egitim yapilari, cezaevi, sanayii yapilari, aligveris merkezleri vb.)

4.2.1 Cahsma Alam ile ilgili Bilgiler

Calisma alaninin iist 6lgekli konumuna bakildig1 zaman alan; Istanbul Ili'nin Avrupa
yakasmnin bati1 kesiminde, Catalca Yarimadas: iizerinde, Bayrampasa Ilgesi sinirlari
icinde yer alir; dogusunda Eyiip, glineyinde Zeytinburnu, batisinda Esenler, kuzey ve

kuzeydogusunda Gaziosmanpasa il¢eleri ile ¢evrili 11 mahalleden olugsmaktadir.
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Mahalle 6lgegindeki konumuna bakildigi zaman alan, Ismetpasa ve Yenidogan
Mahalleleri’nin birlestigi kesimde, kuzeyde Ismet Pasa Caddesi ile Yahya Kemal ve
Atisalan1 Caddeleri arasinda kalr. Bayrampasa Devlet Hastanesi’ne, Bayrampasa
Cezaevi’'ne, Maltepe Askeri Kislasi’'na resmi kurumlara, stadyum alanma, egitim
kurumlarma, ahsveris merkezlerine (Mega Center, Bauhause, ikea ve Carrefoure), yakin

konumada bulunmaktadir.

Calisma alani, TEM baglant1 yolu tarafindan ortadan ikiye bolinmiis, 488 parselden
olusmakta ve yaklasik 15 hektarlik bir bolgeden olusmaktadir.

Bolgenin ulasim baglantilar: toplu ulasim, IETT otobiisleri, zel minibiisler ve Aksaray-
Otogar-Esenler ve Aksaray-Otogar-Havalimani hattinda ¢aligan hafif metro ile
saglanmaktadir. Deniz (Emindnii, Yenikapi, Eyiip, Zeytinburnu ve Bakirkdy IDO ve
Vapur Iskelelerine) ve Havayolu (Atatiirk Havalimani) ulasimma birer vasita ile
ulasilabilmektedir. Bolgede Esenler Otobiis Terminalinin bulunmasinin da etkisiyle

erigilebilirligi yiiksek bir alan olarak tanimlanmaktadir.

Calisma alaninda, sanayi ve ticaret gelismis olmakla birlikte konut ve konut alt1 ticaret
kullanim1 bulunmaktadir. Yapilar, ¢ogunlukla eski ve depreme dayaniksiz olup bitisik

nizamda, farkh kat yiiksekliklerinde olup, yogun bir doku olusturmustur.

Ilgede is ve calisma yasaminda olanlarm %20’si esnaf, %34’ii iicretli iscilerden
olusmakta, isciler genellikle sanayi sektoriinde ve tcretli olarak calismaktadir. %12
oraninda issiz, %19 oraninda emekli bulunmaktadir. En fazla ¢alisan isttihdam eden ve
birim sayis1 fazla olan sektor, % 55’lik oraniyla, 6zellikle gida, mobilya ve ev esyalari
iizerine olan perakende satis sektoriidiir. Bolgede ¢cogunlukla Makedonya, Arnavutluk
ve Kosova’dan gelen gd¢men aileler yasamakta olup, daha sonraki baskin grup
Karadeniz bolgesinden gelen  gd¢menlerdir. 1970 niifus sayimmina gore, 124.085 olan
Bayrampasa niifusu, bugiin 250.000’e yaklasnustir. Istanbul’un en yiiksek yogunluk
degerine sahip ilgelerinden birisidir. 1970 yilinda yogunlugu 130 kisi/ha iken 2000
yilinda 259 kisi/ha yogunluk degerine ulasmistir. Artan niifus yogunlugu karsisinda
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yetersiz kalan ve ekonomik Omriinii doldurmus atik su kanallarinin degistirilmesi

islemleri devam etmektedir (www.bayrampasa.bel.tr Erisim Tarihi : 21.03.2010).

4.2.2 Tarihsel Gelisim Siireci

Bayrampasa Ilce’sinin tarihi, Istanbul'un tarihi ile birlikte baslar. Osmanli déneminde
koy statiisiinden 6teye gecememis olan ilgenin asil gelisimi, Cumhuriyet'in ilk yillartyla
birlikte baslamistir. 1927 yilinda Bulgaristan'm Filibe sehrinden gelen bir iki gogmen
ailesi Bayrampasa Ilce sinin temelini att1ig1 sdylenebilir. Bayrampasa belediye binasmin
dogu kisminda bulunan Numunebag mevkisine yerlesen gé¢cmen aileleri, bagcilik ve
hayvancilikla ugrasmislar bundan dolay1 da bélgeye “Sagmalcilar” adi verilmistir. Daha
sonraki yillarda, buradaki biiylik topraklarm bir¢ok kisi tarafindan almnip ucuza
gelmesini saglamak amaciyla Bulgaristan'daki diger akrabalarmi getirtmeleri niifus
artismm baslamasma sebep olmustur. 1927 yilindan baslayarak Bulgaristan ve
Yugoslavya'dan gelen gd¢menler disinda, 1955 yilinda Istanbul'un iki biilyiik caddesi
olan Vatan ve Millet Caddelerinin yapimi nedeniyle evleri istimlake ugrayan
vatandaslarm bircogunun Sagmalcilar koyiline yerlesmesi de niifus artigma sebep
olmustur. 1950"den sonraki yillarda bolgede sanayi yatirimlari yer segmeye baslamig ve
bu yapilanma bolgeye hareketlilik kazandirmistir. 1955°ten 6nce Maltepe civarinda
mevcutta var olan 3-4 adet fabrika yeni agilanlar ile birlikte, beldede bir is¢i semtini
olusmasina sebep olmustur. Bu gelismelerin sonucu olarak Sagmalcilar koyii 1960

yilinda belediye olmustur.

1950°1i yillarla birlikte kentlesme oranlart hizli bir bicimde artmustir. Mevcut
planlamanin yeterli olmamasi nedeniyle kentlesmedeki hizli artis beraberinde cesitli
sorunlar getirmistir. Bu sorunlardan en 6nemlisi olarak nitelendirebilecegimiz, Mimar
Sinan tarafindan Istanbul'un su ihtiyacini karsilamak amaciyla yaptirilan su kanallarma,
carpik kentlesmeyle birlikte insa edilen binalarin su ve tuvalet tesisatlarmin yanhslikla
baglanmasi ve bu su kanallarina bagli ¢esme sularmin bolge halki tarafindan
kullanilmas1 sonucunda semtte kolera salgini ortaya ¢ikmistir. Salgin ¢ok sayida kisinin
hayatina mal olmustur. Daha sonraki yillarda, Sagmalcilar admm zihinlere kolera

sozcligiiyle birlikte yerlestigi diistiniilmiis, Osmanli padisahlarindan IV. Murad in
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sadrazamlarindan Bayrampasa'nin burada bir ¢iftlik sahibi olmasmdan esinlenilmis ve

Sagmalcilar ad1 Bayrampasa olarak degistirilmistir (1978).

1960 yilinda ikinci bir niifus patlamasi yasanmistir. Beldenin %30-35"ini teskil eden
Trakya, Karadeniz, Orta Anadolu halkinin yani sira Yugoslavya'dan gelen goglerin
yaratti@t yeni konut ihtiyaci, ilk 6nce mevcut dokunun dolmasi, daha sonra da

Muratpasa, Kartaltepe, Yildirim Mahallelerinin kurulmasi ile sonuglanmaistir.

Sagmacilar Belediyesinin kurulusundan onceki yillarda 250 metrekare olan ve daha
sonra halkm talepleri dogrultusunda 100 metrekareye indirilen hisseli satiglarla, parsel
adedi ¢cogalmistir. Altyapi sorunu belediye kurulmasiyla birlikte ¢oziilmeye calisilmis,
onceleri Turuncglu ve Hekimoglu suyundan faydalanan koy, 1963°te Terazidere'de

acilan kuyu ile su problemini ¢6zmeye ¢alismistir.

Hizl bir sekilde olusan konut ve sanayi gelisimine paralel olarak ticaret de, belediyenin
Yenidogan Mahallesinde olusu nedeniyle, ayni mahallede ve Vatan Mahallesi'nde
gelismistir. Bununla beraber, ticaretin ve kii¢iik sanatlarin géze ¢arpan dagnikligmi,
sanatkar olarak gelen gd¢men halkin, yasadig1 yere yakin diikkan agmak diisiincesinden

kaynaklandig1 sdylenebilir. (http://www.istanbulburda.com/haber_detail.php?id=5041

http://www.istanbul. gov.tr, http://www.bayrampasa.bel.tr/, http://www.istanbul.net.tr).

1970 niifus sayimma gore, niifusu 124.085 olan Bayrampasa, 1990 yilina kadar Eytiip
Ilgesi'nin bir semti olarak gelismesini siirdiiriirken, bu yilda Eyiip Belediyesinden
ayrilarak miistakil belediye teskilatina kavusmus ve ilge statiisii kazanmistir. Bugiin
niifusu 250.000°e yaklasmis olan Bayrampasa, yeni konut gelisim alanlar1 Yildirim,
Kartaltepe ve Murat mahallelerinde bulunan bosluklarin  dolmasi1 seklinde

gerceklesmektedir (http://www.istanbulburda.com/haber detail.php?id=5041

Jhttp://www.istanbul. gov.tr, http://www.bayrampasa.bel.tr/, http://www.istanbul.net.tr).
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4.2.3 Calisma Alaminin Yeri ve Konumu

Alan, Istanbul ili'nin Avrupa yakasmnin bati kesiminde, Catalca Yarmadas: {izerinde,
Bayrampasa llgesi smirlar1 i¢inde yer alir; dogusunda Eyiip, giineyinde Zeytinburnu,
batisinda Esenler, kuzey ve kuzeydogusunda Gaziosmanpasa ilceleri ile cevrilidir. Ilce

sinirlarinin yaklagik yiizolgtimii ise 961,31 ha'dir.

Harita 4. 1:istanbul ilinin Tiirkiye’deki Konumu

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010

Harita 4. 2: Bayrampasa flgesinin Istanbul’ daki konumu

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
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Proje alani; Istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi Smirlar1 iginde TEM Baglant1 Yolu’nun
kuzeyi (Ismetpasa mahallesi) ve giineyinde (Yenidogan Mahallesi) yer alan yap1
adalarindan olusan yaklagik 14,87 hektarlik bir alandan (Tem baglant1 yolu dahil
edildiginde yaklagik 15 hektar) olugsmaktadir.

Calisma alani, TEM baglant1 yolu tarafindan ortadan ikiye béliinerek, kuzeyde Ismet
Pasa Caddesi ile glineyde Yahya Kemal Caddesi ve Atis alan1 Caddeleri arasinda kalan
bolgede kalmaktadir. Calisma alani ortasindan gecen ve iki mahalleyi aywran Tem

baglant1 yolu yaklasik 31.000 m2’lik bir alandan olugmaktadir.

Harita 4. 3 :Bayrampasa llcesinin istanbul’ daki konumu

W#E

- #isl)

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
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Harita 4. 4 :Bayrampasa flgesi ve Calisma Alam hava fotografi

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
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Harita 4. 5 :Proje alam genel goriiniimii

Harita 4. 6 :Proje alam ulasim durum
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Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
Resim 4. 1: Calisma alaninin genel goriiniim fotografi

4.2.4 Sosyal ve Ekonomik Durum

Sosyal Durum: Bugiinkii Bayrampasa Ilcesinin bulundugu topraklar Fatih Sultan
Mehmed'in Istanbul'u kusatmasi sirasmda askeri yigmak yeri ve karargih olarak
secilmistir. Istanbul'un alimmasmdan sonra bu topraklarin bir boliimii bag ve bahge
tarimma ayrimistir. Biiylik bir bolimii ormanlik ve fundaliklarla kapli olan ilge
topraklarina 1927'de Bulgaristan'm Filibe sehrinden go¢ eden ve yoreye ilk yerlesen
gocmen gruplar yerlestirilmis ve bu gruplar tarim icin ayrilan bolgede bagcilik ve
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hayvancilikla gec¢imlerini saglamalar1 i¢in Velibey (Demirkapi), Ferhatpasa ve Cicoz

ciftlikleri kurulmustur.

Istanbul halkinmn 1950'lere kadar mesire yeri olan ve gelenlerin istedikleri kadar iiziim
yedikleri, ancak disartya ¢ikartamadiklart meshur Numunebaglari, Abdi Ipekg¢i Caddesi
ile O-1 Karayolu arasinda bulunmaktaydi. S6z konusu baglardan giiniimiize sadece

“Numunebag Caddesi” ad1 kalmistir.

Bugiinkii Bayrampasa'nin ilk ¢ekirdegini olusturan Sagmalcilar, Rami Bucagi sinirlar
icindeydi ve Maltepe Askeri Kislas1 nedeniyle Kisla Arkasi olarak da aniliyordu.
1927'den itibaren gruplar halinde Bulgaristan ve Yugoslavya'dan gelen gdg¢menlere
ilaveten 1955'te Istanbul'un iki biiyiik caddesi olan Vatan ve Millet Caddeleri yapilirken
evleri kamulastirilan vatandaslarm ¢ogunun Sagmalcilar K&yili'ne yerlesmesi sonucu
niifusun artmistir. 1950' 1i yillarda bolgede sanayilesme baslamis hizla insa edilen

fabrikalar nedeniyle ilge sanayi bolgesine doniigmiistir.

Yerlesik alanda konut fonksiyonunun, bina zemin katlarinda ticaret ve imalathane
fonksiyonlar1 ile birlikte; iist katlarda ise daha yogun olarak yer aldigi goriilmektedir.
Yogunlugun en fazla oldugu alanlar Alttepsi mahallesinin dogu, giineydogu kesimleri,
Orta mahallenin kuzey, kuzeybati kesimleri, Abdi Ipek¢i Caddesi ile TEM otoyolu
arasinda Yenidogan mahallesinin giiney kesimleri, 50. Y1l Caddesinin giiney kesimleri,
Muratpasa mahallesinin bat1 kesimi ve Kartaltepe mahallesinin giiney ve kuzeydogu

kesimleridir.

Ilgede is ve calisma yasaminda calisanlarin %20’si esnaf, %341 iicretli iscilerden
olusmaktadir. Ayrica %12 oraninda issiz, %19 oraninda emekli tespit edilmistir.(Grafik
Caliganlar genellikle sanayi sektoriinde ve ticretli olarak c¢ahsmaktadir. Ticaret
alanlarinda birim basina ortalama 2,75 c¢alisan diismektedir. En fazla ¢alisan barindiran
sektor, ayn1 zamanda en fazla birime sahip olan perakende satis (% 55 ) sektoriidiir.
Perakende satis, en ¢ok giinliik ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik gida {irlinleri iizerinde

yapilmaktadir. 1-3 kisi calistiran birimler % 79 oran ile en agirlikli pay1 almaktadir.
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Calisan ve birim adetlerine gore gida sektoriinden sonra gdze carpan mobilya ve ev

esyalar1 lizerine olan birimlerdir.

Bayrampasa ligesiisgiicii Verileri

Esnaf Ucretli isgi igsiz Emekli

Kaynak: D.1.E.1990, genel isyeri sayim
Grafik 4. 1 : Bayrampasa Isgiicii Dagihm

Sanayi alanlarinda, Tekstil ( %26), ve makine sanayi, madeni esya ( %31) sektorleri
birim sayisma gore ilk siralar1 almaktadirlar. 1-9 kisi ¢alistiran kiigiik 6lgekli sanayi

birimleri, biiylik 6l¢ekli sanayi birimlerinden fazladir.

Degerleme c¢alismasi yapilan doniisiim alani i¢inde ¢ogunlukla Makedonya, Arnavutluk
ve Kosova’dan gelen go¢men aileler yasamakta olup daha sonraki baskmn grup
Karadeniz bolgesinden gelen go¢menlerdir (Bayrampasa Merkez Kentsel Dontigiim

Projesi Raporu 2008).

Ekonomik Durum: Bayrampasa Ilgesinde yasayan niifus, gecimini sanayi ve ticaretten
saglamaktadir. Ilgenin geneli konut vyerlesimlerinden olusmakla birlikte belirli
merkezlerde ticaret ve sanayi fonksiyonlar1 toplanmistir. Ticaret alanlari ilgenin gliney
kesimleri ve Bayrampasa Belediye Binasi g¢evresinde konut yerlesimi ile birlikte

yapilanmis, sanayi alanlar1 ise giiney, giineydogu ve dogu aksinda yogunlagmistir.

Kiiciik ve biiylik sanayi isyerlerinin cahlstirdiklar1 isgliciine gore 1-9 kisi ¢alistiran
kiictlik ve orta igyerleri grubuna girmektedir.
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Ticaret alanlar1 ise ilgenin tamaminda dagmik bir sekilde ve ozellikle bina zemin
katlarnda bulunmakta olup st katlar agirlikli olarak konut olarak kullanilmaktadir.
Ticaret fonksiyonlar1 genel olarak Bayrampasa Belediye Binasi ¢evresinde, Abdi ipekgi
Caddesi, Demirkap1 Caddesi, Esenler Caddelerinin uzantilari ile kismen Yahya Kemal

Caddesi ve Ismetpasa Caddesi gevresinde yogunlagmaktadr.

Ilge genelinde zemin kat kullanimima gore tiim binalarin %39.14'iinde ticaret fonksiyonu
bulunmaktadir. Ust kat kullanimlarma gore ise binalarm % 3.98'inde ticaret fonksiyonu
goriilmektedir. Zemin katlarinda ticaret fonksiyonu bulunan binalarm %10.19'unun iist

katlarmda da ticaret fonksiyonu goriilmektedir.

[lge'nin batisinda, Kocatepe mahallesinde sebze ve meyve hali bulunmaktadir. Istanbul
Gida Toptancilar1 kooperatif binalar1 olarak adi gecen Mega Center, Bayrampasa
Ilgesinin batisinda, kuzey-giiney istikametinde uzanan ana yol akslarmm baglant:
noktalarmda yer almaktadir. Mega Center, Istanbul Gida Uriinleri IThtisas Giimriik
Birligi ile otogarm batisinda bulunan Bauhause, Ikea ve Carrefoure alisveris alanlari,
ilgenin 6nemli ticaret merkezleridir. ilgede semt pazarlarina ilaveten Belediye'nin agmis
oldugu Yildirim Mahallesinde Belediye Carsis1 ad1 altinda bir semt pazar1 da mevcuttur

(Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Raporu 2008).

4.2.5 Demografik Durum

Bayrampasa Ilgesi’nin niifus gelisimi incelendiginde; siirekli artan bir niifusa sahip
oldugu goriilmektedir. Ancak Istanbul niifusundan aldig1 paym siirekli diisiis
gdstermesi; niifus artis hizmn Istanbul niifus artis hizinn altinda kalmas1 ve kente gog

eden niifusun zaman icerisinde kentin ¢eperlerine dogru yonelmesi ile agiklanabilir.

T.C. BASBAKANLIK TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADERSE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMi (ADNKS) VERI TABANI

ilcelere Gore Koy ve Sehir
Nifuslar
iL iLCE TOPLAM SEHIR
Toplam | Erkek Kadin Toplam | Erkek Kadin
istanbul Bayrampasa | 272,196 | 138,295 | 133,901 | 272,196 | 138,295 | 133,901
Toplam 272,196 | 138,295 | 133,901 | 272,196 | 138,295 | 133,901
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Kaynak: TUIK
Tablo 4. 2: Bayrampasa Cinsiyet Gruplarna Niifus Gére Dagilim Tablosu
1970 yilinda Istanbul niifusunun %4,11’ini olusturan Bayrampasa, 2000 yilinda
%?2,44’liik bir paya sahip olmustur.

Bayrampasa ilgesi, niifus yogunlugu acisindan, yillara gore artan degerlere sahiptir.
Istanbul’un en yiiksek yogunluk degerine sahip ilgelerinden birisidir. 1970 yilinda
yogunlugu 130 ki/ha iken 2000 yilinda 259 ki/ha yogunluk degerine ulagmistir.

BAYRAMPASA ILCESi MAHALLE NUFUS GELiSiMi
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Kaynak-TUIK

Grafik 4. 2:Bayrampasa Mahalle Niifus Gelisimi

Bayrampasa ilgesinde niifus acisindan en yogun mahalle Yildirim Mahallesi olup,
ardindan Kartaltepe ve Altintepsi Mabhalleleri gelmektedir. Doniislim alanmin

bulundugu Ismetpasa ve Yenidogan Mahalleleri orta siralarda bulunmaktadr.
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iSMETPASA VE YENIDCGAN MAHALLELERI NUFUS GELISIMI
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Kaynak-Tuik
Grafik 4. 3:Ismetpasa ve Yenidogan Mahalleleri Niifus Gelisimi

Ismetpasa Mahallesinde 1985 ile 1990 yillar1 arasinda niifus artis1 yasanirken 1990-
1997 yillar1 arasinda azalmis 1997-2000 yillar1 arasinda ise sabit kalmistir. Yenidogan
Mabhallesinde ise 1985-1990 yillar1 arasinda azalma goriiliitken 1990-1997 yillar
arasinda artis olmustur (www.tuik.gov.tr Erigim tarihi : 23.03.2010).

4.2.6 Jeolojik ve Topografik Durum

Bayrampasa Ilgesi’nde topografya sekilleri daha enles, vadiler daha yatik ve topografya
genellikle olgun bir karakter gdstermektedir. Deniz seviyesinden yiikseklik yiizeyde 145
m’ye ulasir. Yiikseklik glineye dogru yavas yavas azalir. Kuzeybatidaki tepelik alan,
Cicoz Deresine dogru yiikseklik kaybederek dere kenarinda 30 m’ye iner.( Bayrampasa

Kentsel Doniigiim raporu 2008).

Harita 4. 7: Bayrampasa ilcesi Topografya durumu
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Kaynak: Bayrampasa Ilgesi 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Planlari, izah Raporu,
Bayrampasa Belediye Baskanlig

Yerlesmeler genellikle % 0-15 egilimli arazi iizerinde olusmustur . %20 egimi
asan arazi lizerinde ¢ok az yerlesme alani vardir. Bayrampasa’da %0-15 arasinda
egime sahip yerler genis bir alan kaplar. Terazidere, Vatan Mabhallesi, Orta
Mabhalle, Yenidogan Mabhallesi, Muratpasa ve Kocatepe, Cevatpasa ,Yildirim
Mabhalleleri %15 egimde kurulmustur (Bayrampasa Belediye Baskanhigy,
Bayrampasa Ilgesi 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Planlari, Izah
Raporu).
Harita 4. 8: Bayrampasa-Egim Durumu
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Kaynak: Bayrampasa flgesi 1/1000 lgekli Revizyon Uygulama Imar Planlari, izah Raporu, Bayrampasa
Belediye Bagkanlig

Bolgenin jeolojik durumuna bakildigt zaman Bayrampasa Belediyesi verilerinden

yapilan analizlere gore bu bolge Trakya Formasyonundan olusmaktadir.

Yerlesime uygun alanlarda, yapilasmay1 olumlu yonde etkileyen faktorler asagida

sirayla anlatilmustir.
- Bu alanlarda, aktif veya potansiyel anlamda heyelanlar bulunmamaktadir.
- Dogal sevler stabil durumdadir.
- Temellerde yeraltisuyu problemi yoktur.
- Tasima kapasitesi yetersizlikleri bulunmamaktadir.

- Yap1 temellerinde oturma problemleri beklenmemektedir.
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- Bu bolge icinde genel olarak arastirma cukuru/sondajli, jeolojik ve
jeofizik yontemler ile iistteki Ortii veya dolgu tabakasinin kalinligi belirlenerek,
temel derinligi ve temel tipi tespit edilmelidir. Ust kesimlerdeki dolgu zemin,
temel altlarindan kaldirilmalidir.

- Bina temelleri farkli birimler {izerine oturtulmamahdir. Temellerin
tasiyici birim olan ana kayaya oturtulmasi saglanmalidir.

- Kontrollii kaz1 yapilmali, derin kazilarda gerekli 6nlemler alinmahdir
(IBB, Kentsel Doniisiim Miidiirliigii Bayrampasa Kentsel Déniisiim Projesi
Raporu 2008)

4.2.7 Ulasim ve Altyapi1 Durumu

Istanbul’un Avrupa yakasinda tarihi yarimadanin bitisiginde konumlanmis Bayrampasa
Ilgesi, ulasim agisindan stratejik bir noktada bulunmaktadir. Karayolu ve rayl sistem
olmak iizere iki farkli ulasim olanagi bulunmaktadir. flgeye Edirnekapi-Sehitlik tiineli
cikisinda E-5 karayolu TEM baglant1 yolu ilizerinden veya Topkapi, Cevizlibag’dan
kuzeye dogru c¢ikilarak ulasilabilmektedir. Ayrica hafif metro ile de ulasim imkani s6z
konusudur. Bélgede toplu ulasim, IETT otobiisleri, 6zel minibiisler ve Aksaray-Otogar-
Esenler ve Aksaray-Otogar-Havalimani hattinda ¢alisan hafif metro ile saglanmaktadir.
Ayrica TEM otoyolundan Bayrampasa’ya giris ve ¢ikis baglanti yollar1 bulunmaktadir.

Deniz ve Havayolu ulasimi ise fazla uzak olmayip birer vasita ile ulasilabilmektedir.

Harita 4. 9:Ana Ulasim Arterleri ve noktalan
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Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010

Karayolu Ulasimi: Metropol 6l¢ekte ulasim kademelenmesinde Bayrampasa ilgesi i¢in
en onemli arter TEM baglant1 yoludur. Metropol i¢cin 6nemli bir rol oynayan bu arter
ilgenin giiney kesiminden ge¢mekte ve yaklagik 4,62 km’lik bir kesimi kat etmektedir.
Dolayisiyla TEM baglanti yolu 1. Derece ulagim aks1 durumundadir.

Bolgede diger onemli arterler dogu smirmni olusturan Eski Edirne Asfalti-Rami-
Kisla Caddesi, Arnavutkdy, Habipler - E-5 karayolu baglantisini saglayan ulagim akslari

ve Esenler — Metris baglant1 yoludur. Bu akslar, 2. derece akslardir.

Sehir i¢i ulasimi saglayan, 3. derece akslar ise 24 m’lik yeni yol, 100. y1l caddesi, 50.
yil caddesi, Akpmar caddesi, Abdi Ipekg¢i caddesi ve devammdaki Numunebag caddesi,
Maltepe caddesi ve Ali Fuat Basgil caddesidir.

Ismetpasa ve Yenidogan Mahallelerinde bulunan Déniisim alani ise Tem baglanti
yolunun kuzey ve giliney kisimlarinda yer almakta olup baglanti yolu doniisiim alanini
ikiye aymrmaktadir. Baglant1 yolundan Ismetpasa Caddesi’ne ve Uskiip Caddesi’nden

baglant1 yoluna direk katilim saglanabilmektedir.
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Déniisiim alanindaki ana ulasim akslar1 Ismetpasa Mahallesi'nde Ismetpasa Caddesi,
Yenidogan Mahallesi’nde ise Yahya Kemal Caddesi ve Atisalani Caddesi’dir her iki
mahalle arasindaki baglant1 batida Kenar Sokak, doguda ise Maltepe Hastane caddesi
izerinden saglanmaktadir.

Demiryolu ulagima: Istanbul’un énemli ulasim araglarindan biri olan Aksaray-Havaalani
hafif metro hattinin bir boliimii Bayrampasa sinirlari igerisinde kalmaktadir. Metro hatti
ilceye giineybatidan TEM otoyoluna paralel olarak, batida otogar1 kapsayacak sekilde;
giineybat: kesiminde yaklasik ilge smirmi izleyerek dolasir. Yenidogan, Ismetpasa,
Kocatepe, Altintepsi mahallelerinden gegen metro hattinin, Bayrampasa, Sagmalcilar,
Kocatepe, Otogar istasyonlari ilge sinirlari igerisindedir.

Deniz yolu ulasimi: Bayrampasa ilgesi’nin denize kiyis1t bulunmamakla birlikte, konum
itibariyle halic ve Marmara denizi kiyisinda bulunan iskelelere toplu tagima ile kisa
zamanda ulagsmak miimkiindiir. Bu anlamda en yakm iskeleler, Eminonii, Yenikapi,
Eyiip, Zeytinburnu ve Bakirkdy IDO ve Vapur iskelelerine ulagilabilmektedir.

Hava ulagimi: Bayrampasa’dan Atatiirk Havalimanma rayli sistem ve karayolu ile
ulasilabilmektedir. Rayl sistem ile Sagmalcilar duragmdan 12 durak sonra 15-20
dakikalik bir siirede Atatiirk Havalimanma ulasmak miimkiindiir bu Istanbul i¢in yakm
sayilabilecek bir mesafe olarak kabul edilebilir. Karayolu ile ise trafik yogunluguna
gore 20 dakika ile 45 dakika arasinda ulasilmaktadir. Bir diger Havalimani olan
Anadolu yakasindaki Sabiha Gokg¢en Havalimani ise oldukg¢a uzak bir mesafede olup en

kisa Tem otoyolu vasitasi ile ulasilabilmektedir.

4.2.8 Cahsma Alaninin Mevcut Arazi Kullanimi

Caliyma alaninm; glineyinde Bayrampasa stadyumu, kuzeybatisinda Bayrampasa
cezaevi, kuzeyinde Kaymakamlik, Adliye ve Bedas gibi kamu kurumlar
bulunmaktadir. TEM baglant1 yolu ortasindan gecerek ikiye ayirdigi ¢aliyma alam
kuzeyde Ismetpasa mahallesinin, giineyde ise Yenidogan mahallesinin bir parcasini
kapsamakta, kuzeyde Ismetpasa Caddesi, giineyde ise Yahya Kemal ve Atisalan
Caddelerinin ¢evreledigi bolgeden olusmaktadir.

TEM baglanti yolunun kuzey kesiminden yola paralel olarak ilerleyen Aksaray-
Havaalan1 Hafif Metro Hatti bulunmaktadir. Hafif Metro Hattinin ¢alisma alanin orta

noktasmda bir istasyonu (Sagmalcilar) bulunmaktadir.
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Calisma alaninda toplam 547 adet bina bulunmaktadir. Genel kullanim1 konut alanlari
olusturmaktadir. Alanm kuzey-dogu kesiminde bulunan cezaevi nedeniyle, bu
kesimlerde ve ozellikle Ismetpasa Caddesi boyunca ticaret gelismistir. Buradaki ticari
aktiviteler genellikle cezaevine yonelik giinibirlik perakende ticari birimlerden
olusmaktadir. Bununla birlikte tekstil ve konfeksiyonda 6nemli yer tutmaktadir. Ticaret,
Ismetpasa Caddesinde gelisme gosterirken, bu kesimlerde sagaklanarak ara sokaklarda
da gozlemlenmektedir. Ancak bu kesimlerde daha ¢ok depo gibi kullanimlara daha
siklikla rastlanmaktadir. Ticari birimler genellikle konut altinda olmakla birlikte nadiren
2. ve 3. katlara ¢iktig1 gozlenmektedir. Giineyde ise Yahya Kemal ve Atisalani
Caddelerinde ticari birimler s6z konusudur. Bununla birlikte giiney kesimde 6zellikle
tekstil ve konfeksiyon atdlyelerinin yer aldigi Cizmeci Hani yer almaktadir. Hann
kuzeyinde katli otopark mevcuttur. Yine giiney kesimde Misirli Corap Camasir ve Iplik
Fabrikas: ile Kadife dokuma fabrikasi bulunmakta; bunlardan kadife dokuma fabrikasi
gliniimiizde ¢aligmamakta, digeri ise kapasitesinin altinda liretime devam etmektedir.

Asagida ¢alisma alanma ait mevcut durumu gosterir ulagim baglantilari, yapi kalitesi,
bina fonksiyonlari, bina kat adetleri, bina yapim cinsleri, imar haklar1 (TAKS degerleri)

analiz haritalar1 bulunmaktadir.

Harita 4. 10: Caliyma alan1 mevcut ulasim ag1 haritasi

ULASIM BAGLANTILARI

GOSTERIM

s E lice Simin
‘ EI Cahsma Alam Simin

— Erisme Kontrolii Karayollan
w1 Derece Kent lci Yollar
— 2 Derece Kent l¢i Yollar
—mm Metro Hatti

B . || === Hafif Metro Hatti

= || ——+ Yizeysel Toplu Tasimim Akslan

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
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Harita 4. 11 :Caliyma ala

e il

n1 mevcut bina fonksiyonlar: haritas:

- e [

ot ’ ¥
s <4

\

\

“ - Olopark
‘.

\ BiNA FONKSIYONLARI

GOSTERIM
E lige Smin
Tl ~ = E Galisma Alani Sinin
[ xonut
" Ticarat
! [ Axaryakit Istasyonu
- Sanayi
=
B otk Tesis Alani
[ sosyo-Katirel Tesis
[ vun
D Trafo

D Insaat Halindeki Yapilar

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010

Harita 4. 12: Caliyma alanm1 mevcut bina kat adetleri haritasi

T ~
Vo amey " X 4

BINA KAT ADETLERI

\ GOSTERIM
\ E lige Sinin

E Caligma Alam Simin
[C)1-2kam
[]3-4Kam

3 5 5 kam

B - ke

[ mastemitat

B nsaat

1IN D3-AKal WS- 6K
78 Hath mingaar

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
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Harita 4. 13: Caliyma alam1 mevcut bina yapim cinsleri haritasi

BINA YAPIM CINSLERI

3 GOSTERIM
E lige Simin
E Calisma Alan Simin
- I:I Betonarme
1| ] vigma
- Karma
[ mustemitat
B insaat

i : ; : | T
Z . e -
Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
Harita 4. 14: Caliyma alam1 mevcut yap: kalitesi haritasi
f S S S S e S 5 S 4 53 ,'\\ : YAPI KALITESI
&
- 3 GOSTERIM
& l,--._: E lige Sinin
'|'i, ; “""'--.__‘ Ecshm.ﬂmm Simin
':'] :I Iyi
| (E= o
!l I oo
\ [ mastemilat
e i\ - Insaat
1
1
-‘-
\
\
\
\
"-'..
.- ik
S ~
oy
Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010
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Harita 4. 15: Caliyma alam1 mevcut Taban Alam Kat Sayis1 deger haritasi

IMAR HAKLARI

GOSTERIM

E lige Smin

E Galggma Alam Sinin
3 maikiyer Sinmtan
imar Plani TAKS Degerleri
[ Jazo-2s
[J2s30

B 30-40

Bl :o-50

Il s0-60

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010

Harita 4. 16: Caliyma alam miilkiyet yapis1 haritasi

MULKIYET YAPISI

GOSTERIM
E=13 lice 5im
E Gahgma Akani Sinin
= manivet sinurtan
- Maliye Hazinesindeki Alankar
R (=5 Masiyetinder) Alaniar
E Kamuya Terk Edilen Alaniar
D Sahis Milkiyetindeki Alanlar

Kaynak: IBB Cografi Bilgi Sistemi Verileri 2009-2010

4.2.9 Calisma Alanimin imar Durumu, Meri Planlar ve Plan Notlar

Bayrampasa Ilgesi’nin onayli 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlarmin;

15.11.1995

onaylh 1/50.000 6lgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Imar Plani plan

uygulama hiikiimlerinde, “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi smirlar1 icinde, halen

yirilirlikte olan her Olgekteki imar planlarmin bu plana aykir1 olmayan hiikiimleri
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uygulanip, aykir1 hiikiimlerinin bu plan ¢ercevesi i¢inde revize edilmesi”

Onerilmektedir.

S6z konusu ¢alisma alani “ Sanayiden Hizmete Déniistiiriilecek Alanlar”, “M.I.A
Alanlar1”, “Toptan Ticaret Alanlar1”, “Sehir ve Cevre Park Alanlar1” ve “Konut

Alanlarr” lejantinda kalmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg Imar Proje Daire Baskanlhigi Planlama
Midiirliigiince hazirlanip 21.03.2003 tarihinde tasdik olan 1/5000 6lgekli Revizyon
Nazim Imar planlar;, 1995 tasdikli 1/50.000 &lgekli Istanbul Metropoliten Nazim
Plani’n1 esas alarak Baymndirlik ve Iskan Bakanhgi Afet Isleri Genel Miidiirliigiiniin
17Agustos Marmara Depremi sonras1 yayimladig1 genelgeler ile ilgili kurum ve kurulug
goriisleri dogrultusunda, bolgeye ait 07.09.1981 tasdik tarihli 1/50.000 6lgekli Nazim
Imar Plam dikkate alarak 21.03.2003 onanli Bayrampasa Revizyon Nazim Imar Planini
hazirlanmis ve tasdik edilmistir. Bunun sonrasinda plana yapilan itirazlar sonucunda
21.09.2004 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesi’'nce tasdik olan Revizyon Nazim imar Plan1
degisikligi yapilmistir (Bayrampasa Belediye Baskanligi, Bayrampasa ilgesi 1/1000
olcekli Revizyon Uygulama imar Planlari, izah Raporu).

PLAN NOTLARI

21.11.2005 Tasdik Tarihli 1:1000 Olgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama imar Plan
Notlari ile 17.07.2006 Tarihli ve 22.09.2006 Tarihli Imar Plan Tadil Notlar::

GENEL HUKUMLER:

Bu plan, raporu ile gegerlidir.

Donat1 alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Yiiriirliikteki deprem, sigak, otopark yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

Planlama alannin tamanu Baymdirhk ve Iskdn Bakanlig, Afet Isleri Genel
Midiirliigii’'nce hazirlanan Tiirkiye Deprem Bolgesi Haritasi’'nda 2. (ikinci) derece
deprem bolgesinde kalmaktadir. Ancak bolgenin zemin yapist ele alindiginda 1.
(birinci) derece deprem parametresi kullanilacaktr.

Parsel bazinda zemin etiidii yapilmadan uygulama yapilamaz.
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Baymdirlik ve iskan Bakanligi, Afet Isleri Genel Miidiirliigii’nce 7269 sayil1 yasanin 2.
maddesine gore incelenen ve 14.12.2000 tarihinde onanan Jeolojik / Jeoteknik etiit ve
etiit raporlarinda agiklanan hususlara uyulacaktir. Ancak, Revizyon uygulama imar
Planlarinda h:15.50 (5 kat) istiinde yapilasma hakki verilen parsel ve adalar ile
h:Serbest yapilasma hakki verilen adalara hazirlanacak Jeolojik — Jeoteknik ve
yerlesime uygunluk haritalar1 Baymndirlik ve Iskan Bakanlhigmca tasdik edilmeden

uygulama yapilamaz.

Planlama alaninin tamaminda deprem sonrasi kullanimi zorunlu olan tehlikeli madde
iceren, insanlarin uzun siireli ve yogun bulundugu degerli esyanmn saklandigi her tiirlii
egitim, kiltiir, saglik, dini, askeri, resmi, idari, haberlesme, iletisim, enerji, ulasim vb.
tesis alanlarinda kamuya ait her tiirlii yapilarda parsel dlgeginde jeolojik, jeoteknik etiit

raporlar1 yapilmadan uygulama yapilamaz.

Egitim, saglik, kiiltiir, dini tesis, resmi (itfaiye, emniyet, telefon, santral merkezi, TEAS,
TEDAS, kath otopark vb.) kamuya ait donat1 alanlarinda ¢evre yapilasma kosullarmi
asmamak kosulu ile, ilce Belediyesi’nce onaylanacak avan projeye gére uygulama

yapilacaktir.

Ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin uygun goriisleri almarak, 1/1000 6lgekli
Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda belirtilen yapilasma kosullarina ve Ilge
Belediyesi'nce onaylanacak avan projeye gore “Ozel Egitim Tesisleri, Ozel Saglik

Tesisleri, Ozel Katli Otopark” yapilabilir.

Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi’ne uyulacaktir.

Planda 6zel bir hitkiim getirilmemisse, TAKS ve KAKS degerleri net parsel iizerinden
hesaplanacaktir.

Planda gosterilen kath otoparklar ile zemin alt1 otoparklar kamuya ait genel
otoparklardir.

Yesil alan, spor alani, meydan ve yol gibi kamuya acik alanlarin zemin altlar1 ilgili
kurumlarin uygun goriisleri alinarak Ulasim ve Trafik Diizenleme Komisyonu (UTK)

karartyla zemin alt1 otopark yapilabilir.
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Planlama alaninda; belediyesince agik alan, yesil alan gibi yerlerin uygun noktalarinda
ilgili kuruluglarin uygun goriislerinin alinmasi ve helikopter alan1 yonetmeligine uymak

kosulu ile kamuya ait helikopter inis ve kalkis pisti (helikopter alant) ayrilabilir.

Planlama alanindan gecen kamulastirma seridi 10.00m. olan NATO Petrol Boru

Hatt’nin kamulastirma sinirindan yap1 ¢ekme mesafesi 5.00m.’dir.

Enerji Nakil Hatt1 ve bunlarin koruma kusaginda kalan parsellerde ilgili kurum goriisii
dogrultusunda uygulama yapilacaktr.

ISKi, BEDAS, P.T.T. vb. kamu kurulus alanlarmda kalan parsellerde ilgili kurum
goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Yesil alan olarak ayrilan alanlarda ancak ilgili kurumlarin goriisii dogrultusunda trafo
yaptirmaya, ilge belediyesi yetkilidir.

Tescilli yapilarda Kiiltiir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kurulu goriisiine gore

uygulama yapilacaktir.

Tarihi nitelikteki agaclar, aga¢ revizyonuna tabi tutularak korunacaktir.
Sit alanlarinda, 2863 sayili yasa hiikiimlerine ve II numarali Koruma Kurulu’nun

03.03.2004 tarih, 6880 sayil1 kararma gore uygulama yapilacaktir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca uygulama yapilacak olan alanlarda
18. Madde uygulamas1 yapilmadan ruhsat iglemlerine baslanamaz. Uygulama smirlarmi

belirlemeye ilgili belediyesi yetkilidir.

Revizyon Uygulama Imar Planlari biitiiniindeki her park alani icerisinde 1 adeti
geecmeyen tabanda max 50 m2’lik h:4.50 m (1 kat)yi asmayan biife, cayhane, v.b

tesisler yaptirmaya ve yerini tayin etmeye ilge belediyesi yetkilidir.
II. YAPILASMA HUKUMLERI

Cekme ve cat1 kat1 yapilamaz; ancak cati arasi1 piyesi yapildig taktirde son kat dosemesi

kademelendirilemez, ¢at1 son kat dosemesine oturtulacaktir.
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Cikmalar tiim yapilarda ve ilave katlarda;9.00 m.’den genis yollarda, On bahgeli
nizamlarda, tesekkiil istikametini saglamak sartiyla max. 1.50 m. ¢ikma verilebilir.
Cikma boyu imar istikametini max. 1.00 m gecebilir.

On bahgesiz nizamlarda, tesekkiil istikametini saglamak sartryla max. 1.00m ¢ikma
verilecektir.

9.00m.’den dar yollarda; On bahgeli nizamlarda 6n bahge mesafesi dahilinde, imar
istikametinin gerisinde kalmak kaydi ile ve tesekkiil istikametini saglamak sartiyla max.
1.50m. ¢ikma verilebilir.

On bahgesiz nizamlarda ¢ikma verilmeyecektir.

Binalara kot verilmesinde Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerli olacaktir.

KAKS belirlenmis planlama alaninin tamaminda egimden dolay1 a¢iga ¢ikan 1. bodrum
kat iskan edilebilir. KAKS hesabma dahil edilecektir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi
durumunda Istanbul Imar Yonetmeligi'ne uyulacaktir.

Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirlerine olan mesafeleri:
Ayrik nizama tabi binalarda her bina i¢in imar plam1 ve yonetmelikte belirlenen yan
bah¢e mesafelerinin toplamindan az olamaz. Bitisik nizama tabi parsellerde her bina
icin imar plani ve yonetmeliginde belirlenen arka bah¢e mesafelerinin toplamindan az

olamaz.

Plan ile kadastral paftanin farkli oldugu yerlerde kadastral smir esas alinacaktir.
Tecaviizlii binalarin olmasit halinde smir tashihi yapilabilir. Bu durumlarda ifraz sarti
aranmayacaktir. Tecaviiziin giderilmemesi halinde tecaviizlii kisim artik parsel olarak
belediyesine hibe edilerek tecaviiz giderilecektir. Tecaviiz giderilmeden uygulama

yapilamaz.

Imar planinmn tasdikinden evvel ruhsatli yapilmis olan mevcut binalar ile 2981 ve 3290
sayili yasalar ile ruhsata baglanmig ancak planda belirtilen arka blok ¢izgisini gegmeyen
binalarda yapilacak ilave katlar, imar istikametine ve komsu parsele tecaviizlii olmamasi
kosulu ile, gerekli tahkikati yapmak sartiyla imar planinin 6ngordiigii irtifaya kadar
ilave kat yapilabilir.
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Kismi bodrum kat yapilamaz. Ancak dilatasyon ile ayrilmak kayd: ile yapilabilir. I, II,
111 no’lu bolgelerde temel derinligi hususunda 14.12.2000 tarihinde Bayndirlik ve Iskan
Bakanligi, Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan tasdik edilen Jeolojik / Jeoteknik etiit
ve etlit raporlar dikkate alinacaktir. III-A nolu bdlgenin zemin etiit raporlar1 14.12.2000
tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanhg, Afet isleri Genel Miidiirliigii'nce tasdik edilen
zemin etiit raporuna gore, ayrintili etlit alaninin tamaminda yapilacaktir. Zemin etiit
raporlarinm tetkiki ve goriisii Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Zemin ve Deprem

Inceleme Miidiirliigi’ne yapilacaktir.

Kose basi veya iki yola cepheli parsellerde parsele farkl: irtifa ve fonksiyon getirilmesi
halinde, planda gosterilen kademe hatt1 gecerlidir.

Minimum bina cephesi 6.00m.’dir. Blok baslarinda yan bahge birakilmasi halinde bina
cephesi 6.00m.’nin altina diiserse, 6.00m. bina cephesi saglayana kadar yan bahge

mesafesi 2.00m.’nin altina diismemek lizere azaltilabilir.

EK PLAN NOTU: Donati alanlarinda min. ¢ekme mesafesi 2.00m’dir.

Minimum bina derinligi 9.00m.’dir. Planda arka bahge mesafesi belirtilen durumlarda
arka bah¢e mesafesi ¢iktiktan sonra, bina derinliginin 9.00m.’den az kalmasi halinde,
arka bahce herhangi bir noktada 1.00m.’den az kalmamak kosulu ile bina derinligi
9.00m.’ye kadar artirilir. Parsel derinligi 7.00m. ve daha az olan parsellerde, parsel

derinligince bina izni verilir.

Cephesi 6.00m.’den az parsel olusturulamaz. Ada biitlinliiglinii bozacak sekilde ifraz
yapilamaz. Kose basi ve iki yola cepheli parsellerde ifraz edilmesi durumunda arka imar
hatti ¢izgisi yeniden diizenlenecektir.

Plan imar istikameti esastir. Ancak; On bahgeli nizamlarda ¢ogunluk ruhsatli tesekkiil
olusmussa, imar istikametine tecaviizli olmamak sartiyla 6n tesekkiile uyulur. On
bahgesiz nizamlarda ¢ogunluk ruhsatl tesekkiil imar istikametinin gerisinde olusmus

ise, imar istikameti 6n tesekkiile ¢ekilir.

Planda belirlenmis yol genisligine uyulacaktir. Cizilmis yol genisligi fazla ise mevcut

genislik muhafaza edilecektir.
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TCK sinirina rastlayan parsellerde ilgili kurum goriisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir. TCK kamulastirma ¢izgisinden yapi ¢ekme mesafesi konut alanlarnda
5.00m., diger konut dis1 ticaret, ticaretthizmet alanlarinda 25.00m.’dir. Parselin 6niinde
plan yolu bulunmasi halinde ¢ekme mesafeleri i¢in Karayollar’'ndan kurum goriisii

istenmeyecektir.

Planda TAKS, KAKS ve Emsal degeri yazilan parsellerde avan projeye gore uygulama
yapilacaktir. Planda tevhit sarth parsellerde, her iki parselde de miistakil yapilasmaya

elverisli olmasi halinde, tevhit sartsiz imar durumu verilebilir.

(S) parselin yiiz aldig1 yolu gosterir. Planda (S) isareti bulunan yap1 adalarinda isaretli
yoldan yiiz almayan parsel ihdas olunamaz. (S) isareti gOsterilmemis tek sira

parsellerden olusan yapi adalarida Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Aciklanmayan hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ilgili yonetmelikleri ve Istanbul

Imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

III. FONKSIYON ALANLARI:
KONUT ALANLARI

Yap1 adalarindaki tek bir yuvarlak i¢inde yapi diizeni (nizami) belirlenmis ise adanin
tim yollarindan cephe alan parsellerinde bu yap1 diizeni uygulanir. Birden fazla
yuvarlak ig¢inde yapr diizeni (nizam) belirlenmis ise bu yuvarlaktan ¢izildigi yol
boylarindan cephe alan parsellere bu yap1 diizeni uygulanir. Ancak plan biitliniindeki
konut adalarmin tamaminda yap1 diizenine uygun bloklar onerilmis ve adalar iizerine
cizilmistir. Hem yap1 diizeni, hem de blok oOnerilmis olan adalarda anlagilmayan

hususlarda Istanbul Biiyiiksehir belediyesi Imar Yonetmeligi gegerlidir.

Konut alanlarinda ifrazen 100 m2’den kiigiik parsel olusturulamaz. Ifraz sureti ile yola
cephesi olmayan parsel olusturulamaz. Mevcut parsellerde daha uygun sartlar meydana
getirmek ve uygulamay1 kolaylastirmak igin sinir tashihi mahiyetindeki yapilacak tevhit
ve ifraz islemlerinde, bu parsel biiyiikliigii sarti1 aranmayacaktir. iki yola cepheli

parsellerde ada biitiinligii bozucu ifraz yapilamaz.
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Konut alanlar1 i¢inde kalan ancak 2981 ve 3290 sayili yasalardan istifade eden mevcut
sanayi kuruluslar1 ticaret, ticaret+hizmet olarak faaliyetlerine devam edeceklerdir.
Ancak yapilarin mimari ve statik konumunu degistirecek, tevziine ve kat ilavelerine gii¢

arttirrmi ve nitelik degisikligine izin verilmeyecektir.

Konut alanlarinda bitisik ve blok nizama tabi parsellerde bina derinligi 20.00 m.’yi
geemeyecektir. Kose basit olmayip, iki yola cepheli parsellerde bina derinligi 40.00
m.’ye kadar bina yapilabilir.

TICARET ALANLARI:

Ticaret Alanlarinda;

Is merkezi, ofis, biiro, carsi, cok kath magaza, aligveris merkezi, otel, motel vb.
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri
ile lokanta, restoran gibi eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalari, banka ve

finans kurumlar1 gibi ticari fonksiyonlar ile istendiginde zemin iistii konut yapilabilir.

Yapilagsma Sartlar1:

2000 m2’den biiyiik parsellerde;

TAKSmax:0.40, KAKSmax:2.00’dir. H=Serbest

TAKSmax ve KASKmax degerleri net parsel iizerinden hesaplanacaktir.

Bu parsellere cekme mesafeleri ¢izilmis ve dlgiileri plan lizerinde belirlenmistir. Cekme
mesafeleri icinde, TAKS ve KAKS dahilinde blok ebatlar1 serbesttir.

2000 m2’nin altinda parsel olusturulamaz.

Avan proje il¢e belediyesince onaylanacaktir.

2000 m2’den kiiciik parsellerde ise;

Yapilasma kosullar1 planda gosterilmis olup, bu yapilasma kosullarma uygun blok
sekilleri ve yapt nizamlar1 belirlenmistir. Ifrazen 150 m®den kii¢ik parsel

olusturulamaz. Ifraz sureti ile yola cephesi olmayan parsel olusturulamaz.

TiICARET+HIiZMET ALANLARI:

Ticaret + Hizmet Alanlarinda;
Is merkezi, ofis, biiro, carsi, cok katl magaza, alisveris merkezi, otel, motel vb.

konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri
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ile lokanta, restoran gibi eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalari, banka ve
finans kurumlar1 gibi ticari fonksiyonlar, kirletici olmayan ileri teknoloji kullanan

hizmet agirlikli sanayi tesisleri ve kii¢iik sanatlar yer alabilir.

Yapilagma Sartlari:

2000m2’den biiyiik parsellerde; TAKSmax:0.40, KAKSmax:2.00’dir.H:SERBEST
TAKSmax ve KAKSmax degerleri net parsel iizerinden hesaplanacaktir. Bu parsellere
cekme mesafeleri ¢izilmis ve dlgiileri plan {izerinde belirlenmistir.

Cekme mesafeleri i¢inde, TAKS ve KAKS dahilinde blok ebatlar1 serbesttir.

2000 m2’nin altinda parsel olusturulamaz.

Avan proje il¢e belediyesinde onaylanacaktir.

2000 m2°den kiiciik parsellerde ise;

Yapilasma kosullart planda gosterilmis olup, bu yapilasma kosullarma uygun blok
tespitleri yapilmastir.

Irtifa Hmax:11.50m.’yi gecemez.

Ifrazen 500 m2’den az parsel olusturulamaz.

TOPTAN TiCARET ve DEPOLAMA ALANLARI:
Toptan Ticaret + Depolama Alanlari’nda; (Hal Tesisleri Alani)

Toptan ticaret, aligveris, bliro ve merkezleri ile sebze, meyve ve depolama alanlar1 yer
alacaktir.

Yapilagma sartlari,

TAKSmax: 0.50, KAKSmax: 1.00, H(max): SERBEST

Biitiin adalarda TAKSmax ve KAKSmax degerleri gosterilmistir.

Adalara ¢ekme mesafeleri ¢izilmis ve dlgiileri ada {izerinde gosterilmistir.

TAKSmax ve KAKSmax degeri net parsel izerinden hesaplanacaktir.

Avan proje ilce Belediyesi’nce onaylanacaktir.
TiICARET, TOPTAN TiCARET, DEPOLAMA VE GUMRUK ALANLARI’NDA;
(Istanbul Gida Toptancilar: Imalat Sanayi Depocular1 Toplu Isyeri)

Ticaret Alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, cars1, cok kath magaza, alisveris merkezi,
otel, motel vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi

kdiltiir tesisleri ile lokanta, restoran gibi eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalari,
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banka ve finans kurumlar1 gibi ticari fonksiyonlar ve imalat fonksiyonu ile zemin {istii
konut ile yer alabilir.

Toptan ticaret ve depolama alanlari; Toptan ticaret, aligveris, imalat, bliro ve merkezleri
ile sebze, meyve ve kuru gida depolama alanlaridir.

Ticaret depolama ve giimriik alanlarinda; Is merkezleri, ofis, biiro, ¢arsi, cok kath
magaza, aligveris merkezi, otel, motel... vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,
kiitliphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri, lokanta, restaurant gibi eglenceye yonelik
kullanimlar, yonetim binalari, banka ve finans kurumlar1 gibi ticari fonksiyonlar ile
depolama, giimriik alanlar1 ve imalat fonksiyonu ile zemin {istii konut fonksiyonu yer
alabilir.

Yapilagma sartlari,

Bu bolgedeki tasdik sinir1 icerisindeki alanlar esas alinmak tizere E= 1.50 ve h: Serbest
olarak bulunacak toplam insaat alanina gore islem yapilacaktir. Buna gore; toplam
ingaat alani, planda belirtilen degisik tiim fonksiyonlarin toplamidir. (Dini tesis alanlari
ile yol ve otoparklar harigtir) Emsal, briit alan {izerinden hesaplanacaktir.

Avan proje Ilge Belediyesi’nce onaylanacaktir.

Donati Alanlari kamuya terk edilmeden uygulama yapilamaz.

AKARYAKIT ISTASYONLARI:

Tiim akaryakit istasyonu alanlarinda;

TAKS / KAKS:0.30 / 0.60 olup 6n, arka, yan bah¢e mesafeleri 5.00m.’dir.

Ilgili Kurulus Gériisleri alinarak, Gayri Sihhi Miiessese ve Karayollar1 yonetmeliklerine

uyulacaktir.

OTOGAR KOMPLEKSI ALANI:
Otogar Kompleksi Alanmnda Ilce Belediye Baskanligi'nca uygun goriilecek avan

projeye gore uygulama yapilacaktir.

Jeolojik ve Jeoteknik etiid raporlar1 dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

1/1000 6lgekli planlar onanmadan uygulama yapilamaz.

Aciklanmayan hususlarda mer’i plan sartlar1 gegerlidir.

G1,G2,G3,G4 olarak belirtilen gelisme alanlarinda kamu eline ge¢cmeden uygulama
yapilamaz. Bu alanlarin kamu eline gegmesine miiteakip gelisme alanlarinda da Otogar

Kompleks Alani hiikiimleri gegerlidir.
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OTOGAR KOMPLEKSI iCERISINDE
Hizli Tramvay Hatti, Metro Hatt1 ve Istasyonu, Sehirici Otobiis Duraklar1 ve Taksi

Duraklari, Otobiis Acentalar1 Bekleme, Hizmet ve Ofis Birimleri ile Peronlar vb.,
Ticaret alanlarinda kafe, pastane, lokanta, banka, hediyelik esya vb., Hizmet alanlarinda
otobiis tamir bakim servis alanlari, kath otopark, otel, motel vb., Yonetim alanlarinda

glivenlik, zabita, idari birimler, teknik birimler, hizmet binalar1 kullanimlar1 yer alabilir.

4.2.10 Calisma Alam Etkilenme Alanlari

Gayrimenkul degerleme calismalar1 yapilirken sosyal donati alanlar1 gayrimenkullerin
degerlerlerini 6nemli Ol¢lide etkilen kriterlerden biri olarak kabul edilmektedir.
Doniisiim projesinde belirli bir alan ele alindid i¢in sosyal donati alanlarinin bolgedeki
gayrimenkuller ilizerindeki etkisi degerlendirilirken insan 6l¢egi esas alinarak her sosyal
donat1 6gesi i¢in kullanim siklig, kullannm bi¢imi, hangi yas grubu tarafindan

kullanildig: gibi ¢esitli etkenler gz 6niine alinmaktadir.

(Calisma alaninda bulunan konutlar ve igyerler i¢in etkilenme alanlar1 egitim tesisleri,
kentsel yesil alanlar, cezaevi, stadyum, hiikiimet binas1 gibi lokasyonlar dikkate alinarak

ayr1 ayr1 degerlendirilmistir.

Harita 4. 17: Calisma Alam Sosyal Donat1 Alanlar1 Haritasi
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

4.3.9.1 Konutlar I¢cin Etkilenme Alanlari

Egitim Yapilar1 Etkilenme alami: Doniisiim alaninin yakin c¢evresinde farkl

noktalarda 3 adet okul binasi bulunmakta olup binalarin etki alanlar1 tiim doniisiim

alanmni kapsamaktadir. Bu nedenle doniisiim alan1 i¢erisindeki konutlarm tamami egitim

yapilar1 agisindan yakin etkilenme alani igerisinde kaldig tespit edilmistir

Harita 4. 18: Kon

utlar icin Egitim Alam Etkilenme Haritas:
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008
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Stadyum Etkilenme Alani: Stadyum Binasmnin, Donilisim Alaninin hemen hemen

tamamin1 etkilenme alanina aldig1 kabul edilmektedir.

SOSYAL DONATI
ETKILENME HARITASI
STADYUM - KONUT

GOSTERIM

F=1 ike s
E- cangma atan sinin
[ stadyum

| vakin Etki Alani (900 m)

Kaynak: Bayrampaga Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Sanayi Etkilenme Alami: Sanayi tesislerinin konutlara etkisi iki farklh gsekilde
olmaktadir.
1- Sanayi tesisleri konut bolgesi ig¢inde ise etkilenme tesise yakin konutlarda
olumsuz,
2- Sanayi tesisleri konut bolgesi disinda fakat kabul edilen mesafe iginde ise olumlu
etkilenmektedir.
Buna gore konut bolgesi iginde kalan Misirli tekstil fabrikasit yakin g¢evresindeki
konutlar1 olumsuz etkiledigi, ancak doniisim alanmm kuzeydogusunda yer alan ve

sanayi kuruluslari ise bolgedeki konut talebini olumlu etkiledigi sonucuna varilmastur.
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Harita 4. 20: Konutlar icin Sanayi Etkilenme Haritas1
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Hiikiimet Binas1 Etkilenme Alam: ilce Kaymakamlik binasi Abdi Ipek¢i Caddesi
iizerinde ve Doniislim Alaninin kuzeydogusunda konumludur. Diger bir ifadeyle ilce
kaymakamlik binas1 doniisiim alani icerisinde merkezi sayilabilecek ulasilabilrligi
yiiksek bir konumdadir¢ Bu yiizden alandaki binalar i¢in bir etkilenme alan1 fonksiyonu

olarak kabul edilmistir.
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Harita 4. 21: Konutlar icin Yonetim Merkezi Etkilenme Haritasi
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Hastane Etkilenme Alani: Devlet Hastanesi Doniisiim Alaninm kuzeybati ucunda yer
almaktadir. Doniisiim alanina bitisik konumlu oldugu i¢in doniisiim alaninin tamaminin

Hastane Binasi etkilenme alani i¢inde oldugu kabul edilmistir edilmistir
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Park Etkilenme Alanmi: Doniisiim Alanm i¢inde ve yakin ¢evresinde 4 adet Park alani

bulunmaktadir. Bu Park alanlarindan iki tanesi biiylik parklar olup doniigiim alaninin

kuzey ve giliney smirlarinda ve orta aksa yakin konumlu diger ikisi ise dogu ve bati

siirlarinda ve kiigiik 6lgekli parklardir. Park manzarali konutlarin dogrudan etkilenme

alan1 i¢inde kaldig1 kabul edilmistir.
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008
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Cezaevi Etkilenme Alam: Cezaevi binast Doniisiim Alanmnin kuzeydogusunda Ismet
Pasa Caddesi ile Kenar Sokak’m kesistigi noktadadir. Kenar Sokak cepheli Cezaevi
manzarali konutlar dogrudan etkilenme alaninda kalmaktadir. Toros Sokak’a kadar olan

yaklasik 200m capli bolge yakin etkilenme alani, Toros Sokak — Hayat Sokak arasinda

kalan adalar orta etkilenme alan1 Hayat Sokak sonrasi ve Cevre yolunun altindaki bolge

ise uzak etkilenme mesafesi olarak kabul edilmistir edilmistir

4.3.9.2 Isyerleri i¢in Etkilenme Alanlar

Okul Etkilenme Alam: Isyerleri igin ilkdgretim Okullar: gizgisel bir etki alani yaratti1g1
kabul edilmistir. Bolgede yapilan arastirmalarda okul ¢evresindeki isyerlerinin her iki

yonde 150-200m’lik mesafe i¢inde olumlu etkilenmekte oldugu ve bu bolgedeki

diikkanlarm tercih edildigi gozlenerek kabul edilmistir.

Harita 4. 24 : Isyerleri i¢in Egitim Alami Etkilenme Haritasi
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Stadyum Etkilenme Alam: Isyerleri Icin Stadyum etkilenme alani ¢izgisel bir
dogrultuda oldugu kabul edilmistir. Stadyum c¢evresindeki yollara cepheli isyerleri

dogrudan ve olumlu etkilenmektedir. Doniisiim Alani1 ve ¢evresindeki 6zellikle Yahya

Kemal Caddesi ve 27 Mayis Caddesi’ne cepheli isyerleri olumlu etkilenmektedir
edilmistir.

134




SOSYAL DONATI
\ ETKILENME HARITASI
L ISYERI - STADYUM

Harita 4. 25: Isyerleri icin Stadyum Etkilenme Haritasi
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Sanayi Etkilenme Alam: Sanayi Bolgesi Donilisim Alani i¢indeki igyerlerini genel
anlamda olumlu etkiledigi tespit edilmistir. Bolge i¢indeki sirkiilasyon sabah, 6gle ve
aksam saatlerinde doruk noktasina c¢ikmaktadir. Metro duragr ve Sanayi bdlgesi
arasinda kalan ve Otoyol altinda gecise imkan veren yaya gecitleri ¢evresindeki yollarin
olusan bu yaya dolasimindan olumlu etkilendikleri, Sanayi bdlgesinde ¢alisan iscilerin
yol tizerindeki, biife, DVD satis, cafe, kahvehane, bakkal, market gibi igyerlerinden
aligveris yaptiklar1 ve bolgedeki ticaret yasammi zenginlestirdikleri gozlenmistir. Bu
nedenle 6zellikle Hayat Sokak, Oz Sokak, Sark Sokak gibi normalde geri planda kalan

Sokaklarda ¢esitli isyerlerinin agildig1 gozlenmistir edilmistir.
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Harita 4. 26: Isyerleri icin Sanayi Etkilenme Haritas
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi cografi bilgi sistemi verileri 2008

Giiriiltii Etkilenme Alam: DOniisim alani iginden dogu bati dogrultusunda TEM
Otoyolu, baglant1 yolu gegmekte ve doniisiim alanin1 ikiye bélmektedir. Bu yiizden Tem
Cevre Yolunun kuzeyinde ve giineyinde kalan bolgeler icin Tem oto yoluna cepheli ilk

parsellerin dogrudan giiriiltii kirliligi ile kars1 karsiya kaldigi tespit edilmistir.

Harita 4. 27: isyerleri Ve Konutlar i¢in Giiriiltii Etkilenme Alam

OTOYOL GURULTU ETKIiLENME ALANI-
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- TEM BAGLANTI
OLU —

Kaynak: Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesi Raporu 2008
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4.2.11 Genel Hukuki Cerceve

Gayrimenkul degerlemesi disiplinler aras1 bir uzmanlik gerektirmektedir. Cok farkl
boyutu olan bu meslek degerleme c¢alismasinin niteligine gére Mimari, Teknik,

Planlama, Hukuk, Finans gibi bir¢ok disiplinden yararlanmaktadir.

Kentsel Doniisiime yonelik bir alanda degerleme c¢alismasi yiiriitiiliirken imara aykiri,
kacak, imara uygun, planli yapilar gibi ¢ok degisken ve hukuki boyutlar1 olan
gayrimenkuller ile siklikla karsilagilmaktadir. Bayrampasa Kentsel Doniigiim projesinin
bulundugu boélgede de benzer kosullar ile karsilasilmakla birlikte bolgenin tamaminda

tapulu araziler lizerinde diizensiz ve imara aykir1 yapilasmalar bulundugu gbzlenmistir.

Gayrimenkul degerlemesi hukuk disiplini ile cok yogun ve karmasik bir iligki i¢indedir.
Iginde Miilkiyet ve Deger kavrammi barindiran bu siire¢ birgok yasa ile

iliskilendirilmekte ve bu yasalardan yararlanmaktadir.

Ozellikle Déniisiim alanlart gibi plansiz ve diizensiz gelismis bolgelerde bulunan
gayrimenkullerin degerlemesi asagida belirtilen yasalar ve yonetmelikler ¢ercevesinde

¢Oziimlenmistir.

Degerleme raporlar1 hazirlanirken mevcut yapilasma kosullart “3194 sayili imar
kanunu” ile “2981 sayili yasa ve 21.11.2005 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli Bayrampasa
Revizyon Uygulama Imar plani ve plan notlari” ¢ergevesinde degerlendirilmistir.
Yapilan degerlendirmelerde bu kanunlar kapsamma giren yapilarm Bayrampasa
Belediyesi imar Miidiirliigl arsiv dosyalarida mevcut belgeler de goz 6niine alimmastir.
Raporlarda miilkiyet ile ilgili kisimlar “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu” kapsaminda
kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilip edilmedigi Bayrampasa Tapu Sicil Miidiirligi
tarafindan ¢ikarilan tapu kayitlar1 ve takyidat dokiimii esas alinarak degerlendirilmistir.
Ayrica Kentsel Doniisiim Bolgelerindeki yapilasma, miilkiyet ve ¢evre kosullar1 goz
onitine alindiginda gayrimenkullerin 6zelliklerine gore asagidaki yasalarla iliski

kurulabilecegi diisiiniilmektedir.
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e 775 sayil1 Gecekondu Kanunu,

o 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,

e 3030 sayil1 Biiytiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun,
e 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu,
e 5393bsayili Belediyeler Kanunu,

e 2644 sayili Tapu Kanunu,

e 3402 sayil1 Kadastro Kanunu,

o 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu,

e 2762 sayil1 Vakiflar kanunu,

e 4734 sayili Kamu Thale Kanunu,

e 2872 sayili1 Cevre Kanunu,

e 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,

4.3 PROJENIN DEGERINi ETKILEYEN GAYRIMENKUL PAZARI iLE
ILGILIi BILGILER

4.3.1 Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasina Bakis

1970’li yillardan beri Tiirkiye ekonomisinin en 6nemli sorunlarinin basinda yiiksek
enflasyon gelmektedir. Uzun yillar siiren yiiksek enflasyon Tiirkiye ekonomisinin
performansin1 azaltmis, Tiirk halknin alim giicii ile sosyal dengesizlikleri arttirmis ve
yasam standartlarmin diismesine yol agmistir. Bu durum istikrarsiz bir yapmin siireklilik
kazanmasma neden olmustur. Bu donem boyunca ekonomik biiylime genel olarak
potansiyelin altinda gergeklesmis ve istikrarsiz bir seyir izlemistir. Enflasyonun,
biiylime kayiplarmna bagli ekonomik maliyetlerinin yani sira, dnemli sosyal maliyetleri

de olmustur (Terzi,H. , Oltulular S. 2004)
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Grafik 1: Enflasyon-biiyiime ilis Kisi
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Kaynak: Bankacilar Dergisi, Say1 50, Dog. Dr. Harun Terzi- Sabiha Oltulular
Grafik 4. 4: Enflasyon Biiyiime Tliskisi

Toplumda smiflar arasindaki gelir paylasimi bozulmus, orta smif giic kaybetmis ve
biiytik kitleler milli gelirden daha kiigiik paylar almaya baslamis daha kiiciik bir kesim
ise milli gelirin 6onemli bir boliimiinii paylasir hale gelmistir. Enflasyon ve biiyiime
arasindaki enflasyon lehine gelisen bu iliski 2000’11 yillarda siirdiiriilemez boyutlara
ulasmis ve 1997-1999-2001 krizi gibi 6nemli ekonomik ve sosyal ¢alkantilara neden
olmustur (Terzi,H. , Oltulular S. 2004).
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Grafik 1: Delarzasyon (DTHM2Y) ve Enflasyon Grafikler: {1986-2008)

Grafik 4. 5: Dolarizasyon ve Enflasyon iliskisi
Kaynak: Bankacilar Dergisi, Say1 50, Dog. Dr. Harun Terzi - Sabiha Oltulular

Enflasyonist ortama neden olan bir diger etken de kamu maliyesinde meydana gelen
bozulmalardir. Kamu maliyesindeki disiplinsiz  yapi, enflasyonist silirecin
tetiklenmesine, Onlem almmamasi durumunda ise ekonomideki Dbelirsizliklerin
artmasima yol acarak iilkenin risk primini ylikseltmekte ve reel faizlerin 6nemli 6lgiide

artmasina neden olmaktadir.
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Yiiksek reel faizlerin yarattig1 sorun ekonomideki kaynaklarm kamu kesimi tarafindan
emilmesine ve 0zel sektor icin borg¢lanilabilir fonlarin 6nemli 6l¢lide azalmasina neden
olmaktadir. Bu siire¢ liretken yatirimlardan finansal yatirimlara dogru kayan bir yap1
ortaya c¢ikarmustir. Bankacilik sektorii de 6zel yatirimlara fon saglamak yerine kamu
kesiminin finansmanina yonelmis, bdylece 6zel tasarruflar neredeyse biitliniiyle kamu

aciklarini finanse etmek i¢in kullanilmistir (Terzi,H. , Oltulular S. 2004).

Bu c¢ercevede izlenmekte olan ekonomi politikalarnin oncelikli amaglari; ekonomide
stirdiiriilebilir bir biiyiime ortami tesis etmek, enflasyonu kalic1 bir sekilde diistirmek,
kamu agiklarmm ve kamu borg stokunun GSYIH’ya oranin1 AB iilkeleri ortalamalarma
yaklagtrmaktir. AB’ye {lyelik siirecinde Kopenhag kriterlerine uyum saglanmasi
ekonomi politikalarmin belirlenmesinde temel perspektifi olusturmaktadir. Nitekim
halen uygulanmakta olan politikalarin sonucu olarak makroekonomik gostergelerde son

donemde belirgin bir iyilesme saglanmustir.” (Terzi, H. , Oltulular S. 2004).

Tablo 4. 3: 2002-2006 Donemi Sektorel Paylar

SON BES YILLIK DONEMDE GSMH ICINDE SEKTORLERIN PAYLARI (%)

Yil Tarim(%) Sanayi (%) Insaat (%) Hizmetler(%)
2002 13,8 29,4 4,6 52,2

2003 12,6 29,9 4 53,5

2004 11,7 29,7 3,8 54,8

2005 11,5 29,4 472 54,9

2006 11,2 29,8 4.8 54,2

Kaynak: TUIK

Kaynak: Bankacilar Dergisi, Say1 50, Dog. Dr. Harun Terzi- Sabiha Oltulular

2007 yilinda yaymlanan IMF Raporunda; “Tiirkiye'nin son yillarda ekonomik agidan
etkileyici ilerleme sagladigi ve IMF ile yapilan diizenlemeler ¢ercevesinde uygulanan
saglikli politikalar, siyasi istikrar ve pozitif dis kosullar sayesinde 2002-2007 yillari
arasinda ortalama yiizde 7,5'lik yillik biiyiime saglandigi kaydedilmistir. Bu dénem
icinde "enflasyon ve reel faiz oranlarimin biiyiik ol¢iide diistiigii, sermaye giriglerinde
patlama yasandigi, kredi biiyiimesi saglandigi, verimliligin arttigi, reel ekonominin
onemli bir modernizasyondan gectigi ve bor¢ oranlarimin biiyiik olgiide azalarak

kompozisyonlarimn diizeldigine" isaret edilmektedir. Yapisal konularda da, bankacilik
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alanindaki diizenlemelerin yani sira vergi reformlar1 ve ozellestirme sayesinde O6zel
kredilerin biiytidiigli, dis yatirmmlarmm arttigi ve rekabet giicilinlin ilerledigi dile

getirilmektedir.

Yine aymi raporda; “biitiin bu olumlu gelismelere karsin, ekonominin hala bazi
makroekonomik sinavlarla karst karsiya oldugu anlatilmakta, "ozellikle ekonominin
biiyiik sermaye giriglerine olan bagimliligi, Tiirkiye'vi yatirimci hissiyatindaki
degisikliklere karst agik hale getiriyor, bu da son zamanlardaki piyasa
dalgalanmalarinda goriilmiistiir. Ayrica hedefin oldukc¢a iizerinde seyreden enflasyon,
stki para politikasimn stirmesini gerektiriyor' denilmektedir. Raporda, biiyiimede elde
edilen ilerlemelerin siirdiiriilmesi ve gelistirilmesi i¢in baz1 yapisal sinavlarm tistesinden

gelinmesi gerektigi belirtilmektedir.

Tiirkiye’de yasanan 1999 depremi sonrasi kiiciilen ingaat ve gayrimenkul sektorii 2001
krizi sonrast dip noktasmi gOrmiistiir. Sektor 2004 yilindan itibaren toparlanmaya
baglamig ve 2004-2005-2006 yillarinda oldukga iyi bir gelisim gdstermistir (Tiirk Yap1
Sektorii raporu 2007).

INSAAT SEKTORUNUN SON ON YILLIK DEGISIMI
(1987 sabit fiyatlar ile) (bin ¥TL)
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Haynak: TUIK

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii raporu 2007
Grafik 4. 6: Yillara gore Insaat Sektorii bilyiime oranlan ve degisimi

2007 yilinda hizli gelisim siireci yavaglamig ve duragan bir yil yaganmstir. Bu donemde
TOKI projeleri sayesinde sektor belli bir hareketlilik yasamistir. Ulke ekonomisinde
birbiri ardindan yasanan krizler ve 1999 yilinda yasanan Golcik ve Diizce

depremlerinin etkisi insaat ve gayrimenkul sektoriine de yansimis yasanan arz-talep
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dengesinde bozulmalara yol agmis bu yillar icinde Snemli bir konut ag¢igi ortaya
cikmistir (Tirk Yapt Sektorii raporu 2007, Bayrampasa Merkez Kentsel Dontlisiim
Projesi Raporu 2008)

Tablo 4. 4: Yillara gore Konut insaat Ruhsatlan

KONUT RUHSATLARI (1997-2007)

Onceki Yillara Ortalama
Gore Toplam Konut
Konut Birim | Konut Birim Yiizol¢iimil Birim Alant

Yil Sayisi Artis Orani(%) | (bin m?) (m?)
1997 464,117 2,2 60,781 131
1998 432,599 -6,8 56,377 130,3
1999 339,446 -21,5 45,517 1439
2000 315,162 -7,2 45,352 143.,9
2001 279,616 -11,3 40,333 1442
2002 161,92 42,1 24,314 150,2
2003 202,237 24,9 32,512 160,8
2004 329,774 63,1 51,08 154,9
2005 566,674 3,9 88,546 156,3
Ocak-Haziran 2006 288,916 - 44,225 153,1
Ocak-Haziran 2007 269,304 -6,8 42,162 156,6

Kaynak: TUIK

1997-2007 Tiirkiye Kon

600.000 7

500.000

400.000+

Kaynak: TUIK
Grafik 4. 7: Yillara gore Konut insaat Ruhsatlan
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2004 yilindan sonraki biiyiime yillar1 agigin kapanmasi i¢in yeterli olmamis ve bu
durum konut fiyatlarinda artig olarak piyasalara yansimistir. 2007 yili baslarinda tepe
noktasina ulasan fiyatlar yil i¢inde goriilen dalgalanmalar sonucu yatay bir egilim
gostermis ve 2007 yili sonuna dogru fiyatlarda bir miktar diislisler goriilmiistiir. Ancak
Tiirkiye’de uzun yillardan beri yasanan hizli kentlesme ve bunun sonucunda 6zellikle
biiylik kentlerimizde goriilen yogun go¢ hareketleri konut a¢igmmin kapatilamamasi ve
nihayet bu acigin gecekondulagsma yolu ile kontrolsiiz ve sagliksiz olarak giderilmesi
sonucunu dogurmustur (Tiirk Yap1 Sektorii raporu 2007, Bayrampasa Merkez Kentsel
Doniistim Projesi Raporu 2008).

iskan
Konut Ruhsati
Doénemler Ihtiyaci Alan Konut | Konut A¢ig1
1. Bes Yillik Kalkinma
Plant (1963-1967) 1,112,052 138,212 973,84
2. Bes Yillik Kalkinma
Plam (1968-1972) 1,200,000 360,761 839,239
3. Bes Yillik Kalkinma
Plam (1963-1977) 1,663,000 499,312 1,163,697
4. Bes Yillik Kalkinma
Plam (1979-1983) 2,080,065 607,721 1,472,344
5. Bes Yillik Kalkinma
Planm (1985-1989) 1,219,000 943,83 275,17
6. Bes Yillik Kalkinma
Plam (1990-1994) 1,300,000 1,170,000 130,000

Kontrolsiiz ve diizensiz yapilasma beraberinde; altyapi, c¢evre, saglik, egitim gibi
sorunlarin katlanarak biiylimesi sonucunu dogurmustur. Biitiin bu sorunlar yillardir

birikerek 2000’11 yillara taginmis ve giiniimiizde siirdiiriilebilir olmaktan ¢ikmustir.
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Grafik 4. 8: Done msel Konut Acigi

Grafik 4. 8’deki verilerden de anlasilacagi gibi 1960’11 yillardan beri her dénemde
uiretilen konut sayisi ihtiyacin altinda kalmistir. Bu agik 5 ve 6. plan donemlerinde en
diisiik noktasina inmis olmasma ragmen 7. donemde tekrar artis egilimine girmistir

(www.tuik.gov.tr, Erisim tarihi: 03.04.2010)

Tablo 4. 5: Tiirkiye’de konut Sektorii gelisim tahminleri

TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN GELIiSiM TAHMINLERI

Konut
Stogu | Tiirkiye Kisi |Oda
Uretim | Kentsel | Ortalama | Yap: Bagsina | Basina | Kentsel
Tiirkiye |Degeri | Niifusu | Konut Stogu | Ortalama Konut | Kisi | Hanehalki
Kentlesme | (milyar | (milyon | Biiyiikliigii | (milyar | Hanehalk: Alam | Sayms1 | (Konut
Yillar | Oram (%) | dolar) | Kkisi) (m?) m? Biiyiikliigii(m?) | (m?) Sayisi)
1994 |63,7 144 37,8 71 642 4,2 17 1,09 9,000
1999 |65 220 44,1 92,6 1,102 |37 25 0,94 11,900
2003 |66,3 297 47,4 97,9 1,327 |35 28 0,88 13,550
2010 |69 420 55,2 108,8 1,876 |3,2 34 0,79 17,250
2015 |75 502 3,6 114,5 2,29 3,1 36 0,76 20,500

Kaynak TUIK-DPT

Tablo 4.5 da goriilebilecegi gibi gelecek yillarda kentlesme oranmin artacagi ve buna
paralel olarak kentlerdeki konut ihtiyacinin da artacag ongoriilebilir. Sorun yeni ve
nitelikli konutlar iiretilmesinin yaninda mevcut konut stoklarmm da yenilenmesidir.
Sagliklt konutlar iiretilemez ve mevcut konut stoklarimiz da iyilestirilemezse bu

sorunlarin toplumsal huzursuzluklara yol agacagr diisiiniilmelidir.
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Bu durum yerel yonetimler ve merkezi hiikiimeti harekete gecirmis, konut iiretiminin
arttirilmas1 ve gecekondu nleme bolgelerinde 6zellikle Toplu Konut Idaresi devreye
sokulmus ayrica Kentsel Doniislim uygulamalari sorunlarm ¢dziimii i¢in en uygun
yontem olarak gorilmistiir. Baglarda 5366 sayili “Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda
Kanun” kapsaminda baglatilan calismalarda s6z konusu yasanin yetersiz kaldigi ve
sadece Kentsel Doniisim calismalarina cevap verecek “Kentsel Donlisim Yasasi”

hazirlanmas1 gerektigi kabul edilmis ve Kentsel Donilisiim Yasa Tasaris1 Taslagi

hazirlanmistir.
Tablo 4. 6: Tiirkiye’de yillara gore konut iiretimi
Toplam )
Konut Birim | TOKI Konut | TOKI'nin
Uretimi Birim Konut
(Yap1 Uretimi * Uretimindeki
Ruhsatina (Yap1 Pay1 (%)
Gore) Ruhsatina
Yillar Gore)
1984-2002 7,058,096 43,131 0,6
2003 202,237 2,27 1,1
2004 323,927 42,000 13
2005 545,336 51,000 9,4
2006 566,674 55,000 9,7
2007 (ilk 6 ay) 269,304 50,000 18,6

Kaynak TUIK-TOKI

Gelecek yillarda 6zellikle hizli gé¢ alan kentlerimizde Kentsel Doniisiim ¢aligsmalariin
artarak devam edecegi 6ngoriilmektedir.

Konut dis1 alanlarda ise 2004 yilinda baslayan biiyiime 6zellikle 2005 yilinda ¢ok hizh
bir sigrama gostermis s6z konusu biiytime 2006 yilinda artis hizindaki azalmaya ragmen

artmaya devam etmistir.
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Kaynak: TUIK

Kaynak TUIK
Grafik 4. 9: 2002-2006 Yap1 Kullanma izin Belgelerine Gore Konut ve Konut Dig1 Yapi Uretimi

Avrupali 6nemli gayrimenkul uzmanlarinin katkilar1 ile hazirlanan Emerging Trends in
Real Estate Europe 2007 (ULI-PWC) raporuna gore Avrupali gayrimenkul yatirimeilari
sermayelerinin 6nemli bir kismmi Orta ve Dogu Avrupa iilkelerine yonlendirmektedir.

2006 y1l1 iginde yaklagik 600 milyar dolarlik sermaye bu bolge iilkelerine aktarilmistir.

4.3.2 istanbul ve Bayrampasa’da Gayrimenkul Piyasasinin Goriiniimii

Ik ¢aglardan beri cesitli medeniyetlerin yasadigi Istanbul kenti tarihin her déneminde
ilgi odagr olmustur. Asya ile Avrupa arasinda gegis noktasi olan kent ayni zamanda
diinyanin en eski metropollerinden biridir. 2004 yili itibariyle Diinyada’ki biiyiik
metropoller arasinda niifus acismdan 32. Siradadir
(http://istanbulkentsempozyumu.org/scripts/haber.asp?idproduct=442 Erisim
tarihi:16.03.2010)
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Kaynak : http://istanbulkentsempozyumu.org/scripts/haber.asp?idproduct=442 Mega kentler Diinii,
Bugiinii, Gelecegi Istanbul, M.Rifat Saglam, Erisim tarihi:16.03.2010
Grafik 4. 10: Diinyadaki Mega Kentler

Roma, Bizans, Osmanli imparatorluklarma baskentlik yapmis olan sehir ayn1 zamanda

ekonomik ¢ekim merkezi de olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasi ile birlikte

idari merkez 6zelligini yitiren sehir 6zellikle kiiltiirel, ekonomik ve sosyal alanlardaki

cekim merkezi olma 6zelligini yitirmemistir. Diinyadaki gelismelere paralel olarak

1950’11 yillara kadar niifus ve genisleme alani duragan bir donem yasayan sehir, bu

yillardan itibaren hizl1 bir biiyiime siireci yasamustir (Istanbul Metropoliten Alan1 Ve Bu

Alanda Yasanan Yapisal Degisim Degisen-Doniigen Kent ve Bdolge konulu Diinya
Sehircilik Giinii, 28.Kolokyum bildirisi).

Tablo 4. 7: istanbul ili 2000-2010 Niifus Projeksiyonu

iSTAHBUL iLi 2000 KENTSEL NiJFUS GECiCi SONUCLARI VE 2000-2010 YILI NUFUS PROJEKSIVONLARI

2000-
Kertsel
Nifus

2000 Kentsel
Projeksiyon

2001 Kentsel
Projeksiyon

2002 Kentsel
Projeksiyon

2003 Kentsel
Frojeksiyon

2004 Kentsel |2005 Kertsel | 2006 Kertsel
Frojeksiyon | Projeksivon | Projeksiyon

2007 Kentsel
Projeksivon

2005 Kentsel
Projeksivon

2003 Kertsel
Projeksiyon

2010 Kertsel
Projeksiyon

2000-2010
Kent=el
Niifus Artigi

9119315 9.037.853

9.289.809

9.543.589

9.799.013

10.056.031| 10.314.737] 10575231

10.637.329

11.100.549

11.364.101

11 .625.054

2.505.739

*1990 Yilnclan sonra il alan igeler

Kaymak: DiE (2002) Miifus Projebksiyvonlan Birin

2007 yih gergeklesen

Kaynak: Tiitdve istatistik Kurumu'nun, Adrese Dayal Nifus Kawit Sistemi 2007 werileri

11.005.790

Kaynak: TUIK
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Konu Veri Sayisal Veri (veya Veri
Bashgi Konu Altbashg Senesi yuzde) Kaynagi

Kaynak TUIK
Grafik 4. 11: Istanbul ili 2000-2010 Niifus Projeksiyonu

Yukaridaki verilerden de goriilebilecegi gibi Istanbul Kentinin niifusu her gecen yil
artmasma kars1 niifus artis hizinda bir yavaslama goriilmektedir. “Buna ragmen kent
niifusunun iilke niifusu i¢indeki oran1 1970 yilindan 2000 yilma kadar olan 30 yillik
donemde % 6,3 oraninda artarak % 15°e ¢ikmustir. Bu artis 1940°dan sonra hizlanarak
artmustir. Istanbul niifusunun Marmara Bolgesi igindeki oransal artis1 da Tiirkiye
genelindeki artisa paralel bir egilim gostermektedir. 1970 yilindan giinlimiize artis orani
% 11°dir. Istanbul 1980 yilndan itibaren Marmara Bélgesi niifusunun yarismdan
fazlasmi olusturmaktadir. (Istanbul Metropoliten Alan1 Ve Bu Alanda Yasanan Yapisal
Degisim Degisen-Doniisen Kent ve Bolge konulu Diinya Sehircilik Giinii, 28.Kolokyum
bildirisi).
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Tablo 4. 8: istanbul Verileri

Demografi | Toplam Nifus 2000 9,044,859
Toplam Nifus 2005 11,729,641 I.M.P
Bolgesel Gig 2000 Sehre g6¢-920,955 TiK

Sehir Disina- 513,507
Net g6¢-407,448
Net gb¢ orani-%46,09

Konut Basi ortalama nifus 2005 3,87 Urbanaudit

Sadece 1 Kisinin yasadigl

konut 2001 7% Urbanaudit
Sosyal Konut Milkiyeti 2001 57% Urbanaudit

Kaynak: http://istanbulkentsempozyumu.or g/scripts/haber.asp?idproduct=442 Mega kentler diini,
bugiinii, gelecegi Istanbul, M.Rifat Saglam, Erisim tarihi:16.03.2010

Hizl1 niifus artist ile birlikte 1999 yilinda yasanan Golciik depremi ve bu tarihten sonra
siirekli giindemde tutulan olas1 Istanbul depremine iliskin senaryolar mevcut konut
stoklarmin da yenilenmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Konut talebinde yasanan bu
artisa ragmen yeterli konut iiretiminin saglanamamasi iistelik kent genelinde yasanan

arsa sikintis1 arsa ve konut fiyatlarinda hizli bir yiikselise neden olmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklign  Dernegi (GYODER) tarafindan  hazirlanan
“Gayrimenkul sektorii ve Istanbul i¢in &ngdriiler 2015” raporuna gore: ilk olarak
Istanbul'un 2015 yihina ait demografik 6ngoriileri yer almaktadir, buna gore, Istanbul'da
2005 yilinda yilizde 2,5 olan niifus artis hizinin izleyen bes yilda yiizde 2,4, sonraki bes
yilda yilizde 2,3 olacagli ve niifusun 2015 yilinda 14,48 milyona c¢ikacag tahmin
edilmektedir.

Istanbul'da 2005 yil1 itibariyla toplam 3,43 milyon konut bulundugu ve bu konutlarin
ylizde 50'sinin ruhsatli olmayan, standardi ve kalitesi diisiik konutlardan olustugu
belirtilmektedir. Istanbul'da 2015 yilma kadar 2 milyon 133 bin konut ihtiyac1 olacag
tahmin edilen raporda bu ihtiyacin kaynaklar1 su sekilde siralanmaktadir: Hane halki
sayisindaki artisa bagh konut ihtiyaci 1,18 milyon olacagi, bina yapim yillar1 ve fiziki
durumlar1 dikkate alindiginda konut kullanimindan ¢ikacak konutlarin yerine yapilmasi
gereken yenileme amacgh konut ihtiyacinin ise 10 y1l igin 171.500. olacagi, deprem risk
kaynakli konut ihtiyacinin ise 182 bin olacagi dngoriilmektedir. Ruhsatli ve en azindan
asgari kalite ve standartta konutlarin tiretimini hedefleyen kentsel dontisiim kaynaklh
konut ihtiyacinin ise 600 bin olarak tahmin edilmektedir (Gayrimenkul sektorii ve

Istanbul i¢in 6ngdriiler 2015 raporu)
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Tablo 4. 9: istanbul 2000-2010 Déne mi Konut ihtiyaci Projeksiyonu

2000-2010 DONEM1 YILLARA GORE KONUT IHTIYACI

2000
KESIN

ILLER SONUC | 2001

2002 2003

2004

2005

2006

2007 2008

2009

2010

2000-
2010

ISTANBUL | 2,365,930 | 2,431,887

2,498,322 | 2,565,187 | 2,632,469

2,700,193

2,768,385

2,836,997 | 2,905,903 | 2974,895

3,043,993

656,738

*1190 Yilindan sonra il olan ilgeler

**Bogluk orani (VACANCY RATE) Dahil edilmistir.

Kaynak TUIK

Ayni raporda konut arzimimn 6niindeki en 6nemli engelin yeni arsa iiretiminin sinirl

olmasi1 olduguna dikkat gekilen rapora gdre 2004 sonu itibartyla Istanbul'da yapilagsma

icin elverisli 2025 km2 kamu arazisi bulundugu, Silivri, Tuzla, Catalca, B.Cekmece,

Sartyer, Beykoz’un yeni ilave konut alanlar1 olmasi beklendigi ifade edilmektedir.

Konut piyasasinda ise A tipi liiks konutlarda doygunluga ulasilacagi, smirli talep ile

fiyat artiglarinin sinirl kalacagi, hatta fiyatlarin gerileyecegi, B tipi standart ve nitelikli

konutlar talebinin ise hizla genisleyecegi ongoriilmektedir.

Tablo 4. 10: istanbul Bitis Yillan itibariyle Konut Sayisi

Konut ihtiyac1 Arastirmas1 Gruplan Kapsaminda Bitis Yilina Gore Bina Sayis

1930- 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990-
iLLER -1929 | 1939 1949 1959 1969 1979 1989 2000 BiLINMEYEN | TOPLAM
ISTANBUL | 13,912 | 4,486 8,449 23,743 | 57.897 | 136,468 | 228,071 |296,026 | 8,364 777,416

oldugu iller

Kaynak: D.I.E. (2001) Bina Sayimi 2000
Ruhsatsiz Konut stokunun fazla oldugu ve ruhsath konut stoku sunumunun yetersiz

Kaynak TUIK
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DONEMLER iTIBARIYLE iSTANBUL'DA BiTiS YILINA GORE BiNA SAYILARI

1950-2000

Kaynak: www.tuik. gov.tr , Erisim Tarihi : 25.03.2010
Grafik 4. 12: Istanbul Bitis Yillar1 itibariyle Konut Sayis1 Gelisimi

Bu durum uluslararasi yatirimeilarm ilgisinin Istanbul’a yonelmesine neden olmustur.
Kente yasanan goglerin siirmesi, Kentsel doniisim projelerinin devam etmesi,
Istanbul’un ekonomik giiciiniin ve niifusunun artmas: mevcut durumun zaman zaman
yavaslasa da uzun yillar devam edecegini gostermektedir. Kartal, Kiigiikcekmece,
Ikitelli, Giinesli, Ispartakule, Tarlabasi gibi kentsel yenileme ve kentsel ddniisiim
projeleri, Istanbul’'un ekonomik ve finansal gelisme hiz1 Istanbul’un vizyonuna iliskin
onemli gostergeler olup gelecekte kente olan yatirimer ilgisinin daha da artmasma neden

olacaktir.

Emerging Trends in Real Estate Europe 2007 (ULI-PWC) raporuna gore Istanbul
gayrimenkul sektoriinde en ¢ok gelisme kaydeden kentlerden biri olarak
gosterilmektedir. Istanbul yabanci gayrimenkul yatirimcilari i¢in gdzde yatirim

alanlarmdan biri olarak dikkat ¢ekmektedir.

Tablo 4. 11: istanbul Gayrimenkul Pazan fle ilgili Ongériiler

ISTANBUL GAYRIMENKUL PAZARI iLE iLGILi ONGORULER (2007)
Ongériiler Derece Siralama

Riske Gore Kazang Kismen Iyi 5,8 11

Toplam Getiri Iyi 6,7 1

Risk Orta 4.9 21

Kira Artist Kismen Iyi 6,2 4

Arz/Talep Dengesi Kismen Iyi 6,2 2

Gelisme Iyi 6,7

Kaynak: Emerging Trends in Real Estate Europe 2007
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Bayrampasa bolgesi son yillarda gayrimenkul yatirimlarinin gozde alanlarindan biri
durumuna gelmistir. Birbiri ardina agilan aligveris merkezleri ve yeni konut insaa edilen

konut projeleri bolgenin degerinin artmasma yol agmustir.

Bolgede bulunan Forum istanbul Aisveris Merkezi, Carrefour, ikea, Bauhause gibi
ticaret merkezleri ¢gekim alani yaratmakta ve 6zellikle konut projelerinin bu bdlgede
yogunlasmasma neden olmaktadir. Bolgede; inanlar insaat 120 konut, Miyansera evleri
117 konut, cezaevinin yerine yapilmasi disiiniilen 1300 konutluk proje gibi onemli

yatirimlar planlanmaktadir.

4.4 PROJEDE GAYRIMENKUL DEGERLEME UYGULAMASI

4.4 Projede Kullamlan Degerleme Yontemleri

Uygulamada yapilan degerleme c¢alismalarinin Sermaye Piyasast Kurulunca Lisanslh
sirketler tarafindan Uluslararasi Degerleme Standartlarmma gore yapilmasi gerekmetedir.
Bu kapsamda hazirlanacak tiim degerleme raporlar1 degerlemenin kullanim nedenini ve
amacini agik¢a belirlemelidir.

Uluslararas1 degerleme standartlar1 giiniimiize gelinceye kadar bir¢cok revizyona
ugramistir. Bu siireci kisaca 6zetlemek gerekirse;

Uluslararast Degerleme Standartlar1 ve yiiriirliik tarihleri; Uluslararast Degerleme
Standartlarmimn Pazar Degeri tanimi ve ilk iki Uluslararas1 Degerleme Standardi 24 Mart
1994 tarihinde kabul edilmistir. Bu tarihte kabul edilen diger iki standart (UDES 3 ve
UDES 4) revize edilmis ve Temmuz 2000 tarihinde uygulamaya koyulmustur. Ugiincii
Uluslararasi Degerleme Standardi ve ilk Uluslararast Degerleme Uygulamasi 30 Nisan
2003 tarihinde gecerlik kazanmistir. Yukaridakilerin hepsi revize edilmis ve revize
edilen sekilleri ile 31 Ocak 2005 yilinda kabul edilmistir. Tehlikeli ve Zehirli
Maddelerin Degerlemelerde Dikkate Almmasi ile ilgili Kilavuz Notu, 19 Nisan1996 da

kabul edilmistir. Fabrika ve Ekipman Degerlemesi ile ilgili Kilavuz Notu halen gdzden
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gecirilmektedir. Tagmmaz Miilkiyeti, Kiralamadan Dogan Haklar, Maddi Olmayan
Varliklar, ve Sirket Degerlemesi hakkindaki Kilavuz Notlar1 1 Temmuz 2000 de,
Kisisel Miilkiyet 30 Nisan 2003’te kabul edilmis; ve bunlarm hepsi revize edilerek 31
Ocak 2005 tarihinde yiiriirliige girmistir. Indirgenmis Nakit Akis1 (INA) Analizi, Ozel
Nitelikli Ticari Miilklerin Degerlemesi, Miilklerin Vergilendirilmesi igin Toplu
Degerleme, ve Yeralt: Uriinleri Endiistrilerinde Miilklerin Degerlemesi hakkindaki
Kilavuz Notlar1 31 Ocak 2005 tarihinde kabul edilmistir. Kilavuz Notu 8, Finansal
Raporlamada Maliyet Yaklasimi-[FRM], altinct baskidaki Kilavuz Notu 8
(Amortismana Tabi Tutulmus Yerine Koyma Maliyeti) nin ayrintili bir revizyonunu
temsil etmektedir. Halihazirdaki revize edilmis bi¢im 31 Ocak 2005 tarihinde kabul
edilmistir (www.spk.gov.tr Erisim Tarihi: 29.03.2010)

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriine yoOnelik diizenlemelerin ilk adimlart “Sermaye
Piyasas1t Kurumu” (SPK) tarafindan atilmistir. SPK, Agustos 2001°de ¢ikarmis oldugu
Seri VIII, 34 ve 35 no’lu tebliglerle gayrimenkul degerleme uzmanligi ve degerleme
sirketleri konularindaki ilk diizenlemeleri baslatmistir. Degerleme meslegi agisindan
onemli bir uygulama alani olarak kabul edilen ve Tiirkiye’nin de 01.01.2005 tarihi
itibariyle uymay1 kabul ettigi Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar ile ilgili ilk
diizenleme olan “Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkindaki Teblig (Seri
XI. No: 25) Aralik 2003’te yaymlanmistir (www.spk.gov.tr Erisim Tarihi: 29.03.2010)

Uluslar aras1 Degerleme Standartlar1 Sermaye Piyasast Kurumu tarafindan 2007 yili
basinda 45 nolu teblig ekinde Tirkce olarak yaymlanmistir. Gayrimenkul Degerleme
Isleminde kullanilan Genel Kabul Gormiis Yéntemler, Uluslararasi Degerleme

Standartlarinda da tanimlanmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda aciklanan ve iiglincii boliimde bilgileri veirilen
ii¢ degerleme yontemini kisaca dzetlemek gerekirse;

Emsal Karsilastrma Yaklasimi; benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin

satiglartyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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Gelir Indirgeme Yaklasimi; degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapmaktadir. Indirgeme, gelir
tutarin1 deger tahminine c¢eviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akismin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini
sOylemektedir.

Maliyet yaklagimai; belirli bir miilkiin satin almmas1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip
aynisini veya ayni yarari saglayacak bagska bir miilkii insa edebilecegi olasiligni dikkate
almaktadir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, c¢esitli olumsuzluklar ve
riskler olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in
daha fazla 6deme yapmalar1 olagan dist bir durum oldugu i¢in s6z konusu kosullar
degerlendirmelerde géz Onilinde bulundurulmaktadir. Yapilacak deger tahmininde
yenisinin maliyeti, degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyat1 asiri
Olciide astig1 durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortisman goz
oniinde bulundurulmaktadir. (Istanbul Bilgi Universitesi Gayrimenkul Degerleme

Uzmanlhig Sertifika Programi Egitim Notlar1 2007, Aprasial Institute 2004)

Uluslararast Degerleme Standartlar1 esas alimarak yapilan Bayrampasa Merkez
Dontisiim  projesi degerleme raporunda yukarida tanitilan 3 yOntemden Emsal
karsilagtirma yontemi en genis anlamda kullanilan yontem olup, Maliyet Yaklagimm
yontemi baz1 gayrimenkullerde kullanilmis, Gelir Indirgeme Yaklasimi yontemi ise hig

kullanilmamuastir.

Uluslar aras1 degerleme standartlarma gore bir degerleme g¢aligmasi yapilirken ele
alinacak gayrimenkullerin degerleri belirlenirken en iyi ve en verimli kullanim amact
cercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda en verimli ve en iyi
kullanim bilesenlerine de deginmek gerekmektedir.
Bir gayrimenkuliin en verimli ve en iyi kullanim bilesenleri,

e Fiziksel olarak olabilir

e Yasal olarak uygun

e En yiiksek derecede deger yaratan kriterler seklinde tanimlanabilir.
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En yiiksek ve en iyi kullanim sekli, arsanin bulundugu piyasadaki rekabet giicleri
tarafindan big¢imlendirilir. Bu nedenle, en yiiksek ve en iyi kullanimin analiz ve
yorumlari, piyasa gii¢leri izerinde yogunlastirilmis ekonomik bir ¢aligmadir. En yliksek

ve en iyi kullanim sekli, pazar degerlerinin temelini teskil eder.

En yiikksek ve en iyi kullanim amacmin tanimlanmasi, kavramsal proje, fiziksel
nitelikler ve gelistirme stratejilerini kapsayan ikinci etabin bir 6n etab1 olarak kabul

edilir.

Alternatif kullanim amagclarini tespit ederken, degerlendirmeye esas olan kabuller;

e Arsaya imar planlar1 g¢ercevesinde atfedilen fonksiyonlarmn tariflerine uyum
gostermek,

e Mevcut ve potansiyel arzin analizi sonucunda tespit edilen arz nislerinin tespiti,

e Mevcut ve potansiyel arzin yaratacagi yeni taleplerle ilgili arz1 olusturmak,

e Arsa bliylikliigiin pazar i¢inde en iyi degerlendirecek ve rekabet avantaji olarak
kullanacak kullanim amaglarina yonelmek,

e Farkl iirtinlerin bir arada bulunmasindan ortaya ¢ikacak sinerji ve art1 degerlere
oncelik vermek,

e Yeni lriinlerle ve yonelimlerle ilgili uygulama alanlar1 aramak,

e Kullanicmin deger yargilarindaki hizli degisime uygun olacak uzun émiirlii ve
istikrarli  {Urtin  tasarimi  seklinde tanimlanabilir (Sermaye Piyasasinda

Uluslararas1 Degerleme Standartlar tebligi 2006)

4.6 Gayrimenkul Degerleme Calismas1 Sonuglari

Istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Yenidogan ve Ismetpasa Mahalleleri’'nde bulunan
yaklasik bagimsiz birimlerin mevcut durumlarinm, katilim ve dagitim degerlerinin
tespiti, “Uluslararast Degerleme Standartlarr” kapsaminda kisith rapor formatlar
dogrultusunda ele alinmis, degerleme raporlarinin hazirlanmasi siirecinde belirlenen

degerleme kriterleri Tablo 23’deki sekilde aciklanmuistir.
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Degerleme acligmasi yapilirken ¢alisma alaninda bulunan gayrimenkullerin degerine

etki eden egitim tesisleri, kentsel yesil alanlar, cezaevi, stadyum, hiikiimet binas1 gibi

sosyal donati lokasyolarinin dikkate alindig iist dlgekten gelerek hazirlanan genel

degerleme raporunun yani swra her bir bagimsiz birim i¢in kisith rapor formu

kullanilarak ayrintili degerleme raporlar1 hazirlanmistir. Hazirlanan rapor igeriklerinde

miilkiin arsa degeri, yasal alan degeri, fiili alan degeri, ortak alan degeri ve kira

degerleri ayr1 ayr1 belirlenmistir. Boylece her bir bagimsiz birimin, miilkiin degeri

belirlenerek projeye katilim oranlari elde edilmistir.

Tablo 4. 12: Bayprampasa Kentsel Doniisiim Projesi Gayrime nkul Degerleme Raporlarinda

kullanilan kriter aciklamalan

Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismasmin yapildigi tarihi belirtir.

Rapor Tarihi

Degerleme raporunun yazildigi tarihi belirtmektedir.

Gayrimenkuliin Tapu
Bilgileri

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin giincel tapu kayitlarinda
bulunan miilkiyet durumunu belirtir.

Arsaya ait Miilkiyet ve
Takyidat Bilgisi

Degerlemesi yapilan arsaya ait miilkiyet bilgilerini ve
gayrimenkul iizerinde bulunan takyidat ve haklarin durumunu
belirtir.

Fiili Durum

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin saha ¢alismalari
sirasinda tespit edilen fiili durumu ve gayrimenkul {izerinde
mevcut isgalci, kiraci ya da arazinin {izerinde deger teskil
edebilecek ekili, dikili degerlerin tespitini belirtir.

Imar Bilgisi

Degerlemesi yapilan tasinmazin hangi belediye smirlarma ait
oldugu, giincel plan kararlarini, plan onay tarihini
belirtmektedir.

Imar Fonksiyonu

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin 3194 sayili imar yasasi
kapsaminda kabul onaylanmis ve imar planinda belirtilen
yasal imar fonksiyonunu belirtir.

Imar Yogunlugu Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin 3194 sayili imar yasasi
kapsaminda kabul onaylanmis ve imar planinda belirtilen
yapilasma seklini ve kosullarin1 belirtir.

Altyap1 Durumu Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut altyapi

tesislerinden yararlanma durumunu belirtir.

Manzara Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin sahip oldugu manzara
kosullarmni belirtir.

Fiziki Konum

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut fiziki konumu
belirtir.

Cevre Yapilasma

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ¢evresindeki yapilagsma
kosullarmin planh yada plansiz oldugunu belirtir.

Arsanm Sosyal Donati
alanlar1 ile olan iliskisi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yakin ¢evresindeki
cesitli sosyal donati alanlarina olan uzakligmi belirtir.

Imar Plan Paftasi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin en son onayl imar plan
paftasindaki durumunu gostermektedir.
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Parselin Geometrik

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin geometrik bi¢imini

Bi¢imi belirtmektedir.
Parselin Topografik Degerlemesi yapilan arazinin topografik yapisinin,
Yapisi yapilagsmaya uygunlugunun degerlendirilmesi amacina

yonelik olarak belirtir.

Arazinin Egim Yoni

Degerlemesi yapilan arazinin egim yoniinii belirtir.

Arazinin Zemin yapist

Degerlemesi yapilan arazinin zemin yapisinin niteligini
belirtmektedir.

Ulasim olanaklar1

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yakin ¢evresindeki
cesitli ulagim noktalarma olan mesafesini belirtmektedir.

Degerleme Sonucu

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 kapsaminda kabul edilmis degerleme yontemleri
kullanilarak olusturulmus degerini belirtmektedir.

Bina Kimlik Bilgisi

Degerlemesi yapilan binaya ait resmi kurumlardaki belgelerin
var olup olmadigini ve binanin mevcut paylasim durumunu
belirtir.

Bina Kullanim sekli

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin saha ¢alismalari
sirasinda tespit edilen mevcut kullanim durumunu belirtir.

Tecaviiz Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yan parseller ile olan
iliskisini ve tecaviiz durumunu belirtmektedir. Bu tespit
halihazir paftalar lizerinden yapilacaktir.

Bina Dis Cephesi

Degerlemesi yapilan binanin dis cephesinin nitelik ve
malzeme O6zelliklerini gostermektedir.

Fiziki Konum

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut fiziki kosullarini
belirtir.

Bina Donanimi

Degerlemesi yapilan binanim teknik ve tesisat acisindan
ozelliklerini belirtmektedir.

Ulasmm olanaklar1

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yakin ¢evresindeki
cesitli ulasim noktalarma olan mesafesini belirtmektedir.

Sosyal Donat1 alanlari
ile olan iliski

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yakin ¢evresindeki
cesitli sosyal donati alanlarina olan uzakligini belirtir.

Yapmin Cinsi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin insa edildigi yapim
sistemini belirtmektedir.

Ana Gayrimenkuliin
Tapu Bilgileri

Degerlemesi yapilan ana gayrimenkuliin giincel tapu
kayitlarinda bulunan kayit durumunu belirtir.

Bagimsiz Birimin
Miilkiyet Durumu ve

Degerlemesi yapilan bagimsiz birimin giincel tapu
kayitlarmda bulunan miilkiyet durumunu ve gayrimenkul

Takyidat Bilgisi lizerinde bulunan takyidat ve haklari belirtir. Tlgili Tapu Sicil
Miidiirliigii’'nden alman yazili dokiimanlar rapor eklerinde
sunulmaktadir.

Malzeme Adi Degerlemesi yapilan bagimsiz birimin i¢ mekan duvar,zemin,

tavan,pencere ve kapt dogramalarinin malzeme 6zelliklerini
belirtmektedir.

Kullanim Tiru

Degerlemesi yapilan bagimsiz birimin hangi amag i¢in
kullanildigmni belirtmektedir.

Sanayi ve Ticaret
Alanlarma olan Mesafe

Degerlemesi yapilan bagimsiz birimin yakin ¢evresinde
bulunan sanayi ve Ticaret alanlar1 ile olan mesafe iligkisi
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sorgulanmaktadir.

Kent Merkezine olan
Mesafe

Degerlemesi yapilan bagimsiz birimin kent merkezine olan
mesafe iligkisi sorgulanmaktadir.

Sogutma ve Isitma
Sistemi

Degerlemesi yapilan bagimsiz birimin 1sitma ve sogutma
sistemlerini belirtmektedir.

Daire Cephesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin cephe yonlerini
belirtmektedir.

Fiziki Konum

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut fiziki kosullarmni
belirtir.

Otopark Imkani

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin otopark imkanlarini
belirtir.

Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Raporu

Herbir bagimsiz birim i¢in tespit edilen degerlere ulasmak i¢in yapilan analizler sonucu

gayrimenkullerin kullanim amaci, yasal ve fiili alanlari, ruhsath-ruhsatsiz yapi oranlari

vb. sonuglar elde edilmistir.
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GAYRSMEMKUL KULLAMIM AMACINA GORE SAYISAL DURUM AMALIZI

KONUT IsvERI FABRIKA ARSA

1755

Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Saha ¢aligsmalar1 verileri

Grafik 4. 13: Gayrime nkul Kullamim Durumu (Adet)

Arazi ¢aligmast verilerine gore tespit edilen ve Grafik 4.13°de gosterilen 2557 bagimsiz

birimden 1755 tanesi konut, 792 tanesi isyeri, 2 tanesi fabrika ve 8 tanesi arsa amach

kullanilmaktadir.
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GAYRIMENKULLERIN KULLANIM AMACINA GORE DAGILIM ORANMSAL AMALIZI

Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Saha ¢alismalari verileri
Grafik 4. 14: Gayrime nkul Kullamm Durumu (Oransal)

Bagimsiz birimlerin kullanim amacma gore oransal dagilimma bakildiginda ; %68,64’1
konut, % 30,97’si igyeri, %0,312°1 arsa, %0,08’1 ise fabrika amacli olarak kullanildig
goriilmektedir.
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Saha ¢alismalari verileri
Grafik 4. 15: Gayrimenkul Yasal — Fiili Kullamim Alam (m2)

Doniistim alanindaki gayrimenkullerin 248.103m2’si yasal alan 325.189m2’si ise fiili

alan oldugu tespit edilmis, bu alanlarin i¢ine ortak alan dahil edilmistir.
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GAYRIMENKULLERIN KULLANICI DURUMU ANALIZI (ORANSAL)
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Saha ¢alismalar1 verileri

Grafik 4. 16: Gayrime nkul Kullanic1 Durumu (Oransal)

Kullanicilarin %35’ nin malik, %32 sinin kiraci, %9’unun akraba oldugu tespit

edilmistir.
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Kaynak: Bayrampasa Merkez Kentsel Doniisiim Projesi Saha ¢alismalar: verileri
Grafik 4. 17:Gayrime nkullerin Yasal-Fiili Alan Karsilastirmasi

Calisma alanmni etkileyecek sosyal donatilar ile degerleme caligmasina konu olan
gayrimenkullerin bu donatilar ile olan iliskileri analiz edilerek, bdlgede satisa sunulan,
yakin zaman Once satilmis ya da kiralanmig pazardaki gayrimenkullerin karsilastirmali
analizi yapilarak sokak bazinda emsal deger haritalar1 diizenlenmistir. Diizenlenen bu

haritalar parsel ve bagmsiz birim oOlgegine indirgenerek degerlendirilen bagimsiz
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birimlerin, konumu, ulasim kosullari, yasi, dekorasyon ozellikleri, kat ve kattaki

konumlari, ¢cevresel etkiler ele alinarak sokak bazli genel deger tablolar1 hazirlanmustur.

Harita 4. 28: Degerleme Caliymasi Yapilan Bolgedeki Pazarda Satilan Yada Kirahk
Gayrimenkullerin Analizi Sonunda Olusturulan Sokak Bazinda Emsal Deger Haritas:

Kaynak: Bayrampaga Kentsel Doniisiim Projesi Gayrimenkul Degerleme Raporu 2008

Calisma sonucunda SPK lisansh sirket tarafindan sokak bazinda elde edilen ortalama

deger tablosu 6rnegi Tablo 24’te gdsterilmistir.
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Tablo 4. 13: Sokak bazinda ortalama deger tablosu 6rnegi

YAHYA KEMAL CADEDESI CEPHELI
KUBILAY SOKAK- ETi SOKAK ARASINDA KONUMLU GAYRIMENKULLLERIN
ORTALAMA DEGER
TABLOSU
SATILIK YTL / M2 KIRAIK YTL/M2 ..
ARSA DEGERI
BINA YASI | 0-10 10-30 0-10 10-30 ytl/m?
KONUT NORMAL 1,25 1,1 7,35 6,47
ZEMIN 1,125 990 6,62 5,82
BODRUM 1,000 880 5,88 5,18 1,700
iSYERI ZEMIN 2,000 1,950 13,33 13,00
BODRUM 900 878 6,00 5,85
Tabloda belirtilen rakamlar ortalama degerler olup kesin rakamlan ifade etmemektedir.
Degerleme uzmani tasinmazn yapisal ve dekorasyon 6zelliklerine gore tablodaki degerler
iizerinden yaklasik +,-%15 oraminda kanaat kullanmaktadir.
ACIKLAMA

Yapilan gayrimenkul degerleme calismasi sonuglarma ve alanda yapilan analizlere gore
bir tasarim projesi ger¢eklestirilmistir. Gergeklestirilen tasarim {izerinden bir fizibilite
hesab1 gergeklestirilerek projenin deger esasli uygulamaya gore sonuglari, hak

sahiplerine verilecek degerler ortaya ¢ikmustir.
Hazirlanan tasarim projesi ofis alanlari, konut alanlari, konut alanlarinin altinda

magazalar, residence yapilar, aligveris merkezleri, oteller, atolyeler, kapali otopark

alanlar1 ve kamusal alanlar seklinde tasarlanmaistir.
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Kaynak: Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesi Raporu 2008
Sekil 4. 3: Yapilasma Secenegi Vaziyet Plam

OPA31
MAGAZA : 600m2

ATOLYE :3.695m2

KONUT  :17.Td48m2

Kaynak: Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesi Raporu 2008
Sekil 4. 4: Proje alam tasarimm
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Sekil 4. 5: Proje alami tasarimm
Kaynak: Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesi Raporu 2008

Sekil 4. 6: Proje alami tasarim maketi
Kaynak: Bayrampasa Kentsel Doniisiim Projesi Raporu 2008

Yapilan gayrimenkul degerleme galigmalar1 sonucuna gore katilim degeri oranlar1 yasal

alan degeri ve fiili alan degeri iizerinden hesaplanmistir.

Dagitim degeri orani; Doniisim Alani igin tasarlanan mimari projede belirlenen
fonksiyonlarin ada bazindaki dagilimi sonucu olusan mekan alanlar1 esas almarak bir
projeksiyon olusturulmus, bu projeksiyonda en az (yasal alan degeri) ve en fazla (fiili

alan degeri) maliyet araliklar1 nakit akis tablosuna yansitilarak net bugiinkii degerlere

164



ulagilmistir. Mimari Projede, Konut, Residence, Konut alanlarmin altinda magaza, Ofis,
Avm, Otel, Atolye ve Kamusal alanlar tasarlanmistir. Tasarlanan mekanlarin igerdigi

fonksiyonlar ve alanlar ada bazli olarak ele alinmustir.

Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim1 bulmak i¢in indirgenmis nakit akis
analizinde kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri (NBD) sifir olarak veren bir

getiri oranidir.

Dagitim degeri hesaplanirken bolgenin gelismislik durumu, yasam diizeyi, ekonomik
kosullar, diinyada ve Tiirkiye’de yasanan kiiresel kriz ile gayrimenkul sektoriine etkisi,
Istanbul ve Bayrampasa’daki Gayrimenkul piyasasinin durumu benzer yatirimlardaki

satig rakamlar1, goz oniline almarak degere ulagilmistir.

Proje Maliyeti hesabinda; Baymdirlik Bakanligi tarafindan aciklanan “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig” esas alinmis ve bu tebligdeki Yapi Siniflar1 ve Birim
Fiyatlar ve Mimarlar Odasi tarafindan aciklanan asgari proje hizmet bedelleri esas

almarak hazirlanmistir.

Proje siirecinde olmasi muhtemel giderlerin 6ngoriildiigii tahmini degerleri dikkate
alinarak bu degerler proje toplam maliyetin i¢indeki oranina gore hesaplanmigtir.

S6z konusu bu diger giderler kapsamina; peyzaj giderleri, mimari uygulama projesi
bedeli, statik, elektrik, mekanik proje giderleri, kentsel doniisiim proje bedeli, kentsel
tasarim 1/1000 uygulama proje bedeli, altyapi, projelendirme ve uygulama giderleri,
pazarlama ve diger giderler, miilkiyet analizi ve gayrimenkul degerlemesi, yikim,

sOkiim, nakliye giderleri girmektedir.
Yillara gore yatirim harcamalari ayrica dikkate almmistir. Bu kapsamda maliyet artig
oranlari, tamamlanma orani, yillara gore insaat harcamasi ve insaat harcamalarinin

bugiinkii degeri ele almmustir.

Ofis, residence, konut, magaza, alsveris merkezi, otellerin satis gelirleri igin

indirgenmis nakit akiglar1 hesaplanarak buglinkii degerler bulunmustur. Yapilan
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calismalar briit alanlar iizerinden 5 yillik bir siire¢ temel alinarak nakit akig tablolar1 5
yillik satig siireci goz oniine alinarak gelecek yillara gore artis yilizdeleri ongoriilmiistiir.
5 yilda satilacagi dngoriilerek ele alinan alanlar i¢in satis siireglerinde ilk iki yil belirli
bir yiizde, son iki y1l belirli bir yiizde artig dnglirilmistiir. Yatirim yapilan yil yatirimin
baslangic yili olarak kabul ederek bu yil i¢in de belli bir ylizde belirlenmistir.
Ongoriilen bu artislara gore belirli bir indirgeme oram belirlenerek bu indirgeme orani
ile gelecekte bu yatirimlardan beklenen degerlerin bugiine indirgenmesi saglanmustir.
Satis rakamlar1 piyasalardaki benzer projelerdeki gergeklesen satiglar bolgenin
potansiyeli, ekonominin genel goriiniimii ve gelecekteki olasi riskler g6z dniine alinarak

degerlendirilmistir.

Indirgeme orami (Tiim Risklerin Getirisi) ise; Degeri gelire doniistirmek amaciyla
kullanilan genelde ylizde olarak kullanilan herhangi bir bdlen olarak ifade edilir. Belli
bir tarihteki sermaye degerini ortaya ¢ikarmak i¢in bir yatirimdan gelen yillik net gelirin

aktiflestirilmesinde kullanilan faiz orani veya getirisi olarak da tanimlanmaktadir.

Uluslar arast Degerleme Standartlarma gore Indirgenmis Nakit Akist Analizini
tanimlamak gerekirse; Bir miilke veya isletmeye yonelik gelecekteki nakit akislartyla
ilgili acik varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. Degerlemeye yonelik
gelir yaklasimi cergevesinde kabul edilen bir yontem olarak Indirgenmis Nakit Akist
analizi, gerek bir isletme miilkiine, gerekse bir gelistirme miilkiine veya sirketle ilgili
olarak diizenli bir sekilde yapilan dizi nakit akis1 tahminini igerir. Bu tahmini nakit akist
dizisine, miilk veya isletme ile iliskili gelir akiglarinin mevcut degerinin bir géstergesini
belirlemek amaciyla pazardan elde edilen uygun bir iskonto orami uygulanir. isletilen
tasinmaz miilkler durumunda, periyodik nakit akisi genelde briit gelirden miilkiin bos
kalma ve tahsilat kayiplar ile isletme maliyetleri/giderleri ¢ikartildiktan sonra kalan
tutar seklinde tahmin edilir. Periyodik net isletme gelirleri dizisi ise, tahminin yapildig
donemin sonu itibariyle beklenen donem sonu/faaliyet sonu degeri ile birlikte tahmin
edilir ve sonra da iskonto uygulanir. Gelistirme miilkleri durumunda ise sermaye
harcamalari, gelistirme maliyetleri ve tahmini satig gelirleri bir dizi net nakit akigma
erisinceye kadar tahmin edilir ve sonra da tahminin gerceklestirildigi gelistirme ve
pazarlama donemleri iizerinden iskontoya tabi tutulur. Bir sirket durumunda periyodik

nakit akislar1 tahminleri ve tahminin yapildigt donem sonu itibariyle isletme degeri
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birlikte iskontoya tabi tutulur(Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari

Tebligi 2006).

Indirgenmis nakit akis1 analizleri arasmnda en ¢ok kullanilan uygulama, i¢ verim orani

(IVO) ve net bugiinkii degerdir (NBD).

Yine Uluslar arast Degerleme Standartlarma goére i¢ verim oranmi tanimlamak
gerekirse; Bir projenin net nakit akislarmin mevcut degerini, sermaye yatiriminin
mevcut degeriyle esitleyen bir iskonto oranidir.. Net Bugiinkii Deger’in (NBD) sifira
esit oldugu bir orandir. I¢ Karlilik Orani, potansiyel yatirimcilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini
yansitir. Bu nedenle, i¢ karlilik oranmin karsilastirilabilir nitelikteki gelir sekillerine
sahip olan benzer miilklerin pazardaki islemlerinin analizinden elde edilmesi, (NBD)’i
Pazar Degeri’ne varmak igin degerlemelerde kullanilacak pazar iskonto oranlarmin
gelistirilmesinde kullanilacak dogru bir yontem yapmaktadir (Sermaye Piyasasinda

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Tebligi 2006).

Katilim degerleri belirlenen bagimsiz birimler(konut ve isyeri) ig¢in, karsiliginda
hazirlanan konsept projede olusturulan bagimsiz birimlere yer verilmesi esastir. Bu
islemi yaparken mevcut durumda katilim degeri en yiiksek olandan baslayip tasarim
kapsaminda tiretilen bagimsiz bolimlerden degeri en yiiksek olandan en kii¢iik olana
olacak sekilde gergeklestirilmistir. Yapilan bu yerlestirmeler, yasal dagitim degeri
esasma gore yapilmistir. Dagitim degerinin iistiinde ya da altinda kalan bedel hak

sahiplerine alacak ya da bor¢ olarak yansitilmaktadir.

Yapilan ¢alisma sonucunda yasal degere gore ve Pazar degerine gore olmak iizere iki
ayr1 deger sonucu bulunmustur. Kentsel Donilisiim Yasasit veya herhangi bir yasal
diizenleme bulunmadigindan dolayr hukuki ac¢idan hak sahiplerine Yasal Katilim
Degerlerinin 6denmesi gerekmektedir. Yasal Deger disinda 6denecek bedeller (Pazar

Degeri) Ortiilii bir af niteligi tastyacagindan yasal diizenleme gerektirmektedir.
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Projenin uygulanabilirliginin olmasi i¢in miilk sahipleri tarafindan kabul edilebilirligi,
katilmin ve sosyal adaletin saglanmasi agisindan Pazar degerlerinin g6zoniinde

bulundurularak uzlasilmas1 gerekmektedir.

6. DEGERLENDIRME VE SONUCLAR

Ulkemizdeki kentler; siirekli niifus kazanarak; biiyiiyen ve genisleyen mekanlardir. Bu
stiregte, kentsel gelisime bagh olarak, kentin parcalarinin nitelikleri degisime ugrar.
Kentlerin bu evrimsel donilisiimii olgusunda, biliylyiip-genislemesi, kentsel arazi
degerlerini degistirir. Arazi degerleri yiikselen bolgelerde ortaya ¢ikan rant, kentsel alan
tizerinde doniisiim baskisini artiran en 6nemli etkendir. Bir kentsel ¢evreye yapilacak
miidahalede yerel ihtiyaglarmm ve kosullarin dikkate alinmasi gerekmektedir. Daha
somut bir sekilde ifade edilirse, bilinen kentsel doniisim projelerinin fiziksel
gelismedeki etkilerinin, sosyal kosullar iizerinde olumlu etkiler gostermedigi
bilinmektedir. Bu sebepten, kentsel doniisiim projelerinin; fiziksel yap ile sosyal yap1
gelisimini birlikte saglamak {izere, ikinci olarak eg8itim olanaklar1 ve isgiicii gelisiminin,
yerel ekonomik politikalarla desteklendigi; son olarak ise politika belirleme ve karar
alma silireglerine, yasayanlarin yetkilendirilmis bigimde katilimlarinin saglandig bir

stire¢ haline gelmesinden sz edilmektedir.

Kentsel doniisiimiin temel amaci; yoksul kesim ve kentin geri kalan1 arasindaki sosyo
ekonomik farkliliklarin ve sosyal diglanmishigm azaltilmasi olmalidir. Ancak doniisiim
projesinin temel amaci ne olursa olsun; biitlinciil bir kent planiyla uyum saglanamayan
stire¢ ve kentte yasayanlar arasinda farkl gelir gruplarindan dogan esitsizlikler olduk¢a

toplumsal sorunlarin ortaya ¢ikmasi kagmilmaz olacaktir.

Ulkemizde yapilan ya da yapimaya cahsilan kentsel doniisim uygulamalarinm
basarisiz olmasmm temel nedeni fiziksel ¢okmenin gerisinde sebep unsuru olan
ekonomik, kiiltiirel boyutun yani insani 0l¢ekteki sosyal boyutun dikkate alinmayarak

sadece fiziksel yenilemenin 6n plana ¢iktig1 bir diigsiincenin benimsenmesidir. Kentsel

168



doniisiim uygulamalarinda basartya ulasmanin temel yolu fiziki yapmnm saglikli hale
getirilmesi kadar, belki ondan ¢ok daha onemli olan; ekonomik ve sosyal yapidaki
¢okiintlinlin ortadan kaldirilmasi yonelik ¢oztiimlerin gelistirilmesidir. Diger bir ifadeyle
sOylemek gerekirse ekonomik, sosyal ve fiziksel agidan siirdiiriilebilir bir fiziki/kentsel,

ekonomik ve toplumsal bir ¢cer¢eve yaratilabilmesine baghdir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda genellikle fiziksel, ekonomik, kiiltiirel, sosyal
boyutlarda sadece fiziksel boyutun ele alindigin1 sdylemek yanlis bir ifade olmaz. Oysa
kentsel doniisim uygulamalarinin esas amaci insanlarin  ekonomik ve sosyal
yasamlarmm siirdiirebilirliginin saglanmasidir. Bunun icin fiziki ¢evre ve barmma
kosullarinin iyilestirilmesi hususunda bir adim atilmahdir. Fiziksel yap1 s6z konusu
doniisim uygulamalarmda bir ara¢ olarak kullanilmalidir. Oysa {ilkemizde ketnsel

doniisiim uygulamalarinda temel amag olarak ortaya koyulmaktadir.

Kentsel donilisim uygulamalarinin en fazla gereklilik duyuldugu yerlerin ¢okiintii
bolgeleri oldugu gercegi herkes tarafindan kabul géren bir ifadedir. Cokiintii bolgesi
sadece yapilarin veya kentlerin fiziki 6zellik boyutu ile ilgili degildir. Kentsel ¢okiintii
bolgelerinin olusma siirecinin temelini orada yasayanlarin ekonomik ve buna bagh
olarak kiiltiirel bozulmalarin veya dislanmalarm olusturdugunu sdéylemek miimkiindiir.
Ekonomik ve kiiltiirel yapmin bozulmasmin sonucu olarak da fiziksel yapilardaki ¢okiis

ortaya ¢ikmaktadir.

Ulkemizde uygulanan kentsel déniisiim uygulamalar1 da genellikle kent merkezlerindeki
¢okiintii bolgeleri diye tamimlanan bolgelerde uygulanmaktadir. Genellikle TOKI
tarafindan gerceklestirilen bu uygulamalarm sonucu olarak mevcutta bulunan
yerlesimler sehir merkezine uzak konumda bulunan toplu konutlara yerlestirilmektedir.
Bu bolgelerdeki konutlarin eski yerlerdeki konutlarma goére daha liks olmasi orada
yasayan insanlarm ekonomik ve sosyal acidan siirdiiriilebilirliklerini sagladiklarmi kesin
bir yargiyla ifade edemez. Burada yasayan insanlar zaman igerisinde bir fanus igerisine
konmusgcasma yalmzhiga siirliklenmesi, buna bagli olarak yalniz bolgelerde sug
oranlarinda artislarin olmasi ve zaman igerisinde degisen ekonomik kosullarin da
etkisiyle bu alanlar terk edilen ¢okiintii alanlarina doniismesi ihtimali de g6z Oniinde

bulundurulmalidur.
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Bir donilistim projesinin basarili olabilmesi i¢in, kentsel donilisiim alanlarmm terk
edilerek ¢oklintii alanlar1 haline gelmemesi i¢in; bu alanlar1 sadece konut alanlar1 olarak
planlamak yerine konut alanlarinin yani sira ¢aligma alanlar1 ve sosyal donati alanlari ile
bir biitiin olusturulmasi saglanmalidir. Kentlerdeki yasami tiim 6zellikleriyle mahalle
konsepti icerisinde kurmak dikkat edilmesi gereken bir nokta olmalidir. Kamusal
alanlar olusturularak ortak yasam Kkiiltiiriinii benimseterek bu bolgelerde sosyal hayat
canlandirilmalidir. Onem arz eden diger bir nokta séz konusu bolgelerin ulasim
imkanlarmin arttirilarak kentin diger bolgeleriyle iligkisini saglamaktir.

Dontistim uygulamalarinin sadece fiziksel doniigiim olarak diistiniilmeyip orada yasayan
insanlarin ekonomik ve sosyal standartlarinin artirilmas: i¢in firsatlarin yaratilmasi
gerekmektedir. Toplumumuzun temel sorunu olan yasadig alani sahiplenmeme fikrinin
ortadan kaldirilmas1 kentteki birgok sorunun ¢6ziimii olabilecegi gibi kentsel doniisiim
uygulamalarma da art1 bir etki olarak ortaya c¢ikacak ve karar alma siireclerine

katilimlarmi saglamak miimkiin olacaktir.

Kentsel doniisiim projelerinde kentin kiiresel konumuyla vizyonun birlikte ele alinmasi
gerekmektedir. Her iilke, hatta her kentin; tarihsel gelisim, sosyo-ekonomik yapi ve
politika araclar1 kendine 6zgii/farkli 6zellikler tagisa bile kentsel doniisiim projelerinde
kentsel politika gelisimini iist 6lgekte tanimlayan barinma, is ve katilim kavramlar
onem arz eden noktalar olarak ortaya cikmaktadir. Herhangi bir kentsel alanda,
dontlistim yapilmasma karar verilmis ise; kentsel ¢evre ve bina kalitesi agisindan fiziki
cevredeki kotiilesme/kohnelesmenin yani sira; yasayanlarin da ekonomik ve sosyal
yapilarinin ¢oktiigiiniin kabul edilmis olmasi gerekir. Bu kapsamda kentsel doniisiim;
ekonomik acidan rant odakli ve sosyal acidan soylulastirmanin hedeflenmedigi bir

lyilestirme ve canlandirmaya yonelik uygulamalar biitiinii olmalidir.

Doniisiim uygulamalari igerisine is hayatin1 katmanin ne derece 6énemli oldugu Susan
Davis’in yaptig1 yorumla ortaya koyulabilir.

“... i§ sadece hayatta kalmanin ve giinliik yasam ihtiya¢larimn karsilanmasinin
volu degildir; aymi zamanda bireyin kendisini anlatmasinin, kendini

)

gerceklestirmesinin ve bir topluma anlaml katilimimn anlamidir.’
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Susan Davis, Social Entrepreneurship: Towards an

Enterprenual Culture for Development, 2002, sf.9

Kentsel doniigsiim projesinin uygulanabilmesinin, tiim hak sahiplerinin onayma bagh
olmasi, etkin bir katilimi zorunlu kilmaktadir. Ancak bu, zorluklarla dolu, uzun bir
calisma siireci gerektirecektir. Ciinkii ¢okiintii alanlar1 olarak tanimlanan bu alanlarda;
yagsayanlarin, ekonomik diglanma, sosyal dislanma ve politik diglanmanm etkisi altinda
olduklar1 bilinmektedir. Ozellikle politik dislanma ve/veya kenardalik olarak ifade
edilen algi iginde; insanlar ve sosyal guruplar, sisteme giivenlerini ve inanglarmi
kaybetmekte ve kendilerine yonelik her miidahale teklifine olumsuz tepki
vermektedirler. Yerel ve/veya merkezi idarelerden gelen her teklifin kendilerinin
yararina olmadigmi diistinmektedirler. Bu olguya, diger kentsel doniisiim projeleri
uygulamalarma iligkin olumsuz bilgiler-duyumlar eklenince de, katilim1 saglamak 1yice
gliclesmektedir. Katilim siirecinin zorluklari, bununla da bitmemektedir. Yasayanlarn;
egitim diizeyinin diistikligi, birey olarak hak ve sorumluluklarinin bilincinde
olmamalari, kendilerini ifade etme giicliigii, diisiik sosyo-ekonomik yapilarindan ileri
gelen hayallerinin  darhigvkiigiikliigii, vb. pek c¢ok faktdor katilm siirecini
giiclestirmektedir.

Doéniisiim projelerinde, insanlar ile kentsel alanlar arasinda karsilikli bir bagimlilik
iliskisi oldugunun farkina varilmasi gerekmektedir. Alanin nitelik ya da 6zellikleri,
orada kimin yasamayi1 tercih ettigini ve kimin o alanda yasama maliyetlerini
karsilayabilecegini belirler. Ayn1 zamanda alanin sosyal kompozisyonu sahip oldugu
ozelliklerin dnemli bir boliimiinii olusturmaktadir. Alanin fiziksel 6zelliklerinin konut
yenileme eylemi yoluyla 1slah edilmesi, alanin sosyal konumu {izerinde de birtakim
sonuglar doguracaktir. Fiziksel olanaklarm iyilestirilmesi sosyal degisimin hemen
gergeklesmesini gerektirmez. Ancak eger mahallede konutun piyasa degeri ile mevcut
konut sakinlerinin gelir diizeyleri arasinda bir esitsizlik yaratilirsa, zaman igerisinde
konut devir siireci yoluyla, asamali olarak bir uyum siireci giindeme gelmeye baslar.
Alana gelen yeni kent sakinleri, s6z konusu alandan tasmanlara oranla daha iist gelir
gruplart olacagmdan bir yerinden etme siireci ger¢ceklesmis olur. Alan yenilendikten

sonra diisiik gelir gruplarinin, o mahallede yasama maliyetlerini karsilamaya devam
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edip edemeyecekleri donilisim uygulamalarinda ele almmasi gereken en Onemli

konulardan biridir.

Uluslar aras1 degerleme standartlar1 tebligine gore tiim degerleme raporlar igin,
degerleme sonuglarmi desteklemek amaciyla ¢caligma dosyasinda yeterli miktarda belge
tutulmalidir ve bu belgeler ¢alisma tamamlandiktan sonra en az bes yil muhafaza
edilmelidir. Ayrica hazirlanan degerleme raporlari, Devlet Bakanlhigma bagh olan,
yetkilerini kendi sorumlulugu altinda bagimsiz olarak kullanan, idari ve mali 6zerklige
sahip diizenleyici bir kamu kurumu olan Sermaye Piyasasi Kuruluna bagli kurumlar
tarafindan yapildigi i¢in bagimsizlik ve tarafsizlik ilkesine bagh kalarak rapor sonuglari
elde edilmektedir. Buna dayanarak kentsel doniisiim uygulamalarinda degerleme esash
yaklagimm uygulanmas1 hem kamu, hem 06zel sektdér hem de katilimcilar agisindan
saglikli ve tarafsiz sonuclar elde edilmesini saglayacaktir. Boylece iilkemizde birgok
doniisiim uygulamasma imza atan TOKI’nin proje kapsaminda kamulastiracag
gayrimenkullerin bedellerini, 6deme sekillerini ve siiresini kendisi tespit ederek gerekli
goriirse kamuoyuna ilan etmesi ile ilgili yetkisi kapsaminda gerceklesen tek tarafli ve

haksiz uygulamanin da 6niine gecilmis olunacaktir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda degerleme esash yaklasimin kullanilmast hem
fiziksel doniislimiin saglanmast hem de sosyal doniisiimiin saglikhi bir sekilde
saglamanin yani sira donilisiimiin temeli olan barinma ve is sorununun ¢éziimlenmesine
bir arag¢ olarak kullanilabilir. Bununla baglantili olarak soylulastirma sorunun ortadan
kalkmasinda da bir ¢6ziim araci olarak degerlendirilebilir. Ancak yine de bu durum

yagsayanlarin tercihlerine gore sonuglanacak ve o sekilde yol alacaktir.

Ulkemizde yapilan kentsel doniisim uygulamalarinda; halen yiiriirlikte bulunan 2981
Sayili Kanun, 5216 ve 5393 Sayili Kanun, 3194 Sayili Kanun ve 5366 Sayili Kanun

kapsaminda islem yapildig1 goriilmektedir.

Ulkemizde, imar planlarinm uygulamasmin, en énemli araci, “3194 Sayili Imar Kanunu

18.Madde Uygulamasr” olarak bilinen, arsa ve arazi diizenlemesi yontemidir. Bu
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yontemde, ham araziden imar plani uyarmca yapilan kesintilerden sonra, kalan alan
arazi sahibine verilmektedir. Burada, imar planmnm verdigi yapilagsma hakkinm, yiiksek
ya da diisiik olmasmim, imar uygulamasina hicbir etkisi yoktur. Arazinin degerli olup-
olmayist da, uygulamayr degistirmez. Bu uygulamalarin olumsuz tepkilerle
karsilanmasmin sebebi gayrimenkullerin degerleri farkli yerlere kaydirilmasinin

olusudur.

Kamulastirma uygulamalarinda da sadece mevcut yapilasmanin degeri verilirken bunun
kamulastirmadan sonra gelecekte yaratacagi deger dikkate alimmamaktadir. Tim bu
sebeplerden dolayr imar uygulamasinmn, “esdegerlilik esasmma dayanan dagitim”
esaslarina uygun olarak hazirlanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Proje oncesinde,
belirlenen gayrimenkuliin degeri, projeden sonra ortaya cikacak olasi yiikselen
gayrimenkul degeri igerisinde, kendi degeri kadar pay sahibi olacaktir. Yani alan esash

doniisiim yerine deger esasli doniisiimiin uygulanmasi gerekmektedir.

Yirtrlikteki yasal mevzuatlar geregi, yapilacak kentsel doniisiim projelerinde,
uygulamanm; hak sahiplerinin tamaminin uygun bulmasi halinde yapilmasi esastir.
Dolayisiyla, projelendirme siirecinde, hak sahiplerinin kararlara katilimi, uygulama
sansimi artiracak tek yol olarak goriinmektedir. Bunun i¢in ya yeni bir yasa ¢ikarilmal

ya da mevcut mevzuatlara iyilestirmeler, eklemeler yapilmalidir.

Degerleme esasli yonteme gore kentsel doniisiim uygulamasi sonucunu degerlendirmek
gerekirse; kentsel doniisiim projesi Oncesinde belirlenen ortalama konut biiytikliigi 70
metrekare ve metrekare basina ortalama deger 1.000 TL olarak belirlendigi diisiiniiliirse
ve proje sonrasinda metrekare basma ortalama degerin 2.500 TL olacagi varsayilirsa
proje sonunda, her katilimciya sahip oldugu deger kadar yer verilmesi diisiiniilmektedir.
Buna gore ortalama 70 metrekare konutu olanin kentsel doniisiim uygulamasindan sonra
28 metrekarelik yeni konuta sahip olacagi ortaya cikmaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalar1 yapilan alanda bulunan gayrimenkullerin degeri katlanacag icin doniisiim
sonrasi alan esitligine dayali dagitim yapilmasi olanaksiz ve adaletsiz bir uygulama

olacaktir. Bu durumda iki segenegin ortaya ¢ikmasi s6z konusu olacaktir. Bunlardan
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birincisi doniisiim uygulamasi yapilan yerde bulunan miilk sahibi ayni metrekare ve
degerde bir gayrimenkule baska bir bolgede sahip olabilirken, ikinci segenek olarak ise
ayni degerde fakat daha diisiik metrekareye sahip bir miilke doniisim uygulamasi

yapilan yerde, yerinde doniisiim uygulamasi kapsaminda, sahip olabilecektir.

Kentsel doniisiim uygulamalarmm yogun yapilagsmis alanlarda olmasi bir gerekliligin
sonucu olarak ortaya c¢ikmaktadir. Yapilan uygulamalarda dayanak olarak gosterilen
5393 sayili kanunun 73. Maddesi anlasma esasli olmakla birlikte yogun yapilagmis
alanlarda yetersiz kalmaktadir. 5104 sayihi Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunu’nu ise bolgesel olarak ele alman, anlagma esasmna dayanan ve
yogunlugun az oldugu bolgelerde uygulanabilmektedir. S6z konusu yogun yapilagsmis
alanlarda imar uygulama araglar yeterli olmadig1 i¢in yeni bir ¢dziim yoluna ihtiyag
duyulmaktadir. Degerleme esasli yontem ile doniisiim uygulamasi yapilacak alandaki
tim gayrimenkullerin degerleri belirlenerek bunlarin projenin sonucunda sahip
olacaklar1 haklar belirlenebilecektir. Béylece 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. Madde
uygulamasindan farkli olarak alan esitligine dayali doniisiim yerine deger esitliginin

saglandig1 bir uygulama araci kullanilmig olacaktir.
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