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OZET

OLU SERMAYENIN KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI
ARACILIGIYLA FINANSAL SISTEME DAHIL EDILMESI

Bu tez calismasinda, Tiirkiye’deki kacak konutlarin kentsel doniisiim uygulamalari
araciligiyla yenilenmesi sonucu finansal sisteme dahil edilen art1 degerin hesaplanmasi
bir 6rnek olay ¢alismasi ile ortaya konulmustur.

Giris béliimiinde ¢alismanin amacindan sdz edilmistir. ikinci béliimde, tez konusu ile
ilgili kavramlar, tanimlar ve konular kisaca anlatilarak 6rnek olay caligmasi i¢in gerekli
althk hazirlannmgtir. Oncelikle; ‘miilkiyet’, ‘sermaye’, ‘6lii sermaye’ ve ‘kentsel
donilisiim’ konularinda kavramsal agiklamalarla birlikte bu ¢alismanin hazirlanmasinda
faydalanilan kaynaklar ortaya konulmustur. Ilerleyen boliimde, Tiirkiye’de son 50 yilda
meydana gelen gocler ve kacak yapilasma arasindaki iligki iizerinde durulmus,
istatistiklerle giintimiizdeki kacak yap1 stogu ortaya konmaya caligilmistir. Devaminda;
kacak yapi1 cesitleri ele alinmis, kagak yapilardaki miilkiyet sorunlarinin bu yapilarin
finansal degeri lizerindeki negatif etkisi anlatilmistir. Sonraki boliimde, Tiirkiye’de
2012’den beri yogun olarak devam eden kentsel donilisim kavramindan ve
uygulamalarindan bahsedilmistir. Kentsel doniisiim modelleri iizerinde durulmus ve
ornek olay calismasinda neden Deger Esasli Kentsel Doniisim Modeli kullanildigi
sebepleriyle anlatilmistir. Ornek olay calismasinda kullanilan binanin tercih edilme

sebebi de ayrica belirtilmistir. Degerleme ile ilgili béliimde, hem uluslararasi degerleme



standartlardan kisaca bahsedilmis, hem de iilkemize 6zgii baz1 degerleme kavramlari ve
kacak yapilarla iligkileri anlatilmistir.

Ucgiincii kisimda &rnek olay ¢alismasi aktarilmistir. Ornek olay ¢alismasi i¢in Kadikdy
ilgesinde mevcut haliyle finansal sisteme dahil edilemeyen bir bina ele alinmistir. Bu
binanin mevcut durum tespitleri yapildiktan sonra kentsel doniisiim ile yenilenmesi i¢in
gerekli olan ‘mimari proje’ ve ‘fizibilite’, deger esasli yontem baz alinarak
olusturulmustur. Ortaya ¢ikan sonuglar ve finansal sisteme kazandirilan 6lii sermaye
rakamlarla gosterilmistir.

Sonug boliimiinde ise, bu 6rnek olay calismasindan yola ¢ikarak iilke genelindeki tim
kagak yapilarin donlisiime ugrayarak yenilenmesi ile finansal sisteme dahil edilebilecek

sermayenin biiyiikliigline vurgu yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: kentsel doniisiimiin ekonomiye katkisi, kentsel doniisiim ile
sermaye yaratilmasi, kentsel doniisiim ile 6lii sermayenin canlandirilmasi, kentsel
doniigiim ve sermaye, kentsel doniisiim ve ekonomi
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ABSTRACT

BRINGING DEAD CAPITAL INTO THE FINANCIAL SYSTEM
THROUGH URBAN RENEWAL APPLICATIONS

In this thesis, the calculation of surplus value added into the financial system through
urban renewal applications to illegal houses in Turkey was demonstrated with a case
study.

In the second chapter of the thesis; related concepts, definitions and topics were briefly
explained in order to base the case study. Firstly; conceptual descriptions of ‘property’,
‘capital’, 'dead capital' and ‘urban renewal’ were introduced with the cited references for
the preparation of this thesis. The following section focused on the relationship between
migration and illegal construction occurred in Turkey in the last 50 years, and tried to
reveal the illegal housing stock with statistics. Further on, illegal housing types were
described and negative impact on the financial value of these illegal houses having
ownership issues was discussed. In the next section, the ongoing urban renewal
applications in Turkey since 2012 were discussed on the conceptual and practical bases.
Urban renewal models used in Turkey were briefly described and Value-Based Urban
Renewal Model was explained with the reasons behind it was chosen for the case study.

The reasons behind the choice of the building for the case study was also specified. In

Vi



the section on appraisal, both international appraisal standards and some specific
appraisal concepts in Turkey and their relations with illegal structures were described.

In the third chapter, the case study took place. An illegal building in Kadikoy district,
in its current form that could not be included in the financial system, was choosen for the
case study. Once the present situation of the building was analyzed, architectural and
feasibility reports were prepared for the urban renewal project based on the value-based
urban renewal model. Outcomes of the case study, including the dead capital brought to
the financial system, was also shown.

In the final chapter, the enormous amount of the capital that could be added into the
financial system by applying urban renewal to all illegal houses in Turkey was

emphasized by taking the case study as an example.

Keywords: economic contribution of urban renewal, urban renewal and recapitalization,
dead capital and urban renewal, urban renewal and capital, urban renewal and economics
Date: 25.03.2016
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l. GIRIS

Bu tez calismasmin temel amaci, kentsel doniisiimiin g6z Oniinde olmayan bir
faydasini ortaya koymaktir.

Bu tez ile hedeflenen, miilkiyet ve imar sorunlar1 tagimasi nedeniyle finansal sisteme
dahil edilemeyen ve neredeyse Tiirkiye nin yapt stokunun %50’sini olusturmakta olan
kagak yapilarin kentsel doniistim ile yenilenmesi ile birlikte finansal sisteme dahil
edilmesi sonucunda ortaya ¢ikan art1 degerin 6rnek bir olay ¢alismasi ile parsel bazinda
hesaplanarak, Tiirkiye genelinde finansal sisteme dahil edilemeyen tiim binalarin kentsel
doniistim ile yenilenmesi halinde ortaya ¢ikabilecek art1 degerin hesaplanabilmesi i¢in bir
yol agmaktir.

Bu tez, 6rnek olay ¢alismasinin sonunda rakamsal olarak sonuca baglanacaktir; ancak,
bu sonuca ulasabilmek igin 6ncelikle okuyucular igin gerekli altliklarin olusturulmasi
gerekmektedir. Bu altliklar ise, silsile ve igice gegmis iliskiler ag1 yoluyla birbiriyle
dogrudan veya dolayli olarak alakali konular ve uzmanliklar hakkinda kisa
bilgilendirmeler yapilarak olusturulacaktir. Tiirkiye’de ‘kentlesme’ ile ‘gd¢’, ‘go¢’ ile
‘kagak yapilagsma’ arasindaki iligkiler ele alindiktan sonra, ‘kacak yapi c¢esitleri’ ile
barindirdiklart ‘miilkiyet sorunlari’’ ortaya konacaktir. ‘Miilkiyet’ ile ‘sermaye’
arasindaki iliskiden bahsederken, tasinmazlarin finansal sisteme dahil edilmesinde
‘degerleme’den de bahsedilecektir.

De Soto’nun ‘Olii Sermaye’ kavrami ile Enver Ulger’in ‘Deger Esashi Kentsel
Déniisiim Metodu’ bu tezin temelini olusturmaktadir. Oncelikle; tez calismasi icin
faydalanilan bu iki kavramdan kisaca bahsetmek gerekir.

De Soto (2005), 6diillii kitabr ‘Sermayenin Sirri’nda gelismemis veya gelismekte olan

tilkelerin, gelismis iilkelere oranla kapitalizmden faydalanamamalarinin nedenini,



sermaye liretememelerine baglamaktadir. Kitaptaki sermaye tanimi ise giiniimiiz popiiler
kullaniminin disindadir ve anlam olarak karsilig1 ‘para’ degildir. De Soto(2005), sermaye
sOzcuglinlin 6ziinii anlatmaktadir. De Soto’ya(2005) gore sermaye, varliklarin hem
fiziksel boyutunu ve hem de art1 deger liretme potansiyellerini de igermektedir. Yani, bir
tilke sanayisinin degeri, sadece fabrika stoklar1 degil, iiretilebilecek potansiyel igleri de
icermektedir. Bu acidan bakildiginda, piyasa ekonomisini harekete gegiren motor
sermayedir. Daha somut bir 6rnek vermek gerekirse, bir inek; en basit ifadeyle et, siit,
deri endiistrilerini harekete gegirerek arti deger fliretebilir (De Soto, 2005). Kisaca,
sermaye; birikmis varliklar stoku degil, bu varliklar stokunun i¢inde barindirdigi yeni
liretim yaratma potansiyelidir.

Bir varligin potansiyelini, ilave {iretimi, harekete gegirebilmesini temin edecek bir
‘sabitlenme’ye ihtiyag vardir. Bu sabitlenme ise ‘miilkiyet haklari’ ile yapilabilir.
Varliklar1 aktif sermayeye doniistiirmeye izin verecek siireci, sekilleri ve kurallar
saglayan resmi miilkiyet sistemidir. Resmi miilkiyet sistemi sermayenin dogdugu yerdir.
Miilkiin sabit bir kavram oldugunun ispati bir ev el degistirildiginde goriiliir, fiziki olarak
hicbir sey degismemistir. Bu demektir ki, resmi olarak temsil edilen miilkiyet, temsil
ettigi varliktan baska bir seydir. Tapu gibi miilkiyeti temsil eden bir belge, evin fiziki
vasfi olmaktan ziyade, ipotek, irtifak vb. akitler ile glivence altina alinabilecek ¢esitli
maksatlar i¢in kullanilabilir. Tapu belgesi vasitasiyla sabitlenmis miilkiyet, deger iiretme
potansiyeline sahip ozellikleri yani sermayeyi temsil eder. Resmi miilkiyet, emtianin
ekonomik anlaminin kesfedilebildigi ve sermayenin dogdugu kavramsal aleme tirmanan
merdivendir (De Soto, 2005).

Hukuki miilkiyetin noksanligi; kredi alamamak, sigortacilik ve kamu hizmetlerinden
yararlanamamak, herhangi bir sézlesmenin ciddi bir tarafi olarak kabul edilmemek
anlamina gelir. Zira ortada hukuken kaybedilecek bir miilk yoktur. Oysa ki yasal bir bina,
ger¢ek hayatta boliinemez bir birim olsa da, resmi miilkiyet ve temsillerinin kavramsal
evreninde sayisiz yatirimciya ayni anda ait olabilir. Resmi miilkiyet sayesinde kredi
kullanilabilir. Bu kredilerin riskleri sigorta araglarina yayilabilir ve ipotekler biraraya
getirilerek teminat gosterilebilir ve yeniden ikincil piyasalarda satilabilir. Kisaca resmi
miilkiyet, ilave mal ve hizmetler {ireten karmagik finansal-hukuki-ekonomik baglantilar

agmin tam merkezindedir.



Peki, bu konuda Tiirkiye’nin durumu nedir? Tirkiye’de kentlesme alaninda yaptigi
caligmalariyla iinlii olan Keles’in yazilarinda ve aragtirmalarinda ‘go¢ ile kagak
yapilasma’ arasinda ortaya koydugu iliski, giiniimiiz Tiirkiyesi gerceginin en onemli
tespitlerinden birisidir. Istatistiklere gore, Tiirkiye’de 1960 yilindan sonra yapilan
konutlardan sadece %57’si yap1 kullanim izin belgesine sahiptir, yani yasaldir. Yasal
olmayan konut orani yaklasik %43’tiir ve bunlarin ne kadarinin kacak yapi sifatinda
oldugu ile ilgili bir istatistik maalesef yoktur. Bu nedenle, bu kagak yapilarin finansal
sisteme dahil edilmesi halinde ne biiyliklikkte bir sermaye girisi olacagini tam olarak
hesaplamak miimkiin degildir. Bu tez calismasinin parsel bazinda sinirli kalmasinin
nedeni de budur.

Ote yandan, bir sonraki asamada su soru akla gelecektir: ‘Bu kagak yapilari
yenileyerek miilkiyet sorunlarini ortadan kaldirarak 6lii sermayeyi finansal sisteme dahil
etmek i¢in nasil bir yol haritasi ¢izilmeli, nasil uygulama yapilmalidir?’. Bu sorunun
cevab1 mevcut yasalarda bulunmaktadir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili yasa ile
farkinda olarak veya olmayarak, kagak yapilarin finansal sisteme dahiliyeti konusunda
bir ¢éziim yolu acilmistir. Bu yasaya dayanarak binalarin parsel veya ada bazinda
yikilarak yenilenmesine halk arasinda ‘Kentsel Doniisiim’ ad1 verilmistir. Bu baglamda,
kentsel doniisim ile kagak binalarin yenilenerek resmi miilkiyete gecisi
saglanabilmektedir. Kentsel doniisiim, Tiirkiye ekonomisini ve hukuki sistemini geligmis
tilkeler seviyesine ¢gikartmaya yarayacak temel hamlelerden biri olarak goriilebilir.

Peki, 6306 sayili yasa nasil uygulanmaktadir? 6306 sayili yasanin igerigi dikkatle
incelendiginde, kentsel donilisim uygulamalarinda ‘uzlasma’nin esas oldugunu
goriilmektedir. Nitekim, bugiine kadar yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda mal
sahibi, kamu ve yatirimci-miiteahhit arasinda ti¢lii bir uzlagsma saglanarak binalarin
yenilendigi goriilmektedir. Mevcut yasa cercevesinde, Ulger’in ‘Arsa Diizenlemeleri ve
Kentsel Doniisiim’ kitabinda detaylariyla bahsettigi ‘deger esasli kentsel doniisiim
modeli’ uzlagsmanin saglanmasi adina en adil ve uygulanabilir model olarak karsimiza
cikmaktadir. Ulger, ‘Deger’i isin merkezine alarak, mal sahiplerinin kendi igindeki ve
mal sahipleri ile miiteahhit arasindaki paylasim sorununu ¢ézen bir model dnermektedir.

Ornek olay ¢alismasindaki kagak yapinin yenilenmesi igin, Ulger’in Deger Esasl

Kentsel Dontisiim Modeli’ndeki paylagim hesaplar1 baz alinarak uzlasma saglanacaktir.



Il. GENEL BILGILER

Bu boliimde, ornek olay c¢aligmasinda kullanilacak olan yontemlerle ve kavramlarla
ilgili genel bilgiler verilecektir. Ornek olay ¢alismasinda imar mevzuatia aykir1 olarak
insa edilen bir bina ele alinacaktir. S6z konusu bu bina, kagak yapilasma nedeniyle
sermaye olarak finansal sisteme dahil edilememektedir. Bu binanin kentsel dontisiim ile
yenilenmesi halinde finansal sisteme dahil olmas1 miimkiindiir. Ornek olay ¢alismast igin
Tiirkiye’nin en yogun olarak parsel bazli doniisiim yapilan il¢esi olan Kadikdy’den bir
bina secilmistir. Piyasada yapilan uygulamalar incelenmis ve uygulanabilir bir kentsel
doniistim projesi kurgulanarak hazirlanan 6rnek olay ¢alismasinin igeriginde bulunan
mevcut durum tespitleri, kagak yapi yasal degeri, paylasim hesaplari, 6n fizibilite

hesaplar1 vb. konular i¢in gerekli agiklamalar tezin bu 2. boliimiinde anlatilacaktir.

2.1  TURKIYE’DE GOCLER, KENTLESME VE KACAK YAPILAR

Tiirkiye’de 1920-1950 yillar1 arasinda kalan cumhuriyet sonrasi donemde, kentlesme
hizi Grafik-1’de goriildiigii lizere yok denecek kadar azdir. Kurtulus Savasi sonrasi
yoksulluk, devletgilik politikalari, 2. Diinya Savasi bu durumun en énemli nedenleridir.
1930-35 aras1 donemde imar mevzuat1 ve ilgili belediyeler yasasi degistirilerek diizgilin
bir kentlesmenin 6nii agilmis olmasina ragmen, kentlesme ancak 1950 yilindan sonra hiz
kazanabilmistir. Istatistiklere gore, 1927 yilinda Tiirkiye niifusunun %24’ii kentlerde
yasarken, 2000 yil1 niifus sayimlarina gére bu oran yaklasik %65’e ulagmistir. Biiyiik
sehirlere dogru 1950°den sonra yapilan bu yogun gociin kente geri yansimasi sagliksiz
kentlesme, konut ve barinma problemleri seklinde olmustur. (Kentsel Doniisiim, Konut

Ve Arsa Politikalar1 Komisyonu Raporu, 2009)
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Grafik-2.1: Yillara Gére Tiirkiye’deki Kentsel ve Kirsal Niifus Degisimi (Kaynak: DIE, 2003)

Tirkiye’de oOzellikle 1950 sonrasinda yasanan hizli kentlesme ve sanayilesme
stirecinde gog ve asir1 niifus artisinin etkisiyle biiyiik kentlerde arsa ve konut talebi hizla
artmistir. Buna karsin; imar ve yapilasmaya iliskin yasalar, kentsel arsa ve konut
uretimine iliskin politikalar yeterince desteklenmemistir. Mevzuatin bigimledigi merkezi
ve yerel kurumsal yapilanmalar, kentlerimizde imar ve yapilasma konularinda nicelik ve
nitelik olarak karmasiklasan sorunlarin biiyiikligt ve gesitliligi ile orantili/uyumlu arsa
ve konut turetim sureglerinin gelistirilmesi konusunda ¢ok yetersiz kalmistir. Bu
donemde, Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme ve sanayilesme siireci, go¢ hareketlerinin
de etkisiyle ozellikle biiylik kentlerde insa edilen yapilarin imar yasasi disinda neredeyse
tamamen kagak olarak ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Siirekli olarak giindeme
getirilen ve uygulamaya konan imar aflari da bu tiir yapilarin artigin1 desteklemistir. (Dr.

Umit Ozcan, 2000)

2.1.1 Tiirkiye’deki Kacak Yapi Sayisi

1930’larda kagak yapilasmanin ilk 6rnekleri olarak Ankara’da ortaya ¢ikan gecekondu
ve kagak yapilar, baslangicta kente go¢ eden alt gelir gruplarinin, yasal g¢ercevede
karsilanamayan konut sorunlarina bir ¢6ziim olarak sadece barinma amacina yonelik
olarak plan dis1 alanlarda ve kamu arazileri iizerinde yapilan tekil yapilar olarak giindeme
gelmis, ancak 1950 sonrasinda bilyiikk kentlerde yayginlasmaya ve Kkent

makroformlarinda hakim gorintiler olusturmaya baslamistir. Bu donemde yasal ve



kurumsal zaaflarla birlikte, iilkenin icerisinde bulundugu siyasi ve ekonomik ortamin
populist politikalar1 ve uygulamalar1 besleyen yapisi, imar ve yapilagsma konularinda
ihmallerin, ihlallerin ve kagak uygulamalarin hizla artmasina yol agmustir.

Barinma amagli gecekondu ile basglayan kacak yapilasma, ozellikle 1980 sonrasinda
nitelik degistirerek kentsel rantlardan pay kapma gudisii igerisinde alternatif bir sektor
haline gelmistir. Kacak yapilasmanin kapsami gecekondudan liikks konut, alisveris
merkezi, sanayi, depolama, tarim ve turizm yapilarina kadar gesitlenen bir yelpaze
icerisinde tim sektorlerde yayginlasmistir. Kent ¢eperlerinde ve kiyilarda kamu
arazilerinin yagmalandigi, tarim ve orman alanlarmin yok edildigi, i¢me suyu
havzalarinin isgal edildigi, gecekondu mafyasi, arsa mafyasi gibi illegal 6rgiitlenmelerin
devreye girdigi, ¢cok katli yapilardan olusan kagak kent pargalarinin olustugu ve biyik
kentlerde kiralik gecekondularin toplam icinde %50’lere ulastigi bu siiregte kacak
yapilasma, kamu arazilerini yagmalayip satan belli bir kesim igin biiyiik miktarlarda
haksiz ve kayit dis1 kazang elde etme araci olmustur. Birden fazla gecekondu sahibi olan
kesim i¢in ise gecekondu, artik, gelecege yonelik bir rant veya yatirim aract olmustur.
(Kubin, 1995)

Giilten Kubin’in tespitlerine gore biiyiik kentlerde kentsel alanlarin ve kent niifusunun
neredeyse yarist imar mevzuatt disinda kagak olarak yapilagsmis bina ve gecekondu
bolgelerinde yasamaktadir; ancak, Tiirkiye’de kagak olarak insa edilen konut sayisini
veya oranini veren herhangi bir arastirma yoktur. Bu tez ¢alismasi igin, genel olarak
kagak konut oranimi belirlemek tizere, hukuki ve teknik agidan sorunsuz bir yontem
olarak, ‘yap1 ruhsati’ ve ‘yapi kullanma izni’ sayilariin karsilastiriimasi (Bkz: EK-A)
kullanilmistir. Veriler TUIK ten almmustir. Tiirkiye’de toplam konut stoku icerisinde
yap1 kullanim izni olmayan konutlarin, ya da baska bir deyisle mevzuat hikimlerine
timden ya da kismen aykiri konutlarin, tiim konutlarin en az %43’line tekabiil ettigi
goriiliir (Bkz: EK-A). Bu verileri kullanirken insaat siiresinin 18 ay oldugu varsayilmistir.
Ag¢mak gerekirse; 1964 yilinda yapi ruhsati alan binalarin 1965 yilinda bitirildigi
varsayilarak, Yap1 Ruhsati Sayisi igin 1964 yili, Yapt Kullanim izin Belgesi Sayisi i¢in
ise 1965 yili baslangi¢ yili olarak baz alinmistir. Yap1 Ruhsatt Sayisi igin 2002 son yil,
Yap1 Kullanim izin Belgesi Sayzsi igin ise 2003 y1l1 son y1l olarak alinmustir. Istatistikler
2003 yilinda sonlandirilmistir; zira, 2003 yilindan sonra kagak bina ingaatlari, yasalar ve

yerel yonetimler tarafindan g¢ok biiyilk oranda engellenmistir. Son 15 yilda yerel



yonetimler tarafindan kacak yapilara gosterilen bu hassas durusta depremlerin yol agtig
can kayiplarinin biiyiik etkisi goriilmektedir.

Turkiye’de ozellikle buyiiksehirlerdeki yapr stokunun gecekondu, kagak, ruhsat ve
eklerine aykirt binalar1 kapsayan biyiik bir bolimi nitelik ve can giivenligi agisindan
yetersizdir. Insaat ve iskan izinleri alinmadan yapilmis olan bu konut stokunun deprem
acisindan giivenli duruma getirilmesinde ise, teknik ve yasal zorluklar bulunmaktadir.
Mevzuata gore, bu yapilarin biiyiik bir kismi hakkinda yikimdan baska ¢6ziim
bulunmamaktadir; ancak, kacak yapilarin sayis1 milyonlarla ifade edildigi i¢in tiimiiniin
yasalar gercevesinde yikilmasi fiziken, teknik ve ekonomik olarak miimkiin degildir. Ote
yandan, Istanbul érneginde mevcut yapilarin yartya yakininin bu nitelikte ve ruhsatsiz
oldugu goz oniine alinirsa, affetmek, ruhsata baglamak, giiclendirmek gibi islemler bu
kacak stok sorununu ve riskleri daha da buyitecektir (Balamir, 2004). Bu durumda baska
bir yol ve yontem bulmak gereklidir. Kacak ve sagliksiz yapilardan kurtulmaya giden
yolun 6nii 6306 sayili yasa ile agilmig ve yontemi de yonetmeliklerle tarif edilmistir. Bu
yasaya bagli olarak yapilan uygulamalar halk arasinda ‘kentsel doniisiim’ olarak

adlandirilmistir.

2.1.2 Kacak Yapi Tanim

Ulkemiz kentlerinde kacak yapilari, “gecekondu” ve “imar mevzuatina aykiri yap1”
olmak tizere iki grupta tanimlamak ve degerlendirmek olanaklidir.

Gecekondu; “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hikiimlere bagl
kalinmaksizin, hazine, belediye, vakiflar vb. kamu arazileri ile sahislara ait arazi veya
arsalar tizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar ile imarsiz alanlarda
hisseli tapu sahiplerinin kendi arazileri iizerinde yaptiklari ruhsatsiz yapilar” olarak
olarak tanimlanmakta iken, siire¢ i¢inde barinma gereksinimi disinda igerigi ve niteligi
degisen gecekondu; daha ¢ok hazine arazileri ya da baskasinin arazisi tizerinde bulunan
yapilar1, kagak yapi ise; kendi miilkiyeti ya da hissesi iizerine Imar Mevzuatina aykiri
olarak yapilan yapilari tanimlar bicimde kullanilmaya baslanustir. (Kagak Yapilasma ile
Ilgili Siiregler, Sorunlar, Céziim Onerileri ‘Degerlendirme Raporu’” TMMOB- Eyliil
2004)

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2. Maddesinde; “Bu kanunda sozii gegen

(Gecekondu) deyimi ile, imar ve yap1 islerini diizenleyen mevzuata ve genel hikiimlere



bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi
alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.” denilmektedir.

Yasadaki ‘kendisine ait olmayan arazi veya arsalar’ ifadesi ile hazine, belediye,
vakiflar vb. kamu arazileri ile sahis arazileri kastedilmekte; bu arazileri isgal ederek
yapilan izinsiz yapilar ‘gecekondu’ olarak tanimlanmaktadir. Bu tanima imarsiz alanlarda
hisseli tapu sahiplerinin kendi arazileri tizerinde yaptiklar1 ruhsatsiz yapilari da katmak
gerekmektedir.

Imar Mevzuatina Aykir1 Yapr ise; ‘Imarh alanlarda kamu ve 6zel miilkiyete konu olan
parsellerde milk sahipleri tarafindan ruhsat ve eklerine, fen ve saglik kurallarina, kat
nizamina, yap1 emsal degerlerine, komsu mesafelere aykiri yapilar’ olarak tanimlanabilir.

3290 Sayili Kanun ile Bazi Maddeleri Degistirilen ve Baz1 Maddeler Eklenen 2981
Sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yo6netmeligin 4. Maddesinde ise imar mevzuatina
aykirt yapilar; ‘ruhsatsiz yapilar, ruhsat ve eklerine, fen ve saglik kurallarina, kat
nizamina, taban alanina, komsu mesafelerine, imar yoluna, 6n cephe hattina, bina
derinligine, imar planit bolgeleme esaslarina aykiri olan, komsu parsele veya imar
planlarinda yol, yesil alan, otopark gibi kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmig alanlara
tecaviiz eden, kesin insaat yasagl olan yerlere insa edilen yapilar’ olarak
tanimlanmaktadir.

Gecekondu ise; hazine arazileri ya da baskasinin arazisi tizerinde bulunan yapilari
tanimlamaktadir.

Bu tanimlardan hareketle, imar mevzuatina aykiri yapilarin tiimii arsa miilkiyeti hisseli
veya tekil olarak tapuludur, yani yasaldir. Arsa tapusu bulunmakla birlikte, kagak yapinin
imar mevzuatina aykiri olan 6zelliklerine gére bagimsiz boliimler kismen veya tamamen
tapusuzdur.

Ote yandan, gecekondularda ise ne arsa, ne de binayla iliskilendirilebilecek bir tapu
yoktur, yani yasal herhangi bir miilkiyet s6z konusu degildir.

Tagkin yapilar ve yikilacak derecede tehlikeli yapilar hakkinda da bu noktada bilgi
vermek yerinde olacaktir.

Taskin yapilar; komsu parsele veya imar planlarinda yol, yesil alan, otopark gibi kamu
hizmeti ve tesisleri i¢in ayrilmis alanlara tecaviiz eden, kesin insaat yasagi olan yerlere
yapilan yapilardir. Tagkin yap1 imar hukukuna uygunsa ya da yapilacak diizeltmelerle bu

uygunluk saglanabiliyorsa, tasinmazina tecaviiz edilen malikin gecerli yasal onayi



alindiktan sonra veya miilkiyet uyusmazlig1 yetkili mercice ¢oziimlendikten sonra yap1
sahibine gegerli izin belgelerinin hazirlanmasi, diizeltmelere iliskin islemlerin yapilmasi
i¢in yeterli bir siire verilir. Belirlenen bu siirede tamamlanan belgelerle uygunlugu tespit
edilen yapmin devamina izin verilir. Buna karsilik tagkin yapinm imar hukukuna
aykirihiginin  diizeltilmesi miimkiin degil ise tecaviiz edilen tasinmazin malikinin
muvafakati bulunsa bile bu tiir yapilar hakkinda yikim hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir.

Yikilacak derecede tehlikeli yapilar; baslangicta imar mevzuatina aykir1 degildir.
Ancak zaman igerisinde yapilar, bakimsizlik, tamirsizlik, deprem ve buna benzer
sebeplerle fiziki Omiirlerini tamamlar ve yikilacak duruma gelirler. Bu durumlarindan
otiiri kamu giivenligini tehdit ederler. Bu nedenle, yikilacak derecede tehlikeli yapilar da
imar mevzuatina aykiri yapilardan sayilir. Yikilacak derecede tehlikeli yapilar konusunda
Imar Kanunun 39. maddesinde: “Bir kism1 veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli
oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilen yapilarin sahiplerine tehlike
derecesine gore bunun izalesi icin belediye veya valilik¢e on giin i¢inde tebligat yapilir.
Yap: sahibinin bulunmamasi halinde binanin icindekilere tebligat yapilir. Onlar da
bulunmazsa tebligat varakasi teblig yerine kaim olmak tizere tehlikeli yapiya asilir ve
keyfiyet muhtarla birlikte bir zabitla tespit edilir. Tebligatt miiteakip siiresi i¢inde yap1
sahibi tarafindan tamir edilerek veya yiktirilarak tehlike ortadan kaldirilmazsa bu isler
belediye veya valilikge yapilir ve masrafi %20 fazlasi ile yap1 sahibinden tahsil edilir”
denilmektedir.

2.1.2.1 Tiirkiye’de Goriilen Kacak Yapi Cesitleri

Isgal edilen veya hisseli tapulu elde edilmis arazi veya arsalar {izerine insa edilmislerin
yanisira, kisilerin maliki olduklar1 arazi veya arsalar iizerine ruhsatsiz (kagak) veya
ruhsata aykiri insa ettikleri yapilar Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan 3
baslik altinda tarif edilmistir:

a. Tapu Kayitlarinda Cins Tashihi Yapilmamis Tasinmazlar

e Yapuya iliskin tasdikli mimari proje ve yap1 ruhsati olmayan tasinmazlar
e Yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve tasdikli mimari proje belgelerinden
en az biri bulunan tasinmazlar

¢ Gegici ingaat ruhsatina gore insa edilen yapilar



Tapu Kayitlarinda Cins Tashihi Yapilmis Tasinmazlar

Yap1 kullanma izin belgesi, tasdikli mimari proje ve/ veya yapi ruhsati
olmayan taginmazlar

Yapi1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve tasdikli mimari proje belgelerinden
en az biri var olan ancak yap1 uyumsuz olan tasinmazlar

Yapi kullanma izin belgesi olmaksizin cins tashihi yapilabilecek yapilar

Kat Irtifakli ve Kat Miilkiyetli Yapilar

Kat irtifakli/kat miilkiyeti oldugu halde bagimsiz bdliim numarasi uyugmayan
tasinmazlar

Iskan edilen kat irtifakl1 tasnmazlardan tasdikli mimari projesi bulunan ancak
ruhsatinin siiresi gegmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmamus olanlar
Birden fazla kat irtifakli/kat miilkiyetli bagimsiz boliimiin birlestirilmis halde
kullanildig: tasinmazlar

Kat irtifakli/kat miilkiyetli olmasina ragmen tasdikli mimari projesi tapu
miidiirliigiinde ve/veya belediyede bulunmayan, kat planlarinda numarataj
olmayan tasinmazlar

Kat irtifakli/kat miilkiyetli olan ve belediyede onayli tadilat projesi ve tapu
miidiirliigiinde onayli projesi olmasina ragmen Onayli tadilat projesi olmayan
veya tapu miidiirliiglinde projesi olmayan tasinmazlar

Kat irtifakli/kat miilkiyetli olan ancak yapi ruhsatina ve tasdikli mimari
projesine aykir1 yapilan imalatlar (yap: tatil ve yikim kararlart vb. Yoksa)
igeren tasinmazlar

Kat irtifakli/kat miilkiyetli olan ancak yapi ruhsatina ve tasdikli mimari
projesine aykirt yapilan imalatlar (yap: tatil ve yikim kararlar1 vb. Varsa)
bulunan tasginmazlar

Kat irtifakli/kat miilkiyetli tapu kiitiiglinde tescilli ancak higbir belgesi
bulunamayan tasinmazlar

Kat irtifakli/kat milkiyetli olan ancak ¢at1 kat mimari projesinde bulunmayan
tasinmazlar

Kat irtifakli/kat miilkiyetli, onayli projesine gore cat1 kat1 bulunan ancak
bagimsiz boliimiin katlari iki ayr1 boliim seklinde kullanilan tasinmazlar

Cat1 arali olan ancak niteligi tapu suretinde eksik/hatali olan taginmazlar
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o Kat irtifakli/kat milkiyetli, tapu kiitiiglinde ve onayli projesinde ayni,
mabhallinde farkli fonksiyonda kullanilan taginmazlar

o Kat irtifak1 veya kat miilkiyeti tesis edilmis binada taban alaninda biiylimeler
olan taginmazlar (Kaynak: TDUB, 2016)

Tasniften anlasilacagi lizere, imar planlari hiikiimlerine uygun olarak yapilan bir ¢cok
yapida da proje ve eklerine aykiri yapilasma gerceklestirildiginden iskan ruhsati
allmamamakta ve insaat ruhsati ile ikamet edilen yapilar toplulugu ortaya ¢ikmaktadir.
Genel durum tespiti yapildiginda, tlkedeki yap1 stogunun %43 {iniin sagliksiz, yasadist,
ruhsatsiz ya da yalnizca insaat ruhsati olan, oturma izni igin gerekli olan proje gerekleri
disinda kagak unsurlar tasiyan nitelikte oldugu soylenebilir (Bkz: Ek-A). Tirkiye’deki
kat miilkiyetine sahip olmayan %43’liikk yap1 stokunun biiyiik bir kismimni gecekondular
ve imar mevzuatina aykirt yapilar olusturmaktadir. Bu kacak yapilarin bir kismi De
Soto’nun deyimiyle birer ‘6lii sermaye’dir. Hukuki sorunlar1 nedeniyle ipotek araciligiyla
finansal sisteme dahil edilemeyen(kismen dahil edilebilen) bu 6li sermayelerin toplam
degerinin biiyiikliigli ise muazzamdir. Elde yeterli veri olmadig: icin Tiirkiye capinda
canlandirilabilecek 6lii sermayenin biiyiikliiglinii hesaplamak su an itibariyle miimkiin

degildir. Bu nedenle, tez ¢alismasi sadece tek bir kacak yapi iizerinden kurgulanmustir.

2.1.2.2 Yap1 Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Ruhsat:

Imar Kanunun 21. maddesine gore imar Kanunu kapsamina giren biitiin yapilar i¢in
belediye veya valilikten yap1 ruhsati alinmasi zorunludur. Bu zorunluluga uyulmadan
yapilan yapi, ruhsatsiz yap1 niteligindedir. Bu tiir yapilar, insaat halinde olabilecegi gibi
kullaniliyor da olabilir. Kisaca, ‘ruhsatsiz yapi, belediye veya valilikten izin alinmaksizin
kendi arsa veya arazisi iizerinde yapilan yapidir’ demek miimkiindiir.

Yap1 sahibi ruhsat alarak yapiya baslamis olsa bile, yapiyr imar hukukuna uygun
olarak devam ettirmek zorundadir. Yap1 sahibinin kendi arsa veya arazisi tizerinde yap1
yapmak i¢in yap1 izni alinmig olmakla birlikte, izin ve eklerine uygun hareket etmeden
yap1 yapilmis veya yapiya devam ediliyorsa, buna ‘ruhsat veya eklerine aykir1 yapr’
denilir.

Yapi1 ruhsatt alindiktan sonra 2 yil i¢cinde insaata baglanmali ve insaat 5 yil iginde
bitirilip yap: kullanma izin belgesinin alinmasi gerekmektedir. insasma 2 yil icinde

baslanmayan veya 5 yil i¢cinde tamamlanmayan veya tamamlanmasina ragmen yapi
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kullanma izin belgesi alinmayan yapilarin yap1 ruhsati hiikiimsiiz kalacaktir. Bu durumda
yeniden ruhsat alinmasi zorunludur (IK m.29). Bu zorunluluga uyulmadig: takdirde bu
tiir yapilar da ruhsatsiz yap1 olarak degerlendirilecektir.

Yukarida belirtilen ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykiri yapilan yapilara uygulanacak
yaptirimlara gegmeden Once burada kisaca yap1 kullanma izin belgesi iizerinde durmak
gerekir. Yapinin; tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin
kisimlar1 tamamlandigi takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in yap1 ruhsatini veren
belediye veya valilik tarafindan yap1 kullanma izin ruhsat1 alinmas1 gerekmektedir (IK
m.30). Yap1 kullanma izni bir yapinin tamamlanmis oldugunun yasal kanitidir. Yapi
fiilen bitmis olsa bile, yap1 kullanma izni alinmadikc¢a yap1, imar hukuku agisindan bitmis
sayllmaz.

Ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine yapilara uygulanacak yaptirimlar hakkinda ne gibi
islemlere basvurulacagi Imar Kanunun 32. maddesinde diizenlenmektedir. Anilan hiikkme
gore: “Bu Kanun hiikiimlerine gore ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar harig; ruhsat
alinmadan yapiya baslandig1 veya ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildig: ilgili idarece
tespiti, fenni mesulca (veya yeminli serbest mimarlik ve miihendislik biirosunca) tespiti
ve ihbar1 veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi iizerine, belediye veya
valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yapi1 miihiirlenerek ingsaat derhal
durdurulur. Durdurma, yap: tatil zaptinin yap1 yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig
edilmis sayilir. Bu tebligatin bir niishas1 da muhtara birakilir. Bu tarihten itibaren en ¢ok
bir ay i¢inde yapi sahibi, yapisini ruhsata uygun hale getirerek veya ruhsat alarak,
belediyeden veya valilikten miihiiriin kaldirilmasini ister. Ruhsata aykirilik olan yapida,
bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindig1 ve yapinin bu ruhsata uygunlugu,
inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye veya valilikge kaldirilir ve insaatin
devamina izin verilir. Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykiri veya ruhsatsiz
yapilan bina, belediye enciimeni veya il idare kurulu kararin1 miiteakip, belediye veya
valilik¢e yiktirilir ve masrafi yapi sahibinden tahsil edilir”.

Ozetle; imar mevzuatima aykir1 yapilar kat irtifakina sahip olsalar bile kagak yapi
niteligindedir. Bu tiir yapilar ruhsat alinmadan insasina baslandigi veya ruhsat alinip
ingaasina baslanmis olsa bile daha sonra ruhsat ve eklerine aykir1 yapilan tadilatlar gibi

cesitli nedenlerle kagak yapi durumunda olabilir. Bu nitelikteki yapilar Imar Kanunun 32.
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maddesine gore imar mevzuatina uygun duruma getirilmedikce yikilmak durumundadir;

ancak, imar mevzuatin aykir1 yapilarin yikimi yoniinde bir uygulama goriilmemektedir.

2.2 SERMAYE ILE TASINMAZ ARASINDAKI ILiSKi

Sermaye veya kapital; ekonomi biliminde ‘mal tiretmek igin kullanilan makine,
fabrika gibi fiziksel araglar’ olarak tanimlanmaktadir. Ekonomi bilimindeki sermaye
kavrami ile finans bilimindeki sermaye kavramlari farklidir. Finansta sermaye kavrami,
fiziksel sermaye tlizerindeki miilkiyet hakkini ifade eder. Paraya doniistiiriilebilen bono,
hisse senedi, ipotek, tapu gibi degerler sermaye olarak kabul edilir. Sermaye kavramu,
tasinmazlarn da parasal degerini kapsar (Alkin, Erdogan; Yildirim, Kemal; Ozer;
Mustafa; 2005). Yasal olarak bir degeri olan taginmaz finansal sisteme dahildir ve
sermaye olarak kullanilabilir. Yasal deger konusuna °‘degerleme’ bagligi altinda
deginilecektir.

Tasinmazlar; likiditesi diisiik, sermaye yogun ve nakit akisina bagl varliklar olarak
bilinirler. Tasinmaz varliklar, hisse ve bono gibi diger yatirim araglarina kiyasla daha
pahalidir. Taginmaza yatirim yapan yatirimeilarin tasinmazlari nakit olarak satin almalari
finansal olarak mantikli bir durum degildir, risklidir. Bu nedenle, gelismis ekonomilerin
cogunda faiz oranlar1 da diisiik oldugu icin, bu yatirimlarin ¢ogunlugu satin alinacak
taginmazin lizerine ipotek konarak kredi ile finanse edilir. Konut kredileri verilirken,
tasinmazin degeri dikkate alinir.

16.10.2010 tarihli Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Karari’na gére; ‘konut
edinmeleri amaciyla tiiketicilere kullandirilacak krediler ile konut teminati altinda
kullandirilacak tiiketici kredilerinde, kredi tutarmin teminat olarak alinan konutun
degerine orant %75; ticari gayrimenkul alimi amach kullandirilacak taksitli ticari
kredilerde kredi tutarinin teminat olarak alinan ticari gayrimenkuliin degerine orani %50
ile smirlandirilmistir.  Sinirlamaya konu krediler i¢in teminat olarak alinan
gayrimenkullerin degerlemesinin Kurulumuz veya Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yetkilendirilmis degerleme sirketlerine yaptirilmasina ve sinirlamada bu degerlerin
kullanilmasia karar verilmistir’. Ozetle; Tiirkiye’de kullanilan konut kredisi tutarmin
tasinmazin degerine orani maksimum %75 olarak belirlenmistir. Bu da su anlama gelir:
SPK lisansli kurum ve kisiler tarafindan hazirlanan degerleme raporu sonucunda

100.000TL deger bigilen bir tasinmaz igin 75.000TL konut kredisi kullanilabilir.
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Tiirkiye’de kredi kullanma orani gelismis iilkelere nazaran daha diisiik seviyelerdedir.
Tiirkiye genelinde 2015 yili iginde 1.289.320 konut satis1 yapilmistir ve bunun 434.388
tanesi ipotekli konut satislarini olusturmaktadir (Kaynak: TUIK). 2015 yilinda kullanilan
konut kredisi hacmi yaklasik 45milyar TL civarindadir (Kaynak: Tiiketici Kredileri
Raporu-Eyliil 2015, TBB).

Medeni Kanunda taginmaz kavramu tli¢ kategoride ifade edilmistir (MK m.704,998).
Bunlar; ‘araziler’, ‘tasinmazlar tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar’, ‘kat miilkiyetine
konu olan bagimsiz boliimler’dir. Kat miilkiyetinin kuruldugu, yani yap1 kullanim izin
belgesinin alindig1 taginmazlarda, bu miilkiyetin konusu olan her bir bagimsiz bolim, kat
miilkiyeti kiitiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilir ve bunlarin her biri ayr1 bir tasinmaz
olarak kabul edilir (KMK m. 13/IV). Tasinmazlar iizerindeki miilkiyet hakki tescille
kazanilir (MK m. 705/I). Dolayisiyla Medeni Kanun’da tasinmaz miilkiyetinin s6z
konusu olmasi i¢in tapu siciline tescil zorunludur. Tapu siciline yapilacak tescilin gegerli
olabilmesi i¢in gecerli bir kazanma sebebinin bulunmasi gereklidir. Bu noktada, Ticaret
Kanunu’nda yukarida yer alan unsurlar, tasinmazlarin sermaye olarak resmiyet kazanmis
varliklar oldugunu acgik¢a ortaya koymaktadir. Konuya diger bir yandan bakarsak, tapuya
tescilli olmayan tasinmazlar tizerinde tapuda tasarruf islemi yapilamayacagini sdylemek
miimkiindiir(MK m. 705/11).

Bu 6zelligin yan sira, Ticaret Kanunu’na gore taginmaz degerinin belirlenebilmesi ve
bagkasina devredilebilmesi de teminat ya da diger bir deyisle sermaye olarak kullanilacak
tasinmaz varliklarda bulunmasi gereken 6zelliklerdendir. Bu noktadan hareketle, yasal
degerleri tespit edilemeyen imar mevzuatina aykiri yapilarin ve gecekondularin hukuki
miilkiyet sistemi i¢inde, dolayisiyla finansal sistem i¢inde yeri yoktur, sermaye olarak
kabul edilemezler. S6z konusu bu yapilar iizerinde yasal haklarin bulunmamasindan veya
kismen bulunmasindan dolayi, bu yapilar sermayeye tahvil edilememekte, kredi almak
icin ipotek edilememekte ve bir yatirnma karsi hisse olarak kullanilamamakta, bir
sozlesmeye konu edilememektedir. Kisaca Tiirkiye’de, kagak yapilar1 sermayeye
cevirecek bir hukuki miilkiyet sistemi mevcut ve miimkiin degildir, zira bu yapilar fiziken
var olsalar bile yasal olarak yoktur. Bu nedenle, bu yapilarin yap1 kullanim iznine haiz
yasal bir miilkiyet belgesi veya tapu ile sabitledigi yasal bir sermaye de s6z konusu
olamaz. Dolayistyla, bu zaten hukuken varolmayan sermayeyi biiylitme, doniistiirme ve

yeniden tiretme imkani da mevcut degildir. Kagak yapilarin satist miimkiindiir ancak
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insanlarin birbirlerine giivendikleri yerel mahallelerde el degistirmesi s6z konusu
olabilmektedir.

De Soto (2005), hukuki miilkiyetin 6nemini séyle vurgulamaktadir: “Bir golden
kullanilabilir enerji elde edebilmek i¢in nasil ki bir hidroelektrik santralinin bulunmasi
lazim ise, tasinmazlarin kayda deger art1 deger iiretebilmeleri i¢in de resmi bir miilkiyet
sistemi gereklidir”. De Soto’ya (2005) gore; hukuki miilkiyet sistemi, tasinmazlar i¢inde
hapsedilmis goriilmez potansiyeli ortaya ¢ikartarak sermaye birikimi yoluyla tilkenin
zenginlesmesini saglar ve iktisadi kalkinmanin temelinde hukuki miilkiyet sistemi yatar.

2.1. bolimde belirtilen istatistiklere gore, tilkemizde 1960 yilindan sonra yapilan
konutlarin sayisinin yasal konut sayisina orani %57’dir; buna gore ise %43’i yasal
olmayan yapilardan olugmaktadir. Bu yapilarin biiylik kism1 ise gecekondu ve kagak
yapilardan olusmakta, ‘finansal sisteme dahil edilebilme’ 6zelligi bulunmamakta, mevcut
hukuki ve finansal sistemde ipotek konamamaktadir. Bu durum dikkate alindiginda,
kagak yapilasmanin ortadan kaldirilarak miilkiyet sorunlarinin ¢éziimlenmesinin iktisadi
kalkinma agisindan Onemi ¢ok biiyiik oldugu goriilmektedir. Gecekondu ve kacgak
yapilarin hukuki miilkiyet sorunlarinin giderilebilmesi i¢in yasal olarak iki yol vardir: Af
ve/veya yikim. Daha 6nce uygulanan aflar miilkiyet sorunlarini ortadan kaldirmak yerine
cogaltmistir. Bu nedenle, geriye kalan tek ¢6ziim, kagak yapilarin yikimiyla birlikte
miilkiyet haklarinin netlestirilmesidir.

2012 yilinda ¢ikartilan 6306 say1l1 yasa ile, olas1 bir biiylik dl¢ekli depreme hazirlik
amaciyla, mevcut sagliksiz yapi stokunun yenilenebilmesi igin ¢esitli kolayliklar
saglanmistir. Mevcut yapilarin yenilenmesi i¢in 3 tarafin ortak hareket etmesi gerekir:
Devlet, 6zel sektor ve hak sahipleri. Halk arasinda ‘kentsel doniisim’ denilen
yenilemelerin, devlet destegi ve diizenlemeler olmadan, 6zel sektor-vatandas eliyle
gerceklestirilmesi pek miimkiin goriinmemektedir. Ote yandan, sadece devlet destegi ile
bu doniisiimiin yapilmasi da miimkiin degildir; zira, devletin finansal ve teknik kabiliyeti
buna yeterli degildir. Dolayisiyla, devlet tarafindan kanunlarla diizenlenerek 6zel sektor
ve hak sahipleri arasinda uzlasma yoluyla bu doniigiimiin saglanmasi gerekmektedir.
Halkin can giivenligi igin devlet onciiliigiinde baslatilan kentsel doniisiim hamlesi,
dolayli yoldan da olsa, miilkiyet sorunlarin1 gidermekte ve kacak yapilarin yenilenerek

finansal sisteme katilmalarina (61ii sermayenin canlandirilmasina) aracilik etmektedir.
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2.3  TASINMAZ iLE DEGERLEME ARASINDAKI iLiSKi

Mevcut yapilardaki miilkiyet sorunlarinin yenileme yoluyla giderilmesi sonucunda
hukuki ve finansal sisteme dahil edilen bu yeni yapilar yasal birer degere sahiptir ve
sermaye kimligi kazanmistir. Sermaye olarak kullanilabilmesi i¢in de bu taginmazlarin
(vasal) degerlerinin belirlenmesi gerekir. Sermayeye tahvil edilebilen tasinmaz
varliklarin yasal degerleri, SPK’nin lisans verdigi kurum ve kisiler tarafindan tasinmaz
degerleme raporlari ile belirlenir. Tespit edilen bu deger, finansal sisteme katilan sermaye
miktarini hesaplamak i¢in kullanilacaktir.

Uluslararast Degerleme Standartlari Komitesi’nin (UDSK) Genel Degerleme
Kavramlar ve Ilkeleri, degerleme igin temel sartlar ve kavramlari belirlemistir:

“Tasinmaz miilk, diinyadaki zenginligin 6nemli bir kismini olusturmaktadir. Eger
miilk pazarlarinin faaliyetleri, giivenilir degerlemeler ¢er¢evesinde belirlenirse taginmaz
miilklerde gergeklestirilen uluslararasi ve ulusal ticari islemlerin varligini kaginilmaz bir
sekilde arttiracaktir.

Miilkiyet terimi hukuki anlamda arazi, bina ve kisisel tasiabilir maddi varliklarin
fiziksel mevcudiyetinden ziyade, onlarmn sahipligi olarak tanimlanabilir.

Tasinmaz miilk bir ‘varlik’ olarak, diger bir deyisle belli miilkiyet haklarinin gegerli
oldugu fiziksel varlik olarak degerlendirilir. Ornegin, bir ofis binas1, bir konut, bir fabrika
veya diger miilk tiirleri genelde {lizerine insa edildikleri araziyi de igerir.

Tasinmaz miilkiin degerinin belirlenmesinde genel kabul gormiis olan yontemler
vardir.

Uygulamada, Degerleme Uzmanlar1 her bir degerleme i¢cin genelde birkag¢ prosediirii
bir arada uygular ve daha sonra da degerin nihai gostergesini elde etmek amaciyla
sonuglari birlestirirler.”

Omek olay calismasinda degerleme ile ilgili kullanilacak olan bazi kavramlari
aciklamakta fayda vardir:

Miilkiyet Haklar1: Tasinmaz miilkiin miilkiyetiyle baglantili haklardir. Bu haklar arasinda
araziyi gelistirme veya gelistirmeme hakki, bagkalarina kiralama hakki, satma hakki,
baskasina verme hakki, ekme, maden c¢ikartma, topografisini degistirme, boliimlere
ayirma, birlestirme, ¢Opliik olarak kullanma hakki veya bu haklardan hi¢ birini
kullanmama hakki da bulunmaktadir. Bu sayilan haklarin bilesimine bazen tasinmaz

miilkiin iligkin haklar demeti de denilmektedir. Miilkiyet haklar1 genelde istimlak, yol
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yapimi, belirli gelistirme yogunlugu, bolgelere ayirma vb. kamusal ve ozel bazi
kisitlamalara tabidir.

Tasinmaz miilk (Gayrimenkul): Arazi ve agaclar, madenler gibi arazinin dogal pargasi
olan her seyin yani sira binalar ve iyilestirme ¢aligsmalari gibi insanlar tarafindan yapilmis
olan hersey. Su tesisati, 1sitma ve sogutma sistemleri; elektrik kablolar1 ve asansor vb.
tiim sabit bina eklentileri de ayrica taginmaz miilkiin birer pargasidir. Tasinmaz miilk
ayrica hem yer lstiindeki hem de yer altindaki tiim eklentileri i¢erir

Tasinmaz Miilkiyeti: Bir tasinmaz miilkiin miilkiyetine iliskin tiim haklar, menfaatler ve
yararlardir. Tasinmaz miilkiyeti, fiziksel bir varlik olan taginmaz miilkten farkli olan
hukuki bir kavramdir. Tasinmaz mal tizerinde miilkiyet hakki sahibi olmanin bazi
kisitlamalar olabilir

Maliyet Yaklagimi: Pazar Degeri tahminlerinde ve diger degerleme uygulamalarinda
sitkca uygulanan degerleme yaklagimlarindan biri. Amortisman Uygulanmis Yerine
Koyma Maliyeti, pazara iligskin verilerin sinirl oldugu 6zel kullanim amacli varliklarin
finansal raporlama amaciyla degerlemesinde kullanilan maliyet yaklagiminin bir

uygulamasidir.

2.3.1.1 Degerleme Raporu ve Degerleme

Deger, en genis anlamiyla, sahip olunan bir sey ile bu seye sahip olmak isteyen kisi
veya kisiler arasindaki iligki seklinde tanimlanir. Kisiler arasinda mevcut olabilecek genis
kapsamli stibjektif iligkiler arasindaki farki ayirt etmek amaciyla Degerleme Uzmani, her
bir degerlemenin esasini teskil edecek olan belli bir deger tiirii belirlemelidir.

Pazar Degeri, en sik kullanilan deger tiirii olmakla beraber, Pazar Degeri Dis1 Degerler
de mevcuttur.

Pazar Degeri, kavram ve tanim olarak, piyasa etkenlerinin etkisi altinda ve
gayrimenkul ekonomisinin ¢esitli ilkeleri ile iliskili olarak ortaya ¢ikmis bir kavramdir.

Bir degerleme, Degerleme Raporu’ndan ayri goriilmelidir. Degerleme, bir deger
tahminine erismek icin gerekli olan arasgtirmanin, verilerin, sebep-sonug iligkisinin,
analizlerin ve sonuglarin tiimiinii i¢erir. Bir Degerleme Raporu ise, bu siiregleri ve varilan

sonugclar iletir.
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2.3.1.2 Degerleme Yaklasimlari

Degerleme Siireci igin li¢ degerleme yaklasimi kabul edilmektedir:
e cmsal karsilagtirma yaklasimi
e gelir indirgeme
e maliyet yaklagimi
Sinirlamalar olmadig1 veya belirli bir yontemin hari¢ tutulmasi i¢in zorlayici baska
sebepler bulunmadigr miiddet¢e her bir yaklasim gz oniinde bulundurulmalidir. Bu
yaklasimlarin her biri kismen de olsa Ikame Ilkesi’ni esas almaktadir ve bu ilke benzer
veya yeterli miktarda emtia, mal veya hizmet mevcut oldugunda en diisiik fiyatli olanin
en fazla talebi ¢ekecegini ifade eder. Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir
pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar pay1 i¢in rekabet halinde olan diger miilkler icin
genelde Odenen fiyatlarla, parayr bir bagka yere yatirmanin saglayacagi finansal
alternatifler ve degerleme konusu miilke benzer bir kullanim i¢in yeni bir miilk inga etme
veya eski bir miilkii uyarlamanin (adapte etmenin) maliyetiyle sinirhdir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Miilk fiyatlarin1 pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de bu nedenle pazar
pay1 icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlari izerinde bir ¢calisma
gerceklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali siiregler, Degerleme Siireci’nin
temelini olusturur.

Veriler mevcut oldugunda emsal karsilagtirma yaklasimi degerin takdirinde kullanilan
en dogrudan ve sistematik yaklagimdir.

Veriler yetersiz oldugunda emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanabilirligi
sinirlandirilabilir. Ancak, verilerin mevcut oldugu veya makul sartlar dahilinde elde
edilebilecegi durumlarda yetersiz arastirma yapilmasi bu yaklasimin kullanilmamasi igin
bir bahane teskil etmez.

Satis verileri toplandiktan ve dogrulandiktan sonra bir veya daha fazla sayida emsal
birimi segilir ve analiz edilir. Emsal birimler, miilkler arasindaki farkliliklari dogru olarak
yansitan bir faktor elde etmek amaciyla iki bilesen kullanir (6rnegin 6l¢ii birimi bagina
diisen fiyat veya bir miilkiin satis fiyatini net gelire bolerek elde edilen oran, yani net gelir
carpani veya yillara yayilan alim). Belirli bir pazarda alicilar ile saticilarin satin alma ve
satig kararlarim1 verirken kullandiklar1 karsilastirma birimleri daha fazla agirlik

verilebilecek hususlar olabilir.
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Emsal karsilastirma unsurlari, tasinmaz miilk i¢in 6denen fiyatlarin degismesine neden
olan miilkiin ve islemin 06zel nitelikleridir. Bu unsurlar, emsal karsilastirmasi
yaklasiminda iizerinde 6nemle durulmasi gereken unsurlardir.

Karsilagtirilabilir bir miilk satis1 ile degerleme konusu miilk arasinda dogrudan
karsilagtirma yapmak i¢in, karsilastirma unsurlari arasindaki farkliliklara dayanarak
yapilacak olast diizeltmeler g6z Oniine alinacaktir. Bu diizeltmeler, her bir
karsilastirilabilir miilkle degerlemesi yapilan miilk arasindaki farkliliklar1 azaltabilir. Bu
farkliliklar1 analiz etmek ve diizeltmeleri tahmin etmek amaciyla kantitatif ve/veya
kalitatif yontemler uygulanabilir.

Gelir Indirgeme Yaklasimi

Hem Pazar Degeri belirleme gorevlerinde ve hem de diger degerleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir. Bu husus, 6zellikle belli bir miilk sahibine iligkin tarafli
bilgilerin gelistirilmesinden veya belli bir analist veya yatirimcinin goriis veya bakis
acisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklasimi, diger degerleme yaklagimlarina uygulanan ayni ilkeleri
esas almaktadir. Ozellikle de gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattii deger
(gelir akislar1) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su
anki degerini géz 6niinde bulunduran islemleri igerir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili
karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut
olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilagtirmasi yapmak icin degil de genel
analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklasimi, 6zellikle sagladiklar1 kazang
olanaklar1 ve 6zellikleri esas alindiginda alinip satilabilen miilkler i¢in ve bu analize dahil
edilen muhtelif unsurlar1 destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir.
Yine de bu yontemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin
dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklasimi i¢in birka¢ acidan 6nemlidir, islenecek
verilerin saglanmasina ek olarak pazar arastirmalar1 ayrica karsilastirma yapmak ve
analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek i¢in gerekli nitel bilgileri de sunar. Bu
nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yontem olmay1p kalitatif

degerlemeleri de gerektirmektedir.
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Uygun pazar arastirmast tamamlandiktan ve karsilastirilabilir veriler toplanip
dogrulandiktan sonra degerleme konusu miilk i¢in sunulan gelir ve gider tablolar1 analiz
edilir. Bu adim, miilkiin ge¢misteki gelir ve giderlerine ve ilgili verilerin bulundugu diger
rekabetgi Ozelliklerine dair bir ¢aligmayir da igerir. Ardindan, pazar beklentilerini
yansitan, belirli bir miilk sahibinin 6zel deneyimlerini gézardi eden ve ilave analizler i¢in
bir format saglayan bir nakit akisi (yeniden diizenlenmis isletme tablosuna dayanan)
gelistirilir. Bu adimin amaci bir deger gostergesi olarak alinmak {izere miilk tarafindan
kazanilabilecek geliri tahmin etmektir. Bu tahmin, tek bir yila ait gelir ve giderleri
yansitabilecegi gibi bir dizi yila ait gelir ve giderleri de yansitabilir.

Bir nakit akiginin (yeniden diizenlenmis isletme tablosuna dayanan) gelistirilmesinin
ardindan, bir indirgeme yontemi se¢ilmelidir. Dogrudan indirgeme bir genel orani, veya
tek bir yilin veya istikrarli net isletme gelirine boliindiigiinde bir deger gostergesi elde
edilmesini saglayan tiim riskler getirisini uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme &zellikle
verilerin yeterli oldugu pazarlarda kullanilmaktadir. Gelir indirgeme ise, paranin zaman
acisindan degerini ele almakta ve birkag yil siiren bir dénem icin elde edilen net isletme
gelirlerine uygulanmaktadir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir
indirgemenin en 6nemli 6rnegidir. Indirgeme ve getiri oranlarmin pazar tarafindan uygun
bir sekilde desteklenmesi halinde Pazar Degeri’ni tahmin etmek amaciyla hem dogrudan
indirgeme hem de gelir indirgeme (veya her ikisi birden) yontemi kullanilabilir. Eger bu
yontemler dogru bir sekilde uygulanirlarsa her ikisi de ayn1 deger tahminini vermelidir.

Yeniden diizenlenmis isletme tablolari; gelir projeksiyonunun, miilkiin makul
verimlilikte bir isletmeci veya ortalama yeterlilikte bir yonetim tarafindan isletildigi
varsayimina bagli oldugunu belirtir.

Malivet yaklasimi

Yiiklenici (miiteahhit) yontemi olarak da bilinir, birgok iilkede taninan bir yaklasimdir.
Herhangi bir uygulamada maliyet yaklasimi araziyi satin alip, gecikmeden kaynaklanan
herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir miilk insa etmenin maliyetlerini veya ayn1
kullanim1 elde etmek amaciyla eski bir miilkii uyarlamanin maliyetlerini tahmin ederek
degeri belirler. Arazinin maliyeti, toplam insaat maliyetine eklenir. (Uygulanabilen
durumlarda girisimcilik tesviki veya gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde insaat
maliyetlerine eklenmektedir.) Maliyet yaklagimi, normalde belirli bir miilk i¢in yeni

oldugunda pazarin 6deyecegi meblagin iist limitini belirlemektedir. Daha eski bir miilk
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icin Pazar Degeri’ne yaklagik gelen bir fiyati tahmin etmek amaciyla cesitli amortisman
yollar1 kullanilarak (fiziksel yipranma; fonksiyonel veya teknik deger kayb1 ve ekonomik
veya harici deger kaybi) tahakkuk eden bazi karsiliklar diisiiliir. Hesaplamalar i¢in
mevcut verilerinin kapsamina bagli olarak maliyet yaklagimi, Pazar Degeri’nin dogrudan
bir gostergesini verebilir. Maliyet yaklasimi, onerilen insaatin, 6zel bir amaca yonelik
miilklerin ve pazarda sikca el degistirmeyen diger miilklerin Pazar Degerleri’nin

tahmininde ¢ok kullanishdir.

2.3.1.3 Mevcut Durum Degeri ve Yasal Durum Degeri

Degerlemenin yukarida bahsettigimiz bu ii¢ yaklagimi, hepsi ayni ekonomik ilkelere
dayansa bile birbirlerinden bagimsizdir. Bu ii¢ yaklasim ile bir deger gostergesi
gelistirilmek amaclanmaktadir, ancak nihai deger karari, kullanilan tiim verilerin ve
stireclerin hesaba katilmasina ve farkli yontemlerle elde edilen deger gostergelerinin
nihai bir deger tahmini i¢in mutabik hale getirilmesine baglidir. Degerlemeyi
destekleyecek kadar yeterli pazar verilerinin olmasi halinde Pazar Degeri elde edilir.

Mevcut Durum Degeri, tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olup olmadigi, yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi
dikkate alinmaksizin, mahallindeki kullanimi, fiziksel 6zellikleri ve insaat seviyesi esas
alinarak belirlenen, istekli alic1 ve istekli satici arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde, el degistirebilecegi tahmin edilen degerdir. Kat
irtifaki kurulu olan yerlerde bagimsiz boliim siniri, kat irtifaki kurulu olmayan yerlerde
parsel sinir1 degerlemenin kapsadigi alandir. Baska parsel, baska bagimsiz boliim, yol,
kamu alam1 vb. alanlara miidahaleler Mevcut Durum Degeri kapsami disindadir.
Tasinmaz mevzuatt ve imar mevzuati uyarinca almasi gereken belge ve izinlerin
tamaminin veya bir kismmin mevcudiyetine ve tasinmaz piyasasinda yasal belge
eksikliginden kaynaklanan deger azalislar1 yasamadigina dayanir. Ornegin; kat irtifakli
tasinmazlar yasal siirecini tamamlamamis ve kat miilkiyetine donlismemistir. Bu agidan
yasal gereklerin bir kismini tamamlamistir. Benzer 6zellikte kat irtifakli ve kat miilkiyetli

tasinmazlar arasindaki fark tasmmmaz piyasasit tarafindan fiyatlandirilmamaktadir.

(TDUB, 2015)
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Yasal Deger ise, bir tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca almasi gerekli izin, belge ve
yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje vb.)
uygun olarak insa edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, iizerinde yapi1 bulunan
taginmazlarda ingaat seviyesi, ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alan1 ve
niteligi esas alinarak belirlenen, istekli alic1 ve istekli satict arasinda taraflarin herhangi
bir iligskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler tarafindan, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirebilecegi tahmin edilen degerdir.

Yasal durum degerinin temeli; Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda ifade edilen
Piyasa Degeri tanimina dayanmaktadir. (TDUB, 2015)

Yasal durum degeri, yapilarin yalnizca yasal diizenlemelere uygun bdoliimlerinin
degerini kapsayan, yasal diizenlemelere uygun olmayan yapi boéliimlerine deger
vermeyen bir tasinmaz degerlemesi kavramidir. Yap1 ya da yapi bolimlerinin yasal
diizenlemelere uygun olmamasi durumunda ortaya ¢ikar. Yasal durum degerinin, yasal
diizenlemelere uygun olup olmamasi sermaye olarak kullanilip kullanilmamasi
konusuyla yani taginmaz lizerine ipotek konarak kredilendirilebilme konusuyla ilgisi
yoktur. Yasal durum degeri, Tiirkiye’ye 6zgii bir kavramdir ve dncelikle yasal olmayan,
bagka bir deyisle imar diizenlemelerine aykirt (kagak) yapinin kapsaminin belirlenmesini
gerektirir. Kagak yap1 ya da imar diizenlemelerine aykir1 yapi, yetkili yonetimlerin bilgisi
disinda ya da imar diizenlemeleriyle getirilmis kurallara uyulmadan yapilan yapidir.
Bunlarin igerisine, yap1 ruhsatsiz olup gerekli uygunluklar alinarak yapi ruhsatina
kavusturulabilecek yapilar ve yapi ruhsati alma olanagi bulunmayan yapilar girmektedir.

Yasal olmayan yapilar, yasal durum degeri hedeflenerek degerlemeye tabi tutulur.
Degerleme raporu sonucunda ortaya ¢ikan yasal deger, kredi veren kuruluglarin {izerine
ipotek koyabilecegi degerdir, yani tasinmazin sermayeye tahvil edilebilen degeridir.
Tapu kayitlarinda cins tashihi yapilmamis tasmmazlarin deger tespiti yapilirken, imar
dosyasinda yapiya iligskin yap1 ruhsati, projesi, yapt kullanma izin belgesi veya yapiya
iliskin kazanilmig hak mahiyetindeki belgelerin olup olmadigr arastirilmalidir. Yapiya
iligkin tasdikli mimari proje ve yap1 ruhsati yok ise; yap1 ruhsati ve tasdikli mimari proje
bulunamiyorsa, yasal durum degeri olarak sadece arsa degeri verilir. Uzerindeki yapi,

mevcut durum degerinde takdir edilir.
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Ornek olay calismasinda ele alian tasinmaz iizerinde 17 konut ve 7 diikkan olmasina
ragmen tapu kayitlarinda vasfi Arsa olarak gortinmektedir. Arsa cinsi tasinmaz malikler
arasinda arsa paylari oraninda paylastirilmistir. Kredi veren kuruluslar bu arsa
sahiplerinin arsa paylarini teminat olarak kabul edip ipotek koymamaktadir, dolayisiyla
bu taginmazlardaki yasal olmayan bagimsiz boliimler sermayeye tahvil edilememektedir.
Omnek olay calismasinda ise maliklere ait arsa paylar dikkate almarak paylasim
yapilacaktir.

Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacag: iizere, kimi durumlarda yasal olmayan
yapilar nedeniyle tasinmazin arsa ve arazisine bile deger verilemeyen bir durum s6z
konusu olabilir. Yapilagmanin yasal diizenlemelere uygun olmasi durumunda, yasal
durum degeri mevcut durum degerine esit olur. Yasal olmayan yap1 boliimleri s6z konusu

oldugunda da yasal durum degeri mevcut durum degerinden ayrilir.

2.3.1.4 Degerlemede Benzerlikler, Farkliliklar ve Diizeltmeler

Her tiir karsilastirilabilir veri analizinde, karsilastirilabilir verilerin dayandigi
miilklerin, degerlemesi yapilan miilkiinkilere benzer 6zelliklere sahip olmasi gerekir.
Bunlar arasinda degerlemenin konusunu olusturan miilkiinkilerle tutarli olan ve bu
miilkiin rekabet ettigi pazardaki kosullar1 yansitan hukuki, fiziksel, mevki ve kullanima
iliskin 6zellikler de yer almaktadir. Ornek olay calismasinda kullanilacak olan degerleme
yaklagimlarinda da diizeltmeler gelistirmek icin bu farkliliklar belirtilecek ve analiz
edilecektir.

Emsal karsilagtirma yaklasiminda, karsilastirilabilir satis verileri karsilastirilabilir her
bir miilk ile degerlemenin konusunu olusturan miilk arasindaki farkliliklar1 yansitmak
amactyla diizeltilir. Karsilastirma unsurlari arasinda, devredilen tasinmaz miilk haklari,
finansman sartlari, satis kosullari, satin almanin hemen ardindan yapilan harcamalar,
pazar kosullar1, mevki, fiziksel 6zellikler, ekonomik 6zellikler, kullanim ve bir satisin
tasinmaz olmayan bilesenleri yer almaktadir.

Gelir indirgeme yaklasiminda ise karsilastirilabilir verilerde kira, gelir, gider,
kapitalizasyon ve getiri oranlar1 verileri bulunmaktadir. Gelecekteki gelir ve giderlerin
tahmininde ve indirgeme ve getiri oranlarmin  gelistirilmesinde  kullanilan

karsilastirilabilir gelir ve gider verileri kategorileri ayn1 olmalidir.
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Maliyet yaklasiminda karsilastirilabilir veriler, insaat veya gelistirme maliyetleriyle
baglantilidir ve miktar, nitelik ve fayda agisindan farkliliklar1 da hesaba katmak amaciyla
ayarlamalar yapilmaktadir. Bunlara ek olarak karsilagtirilabilir arazi verileri ve
karsilagtirilabilir amortisman tahminleri de yapilir. (Sermaye Piyasasinda Uluslararasi

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig, 2006)

2.3.1.5 Bir Miilkiin Vergilendirilmesi I¢cin Degerleme Islemi

Miilkiin Degeri Uzerinden Vergilendirilmesi igin Toplu Degerleme bir metodoloji
olarak kullanilir. Degerleme ¢iktilari devlet otoritelerine yonetimde, gelir toplanmasinda,
gelir dagiliminda denge saglanmasinda ve finansal menfaatlerin adil dagitilmasinda
yardimc1 olur.

Bir miilk vergilendirme sisteminin etkin olabilmesi i¢in miilkiyet haklarini
tanimlayan, destekleyen ve koruyan yasal bir sistem ve yasal bir alt yap1 var olmasi
gerekir. Ulkemizde kagak yapilar nedeniyle yasanan vergi kayb1 ancak bu yapilarin yasal

hale gelmesi ile giderilebilir.

24  MULKIYET iLE DEGER ARASINDAKI ILiSKi

Tasinmaz Miilkiyeti, bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tiim menfaatleri
ve gelirleri kapsar. Tasinmaz miilkiyeti lizerindeki menfaat ve gelir hakkinin bir delili
olarak fiziksel olarak tasinmazin disinda bir tapu ile kanitlanmalidir. Taginmaz miilkiyeti,
fiziksel olmayan bir kavramdir. Taginmazlarda degerleme konusu olan sey, teknik olarak,
maddi ve maddi olmayan varliklarin kendilerinden ziyade bunlarin miilkiyet haklaridir.
Miilkiyet haklarina bagli olarak, ortaya iki tip yap1 ¢ikmaktadir: ‘yasal yapilar’ ve ‘kacak
yapilar’.

Kredi teminati, ipotekler ve bor¢lanma senetleri i¢in yapilan degerlemelerde miilkiyet
her zaman 6n planda olmaktadir. Bankalar ve diger finans kuruluslarindan alinan
kurumsal krediler ile bireysel kredilerin 6nemli bir boliimii, belirli miilkler {izerinde tesis
edilen bir hak ile glivence altina aliir (ipotek). Bu gibi durumlarda degerleme
yapabilmek i¢in bu kurumlarin koyduklar: sartlar 6n plana ¢ikar. Bankalar veya kredi
veren kuruluslar, kagak yapilari, gecekondulari, imar mevzuatina aykiri insa edilmis

yapilari, kisaca yapi kullanim izin belgesi olmayan yapilar1 ipotek altina alinabilecek
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tasinmazlar olarak kabul etmezler ve bu nedenle de bu yapilar tasinmaz pazarinda alinip
satilsalar bile finansal sisteme dahil edilmezler.

Finansal agidan bakildiginda, bankalar tarafindan tizerine ipotek konarak kredi
kullandirilacak yapilarin tapular1 kat miilkiyeti, kat irtifaki, tam miilkiyet seklinde
diizenlenmis olmal1 veya bu yapilar i¢in yap1 kullanim izin belgesi alinmis olmalidir.
Bankalar, kat miilkiyeti olan konutlara konut kredisi kullandirirken, kat irtifaki1 olmayan
konutlara ise kullandirmamaktadir. Genel anlamda bakildiginda; kat miilkiyeti, kat
irtifaki veya yapi kullanim izin belgesi olmayan tasinmazlara bankalar kredi vermez,
dolayisiyla bu tasinmazlar finansal sistemin disinda kalmis olur. (Ote yandan kagak
yapilar, Ticaret Kanunu ¢ergevesinde yasal durum degeri ile sabitlenmis bir tasinmaz
varlik olarak sirketlerin bilangosunda yer bulabilir ve finansal sisteme dahil edilebilirler.
Bu durumdaki taginmazlar konu dis1 tutulmus ve tez ¢alismasinda sadece kacak yapilarda
bulunan konutlar ele alinmistir. Tezde kullanilan kacak yapi terimi, konutlar icin
kullanilmaktadir)

Kagak yapilarin finansal sisteme dahil edilmesinin yolu, bu tasinmazlarin yenilenerek
hukuki ve finansal kimlik kazandirilmasindan geger. Kentsel doniisiim, eski taginmazdan
kaynaklanan hak nedeniyle yeni edinilen tasinmazdaki miilkiyet sorunlarini ortadan
kaldirp yeni taginmazin finansal sisteme dahil edilebilmesini saglar. Bu nedenle, kagak
yapilarda yatan Olii sermayenin kentsel doniisiim yoluyla canlandirildigini s6ylemek
miimkiindiir.

Kagak yap1 ¢esitlerinin degerleme usiilleri ile ilgili detayli bilgiler TDUB’un
yaymladigi Bor¢ Verme ve Teminat Amacgli Gayrimenkuller i¢in Iyi Uygulamalar

Kilavuzu’nda goriilebilir.

25 KENTSEL DONUSUM

Kentler; ekonomik sebepler, binalarin fiziksel ve ekonomik émiirlerinin doldurmasi,
dogal afetler gibi nedenlerden dolayr zaman iginde yenilenme ihtiyact duyar. Bazi
kentlerin genelinde, bazi kentlerin ise  belli bir bolgesinde yenileme projeleri
uygulanmasi gerekebilir. Kentsel yenilemelerde; hedefler, uygulamalar ve sonugclar;
mevcut durum ve kosullara bagl olarak farkliliklar gdsterebilir.

Kentsel planlamaya uymayan alanlar ile ekonomik-fiziksel omriinii tamamlamis

yapilar, lilkemizdeki yap1 stogunun yariya yakinini olusturmaktadir. 16 Mayis 2012
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tarihinde ¢ikan 6306 sayili yasa ile birlikte baglayan kentsel donilisiim uygulamalar ile
bu yapr stokunun ortadan kaldirilarak saglikli ve depreme dayanikli yasam alanlari
olusturulmasi amacglanmistir.

Bu noktada, kentsel doniisiim kavramini daha iyi anlamak icin diinyadaki cesitli
diistiniir ve bilim adamlarinin tanimlarina géz atmakta yarar vardir.

‘Kentsel doniisiim, kentsel sorunlara ¢oziim iiretmek amaciyla, degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalic1 bir ¢oziim saglamaya
calisan kapsamli bir vizyon ve eylemdir.” (Thomas, 2003).

‘Kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve
gerceklestirilecek doniistimde elde edilecek sonuglarin tizerinde bir uzlagmadir. Bir baska
deyisle, yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi,
islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda,
toplumsal biitlinlesmenin saglanmasi; ¢evresel kalitenin veya c¢evre dengesinin
kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar saglanmasidir.” (Roberts, 2000).

‘Kentsel dontiistim, fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel olmak {izere
birbirleriyle ortlisen dort temel boyutu i¢inde barindiran bir kavramdir. Fiziksel boyut,
bolgenin i¢inde bulundugu kent ile ulasim baglantilari, konut stoku, teknik ve sosyal
altyap1 ve ¢evresel problemler ile ilgilenir. Tasarim boyutu, fiziksel olarak kentsel
gelisim, degisim ve korumay1 yonlendiren kentsel tasarim stirecini igerir. Sosyal boyut,
saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine erisim, sug, toplumdan dislanma, proje
siirecine kamu ve 6zel sektoriin, yerel halkin ve goniilliilerin katilim1 gibi kosullarla
ilgilenir. Ekonomik boyut, segilen alan ve cevresindeki is olanaklarinin nitelik ve
niceliklerini yiikseltmeyi igerir. Yasal/yonetsel boyut, yerel karar verme mekanizmasinin
yapisi, yerel halkla iligkiler, diger ¢ikar gruplarmin katilimi ve liderligin tirii gibi
kosullar icerir.” (Polat ve Dostoglu, 2007)

Kentsel doniisiim; ¢arpik yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarli,
altyapis1 yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilagmis, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki

miilkiyetin; yeni imar plan1 verilerine uygun diizenlenmesidir. (Ulger, 2015)

2.5.1 Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Amaci

Genel hatlaryla bakildiginda, Tiirkiye’de kentsel doniisiim hamlesinin en 0nemli

amaciin fiziksel Omriinii tamamlamis yapilarda yasayanlarin can giivenliginin
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saglanmast oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de bugiine kadar gerceklesen kentsel

dontistimler agagidaki hedefleri dogrudan veya dolayl olarak igcermektedir:

Afetlere karsi can gilivenliginin saglanmasi: Afet risklerine karsi, fiziksel
Omriinii tamamlamis binalarin yenilenerek i¢inde oturanlarin can giivenliginin
saglanmasi en Oncelikli hedeftir.

Coklintii alanlarmin yasanabilir alanlara doniistliriilmesi: Tarlabas1 6rneginde
oldugu gibi ¢okiintii alan1 haline gelen kentsel alanlarin yenilenerek giivenli
yasam olanaklarinin saglanmasi da kentsel doniisimde 6nemli amaclardan
birisidir.

Miilkiyet sorunlarmin giderilmesi: Kagak yapilagmanin bertaraf edilerek
miilkiyet sorunlarinin ¢dziilmesi hem hukuk sistemini dava sayis1 bakimindan
rahatlatacak, hem de kacak yapilarin finansal sisteme dahil edilmesiyle iilke
ekonomisine deger katacaktir.

Yeni teknolojilerle birlikte yasam kalitesinin yiikseltilmesi: Kentsel refah ve
yasam kalitesini artirmak dolayli hedeflerden birisidir.

I¢ piyasanin canlandirilmasi ve issizligin azaltilmasi: Ingaat sektdriiniin ve
bagli alt sektorlerin 15-20 yil boyunca piyasayr canlandirilmasi
hedeflenmektedir.

Stirdiiriilebilir kentsel planlama: Kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimi1
ve siirdiiriilebilir kentsel planlamaya zemin hazirlanmasi da 6nemli bir hedef
olmasima ragmen yogun yapilagmis alanlarda uygulanmasi oldukga giic

goriinmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde bdlgenin sorunlarinin ve potansiyellerinin niteligine

bagli olarak, bu hedeflerden biri veya bir ka¢1 6n plana ¢ikabilmektedir.

2.5.2 Tiirkiye’de Kentsel Déniisiimde Olgek

6306 sayili kanun, ‘riskli yap1’ ve ‘riskli alan’ kavramlarmi tarif ederek kentsel

dontisiim uygulamalarinin 6lgegini tanimlamstir:

Riskli alan: Zemin yapis1 veya iizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol

agma riski tastyan, Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y®&netimi

Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar

Kurulunca kararlastirilan alandir.
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Riskli yapi: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamigs olan
ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapidir.

Riskli yapilarin yenilenmesi (parsel bazli yenilemeler) ile 6ncelikli olarak hedeflenen
maliklerin can giivenligi olmakla birlikte, dolayli olarak da yasam standartlarinin
yiikseltilmesidir. Insaat sektoriinde yer alan kiiciik ve orta 6lgekli firmalar, riskli yapilarin
yenilenmesinde rol oynarlar.

Riskli alanlarda ise can giivenliginden sonra ikincil hedef siirdiiriilebilir kentsel
planlama olmakla birlikte, miilkiyet sorunlarinin ortadan kaldirilmas: ve ¢okiintii
alanlarinin yasanabilir alanlara doniismesi de diger hedeflerdendir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin yapilabilmesinin saglanmasi, taraflarin (kentsel
doniisiimde yer alan ana unsurlarin) projeleri sahiplenmesi ve harekete gecirilen ¢abanin
taraflarca ortaklasa sonuglandirilabilmesine, yani taraflararasi ‘uzlagsma’ya baglidir.

Biiyiik 6l¢ekli kentsel doniisiim projelerinde (riskli alan ilan edilen yerlerde) ulusal ve
uluslararasi biiylik 6l¢ekli sermaye, parsel bazl (riskli yap1 bazinda) kentsel doniisiim

projelerinde ise orta ve kii¢lik dl¢ekli ulusal sermayenin katilimini gérmek miimkiindiir.

2.5.3 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Cercevesini Belirleyen Ana Unsurlar

Tiirkiye’de kentsel doniisiim, 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili kanundan sonra
ivmelenerek hizlanmistir. Yatirimcilar, merkezi ve yerel yonetimler ile malikler, halk
arasinda ‘kentsel doniisiim yasasi’ diye nitelenen 6306 sayili yasanin uygulanmasinda
ana taraflardir. Bu ii¢ taraf arasindaki ‘uzlagma’, Tiirkiye genelinde kentsel doniisiim
uygulamalarinin gerceklesebilmesinde olmazsa olmaz kosuldur.

6306 sayili yasa ve ilgili yonetmeliklerde, merkezi ve yerel yonetimlerin kentsel
dontisiim ¢ercevesindeki gorevleri biiyiik Olclide belirlenmistir. Kentsel doniisiimiin
onciisii merkezi ve yerel yonetimlerdir. Merkezi yonetim, kentsel doniisiim konusunda
tutarli ve kapsamli bir tavir gelistirerek; yerel yonetimler, piyasa oyuncular1 ve malikler
arasinda isbirligi halinde bir uzlasma siirecini yasalar ile desteklemis, finansal agidan da
hem maliklere hem de miiteahhitlere ¢esitli kolayliklar saglamistir. Yerel yonetimler ise;
bulunduklar1 bolgedeki yerel kentsel ozellikleri goz ardi etmeden, bilgi ve beceri
imkanlar 6l¢iisiinde, kentsel planlama ve kentsel doniisiim arasinda biitiinsel yaklagimlar

ortaya koymaya c¢alismaktadir. Sorumlu olduklari sinirlar iginde, parsel bazinda
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yapilacak kentsel dontistimlerin saglikli gergeklesebilmesi icin stratejiler gelistirmekte
veya biiyiik o6l¢ekli alanlarda kentsel doniisiim projeleri iiretip uygulamaya galisarak
kentlesmeye yon vermektedir.

Merkezi ve yerel yonetimlerin biitlin bu ¢abalarina ragmen Tiirkiye’de kentsel
doniisiim; kapsamli ve biitlinlesik bir yaklagim, stratejik planlama anlayisi, siirdiiriilebilir
kentsel planlama, ¢ok boyutluluk, olanaklara esit erisim gibi temel ilkelerden yoksundur.

Bunun sebebi, gegmisten kalan miras ¢arpik yapilasmadir.

2.5.4 Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Althk Olarak Kullanilan Kanunlar

Tiirkiye’de uygulanan kentsel doniisiim projelerine bir¢ok kanun yasal altlik olmakla
birlikte tez ¢calismasinda kanunlarin iceriklerinden bahsedilmeyecektir. Genel itibariyle
asagidaki kanunlar kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilmaktadir:

e 3194 sayili imar Kanunu

e 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

o 6603 sayili “Belediye Kanunu’nun 73. maddesi

e 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun
e 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu

2.5.5 Kentsel Doniisiim ve insaat Sektorii Iliskisi

Ulkemizde kentsel doniisiime ihtiyag duyulan bélgelerdeki satis fiyatlarina gore ingaat
sektorii tarafindan 3 tip yaklagim goriilmektedir:

Yiiksek m2 satis fiyatlarina sahip olabilecek riskli alanlarin doniigiimiinde biiyiik
ingaat firmalar1 Oncii ve yapici rol almak istemektedir. Fikirtepe bunlara giizel bir
ornektir.

Kadikdy gibi nispeten yliksek m2 satis fiyatlarina sahip konut alanlarinda, merkezi ve
yerel yonetimlerin de destegiyle kontrollii bir sekilde parsel bazli doniisiim projeleri orta
ve kiiciik 6lcekli firmalar tarafindan gerceklestirmektedir.

Yapilagma sartlar1 ve satig fiyatlarindaki yetersizlik nedeniyle taraflar arasinda
uzlagsma saglanmasi miimkiin olmayan kent geperlerinde bulunan (Ikitelli, Bayrampasa
gibi) gecekondu alanlarinda, merkezi yOnetimin denetiminde yerel yoOnetimler
aracilifiyla biiyiikk olgekli projeler organize edilmek istenmektedir. Projelerin fizibil

olabilmesi i¢in, mevcut durumun biraz {izerinde yogunlukta yapilasma sartlart igeren
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imar planlar1 hazirlanarak 6zel sektoriin projelere ilgi duymasi hedeflenmekte ya da
TOKI, Kiptas gibi yerel ve merkezi kurumlarla isbirligi yapilmaya calisiimaktadir.

Biiyiik 6lgekli bu projelerin uygulanabilmesi finansal, teknik ve hukuki anlamda zordur.

2.5.6 Kentsel Déniisiimde Uzlasmanin Onemi

Kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilmesi, taraflarin projeleri sahiplenerek
harekete gegirilen ortak ¢abanin devamliligina yani ‘uzlasma’ya baghdir. Uygulama
imkani1 bulan kentsel doniigiim projelerine bakildiginda hepsinin temelinde ‘uzlagsma’nin
oldugu goriiliir. Bu durum, ‘uzlasma’dan yola ¢ikarak kentsel doniisiim modelleri

tiretilmesi gerektigini anlatmaktadir.

2.6  KENTSEL DONUSUM ILE OLU SERMAYE ARASINDAKI iLiSKi

Hernando De Soto, Cato Institute tarafindan iki yilda bir verilen Milton Friedman
odiilinii kendisine getiren tinlii kitabr ‘Sermayenin Sirri’n1 yazmak i¢in ekibiyle birlikte
yillarca ‘liglincii diinya tilkeleri’ olarak adlandirilan gelismemis iilkelerde arastirmalar
yapmigtir. De Soto’nun bu kitabi, ‘iktisadi biiyiimede sermayenin ve miilkiyetin rolii’
lizerine yapilmis bir caligmadir.

De Soto’ya (2005) gore, igiinii diinya iilkelerinde yasayan yoksullar, kapitalizmin
basarili olabilmesi i¢in gerekli olan varliklara sahiptir; ancak, bu sahiplik sorunludur.
Sozi edilen bu yoksullar, fiili olarak varliklari ellerinde bulundurmalarina karsin, hukuki
olarak bu varliklara sahip degillerdir (De Soto, 2005). Ornegin, Tiirkiye’de de oldugu
gibi, evler tapulu olmayan araziler iizerine kurulmus veya tapulu araziler iizerinde
yasadis1 yapilar yapilmigtir. Bu taginmazlar, izerindeki haklarin yeterince belgelenmemis
olmasindan dolay1, kolaylikla sermayeye tahvil edilememekte, kredi almak igin ipotek
edilememekte veya bir yatirima kars1 hisse olarak kullanilamamaktadir. Kisacasi, tiglincii
diinya iilkelerine benzer bir sekilde Tiirkiye’de de gecekondu ve kagak yapilarda yasayan
insanlar, sahip olduklar1 varliklar1 sermayeye g¢evirecek bir hukuki miilkiyet sistemine
sahip olmadiklarindan sermayeyi biiyiitme, doniistiirme ve yeniden tiretme imkanindan
mahrumdur. De Soto’ya (2005) gore, Tiirkiye’de gbo¢ kaynakli ortaya g¢ikan kagak
yapilasma sonucu son 50-60 yildir yogun bir sekilde yasanan ‘kagak yapi kaynakli
miilkiyet sorunu’, Bati’nin sanayi devrimindeki yasadisi haklardan, biitiinlestirilmis bir

hukuki miilkiyet sistemine geg¢is silirecinde yasanan krize benzemektedir. Sanayi
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Devrimi’nin yasandigt yillarda Bati’nin iktisadi ve sosyal goriiniimii; karaborsanin,
mafyanin, yaygin yoksullugun ve hukuk tanimazligin egemen oldugu simdinin {i¢iincli
diinya iilkelerine benzemektedir. Tiirkiye bu noktada {igiincii diinya {ilkelerinden
ayrilmakla birlikte (karaborsa, mafya, yaygin yoksulluk donemleri Tiirkiye’de sona
ermistir), kacak yapilagsma ve miilkiyet sorunlari nicelik ve nitelik olarak ¢ok fazla bir
sekilde devam etmektedir. De Soto (2005) kitabinda, Bat1 iilkelerinin yiiz elli yil 6nce
Kilit degisimi yarattigini ve bu tilkelerin ekonomilerinin, insanlar daha ne yaptiklarini bile
anlamadan, zenginlik yaratmaya basladigini1 ifade etmektedir. De Soto’nun arastirma
ekibinin gayrimenkul sektorti ile ilgili ortaya ¢ikardigi bulgular Tiirkiye’de yasanan tablo
ile benzerlik gostermektedir:
e Filipinler’de sehir sakinlerinin %57’si, kirsal alanda yasayanlarin %67’si 6li
sermaye olan kagak konutlarda oturmaktadir.
e Peru’da sehirlerde yasayanlarin %81°1 yasadis1 konutlarda ikamet etmektedir.
e Haiti’de sehirlerde yasayanlarin %68’i, kirsal alanda yasayanlarin %97’si
ikamet ettikleri konutlarin yasal tapularia sahip degildir.
e Misir’da yasadisi konutlarda ikamet sehirlerde %92, kirsal alanlarda %383
oranindadir. (De Soto, 2005)

Tiirkiye’de ise bu oran tam olarak bilinmemekle birlikte, eldeki istatistiklerin
yardimiyla yasal olmayan bu yapilarin oraninin %43 oldugu ispatlanabilir; ancak,
finansal sisteme dahiliyet anlaminda kacak yap1 ve gecekondularla ilgili istatistik yoktur.
Iste biitiin bu yasa dis1 meskenler De Soto’nun bahsettigi birer ‘6lii sermaye’dir; bu
meskenlerde oturanlar bu evlere fiili olarak sahiptirler; ancak ya bu sahipligi yasal hale
getirecek bir hukuki miilkiyetleri yoktur (hi¢ tapusu olmayan ve bagkasinin arazisi
tizerinde yasayan insanlar), ya da tam miilkiyetleri yoktur (hisseli arsa tapusu ile ¢ok katl
binalarda diger hissedarlarla birlikte oturan insanlar). Yapilan hesaplara gore, tiglincii
diinya iilkelerinin ve eski komiinist iilkelerin fakirleri tarafindan elde tutulan, ancak
hukuki olarak sahibi olunmayan gayrimenkullerin degeri en az 9.3 trilyon Amerikan
dolaridir (De Soto, 2005). Siiphesiz boylesi bir tablo, iiglincii diinya tilkelerindeki
varliklarin degeri hakkinda bir fikir verirken, istatistiklerin ve verilerin eksikligi
nedeniyle Tiirkiye genelinde bir rakam ortaya koymak miimkiin gériinmemektedir.

De Soto (2005) kitabinda, tigiincii diinya tilkelerine ¢6ziim olarak toplumun geri kalan

kesimlerinin de yasalligin igerisine dahil edilerek, onlarin varliklarmin sermayeye
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cevrilebilmesi ve bu yolla zenginlesebilmeleri igin zaruri olan ‘biitiinlestirilmis hukuki
miilkiyet sistemi’nin kurulmas: gerektiginden bahsetmektedir. Tiirkiye i¢in daha 6nce
aflarla denenmis bir ¢6ziim Onerisidir. Tiirkiye’deki kacak yapilarin hukuki ve finansal
sistemin i¢ine dahil edilmesi i¢in, benzer bir biitlinlestirilmis hukuki miilkiyet sistemi
kurulmasina gerek kalmadan, 6306 sayili yasa sayesinde kentsel doniisiim ile birlikte
¢oziilebilecek bir hale dontismiistiir. Kentsel doniisiim, kagak yapilarin finansal ve hukuki

sisteme dahil edilmesi i¢in bir firsat olarak goriilmelidir.

2.7 PARSEL BAZLI KENTSEL DONUSUMDE UYGULAMA
YONTEMLERI
Parsel bazli kentsel doniisiim uygulamalari, riskli yapi tespiti yapilarak bir parsel

tizerinde bulunan bina veya binalarin 6306 sayili kanun cer¢evesinde yenilenmesidir.
Parsel bazli kentsel doniisiim uygulamalar1 finansal ag¢idan bakildiginda genel olarak iki
tipte gerceklestirilir:

e Ingaat bedeli malikler tarafindan 6denerek yapilan yenilemeler

e Maliklerin bir miiteahhit ile belli bir arsa pay: karsiliginda anlasarak

yaptirdiklar1 yenilemeler (Kat Karsilig1 Insaat)

2.7.1 Malikler Tarafindan Finanse Edilen Yenilemeler

6306 sayili kanunda ‘Oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi &nerilir’ denilerek,
malikler tarafindan insaat bedeli O0denerek yenileme yapilmasi tavsiye edilir. Bu
uygulama tarzi, maliklere maddi bir kiilfet getirdigi i¢in bugiine kadar yayginlasamamis,
mevcut yapidan fazla yapilasma hakki olmayan veya konut satig fiyatlar1 diigiik olan
bolgelerde az sayida ger¢ceklesme imkani bulmustur. Cevre ve Sehircilik Bakanligi bu
yontemi uygulamak isteyen maliklere finansal yardim yapmaktadir ancak bu yardimlar
yeterli degildir. Binalarin1 yenilemek isteyen maliklere Bakanlik ile anlagsmali bankalar
tarafindan kredi verilmekte, bu kredilere Bakanlikca karsilanmak iizere %4 faiz destegi
saglanmakta, 2 yil én ddemesiz olmak iizere 10 yil vade yapilmaktadir. Istanbul’da
Besiktas ve Sisli ilgelerinde malikler tarafindan yaptirilan bu tarz yenilemelere az sayida

da olsa rastlanmaktadir.
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2.7.2 Arsa Pay1 Karsih@ insaat Yontemi ile Yapilan Yenilemeler

Miiteahhit acisindan fizibil olan ve malikler i¢in uzlasma saglamaya yeterli kosullar
tastyan yapilasma haklarmin bulundugu bélgelerde ise, Arsa Payr Karsihigi Insaat
Sozlesmesi ile yapilagma hakkinin bir kismi miiteahhide verilerek riskli binalar
yenilenmektedir. Maliklerin, insaat yapacak teknik ve maddi kapasitesi olan bir
miiteahhit ile sozlesme yaparak iicret 6demeden insaat yaptirmasina kat (arsa payi)
karsilig1 insaat denir. Hukuki agidan bakildiginda bu terimin ‘arsa payi karsiligi insaat’
olmasi gerekir, ancak halk arasinda ‘kat karsilig1 insaat’ deyimi yerlesmistir. Malikler
insaat bedeli 6demek yerine miiteahhide dnceden anlastiklar: bir oranda yeni yapilacak
binadan pay verirler, miiteahhit ise karsiliginda yeni yapilacak binadan bagimsiz
boliimlerini verir. Kabaca bir 6rnek vermek gerekirse; 5 katli 10 daireli bir bina,
(yapilagsma haklar1 ve satis fiyatlarinin yenileme i¢in uygun oldugu farzedilerek) 8 katl
ve 16 daireli olarak yenilenirse, ingaat sonunda herkes dairesini geri alir miiteahhit de
kendisine kalan 6 daire ile hem insaat1 finanse eder ve hem de kar eder.

Bu yontemle ilgili siire¢ su sekilde isler: Malikler ve miiteahhit noter kanaliyla ‘Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi’ yaparlar. Sozlesmede, miiteahhit tarafindan yapilacak
kira yardimi, ingaat siiresi, karsilikli sorumluluklar ve cezalar bulunurken, s6zlesme eki
olan teknik sartnamede ise insaatta kullanilacak malzemenin cinsi gibi detaylar yer alir.
Sozlesmenin bir diger konusu paylasim ve eki de paylasim tablosudur. Paylagim
tablosunda hem miiteahhit hem de maliklerin yeni binadan alacaklar1 paylar bagimsiz
boliim 6zelinde belirtilir. Nasil ki kentsel doniisiimiin ger¢eklesmesinin kosulu ‘uzlagsma’

ise, ‘uzlagsma’nin temeli de ‘paylagim’dir.

2.7.2.1 Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Kullanilan Paylasim Metotlari

Parsel bazli yenilemelerin merkezinde tiim kentsel doniisiim projelerinde oldugu gibi
‘uzlagsma’ yer alir. 6306 sayili kanuna gore en az 2/3 oraninda uzlagma olmadan riskli
bina yikilabilir, ancak 2/3 ¢ogunluk saglanmadan hicbir sekilde uygulama yapilamaz.
Uzlasma ise; hem miiteahhit ile malikler arasinda, hem de maliklerin kendi arasindaki
paylasima baglhidir. Bu iki paylasim da adil yapilmalidir. Bu noktada, uzlasma saglanmasi
adina paylagim hesaplar1 yapilirken uygulanan metotlar 6n plana ¢ikar. Tiirkiye’de alan
esasli ve deger esasli olmak {izere iki metot uygulanmaktadir. Deger esasli metot, biiyiik

Olcekli riskli alanlardaki kentsel doniisiim projelerinde kullanilirken; parsel bazli kentsel
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doniisiim uygulamalarinda ise paylasim i¢in genellikle alan esasli metodun kullanildig:
gorilmektedir.

Ornek olay ¢alismasinda, Kadikdy ilgesi sinirlari i¢inde kalan ve arsa payi karsilig
ingaat ile yenileme yapmak isteyen maliklerin sahip oldugu bagimsiz boliimlerden olusan
kagak bir bina segilerek deger esasli paylasim metodu uygulanmistir. Kadikdy ilgesinin
secilmesinin nedeni, parsel bazli yenilemelerde hem nicelik hem de nitelik olarak en 6nde
yer alan ilce konumunda olmasi ve ¢ok sayida projenin incelenebilmesini miimkiin

kilmasidir.

2.7.2.2Arsa Pay1 Karsihgn Insaat Yoéntemi Kullanilan Parsel Bazhi Kentsel
Doniisiim Uygulamalarinda Deger Esash Paylasim Metodu

Parsel bazli ve arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi ile yapilan yenilemelerde deger
esasina dayali paylasim metodu yaygin olarak kullanilmamaktadir. Bunun en 6nemli
sebeplerinden biri, bu metotta kullanilan hesaplarin olduk¢a karmasik olmasidir.
Maliklerin parsel bazli doniisiimlerde uzlagma icin ilk 6nceligi, yeni binada alacaklar
bagimsiz boliimiin alansal biiyiikliigiidiir, ya da diger bir deyisle mevcut dairelerinin ne
kadar biyiidiigii/kii¢iildiigiidiir. Malikler aras1 paylasimda bu biiylime /kiigiilme oranlari,
piyasada yapilan islerde bazen arsa paylarina gore, bazen de mevcut binadaki bagimsiz
boliim alanlarina gore belirlenir.

Deger esaslt metot, malik sayist 6nem arzetmediginden hem kii¢ciik hem de biiyiik
Olcekli her tiirlii kentsel doniisiim projesine uygulanabilir. Bu metodun temelini olusturan
nokta; mevcut binada sahip olunan bagimsiz boliime 6zgii arsa pay1 degerinin, maliklerin
kendi aralarinda yapacaklar1 paylasim hesaplarindaki oransal dagilimi belirlemesidir. Bu
paylasim oranlari belirlenirken ana gayrimenkuliin toplam degerinin arsa paylarina gore
denk bir sekilde dagitilmas1 gerekir.

Ote yandan, yeni bir projenin yiiklenici kar1 dahil, tiim giderlerini de igeren bir yatirim
maliyeti vardir. Yatirimci projeyi yapmasi karsiliginda yatirim beklentilerine bagl olarak
kar elde etmek ister. “Yatirim maliyeti + beklenen kar’a tekabiil eden bedelin, yiikleniciye
tiim projeyi yapmasi karsiliginda verilmesi gerekir; aksi takdirde, proje fizibil olmaz ve
dolayisiyla uygulanamaz. Miiteahhit, ‘insaat maliyeti+beklenen kar’ kadar bir degere
karsilik olarak belli miktarda alani yeni yapilacak binadan alir.

Ozetle, kentsel doniisiim projelerinde iki tip paylasim séz konusudur. Maliklerin kendi

arasinda ve malik ile miiteahhit arasinda iki farkli paylasimda denge kurulmasi gereklidir.
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Ote yandan, deger esasli yontemde degerleme usulii de énem arz eder. Deger esash
metot ancak degerleme usullerinin her bir proje icin Onceden belirlenmesi ve
degerlemeye tatbik edilmesi ile uygulanabilir (Ornegin, katsayilar metodu ile her bir
Ozellige degerleme Oncesi belirlenmesi kaydiyla cesitli katsayilar verilerek, ayni binada
farkli 6zelliklere sahip bagimsiz boliimlerin degerleri adil olarak belirlenebilir).

Kentsel doniisiimde uzlasma i¢in adil paylasimi saglamak tizere degerleme hususunda
yapilmasi gereken 3 temel islem vardir:

e Mevcut bagimsiz boliimlerin tek tek degerlemesi yapilir ve ortaya konan bu degerler
toplanarak ana gayrimenkuliin (arsa) degerine ulasilir.

e Mevcut binaya ait proje lizerinden ideal arsa paylari belirlenir. (Arsa paylari,
projesindeki degeriyle denk olarak belirlenmis olan veya daha once arsa payi
diizeltme davasi agilmis olan yerler istisnadir.) Bu arsa paylar1 ile mevcut binanin
toplam degeri ¢arpilarak bagimsiz bolimlerin degerlerine ulagilir.

e Yeni yapilacak binanin projesi iizerinden bagimsiz boliimlere ait degerler bulunur.
Mevcut binadaki bagimsiz boliimlerin degerleri ile orantili olacak sekilde projedeki
bagimsiz bolim degerleri belirlenerek, projedeki bagimsiz boliim biiytikliikleri
ayarlanir. Bu noktada yapilan ayarlamalarda, mimari olarak bir imkansizlik soz
konusuysa, art1 veya eksi degerler alan olarak degil menkul deger olarak hak sahibine

verilerek denklik saglanir.

2.7.2.3 Parsel bazh Kkentsel doniisiim uygulamalarinda deger esash metot ile
paylasim yapilabilmesi i¢in hukuki althk

6306 sayili yasanin 6. Maddesinde yer alan ‘... Onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlagmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde belirtilerek

2

malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir...” ifadesi, degerleme islemine konu olan
gayrimenkuliin ana gayrimenkiilde bulunan binadaki bagimsiz boliim oldugunu anlatir.
‘...Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iligkin arsa paylari, Bakanlik¢a
rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak {izere anlagma saglayan diger
paydaslara acik artirma usulii ile satilir...” ifadesi ile ise, bagimsiz boliime diisen arsa pay1
orani ile ana gayrimenkuliin degeri ¢arpilarak bagimsiz boliime ait arsa pay1 degerinin
yani bagimsiz boliimiin kentsel doniisiim projesindeki degerinin bulunacagi ortaya konur.

Yasada yer alan ifadeleri somut bir hale getirmek gerekirse; SPK’ya kayitli olarak

faaliyet gosteren lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilen riskli yapidaki bagimsiz
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boliimlerin toplam degeri, arsa degerini verir. Bu bagimsiz boliimlere ait kamulastirma
ve acik arttirmaya degerler ise, arsa paylar1 oraninda belirlenir. Ornegin, riskli yapinin
degeri 20.000.000TL olarak tespit edilmis ise, arsa payr 1/10 olan malikin bagimsiz
boliimiine ait arsa payinin degeri 2.000.000TL olarak kabul edilir. Yapilacaksa, bu
bagimsiz boliime 6zgii kamulastirma veya agik arttirma bu bedel iizerinden yapilir. Ornek
olay calismasinda kullanilacak metot aynidir. Rakamsal olarak bir 6rnekleme yapmak
i¢in; arsa pay1 karsiligi anlagilan miiteahhide toplam proje maliyetinin 6.000.000TL,
miiteahhidin kar beklentisinin ise %50 oldugunu farzedilirse; yeni yapilacak olan binadan
miiteahhide verilecek alanlarin toplam degeri 9.000.000TL olmalidir. Yeni binada
miiteahhide pay1 verildikten sonra kalan alanlar ise, malikler arasinda arsa paylari
oraninda paylasilir.

Paylasim yapilirken; arsa paylari, mevcut bina ve yeni yapilacak olan binanin
degerlemesi ile insaat maliyet hesaplar1 ve beklenen kar temel noktalardir. Arsa paylari,
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda tarif edilen ideal hallerinde degil ise, arsa pay1
diizeltme davasi acgilarak arsa paylari olmasi gerek hale getirilir ve bundan sonra
uygulama yapilir. (Ote yandan, bagimsiz degerleme kuruluslarina ideal arsa paylari
hesaplattirilarak, bu yeni arsa paylar lizerinde malikler tarafindan uzlagsma saglanarak
kentsel donilisim projesi hazirlanirsa, arsa payr diizeltme davalarinda zaman
kaybedilmesi engellenebilir.)

Miiteahhit Kar Beklentisi

Miiteahhit ile malikler arasi paylasimi piyasa kosullar1 belirler. Miiteahhitler
enflasyon, faiz oranlari, ingaat sektorii bliylime oranlari, ingaat malzemeleri fiyatlarindaki
artis, tasinmaz satis fiyatlarindaki artis gibi gesitli ekonomik verileri analiz ederek bir kar
beklentisi giiderler. Kentsel doniisiim miiteahhidi dedigimiz firmalardan piyasada ¢ok
fazla sayida oldugu i¢in (Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden sifahen alinan
bilgiye gore sadece Bagdat Caddesi ve ¢evresinde kiigiik ve orta dlgekli 300’den fazla
miiteahhit firma gorev almaktadir), rekabet nedeniyle miiteahhitlerin kar beklentilerinin
serbest piyasa tarafindan belirlendigini soylemek miimkiindiir.

Ornek olay calismasinda; insaat maliyet hesaplari ve satis fiyatlarina bagl kalarak
nesnel bir yaklasim ile miiteahhit kar beklentisini karsilayabilecek (yani miiteahhit

acisindan fizibil olabilecek) ve maliklerin kendi arasinda da uzlasmasini saglayabilecek
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bir proje gelistirilmis olacaktir. Proje sonucunda, canlandirilmis olan 6lii sermayenin

miktar1 da rakamlarla ortaya konacaktir.
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I1l. ORNEK OLAY CALISMASI

Kadikdy, Mart 2016 itibariyle en ¢ok parsel bazli yenileme yapan ilce durumundadir.
Ornek olay ¢alismasi i¢in Kadikdy ilgesi sinirlari icinde kalan ve arsa payi karsilig1 insaat
ile yenileme yapmak isteyen maliklerin bulundugu bir kacak bina secilerek deger esash
paylasim metodu uygulanmustir.

Binada yer alan konutlar ve diikkanlarin malikleri hisseli arsa tapusuna sahiptirler.
Dolayistyla, mevcut hukuki diizenlemelere gore, hisseli arsa tapusu bulunan, ancak proje,
ruhsat1 bulunmayan konutlar ve diikkkanlar ipotek edilerek sermayeye tahvil edilemez ve
finansal sistem iginde yer alamazlar.

Binanin mevcut durumu ele alinarak piyasa sartlarinda uygulanabilir bir kentsel
doniistim projesi gelistirilecek ve bina yenilendigi takdirde ortaya ¢ikacak degerler tespit
edilecektir. Proje gelistirilirken mevcut binada yer alan tasinmazlarin degerleri dikkate
alinarak maliklerin katilim paylari hesaplanacaktir. Yeni insa edilecek binadan,
miiteahhide verilecek olan pay(insaat maliyeti+kar) ¢iktiktan sonra, maliklerin almasi
gereken paylar katilim paylarina denk sekilde hesaplanacaktir. Bu sekilde; uzlasma
saglanmasi i¢in, hem maliklerle miiteahhit arasindaki paylasim, hem de maliklerin kendi
arasindaki paylasim adil bir sekilde yapilmis olacaktir. Mevcut binadaki tasginmazlarin
degerleme raporu sonucunda ortaya ¢ikan degerleri ile yeni yapilacak projede ortaya
cikacak olan degerler kiyaslanarak, maliyet icmali bilgisi de dikkate alinarak sonuglar

ortaya konacak ve canlandirilan 6lii sermaye miktar1 hesaplanacaktir.
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3.1 MEVCUT DURUM TESPITLERI
3.1.1 Parsel ve Uzerindeki Bina ile ilgili Bilgiler

e Parsele ait bilgiler soyledir:

Istanbul 1li, Kadikoy Ilgesi, Kozyatagi Mahallesi’ndeki parselin biiyiikliigii
900m2°dir.

e Binaya ait bilgiler soyledir:

Bina ayrik nizamda insa edilmis olup bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak iizere
toplam 5 kattan olusmaktadir. Binanin bodrum katinda siginak, kalorifer dairesi, zemin
katinda 2 adet daire ve 7 adet diikkan, normal katlarinin her birinde ise beser adet daire
olmak iizere binada toplam 24 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. Binanin girisleri 2

adet olmakla birlikte zemin kat seviyesindedir.

3.1.2 Proje Gelistirme ve Paylasim Yontemi

Parsel ve mevcut bina bilgileri ele alinarak, maliklere ait tapular mevcut tasinmazlarin
arsa paylar1 belirlenecek, emsaller baz alinarak mevcut yapidaki konut ve diikkanlarin
bugiinkii piyasa degerleri belirlenecektir. Parsele ait yapilasma sartlarinin izin verdigi
Olgiiler igerisinde maksimum alansal verim elde edilecek mimari proje etiidii
hazirlanacaktir. Akabinde, toplam ingaat alani belli olan bu etiit projeyi insa edebilmek
icin gereken insaat maliyeti detayli bir sekilde hesaplanacak, malik beklentileri ve piyasa
kosullar1 dikkate alinarak belirlenen kira ve tasinma yardimi miktarlar1 dahil edilerek
toplam proje maliyeti ve kar beklentisi ortaya konacaktir. Bu noktada ise, paylasim

hesaplar1 yapilarak paylagim tablosu hazirlanacaktir.

3.1.3 Mevcut Bagimsiz Boéliimlerin Degerleri, Arsa Paylari, Malikler Arasi
Paylasim Oranlar

Mevcut yapidaki arsa paylari maliklerden alinan tapu bilgileri 1s1ginda belirlenmistir.

Bu bilgiler kullanilarak arsa paylar1 ortaya konmustur.
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Tablo 3.1: Bagimsiz Béliimlere Ozgii Tapuda Kayith
Mevcut Arsa Paylan

Bag. Bol. No. Tapuda Kayitli Arsa Paylari
48 / 2.364
42 / 2.364
33 / 2.364
38 / 2.364
45 / 2.364
48 / 2.364
60 / 2.364
82 / 2.364
89 / 2.364
94 / 2.364
133 / 2.364
101 / 2.364
150 / 2.364
122 / 2.364
102 / 2.364
145 / 2.364
110 / 2.364
163 / 2.364
133 / 2.364
98 / 2.364
139 / 2.364
106 / 2.364
156 / 2.364
127 / 2.364
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Tablo 3.2: Ornek Olay Calismasinda Kullamlan Kac¢ak Yapimmin Mevcut Durum Tablosu

B o . Meveut GBlna Sirjm l\élevcut e b Allr;a Pay1 g?geri Arsa
agimsiz . rojedeki J irisine - eger urum rsa Pay1 sasina Gore

Bél%im No Kat Cesidi z{‘;dl /ZTOJE Nezt Gésre Arsa Pay1 Tipi (TL/g Net Degeri Degeriy Maliklerarasi A’\llaltn

an (M?) Konum Alan) (TL) Paylasim Orani (Net)

1 ZEMIN | DUKKAN D1 24,01 SOL1 6n 48 |/]2.364| 1 9.350 230.000 203.130 0,02031 900,00

2 ZEMIN | DUKKAN D2 21,12 SOL2 6n 42 /(2364 1 9.350 200.000 178.680 0,01787 900,00

3 ZEMIN | DUKKAN D3 16,80 SOL36n | 33 |/|2.364| 1 | 9.350 160.000 142.132 0,01421 900,00

4 ZEMIN | DUKKAN D4 19,26 SOL46n | 38 |/|2.364| 1 | 9.350 190.000 162.944 0,01629 900,00

5 ZEMIN | DUKKAN D5 22,64 SOL56n | 45 |/|2.364| 1 | 9.350 220.000 191.540 0,01915 900,00

6 ZEMIN | DUKKAN D6 23,73 SOL6 6n 48 |/]2.364| 1 9.350 230.000 200.761 0,02008 900,00

7 ZEMIN | DUKKAN D7 29,92 SAG 6n 60 |/|2.364| 1 9.350 280.000 253.130 0,02531 900,00

8 ZEMIN | DAIRE AZ 81,84 SOL arka 82 |/]|2.364|3+1| 5.643 470.000 346.193 0,03462 900,00

9 ZEMIN | DAIRE BZ 88,68 SAG arka 89 |/]|2.364|3+1| 5.5632 500.000 375.127 0,03751 900,00

10 1 DAIRE A2 74,21 SOL arka 94 |/]|2.364|2+1| 5.756 430.000 397.105 0,03971 900,00

11 1 DAIRE Al 87,63 SOL 6n 133 |/[2.364|3+1| 5.928 520.000 562.700 0,05627 900,00

12 1 DAIRE B2 73,36 ORTA 6n | 101 |/|2.364|3+1| 5.812 430.000 428.244 0,04282 900,00

13 1 DAIRE Bl 98,76 SAG 6n 150 |/|2.364|3+1| 5.812 580.000 634.170 0,06342 900,00

14 1 DAIRE B3 96,51 SAGarka | 122 |/[2.364|3+1| 5.643 550.000 516.435 0,05164 900,00

15 2 DAIRE Ad 74,21 SOL arka | 102 |/|2.364|2+1| 5.756 430.000 431.636 0,04316 900,00

16 2 DAIRE A3 87,63 SOL 6n 145 |/[2.364 | 3+1| 5.928 520.000 611.631 0,06116 900,00

17 2 DAIRE B5 73,36 ORTA 6n | 110 |/|2.364|3+1| 5.812 430.000 465.482 0,04655 900,00

18 2 DAIRE B4 98,76 SAG 6n 163 |/[2.364|3+1| 5.812 580.000 689.315 0,06893 900,00

19 2 DAIRE B6 96,51 SAGarka | 133 |/|2.364|3+1| 5.643 550.000 561.342 0,05613 900,00

20 3 DAIRE A6 74,21 SOL arka 98 |/]|2.364|2+1| 5.756 430.000 414.371 0,04144 900,00

21 3 DAIRE A5 87,63 SOL 6n 139 |/[2.364|3+1| 5.928 520.000 587.165 0,05872 900,00

22 3 DAIRE B8 73,36 ORTA 6n | 106 |/|2.364|3+1| 5.812 430.000 446.863 0,04469 900,00

23 3 DAIRE B7 98,76 SAG 6n 156 |/[2.364|3+1| 5.812 580.000 661.742 0,06617 900,00

24 3 DAIRE B9 96,51 SAGarka | 127 |/|2.364|3+1| 5.643 550.000 538.888 0,05389 900,00

TOPLAM 1.619,41 2.364 10.000.000 | 10.000.000 1




3.1.4 Mevcut Bina Degerleme Raporu Ozeti

Mevcut binaya ait Degerleme Raporu’nun 6zetini EK-F’de bulabilirsiniz. Degerleme

ile ilgili olarak su konulara deginmekte fayda vardir:

Degerleme konusu tasinmaz ¢ok hisseli olup, hisseli tasinmazin tamamina deger
takdir edilmistir, arsa paylarina paylasima esas olacagi i¢in deger verilmistir, bu
arsa paylarina ipotek konamaz.

Tasinmaz arsa vasfinda hisseli olup, tiim hisselerin birlikte teminat altina alinip
birlikte fek edilmesi gerekmektedir. Aksi durumda, ipotek konamaz, finansal
sistemin i¢ine dahil edilemez durumdadir.

Tasinmazin konumu, ¢evredeki emsaller, piyasa kosullari, yasi, ingaat kalitesi, i¢
mekan Ozellikleri incelendigi zaman degerleme giinlindeki piyasa kosullarinda
taginmazin mevcut durumu i¢in toplam adil pazar degeri takdir edilmistir.

Rapora konu taginmaz iizerinde bulunan bina kagak olarak goriinmekte olup
tamamu i¢in yikim karar1 alinmig tapu sayfasina bu igerikte beyan islemistir. Kagak
olmasi nedeniyle yapiya yasal deger takdir edilemez.

Parsel iizerinde yer alan kagak yapi i¢in kat miilkiyeti/irtifaki kurulmamaistir.
Parsel tizerinde yer alan binaya ait ruhsat ve mimari proje tapu ve imar miidiirligii
kayitlarinda bulunmamaktadir.

Degerleme konusu kat irtifaki olmayan arsadir. Parsel iizerinde yer alan bina i¢in
yikim kararlar1 mevcut olup, yasal ve mevcut durum degerlemesinde tasinmazin
arsasina deger takdir edilmistir. Taginmazin arsasina deger takdir edilirken, kentsel
doniisiim projesi oldugu ve paylasimda kullanilacagi icin arsa lizerindeki binada
yer alan konut ve diikkan emsallerinden faydalanilmistir.

Arsa paylarina 6zgii degerler(arsa pay1r degeri) ise, tim bagimsiz boliimlerin
degerleri toplaminin (arsa degeri) arsa paylari ile ¢arpilmasi sonucu bulunmustur.
Bu arsa payr degerinin toplam arsa degerine béliinmesi ile malikler arasi
paylagimda kullanilacak oranlar ortaya ¢ikar. Kisaca, malikler arasi paylasim i¢in

arsa paylari kullanilmustir.

3.1.5 Yapilasma Haklar

1/1000 6lgekli 11.05.2016 tarihli Kadikdy Merkez E-5 otoyolu ara bdlgesi uygulama

imar plan1 ve plan notlar1 ile lejandina gore parsel i¢in verilen imar durumunda;



e Ayrik Nizam
e 6 m en az yap1 genisligi
e H: serbest
e Onbahge : en az Sm
e Yan Bahge: en az 4m
e Arka Bahge : en az 4m
o KAKS:2.07
e TAKS:0.35
olarak tanimlanmuistir.

Mevcut yapida 7 ditkkkan ve 17 daire 24 adet bagimsiz boliim vardir.

3.2 MIMARI ETUT PROJE
3.2.1 Etiit Proje Aciklamalari

Etiit projede diikkanlar konum ve cephe genislikleri maliklerin istegi izerine miimkiin
mertebe korunmustur. Mevcut binada 24.55 m olan cephe imar sartlar1 geregi etiit
projede 23.55 m olmustur. Diikkanlarin cephelerinde 10 ile 20 cm’lik kii¢iilme meydana
gelmistir. Ayrica, arsanin arka bahgesi yoniine dogru genisliginin daralmasi sebebiyle
diikkanlarin yonii caddeye agili olarak kademelendirilmistir.

Mevcut projede her katta 5 daire bulunmaktadir, yeni projede her katta 2 daireli
¢ozlime gidilmistir. Arsanin arka bahgesi yoniine dogru genisliginin daralmasi ve
merdiven, asansOr ve yangin merdiveni i¢in alan kayb1 olusturmamak icin katta 3 veya 4
daireli tasarim yapilmamistir. Bu tasarim sayesinde, arka cephede olan 8 dairenin ve 6n
cephede olan orta dairelerin (toplamda 11 dairenin) konumlari, mevcut binaya gore
olumlu etkilenmistir. Ayrica, geri kalan 6 daire de, diger dairelerden daha iist katlarda

konumlanmasi sebebi ile yine konum olarak olumlu yonde etkilenmektedir.

3.2.2 Taban Alam

Yapinin zemin katta kapladigi alan 288.31m2’dir ve TAKS hesabi i¢in otopark,yangin
merdiveni ve asansor boslugu diisiildiigiinde TAKS hesabr i¢in taban alani 240.39m2
olmaktadir, imar durumu siirlamasi igin arsa alaninin olan 900m2'nin %35'i olan 315.00

M2 en fazla sinir1 altinda kalmaktadir.
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3.2.3 Cekme Mesafeleri

Plan notlarina gore, yan ve arka minimum g¢ekme mesafelerinin, zemin + 4 normal
kattan sonra olan her bir kat i¢in 30 cm arttirilmasi gerekir. Etiit proje zemin + 12 normal
kattan olustugu i¢in 8 adet kat i¢in gekme mesafeleri arttirilmasi gerekmektedir. Yan ve
arka bah¢e ¢ekme mesafeleri ‘8 X 30 cm= 240 cm’ artirilmali; 400 cm olan minimum
¢ekme mesafesi, minimum 640 cm olmalidir. Hesaplanan bu 240 cm'lik ilave ¢ekme
mesafesinin, zemin katta isyerleri olmasi sebebi ile zemin kat uygulanma zorunlulugu
yoktur. Bu durumda, yan ve arka bah¢e ¢ekme mesafeleri zemin kat i¢in 400cm ve iist
katlar i¢cin 640cm olmalidir. Etiit projede, minimum yan bahge mesafeleri i¢in de bu

sinirlamalara uyulmustur.

3.2.4 Kat Alam

Emsal Dahili Kullanilan Alan
Kat alanlari katsayis1 2.07'dir. Arsa alan1 900m2 ve 2,07 emsal dahili alan ‘900 x 2,07=
1863,00m2'dir.

Normal katlarda, kat briit alaninindan (katin dis duvar dis smirir1 iginde kalan
alandan); asansor boslugu, tesisat saftlari, balkon, merdiven ve sahanligi, yangin holii ve
yangin merdiveni diisiildiikten sonra kalan alan 2.07 emsal alan dahilinde kullanilan
alandir.

Zemin katta yine kat briit alanindan (katin dis duvar dis sinir1 i¢inde kalan alandan);
asansOr boslugu, tesisat saftlari, balkon, merdiven ve sahanligi, yangin holii, yangin
merdiveni, kapici dairesinin 60m2'lik kismi, riizgarligin 2.25m2'si ve otopark
diisiildiikten sonra kalan alan 2.07 emsal alan dahilinde kullanilan alandir.

Etiit projede 2.07 emsal dahili alanlarin toplami 1863 m2'dir ve emsal sinirinda
kullanilmistir.

Emsal Harici %20 Kullanilan Alan

Her bir kat i¢in kendi i¢inde hesaplanmak iizere merdiven, merdiven sahanligi ve
balkonlarin katta kullanilan emsal alan miktarinin yiizde 20'si oraninda emsal harici alan
kullanilabilmektedir. Etiit projede toplamda 354,22 m2'lik alan; merdiven, merdiven

sahanlig1 ve balkonlar i¢in emsal harici kullanilmistir.
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Alan Hesaplari Disinda Kullanilan Alan

Yangin holii, yangin merdiveni, asansor boslugu ve tesisat saftlar1 alan hesaplari
disindadir. Etiit projede toplamda 541,02 m2'lik alan; yangin holii, yangin merdiven,
asansOr boslugu ve tesisat saftlari i¢in kullanilmistir.

Bodrum Kat Alanlar

Otopark, siginak ve tesisat servis mahalleri alan hesabi disindadir ve etiit projede
toplamda 643,09 m2'lik alan bodrum katta kullanilmistir.

Bina Briit Insaat Alan

Yapinin emsal dahili ve emsal hari¢ alanlarinin toplamini ifade eder. Etiit projede;
e 1863,00 m2 emsal 2,07 dahili alan,
e 354,22 m2 emsal harici %20'lik alan,
e 541.02 m2 emsal harici alan,
e 643.09 m2 emsal harici bodrum kat alan:
olmak {izere insa edilecek binanin toplam briit alan1 3403.33 m2'dir.
Net Alan
Bagimsiz boliimler i¢in net alan, bagimsiz boliim mahallerinin igten i¢e alanlarinin
toplamudir. Etiit projede bagimsiz boliim sayis1 24 adet daire ve 7 adet diikkandir.
Etiit projede net alanlarinin toplami1 1945.38 m2'dir.
Satilabilir Alan

Bagimsiz boéliimlerin satis1 esnasinda birim metrekare fiyati lizerinden fiyat
degerlemesi yapilirken kullanilan bir tanimdir. Her bir katta bulunan bagimsiz boliimiin
kendi alanina o katta bulunan emsal harici alanin (yangin holii, yangin merdiveni, asansor
boslugu ve tesisat saftlari alanlarinin) orantisal olarak ilave edilmesi ile bulunan alandir.
Etiit projede toplam satilabilir alan 2620.55 m2°dir.

Arsa alani ile ilgili 6zel durum

Tapu ve Kadastro kayitlarinda arsanin tapu alan1 900.00 m2 ve alim yiizol¢timii 913.97
m2’dir. Belediye projelendirme asamasinda tapu alanimi kullanmaktadir. Kadastro
Olclimiinii tapuya isletmek miimkiindiir. Yetkili bir harita miithendisligi ofisi ile en fazla
2 aylik bir siire i¢inde tapu alan1 913.97m2 olarak degistirilebilinir. Bu 13.97 m2'lik
degisiklik, etiit projedeki tiim alanlar1 %1.55 oraninda orantisal olarak artiracaktir. Ornek
olarak; 1805 m2 olan daire net alanlari toplami, 28.02 m2 artarak 1833.02 m2 olacaktir.

Imar durumu ve aplikasyon krokisi Ek-B ve EK-C kisminda gériilebilir.
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3.2.5 Etiit Proje Vaziyet Plam

Bkz. Ek-D

3.3 PROJE MALIYETI
3.3.1 Maliyet icmali Ozeti

Teknik sartnamede bahsi gecen marka ve modellere uygun olarak hazirlanmistir.

(Bkz. EK-E)

Tablo 3.3: Maliyet icmali Ozeti

Briit Insaat Alam 3.402 M2
Birim Maliyet 1215 TL/M2
Maliyet Tahmini 4.133.225TL

3.3.2 Kira Yardim

16 ay i¢in maliklere kira yardim1 ve bir sefere mahsus olmak {lizere ise tasinma yardimi
yapilacaktir. Tasinma yardimi malik basina 3000TL olmakla birlikte, kira yardimi ise
diikkanlar i¢in 1000TL, daireler i¢in 1500TL olacaktir. Toplam kira yardimi1 ve tasinma
bedeli miktar1 toplamda 592.000TL"dir.

Tablo 3.4: Maliklere Yapilacak Kira ve Tasinma Yardimlari
Tasmma Yardimi Kira Yardimi Toplam (16 ay)
Diikkanlar(7 adet) 3000TL 1000TL
Konutlar(17 adet) 3000TL 1500TL
Toplam 72.000TL 520.000TL 592.000TL

3.3.3 Toplam Proje Maliyeti

Tablo 3.5: Toplam Proje Maliyeti (TL)

Insaat Maliyeti (TL) 4.133.225
Kira Yardim (TL) 522.000
Taginma Yardim (TL) 72.000
Toplam Proje Maliyeti (TL) 4.727.225

3.4 ETUT PROJEYE AIiT DEGERLEME RAPORU OZETi
3.4.1 Emsal Arastirma Raporu

Degerlemede konutlarin m2 satis degerleri belirlenirken ‘emsal arastirma’ yontemi

kullanilmistir. Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer
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tasinmazlar dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra rapor konusu daire i¢in arsa pay1r dahil pazar degerleri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirilmis, emlak pazarmin gilincel degerlendirmesi i¢in tiim mevcut veri ve
bilgilerden faydalanilmistir.

Degerlemede tiim emsaller dikkate alinmistir.

Emsal-1

Degerleme Konusu taginmaz ile yakin konumda bulunan yeni 9 katli binanin 6.
katinda bulunan 2+1 formunda satilabilir briit alan1 95m? olarak pazarlanan daire
675.000TL bedelle satistadir.

Tel: 0 (530) 11501 22

m2 satig degeri: 7105TL

Emsal-2

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda bulunan yeni 9 katli binanin 8. katinda
bulunan 2+1 formunda satilabilir briit alan1 100m? olarak pazarlanan daire 695.000TL
bedelle satistadir.

Tel: 0 (216) 380 46 66

m2 satis degeri: 6950TL

Emsal-3

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda bulunan yeni 9 katli binanin 9. katinda
bulunan 2+1 formunda satilabilir briit alan1 120m? olarak pazarlanan daire 850.000TL
bedelle satigtadir.

Tel: 0 (216) 41199 11

m2 satis degeri: 7083TL

Emsal-4

Degerleme Konusu tasinmaz ile yakin konumda bulunan yeni 11 katli binanin 10.
katinda bulunan 3+1 formunda satilabilir briit alan1 130m? olarak pazarlanan daire
900.000TL bedelle satigtadir.

Tel: 0 (216) 362 10 92

m2 satis degeri: 6923TL
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Emsal-5

Degerleme Konusu tasinmaz ile yakin konumda bulunan yeni 10 kathi binanin 8.
katinda bulunan 3+1 formunda satilabilir briit alan1 115m? olarak pazarlanan daire
780.000TL bedelle satistadir.

Tel: 0 (216) 442 68 68

m2 satis degeri: 6783TL

Kiimiilatif Birim Deger ve Ayarlanmis Birim Deger

Yukaridaki emsaller dikkate alindiginda konutlar i¢in kiimiilatif satilabilir briit m2

satis degeri 7000TL dir.

3.4.2 Gelirlerin Dogrudan Kapitalizasyonu Raporu

Degerlemede diikkanlarin m2 satis degerleri belirlenirken ‘gelirlerin dogrudan
kapitalizasyonu’ yontemi kullanilmigtir. Dogrudan kapitalizasyon yontemi; yeni bir
yatirimel agisindan gelir tireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Miilklerin satig
degerleri ile kiralar1 arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde ‘Tasinmaz Degeri= Yillik
Net Gelir/Kapitalizasyon Orant’ formiiliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; belirli
bir kiralama donemi sonrasindaki kira gelirlerinin ‘kapitalize’ edildigi orandir. Bu
calismada bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani %6 olarak
kullanilmigtir, yani bu bolgede diikkanlar kira getirileriyle kendilerini 200 ayda amorti
eder. Bu oran ile elde edilen deger ayn1 zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki
‘piyasa satis’ degerini de gosterir. Bolgedeki emsal kira bedelleri bulunarak ve piyasadaki
kapitalizasyon orani dikkate alinarak diikkanlarin satis fiyatlar1 bulunur.

Kiralik Emsal-1

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan minibiis caddesine 4. binada
zemin kat 35 m2 kullanim alanli oldugu sdylenen, aylik 1500TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 380 46 66

m2 kira degeri: 43TL

Kiralik Emsal-2

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan minibiis caddesine 2. binada
zemin kat 30 m2 kullanim alanli oldugu sdylenen, aylik 1250TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 489 11 33

m2 satis degeri: 42TL
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Kiralik Emsal-3

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda zemin kat 90m2+bodrum kat 60 m2

toplam 150m2 kullanim alanli oldugu sdylenen, aylik 6500TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 416 99 13
m2 satig degeri: 43TL
Kiralik Emsal-4

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda ara sokakta, zemin kat ve asma katli 30

m2 kullanim alanl oldugu sdylenen, aylik 1150TL kira talep edilen diikkan.
Tel: 0 (216) 373 16 10 / m2 satis degeri: 38 TL

Tablo 3.6: Proje Degerleme Raporu-Diikkanlar icin Emsal Denklestirme

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Diikkan Alani (m?) 35 30 150 30
Aylik Kira Bedeli (TL) 1.500 1.250 6.500,00 1.150,00
Birim Satis Fiyati (TL/m?) @ 8.571 8.333 8.667 7.667
Konum Ara Sokak Ara Sokak Ara Sokak Ara Sokak
Ayarlanmig Birim Deger, (TL/m?) 14000

@ Caddeye yakinlik ayarlama katsayisi: 1,1
@ Yeni bina kaynakli kira bedeli artis katsayisi: 1,5

Yukarida verilen emsallere gore Kiimiilatif ortalama kira degeri 42,45TL/m2’dir. Bu
durumda diikkanlarin ortalama m? satis degeri 8490TL olmakla birlikte, caddeye ikinci
bina oldugundan yakinhk ayarlamasi yapildiginda m? satis degerinin yaklasik
9350TL/m? olacag dngdriilmektedir.

Yeni binalardaki diikkan kira gelirlerinin eski binalara kiyasla yaklagik 0,5kat artacag:
ongoriilmektedir. Bu durumda diikkanlarin ortalama m? satis degerinin 14000TL

olacag1 degerlendirilmektedir.

3.5 MUTEAHHIT-YATIRIMCI ACISINDAN FiZiBILITE
3.5.1 Mevcut Piyasa Kosullarinda Ortalama Bir Miiteahhidin Kar Beklentisi

Orta 6lgekli bir miiteahhit firma, parasini yillik giincel faiz orani olan %11 den faize
yatirip (insaat siiresine tekabiil eden) 16 ayda %15,72 getiri saglamak yerine insaat

yapmay1 segerken, aldigi riskin karsiliginda bir gelir beklentisi i¢indedir. Risk primi
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dedigimiz bu oran mevcut piyasa kosullarinda %5’e tekabiil etmektedir. Ote yandan,
mevcut piyasa kosullarinda insaat yapan ortalama bir tageronun kar1 ise insaat maliyetinin
%20’sidir. Sonug olarak, normal bir miiteahhidin bu projeden kar beklentisi oran1 tiim bu

oranlarin toplami, yani maliyetin yaklasik %40°’1 olur.

Kar Beklentisi Oran1 = (16 aylik insaat Siiresi Boyunca %11 Faiz Getirisi) + (Insaat Yapim

(1.1)
Kar1) + (Risk Primi)
=(0,11/12)6 + (9%20) + (%5) = %40
Kar = Miiteahhit geliri - Toplam Maliyeti (1.2)
Miiteahhit Geliri = Miiteahhide kalan bagimsiz bdliimlerin degerleri toplami (1.3)

Miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin degerleri toplami = Toplam Proje Maliyeti x (1+%40) (1.4)

Parsele ait yapilagma sartlar1 ile mimari proje raporunda ortaya konan binanin insaat
maliyeti de belli olduguna gore, miiteahhidin gelir beklentisini bulmak miimkiindjir.
Miiteahhit Geliri = Toplam Maliyet x (1+%40) (1.4)
=4.727.225x 1,4
=6.618.115TL

Miiteahhidin projeden almasi gereken pay 6.618.115TL ye denk gelen alanlardir.

3.5.2 Etiit Proje Degerleme Raporu Sonucu Miiteahhide Kalan Konutlarin
Satilabilir Alan m2 Satis Fiyatlari

Yapilagsma Sartlar1 kisminda belirtilen bilgiler dogrultusunda yeni binada yapilmasi
planlanan diikkan ve konutlarin satilabilir alan m2 satig degerleri asagidaki tabloda
goriilebilir. Bu degerler, degerleme yapildig1 giinde satis yapilacagi varsayilarak
belirlenmistir.

Insaat siiresi 16 ay olarak dngoriilmektedir.

Konutlarin bulundugu katlar ve deniz manzarasi goriip gormemesi dikkate alinarak

deger ayarlamasi yapilmstir. (Bkz: Tablo-3.8)
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Tablo 3.7: Miiteahhide Kalan Bagimsiz Boliimlere Ozgii Satilabilir Alanlar ve Satis Degerleri

. .| Proje . L . g . -
. Projedeki o Bina Girisine | Birim Deger | Proje Deger
Kat Cesidi Ad1J 'Sajtﬂablhr Gore Konsum (TL/m?) y (TLJ) y
an (m?)

8 TiP7 M8 120 SAG 7.490 898.800
9 TiP7 M9 120 SAG 7.490 898.800
10 TiP7 M10 120 SAG 7.700 924.000
11 TIPS M11 101 SOL 7.700 777.700
11 TiP7 M12 120 SAG 7.700 924.000
12 TiP10 DBLX |M13 135 SOL 7.700 1.039.500
12 TiP9 DBLX M14 150 SAG 7.700 1.155.000
Miiteahhite kalan satilabilir alanlar 866 Miiteahhite kalan saitﬂa}bilir 6.617.800
toplami alanlarin toplam degeri

Tablo 3.8: Katlara Ozgii Diizeltme Katsayilar

Kat 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Katsay: (1,00 |1,01 (1,02 |1,03 |1,05 |1,05 |1,05 |1,07 |1,07 |1,10 |1,10 |1,10

Sonug olarak, projenin fizibil olmasi adina 866m2 satilabilir alanin miiteahhide
ayrilmast gerekir. Bu alanlarin satilmasindan elde edilecek olan gelir, degerleme

raporuna gore, 6.617.800TL dir.

3.6 PAYLASIM LiSTESI

Her katinda 5 daire bulunan mevcut bina yerine, her katinda 2 daire bulunan bir mimari
tasarim hazirlanmistir. Bu kentsel doniisiim projesinin basariyla hayata gecebilmesi i¢in
paylasimin adil bir sekilde yapilmasi gereklidir. Miiteahhide ayrilan 866m2’lik satilabilir
alan toplam alandan ¢ikarildiktan sonra geriye kalan 1754,55 m2 satilabilir alan, mevcut
binada yer alan bagimsiz boliimlere ait arsa pay1 degerlerine bagli paylasim oranlari
dikkate alinarak malikler arasinda paylastiriimalidir. Denkligin kolay saglanmasi ve
alanlarin miimkiin oldugunca orantili olmasi1 agisindan, mevcut binada zemin katta yer
alan daireler, yeni binada 1.normal kata; arka cephedeki daireler ise yeni binada 2.,3. ve
4.normal kata konulacaktir. Diikkanlarin konumlar1 ve cepheleri miimkiin oldugunca
ayni kalacak sekilde ayarlanacaktir.

Emsal degerler ile belirlenmis olan konutlar igin 7000TL/m2 ile diikkanlar igin
14000TL/m2, satilabilir alanlar i¢in baz birim fiyatlardir. Birim fiyat, katlar arasinda
farklilik gosterecektir. Bu farklilik, Tablo-3.8’de verilen katsayilar kullanilarak Tablo-

3.9°da bulunan m2 satis degerlerine yansitilmistir.
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Tablo 3.9:

Maliklerarasi Paylagim Listesi

Bagimsiz Kat Cesidi Projedeki Satilabilir Alan Bina Girisine Birim Deger Deger Eski Binadaki Deger Esash
Boliim No Adi (m?) Gore Konum (TL/m?) (TL) Arsa Pay1 Orani
1 ZEMIN | DUKKAN | D1 20 SOLI 6n 14.000 280.000 0,020
2 ZEMIN | DUKKAN | D2 17,5 SOL2 én 14.000 245.000 0,018
3 ZEMIN | DUKKAN | D3 14 SOL3 6n 14.000 196.000 0,014
4 ZEMIN | DUKKAN | D4 16 SOL4 6n 14.000 224.000 0,016
5 ZEMIN | DUKKAN | D5 19 SOLS5 6n 14.000 266.000 0,019
6 ZEMIN | DUKKAN | D6 19,5 SOL6 6n 14.000 273.000 0,020
7 ZEMIN | DUKKAN | D7 245 SAG 6n 14.000 343.000 0,025
8 1 TiP2 AZ 67,5 SOL 7.000 472.500 0,035
9 1 TiP1 BZ 73,5 SAG 7.000 514.500 0,038
10 2 TiP4 A2 76,5 SOL 7.070 540.855 0,040
11 8 TiP8 Al 103 SOL 7.490 771.470 0,056
12 5 TiP6 B2 79,5 SOL 7.350 584.325 0,043
13 5 TiP5 B1 118 SAG 7.350 867.300 0,063
14 2 TIP3 B3 100 SAG 7.070 707.000 0,052
15 3 TiP4 A4 83 SOL 7.140 592.620 0,043
16 9 TIPS A3 112 SOL 7.490 838.880 0,061
17 6 TiP6 B5 86,5 SOL 7.350 635.775 0,047
18 6 TIP5 B4 128 SAG 7.350 940.800 0,069
19 3 TiP3 B6 107 SAG 7.140 763.980 0,056
20 4 TiP4 A6 78,5 SOL 7.210 565.985 0,041
21 10 TIPS A5 103 SOL 7.700 793.100 0,058
22 7 TiP6 B8 83 SOL 7.350 610.050 0,045
23 7 TiP5 B7 123 SAG 7.350 904.050 0,066
24 4 TiP3 B9 102 SAG 7.210 735.420 0,054
TOPLAM 1.754,50 13.665.610,00 1,00




3.7 PROJE SONUCUNDA CANLANDIRILAN OLU SERMAYE MIKTARI

Omek olay ¢alismasinda yer alan Tablo-3.2°de gériildiigii {izere, mevcut binadaki
biitliin bagimsiz béliimlerin toplam degeri(ayn1 zamanda bu arsa degeridir) 10.000.000
TL’dir. Ote yandan, konut ve diikkanlarin kat miilkiyeti tapusu, projesi, insaat ruhsati
bulunmamaktadir. Bu nedenle, bagimsiz boliimlerin tizerlerine ipotek konamamakta ve
bu 10milyon Liralik deger sermayeye tahvil edilebilecek yasal bir deger degildir. Ornek
olay c¢alismasinda ortaya konan rakamlari bu hususlar cergevesinde degerlendirmek
gerekmektedir:

1. Mevcut binada bulunan konut ve diikkanlarin finansal sisteme dahil edilebilen
sermaye degeri ‘0’ Liradir.

2. Yeni yapiulacak binada yer alacak tiim bagimsiz boliimlerin toplam degeri
20.283.410 Lira,

3. Yeni yapilacak binanin ingaat maliyeti 4.133.225 Liradir. (Bkz: EK-E)

4. Toplam proje maliyeti 4.727.225 Liradir. Tez ¢aligmasinin 3.3.3. boliimiinde
goriilebilir.

5. Yeni yapilacak olan binada maliklere ait bagimsiz boliimlerin toplam degeri
13.665.610 Liradir. (Bkz. Tablo-3.9)

6. Mevcut bagimsiz béliimlerin kentsel doniigiim ile yenilenmesi sonucu ortaya ¢ikan
arti deger; yeni binada maliklere ait bagimsiz boliimlerin toplam degerinden eski
binadaki bagimsiz boliimlern toplam degerinin ¢ikarilmasiyla bulunur, 3.665.610
Liradur.

7. Mevcut binanmn yenilenmesi sonucu ortaya ¢ikan arti deger, yeni binadaki tiim
bagimsiz boliimlerin  toplam degerinden (20.283.410 TL), arsa degeri
(10.000.000TL) ve toplam proje maliyetinin (4.727.225TL) ¢ikartilmasiyla
bulunur, 5.556.185 Liradir.

8. Mevcut binanin yenilenmesi sonucu finansal sisteme sokulan yani canlandwrilan
olii sermaye; yeni binada maliklere ait tasinmazlarin sermayeye tahvil
edilebilecek toplam degerinden (13.665.610 TL), mevcut binada sermayeye
tahvil edilebilecek bagimsiz bdliimlerin toplam degerinin (0TL) ¢ikartilmasiyla
bulunur, 13.665.610 Liradir.
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V. SONUC

Milton Friedman Odiilii’nii kendisine getiren iinlii ‘Sermayenin Sirr1’ isimli kitabinda
Hernando De Soto, gelismekte olan ekonomilerde sermayenin ve miilkiyetin roliinii ele
almistir. De Soto’ya (2005) gore, kagak yapilardan kaynaklanan miilkiyet sorunlari
nedeniyle iilke ekonomileri diger iist diizey ekonomiler gibi gelisemez. Kagak yapilar,
hukuki ve finansal sistemin diginda kalmistir ve birer ‘Olii Sermaye’dir. Kagak yapilari
hukuki ve finansal sisteme dahil etmenin yolu bu yapilarin yasalar gercevesinde
yenilenmesinden geger. Tam da bu noktada, Tiirkiye’nin dolayli yoldan da olsa 6306
sayili yasa ile zaten bu siirecin igine girdigi goriilmektedir. Halk arasinda ‘kentsel
donilisim’ olarak adlandirilan uygulamalar, diinyada hi¢bir iilkede bizim tlkemizde
oldugu gibi biiyiik ¢apta ele alinmamuistir.

6306 sayili yasa cergevesinde yapilan uygulamalar, yatirnmci ile hak sahipleri
arasindaki uzlasmaya dayalidir. Bu noktada, yatirimci ile hak sahipleri arasinda ve hak
sahiplerinin kendi arasindaki paylasim 6nem kazanir. Paylasim i¢in bu calismada
kullanilan metot, Prof. Dr. Enver Ulger’in ‘Arsa Diizenlemeleri ve Kentsel Doniisiim’
kitabinda ortaya koydugu ‘deger esasli kentsel doniisiim modeli’, eski ve yeni yapinin
degerlerine dayalidir. Ulger’e gore bu model en adil ve uygulanabilir kentsel doniisiim
modelidir. Parsel bazli 6rnek ¢alismada kentsel doniisiim projesine konu alinan bina
tizerinden bu model ayrintilariyla ortaya konulmus, ekonomiye dogrudan yapilan katki
ve finsansal sisteme dahil edilen 6lii sermaye rakamsal olarak tek bir bina bazinda da olsa

bu calisma ile belirtilebilmistir.
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Ornek olay calismasinda 24 bagimsiz boliimden olusan bir binanin kentsel doniisiim
ile yenilenmesi sonucunda, bu bdliimlere 6zgli degerler géz Oniline alindiginda,
sermayeye tahvil edilebilecek 13.665.610 Liralik bir degerin finansal sisteme dahil
edilebilecegi goriilmistiir. Bu sonuctan yola ¢ikarak, Tiirkiye genelinde 20 yillik bir
siiregte uygulanmak istenen kentsel donlisiim ile {ilke ekonomisine kazandirilacak
degerin muazzam olacagi ortadadir. Net sonuglar ancak dogru ve eksiksiz verilerle ortaya
konabilecektir. Bu g¢alismanin literatiire katkisi, tek bir kagak yapi bazinda kentsel
doniigiimiin canlandirdig1 6li sermayenin belirlenmesinden ileri gidemeyecektir ancak

bir boslugu dolduracaktir.
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EKLER

EK-A

YASAL VE KACAK KONUT ORANLARI TABLOSU

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI SAYISI YAPI RUHSATI SAYISI
Yil Toplam Yil Toplam
1964 A 10 301 1964 A 48 781
D 14 343 D 60 822
1965 A 19 371 1965 A 60 420
D 32614 D 80 461
1966 A 22 254 1966 A 67 650
D 40 973 D 91 151
1967 A 29 443 1967 A 64 433
D 50 282 D 99 373
1968 A 37 669 1968 A 71 364
D 62 910 D 110 263
1969 A 39 744 1969 A 74 600
D 65 215 D 132 066
1970 A 42 274 1970 A 75503
D 71589 D 154 825
1971 A 42 442 1971 A 74 473
D 72 816 D 150 357
1972 A 52182 1972 A 76 149
D 88 231 D 165 983
1973 A 52 560 1973 A 85 730
D 96 163 D 194 981
1974 A 48 068 1974 A 73207
D 84 199 D 161 047
1975 A 55 314 1975 A 77 852
D 97 431 D 181 685
1976 A 49 550 1976 A 74 988
D 102 110 D 224 584
1977 A 58 028 1977 A 73192
D 119 409 D 216 128
1978 A 56 525 1978 A 84 319
D 120 615 D 237 097
1979 A 57 351 1979 A 87 371
D 124 297 D 251 846
1980 A 63 301 1980 A 69 579
D 139 207 D 203 989
1981 A 57 232 1981 A 58 103
D 118 778 D 144 394
1982 A 54 156 1982 A 54 361
D 115 986 D 160 078
1983 A 54 532 1983 A 58 968
D 113 453 D 169 037
1984 A 57 201 1984 A 63 153
D 122 580 D 189 486
1985 A 52183 1985 A 71844
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI SAYISI

YAPI RUHSATI SAYISI

Yil Toplam Yil Toplam
D 118 205 D 259 187
1986 A 71461 1986 A 102 888
D 168 597 D 392 825
1987 A 80 520 1987 A 138 155
D 191 109 D 497 674
1988 A 83714 1988 A 139 995
D 205 485 D 473 582
1989 A 94 799 1989 A 136 015
D 250 480 D 413 004
1990 A 94 489 1990 A 123 304
D 232018 D 381 408
1990 A 94 489 1990 A 123 304
D 232018 D 381 408
1991 A 92 388 1991 A 121 486
D 227570 D 393 000
1992 A 105 293 1992 A 137 990
D 268 886 D 472 817
1993 A 101712 1993 A 147 033
D 269 694 D 548 130
1994 A 99 993 1994 A 143 281
D 245 610 D 523 794
1995 A 96 661 1995 A 137 905
D 248 946 D 518 236
1996 A 104 776 1996 A 126 722
D 267 306 D 454 295
1997 A 106 406 1997 A 126 956
D 277 056 D 464 117
1998 A 91 816 1998 A 116 235
D 238 958 D 432 599
1999 A 86 777 1999 A 92 469
D 215613 D 339 446
2000 A 90 849 2000 A 79 140
D 245 155 D 315 162
2001 A 86 155 2001 A 77 430
D 243 464 D 279 616
2002 A 65 180 2002 A 47 242
D 161 491 D 161 920
2003 A 57 542 2003 A 53 843
D 162 906 D 202 854
Toplam A 2 706 400 Toplam A 3 663 590
D 6 309 025 D 11081 873

Kacak Konut Orani: %43 - Yasal Konut Oram: %57

Kaynak: TUIK (A: Bina Sayisi, D: Daire Sayist)
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EK-B

IMAR DURUMU
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EK-C
APLIKASYON KROKISI
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EK-D

PROJENIN VAZIYET PLANI

yol cephesi arsa sinim

62



EK-E

MALIYET ICMALI
MALIYET iCMALI TABLOSU
BRUT INSAAT ALANI
3.402 m2
BIRIM MALIYET
1215 TL/m2
MALIYET TAHMINI TL
4.133.225
DOGRULUK ORANI %
92,37
maliyet Birim
TIY maliyet
TL/m2
_— . : . birim .
boliim kod is miktar birim fiyat birim | tutar-TL | 3.840.208 | 1.128,81
ARAZI | Al12 | BINA YIKIMI | 20 ad 2200 | TLad | 44.000
SAHA
Atta | SRR | 900 m2 15 | TLm2 | 13500 5,35%
Al16 | HAFRIYAT | 3202 | m3 45 | TUm3 | 148.140 | 205640 | 6045
BETI\(A)I'E\‘AR B112 | YALITIM | 1219 | m2 30 | TLm2 | 36570
B114 BETON 2014 | m3 136 | TUM3 | 273.858
B116 | DEMIR 18%44 kg | 1,250 | Tl/kg | 231.800
B118 | ASMOLEN | 386 m3 75 | TUM3 | 28.942 20,43%
B120 | BETONARME | 20 | 2 45 | TUm2 | 213396 | 784567 | 230,62
iSCILIK
DUVAR | C110 DIS%‘%AR' 3452 | m2 45 | TUm2 | 155.340 6,00%
C112 IC?BJC\r/nAR- 2144 | m2 35 | TLUm2 | 75047 | 230387 | 6772
CEPHE | D110 MANTA?'-AM 1462 | m2 50 | TUm2 | 73.079 5,50%
CEPHE
D112 | (SN | 787 m2 180 | TL/mM2 | 141.660 | 214738 | 63,12
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birim

maliyet

Birim

boliim kod is miktar | birim - birim | tutar-TL maliyet
fiyat TL TL/m2
CATI
CATI ELO | raarvicr | 19 m2 125 | TUm2 | 14875
CATI
E112 | oL | 202 m2 35 | TUmM2 | 7.070
KIREMIT
E114 ALTI 202 m2 8 TUmM2 | 1616
YALITIM
E116 | ISIYALITIMI | 202 m2 25 | TUm2 | 5050
E118 DERE DIiBI 120 m2 75 TL/m2 9.000
E120 | BACALAR 2 ad 1500 | TL/ad | 3.000 1.16%
YAGMUR
E122 | it 164 m 25 | TUm | 4100 | 44711 | 1314
KAi;ARMA F110 SIVA 10992 | m2 12 | TUm2 | 131.903
F112 SATETBOY 8063 | m2 10 | TUm2 | 80635
F114 KARE%NPIY 5.307 m 10 | Tum2 | 53071
F116 SAP 2028 | m2 12 | TUm2 | 35141
F118 | YALITIMLAR | 240 m2 20 | TUm2 | 4.800
F120 | SERAMIK | 1.499 | m2 50 | TUm2 | 74.943
F122 PARKE 1183 | m2 80 | TUMZ2 | 94.653
MERDIVEN
Fi2a | VERDVEN | 242 m2 75 | TUm2 | 18.148
Y MERDIVEN
Fizs | Y MERPIVENT 350 m2 50 | TUm2 | 17.509 13,65%
F128 | DENIZLIK | 264 m 50 | TL/m | 13200 | 524.002 | 154,03
MO%AJ'- G110 | iC KAPI 137 ad 500 | TL/ad | 68.500
G112 | CELIK KAPI 25 ad 2.000 | TL/ad 50.000
YANGIN
G114 o] 29 ad 475 | Tlad | 13.775
PVC
GL16 | poneorE 1 ad | 87538 | TL/m2 | 87538
G118 | KORKULUK | 123 m 125 | TUm | 15375
METAL
G120 ISLER] 1 ad | 15000 | Tl/ad | 15.000
ALEMINYUM
G122 SLER| 1 ad | 18916 | TL/M2 | 18916
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birim

maliyet

Birim

boliim kod is miktar | birim - birim | tutar-TL maliyet
fiyat TL TL/m2
OTOPARK
G124 OTOM. KAPI 1 ad 8.000 TL/ad 8.000
MUTFAK
G126 MOBILYA 25 ad 4,500 TL/ad | 112.500 11,45%
AHSAP
G128 MOBILYA 25 ad 2.000 TL/ad 50.000 439.604 129,22
MEKANIK | H110 | SU TESISATI 25 ad 1.500 TL/ad 37.500
H112 | DOGALGAZ 25 ad 1.200 TL/ad 30.000
DAIRE ICI
H114 ISITMA 25 ad 2.500 TL/ad 62.500
KAZAN-
H116 BOYLER- 25 ad 4.250 TL/ad | 106.250
BACA
YANGIN
H118 TESISATI 15 ad 750 TL/ad 11.250
VITRIFIYE-
H120 BATARYA 25 ad 2.700 TL/ad 67.500
OTOPARK
H122 SPINKER 1 ad 8.000 TL/ad 8.000
SIGINAK
H124 | HAVALANDI 1 ad 4.000 TL/ad 4.000
RMA
OTOPARK
H126 | HAVALANDI 1 ad 8.000 TL/ad 8.000
RMA
PASLANMAZ
H128 SU DEPOSU 1 ad 12.000 | TL/ad 12.000
TEMIZ SU
H130 HIDRO. 1 ad 3.140 TL/ad 3.140
YANGIN SU
H132 DEPOSU 1 ad 12.000 | TL/ad 12.000 9,82%
YANGIN
H134 HIDR. SET 1 ad 15.000 | TL/ad 15.000 377.140 110,86
ELEKTRIK 131.95
ELEKTRIK | 1110 | TESISAT VE 1 ad 0‘ TL/ad 131.950 7,17%
MONTAJ
1112 ASANSOR 2 ad 71750 | TL/ad | 143500 | 275.450 80,97
ALTYAPI | K110 TEMIZ SU 1 ad 2.000 TL/ad 2.000
KANALIZAS
K112 YON 1 ad 3.000 TL/ad 3.000
K114 ELEKTRIK 1 ad 10.000 | TL/ad 10.000
K116 TELEKOM 1 ad 3.000 TL/ad 3.000 0,55%

65




birim

maliyet

Birim

boliim kod is miktar | birim - birim | tutar-TL maliyet
fiyat TL TL/m2
K118 | DOGALGAZ 1 ad 3.000 | TL/ad 3.000 21.000 6,17
BINA
PEYZAJ L110 CEVRESI 1 ad 25.000 | TL/ad 25.000
L112 | SERT ZEMIN | 350 m2 40 TL/m2 | 14.000
L114 BITKI 150 m2 30 TL/m2 4.500 1,32%
L116 AYD”\A”-ATM 12 ad 600 | Tl/ad | 7.200 | 50700 | 14,90
. CEVRE
SANTIYE | M110 KORUMA 130 m 25 TL/m 3.250
SANTIYE
M112 | bILARI 1 ad 5.000 | TL/ad 5.000
SANTIYE
M114 YAPI 1 ad 5.000 | TL/ad 5.000
TEFRISAT
SANTIYE
M116 ALTYAP| 1 ad 5.000 | TL/ad 5.000
SANTIYE
ML18 | Pl ipMAN 1 ad 10.000 | TL/ad 10.000
PERSONEL
M120 e 16 ad 3.000 | TL/ad 48.000
OFIS
M122 | irERlERD 16 ad 2500 | TL/ad 40.000 4,28%
SANTIYE
M124 | ELEKTRIK- 16 ad 3.000 | TL/ad 48.000 164.250 48,28
SuU
MUTEFER ZEMIN
RIK 7110 ETUDU 1 ad 7.500 | TL/ad 7.500
UYGULAMA
Z112 | BROIELERI 24 ad 2500 | TL/ad 60.000
YAPI
Z114 DENETIM 3.400 m2 13,27 | TL/m2 | 45.118
s
Z118 | ovENLIGE 16 ad 2500 | TL/ad 40.000
HARITA
7118 HiZMETI 1 ad 5.000 | TL/ad 5.000
INSAAT
7120 RUHISATI 3.400 ad 5 TL/ad 17.000
ISKAN
Z122 RULSATI 3.400 ad 5 TL/ad 17.000
PROJE
Z124 | GELi STIRME 18 ad 7.000 | TL/ad | 126.000
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birim maliyet Birim
boliim kod is miktar | birim - birim | tutar-TL y maliyet

fiyat TL
TL/m2

SGK
7128 ODEMELERI 3.400 m2 51 TL/m2 | 173.400
Z130 NOTER 24 ad 500 TL/m2 12.000 13,23%
ALL RISK

2132 SIGORTA 1 ad 5.000 TL/ad 5.000 508.018 149,33
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EK-F
MEVCUT YAPI DEGERLEME RAPORU OZETI

MEVCUT YAPI DEGERLEME RAPORU OZETI
Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler
Olumlu Faktorler:
Konumu,
Ulasim rahatligi,
Ana caddeye olan yakinligi,
Tamamlanmig altyap1
Kentsel Doniisiime uygun olmasi
Olumsuz Faktorler:
Binanin kagak olmasi,
Binaya ait ruhsat ve projenin bulunmamasi
Kat miilkiyeti/irtifaki bulunmamasi
Hisseli arsa tapusu olmasi
Global piyasalarda gelismekte olan iilkelerde yasanan durgunluk,
Cin’de biiylimede yasanan diisiis,
Teror operasyonlari,

Suriye’de yasanan i¢ savas ve gogler

Degerlemede Kullamilan Yontemler
Emsal Karsilastirma Yontemi

Gelir Getirisi Yontemi

Degerlemeyi Yapana Gore Degeri

10.000.000,-TL (OnmilyonTiirkLiras1)

KONUTLAR iCiN EMSAL ARASTIRMA RAPORU

Degerlemede konut ve diikkanlarin m2 satis degerleri belirlenirken “emsal arastirma’” yontemi
kullanilmigtir. Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmis ve satilmis benzer Taginmazlar
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra rapor konusu daire i¢in arsa pay1 dahil pazar degerleri belirlenmistir.
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MEVCUT YAPI DEGERLEME RAPORU OZETi

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in tiim mevcut veri ve bilgilerden
faydalanilmistir.

Degerlemede tiim emsaller dikkate alinmistir.
Emsal-1

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 40 yasindaki 7 kath binada 1.katta konumlu 3oda 1
salon, 140 m? olarak pazarlanan daire 600.000TL’ye satistadir.

Satici: Emlak ofisi

Tel: 0 (216) 464 33 08
M2 satig degeri: 4286TL
Emsal-2

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 25 yasindaki 8 katli binada 2. katta konumlu 2+1, 90
m? olarak pazarlanan daire 475.000TL ye satistadir.

Satici: Emlak ofisi

Tel: 0 (216) 362 59 32
m2 satig degeri: 5278TL
Emsal-3

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 30 yillik binada, 7 katli binanin 1.katinda, 3+1,
145 m? olarak pazarlanan daire 725.000TL ye satistadir.

Satici: Emlak ofisi

Tel: 0 (216) 410 51 88
m2 satig degeri: S000TL
Emsal-4

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan 30 yasindaki 5 katli binada 2.katta konumlu
3+1 formunda 160 m? olarak pazarlanan daire 725.000TL ye satistadir.

Satici: Emlak ofisi
Tel: 0 (216) 380 46 66
m2 satig degeri: 4531TL
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MEVCUT YAPI DEGERLEME RAPORU OZETI
Emsal-5

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 35 yasindaki 3 katli binada 3. katta konumlu
3+1 formunda 140 m? olarak pazarlanan dis mantolamasi yapilmig daire 620.000TL’ye satistadir.

Satic1: Emlak ofisi
Tel: 0 (216) 380 10 60
m2 satig degeri: 4531TL
Kiimiilatif Birim Deger ve Ayarlanmis Birim Deger
Yukaridaki emsaller dikkate alindiginda konutlar i¢in kiimiilatif briit m2 satis degeri 4659TL dir.

Serefiyeler dikkate alinarak yapilan diizeltme sonucunda ayarlanmis net m2 satis degeri 5532TL dir.
Ayarlanmig m2 satis degeri dikkate alinarak mevcut binada yer alan konutlarin satig degeri
hesaplanmistir. Ayarlanmig Birim Deger hesap tablosunu asagida bulabilirsiniz:

Mevcut Bina icin Emsal Denklestirme
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Daire Alani, 140,00 90,00 145,00 160,00 140,00
briit m?
S"t‘STFL'ya“’ 600.000,00 475.000,00 725.000,00 725.000,00 620.000,00
Birim Satis
Fiyat,, TL/n? 4.285,71 5.277,78 5.000,00 4.531,25 4.428,57
Denklestirilmis 119,00 76,50 12325 136,00 119,00
Alan, net m2
Sat‘sTFL‘ya“’ 600.000,00 475.000,00 725.000,00 725.000,00 620.000,00
Birim Satis
Fiyati TL/m’ 5.042,02 6.209,15 5.882,35 5.330,88 5.210,08
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Son Kat
Dekorasyon Normal Normal Normal Normal Normal
Ayarlama - - 0,04 - -
Gergeklesebilir 600.000 475.000 754.000 725.000 620.000
Satis Fiyati
Ayarlanms
Birim Deger 5.042 6.209 6.118 5.331 5.210
(TL/net m?)
Ayarlanmis
Ortalama
Birim Deger, SR
(TL/net m?)

Not-1: Briit alan, net alanin 1.15 kat1 olarak hesaba katilmustir.
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MEVCUT YAPI DEGERLEME RAPORU OZETI

DUKKANLAR iCiN GELiRLERIN DOGRUDAN KAPIiTALiZASYONU RAPORU

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir miilkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimet agisuindan gelir iireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Miilklerin satig degerleri ile
kiralar1 arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Oran1 " formiiliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢aligmada bdlgeden elde edilen veriler
dogrultusunda kapitalizasyon oran1 %6 olarak kullanilmistir. Bu oran ile elde edilen deger ayn1
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satig” degerini de gosterir. Bolgedeki emsal
kira bedelleri bulunarak piyasadaki iskonto orani dikkate alinarak diikkanlarin satig fiyatlar1 bulunur.

Kiralik Emsal-1

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan minibiis caddesine 4. binada zemin kat 35 m2
kullanim alanli oldugu sdylenen aylik 1500TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 380 46 66
m2 kira degeri: 43TL
Kiralik Emsal-2

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan minibiis caddesine 2. binada zemin kat 30 m2
kullanim alanli oldugu sdylenen aylik 1250TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 489 11 33
m2 satig degeri: 42TL
Kiralik Emsal-3

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda zemin kat 90m2+bodrum kat 60 m2 toplam 150m2
kullanim alanli oldugu sdylenen aylik 6500TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 416 99 13
m2 satig degeri: 43TL
Kiralik Emsal-4

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda ara sokakta, zemin kat ve asma katli 30 m2 kullanim
alanl1 oldugu sdylenen aylik 1150TL kira talep edilen diikkan.

Tel: 0 (216) 373 16 10
m2 satig degeri: 38 TL

Yukarida verilen emsallere gore Kiimiilatif ortalama kira degeri 42,45TL/m2’dir. Bu durumda
diikkanlarin ortalama satis degeri 8490TL/m2’dir. Caddeye yakinlik katsayisi ile carpilarak
diikkanlarin ortalama m2 satig degerinin 9500TL oldugu goriiliir.
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DUKKAN EMSAL DENKLESTIRME VE BiRiM DEGER

Emsal Denklestirme Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Diikkan Alani,m? 35 30 150 30
Aylik Kira Bedeli (TL) 1.500 1.250 6.500 1.150
Birim Kira Bedeli

(TL/m2) 43 42 43 38
Birim Satis Bedeli,

(TL/m?) * 8.571 8.333 8.667 7.667
Konum Ara Sokak Ara Sokak Ara Sokak Ara Sokak
Ort. Birim Kira Bedeli 42

(TL/m2)

Ort. Birim Satis Bedeli

(TL/m2) P00

Mevcut Bina, Diikkanlar

icin Ayarlanmis Birim 9500

Deger (TL/m?) **

(*) Kozyatagi ve ¢evresinde su anki piyasa kosullarinda gegerli olan iskonto orani '0,06'
alinmustir.

(**) Yapilacagi dngoriilen proje caddeye ikinci bina konumundadir. Emsallerine gore 1,1
katsayisi ile caddeye yakinlig1 i¢in ayarlama yapilmistir.
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MEVCUT YAPI DEGERLEME RAPORU OZETI

BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS DEGERLERI VE BINA TOPLAM DEGERI

N BiNA
ng%ﬁz i CESIDI Projedeki ng}’gﬁ; GIRISINE | . | BIRIM DEGER | MEVCUT
NO Ad1 ALAN (m?) GORE TL/(NET)m* | DEGER (TL)
KONUM
1 ZEMIN DUKKAN D1 24,01 SOLI 6n 1 9.350 230.000
2 ZEMIN DUKKAN D2 21,12 SOL2 6n 1 9.350 200.000
3 ZEMIN DUKKAN D3 16,80 SOL3 6n 1 9.350 160.000
4 ZEMIN DUKKAN D4 19,26 SOL4 6n 1 9.350 190.000
5 ZEMIN DUKKAN D5 22,64 SOLS5 6n 1 9.350 220.000
6 ZEMIN DUKKAN D6 23,73 SOL6 6n 1 9.350 230.000 Ayarlama Katsayilari
7 ZEMIN DUKKAN D7 29,92 SAG 6n 1 9.350 280.000
8 ZEMiN DA@RE AZ 81,84 SOL arka 3+1 5.643 470.000 On Cephe Ayarlama
9 ZEMIN DAIRE BZ 88,68 SAG arka 3+1 5.532 500.000
10 1 DAIRE A2 74,21 SOL arka 2+1 5.756 430.000 1,03
11 1 DAIRE Al 87,63 SOL 6n 3+1 5.928 520.000
12 1 DAIRE B2 73,36 ORTA 6n 3+1 5.812 430.000
13 1 DAIRE B1 98,76 SAG 6n 3+1 5.812 580.000 Cift Cephe Ayarlama
14 1 DAIRE B3 96,51 SAG arka 3+1 5.643 550.000 1,02
15 2 DAIRE Ad 74,21 SOL arka 2+1 5.756 430.000
16 2 DAIRE A3 87,63 SOL 6n 3+1 5.928 520.000
17 2 DAIRE B5 73,36 ORTA 6n 3+1 5.812 430.000 Normal Kat Ayarlama
18 2 DA@RE B4 98,76 SAQ on 3+1 5.812 580.000 102
19 2 DAIRE B6 96,51 SAG arka 3+1 5.643 550.000 ’
20 3 DAIRE A6 74,21 SOL arka 2+1 5.756 430.000
21 3 DAIRE A5 87,63 SOL 6n 3+1 5.928 520.000
22 3 DAIRE B8 73,36 ORTA 6n 3+1 5.812 430.000
23 3 DAIRE B7 98,76 SAG 6n 3+1 5.812 580.000
24 3 DAIRE B9 96,51 SAG arka 3+1 5.643 550.000
TOPLAM 1.619,41 10.010.000TL




OZGECMIS
Bogazigi Universitesi ‘Ekonomi’ mezunudur. Sermaye Piyasasi Kurulu lisansina sahip
‘Gayrimenkul Degerleme Uzmani'dir. Okan Universitesi'nde "Kentsel Déniisiim' Yiiksek

Lisans1 yapmustir. Yabanci dili ingilizce'dir. Daha detayli bilgi i¢in www.oktaymutlu.com

sitesini ziyaret edebilirsiniz.
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