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KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMA BOLGESIi DINAMIKLERINE
VE TASINMAZ DEGERINE ETKIiLERi

OZET

Kentler tarih sahnesinde yer aldiklar1 andan itibaren, her donemin kendine 06zgii
sosyo-kiiltiirel, ekonomik, siyasi ve teknolojik siirecleri ile doniismektedirler. Icinde
bulundugumuz donemde bu siire¢ “Kiiresel Yeniden Yapilanma” olarak tarif
edilmekte ve kent alanlar1 iizerinde etkisini gostermektedir. Tiirkiye son yillarda
ekonomik, siyasi ve teknolojik degisimlerin etkisiyle kiiresel diinyayla biitiinlesme
siirecine hiz vermis, bunun i¢in de kentsel doniisiimii bir ara¢ olarak benimsemistir.
Merkezi ve yerel yonetimlerce siklikla dile getirilen kentsel doniisiim kavrami ve
gerceklestirilen doniisiim faaliyetleri, bu siirecin 1yi analizini gerekli kilmistir.

Tez calismasinin amaci; “kentsel doniisiim” olgusunun uygulama bdolgesi
dinamiklerine ve taginmaz degerine olan etkilerinin 6rnek uygulamalar {izerinden
arastirtlmasidir. Tezin ana problemi ise, gerceklestirilen kentsel doniisiim
faaliyetlerinin arsa birim fiyatlar {izerine ne sekilde ve ne olciide etki ettigi iizerine
kurulmustur.

Bu calismanin birinci boliimiinde “Kentsel Doniisiim” kavrami ayrintilariyla ele
alinmis, doniisiimiin  gerekliligi, kent dokusunun korunmasinda ve c¢arpik
kentlesmenin 6nlenmesinde ki etkin rolii belirtilmistir.

Ikinci boliimde iilkemizde son zamanlarda gelisim kaydeden “Tasinmaz Mal
Degerlemesi” kavrami arastirilmis, degere ve degerlemeye etki eden faktorler
incelenmis, degerleme yontemlerine deginilmistir.

Tezin ana konusu olan kentsel doniisiim faaliyetlerinin uygulama bolgesi
dinamiklerine ve tasinmaz degerine olan etkileri {i¢iincii boliimde goézlemlenmis,
planlamanin tanimi yapilmis, planlama siireci irdelenmis, plan tiirleri ve plan tiirleri
kapsaminda toprak degerlerinin degisimi teorik olarak agiklanmistir.

Dordiincii boliimde ise Kent dokusu muhafaza edilerek carpik kentlesmenin Oniine
gecilmesi amaciyla kurulan ve genis yetkilerle donatilan (TOKI) Topu Konut
Idaresi’nin Istanbul ili Kiiciikcekmece Ilgesinde gergeklestirdigi “Halkali Kentsel
Doniisiim Projesi”nin, Taksim Tarlabasi caddesi sehir planlamasinin ve Fatih
(Balat—Neslisah) Mabhallelerinde yapimi devam etmekte olan “restorasyon”
caligmalarinin toprak degerine olan etkileri yerel yonetimlerce her dort yilda bir
yayinlanan arsa rayi¢ degerleri iizerinden analiz edilmis ve Kentsel Doniisiim
faaliyetleri ile tasinmaz degeri arasindaki iligskinin incelenmesi amac¢lanmaistir.

Tez arastirmasinda kullanilan yOntem; literatiir, internet arastirmalari ve rayig
degerlerin istatistiki analizleriyle temellendirilmis yorumlamalardan olugmaktadir.
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THE EFFECTS OF URBAN TRANSFORMATION TO THE DYNAMICS
AND IMMOVABLE PROPERTY OF APPLICATION AREA

SUMMARY

Since the moment appearing in the scene of history, cities have been changing socio-
culturally, economically, politically and technologically. This process today is
defined as “Global Reconstruction” and has effects on cities. By the influence of
economic, political and technological alterations, recently, Turkey has accelerated
the process of becoming integrated with the world and, as a result, it has adopted the
urban transportation, as a means. The notion of urban transformation, frequently
reflected by the local and centralized administrations, and the transformations carried
out necessitate the in depth analysis of this process.

The aim of this thesis is to explore the effects of the phenomenon, ‘“urban
transformation”, to the dynamics of application areas and the immovable property on
the basis of the sample applications. The main question of the thesis is built on the
basis of how and in what way the performed urban transformations affect the lands’
unit price.

In the first section of the study, the notion of “urban transformation” is discussed in
details; the necessity of the transformation and its effects on the protection of urban
fabric and the prevention of unplanned urbanization are indicated.

In the second section, the notion of “immovable property appraisement”, which has
been making progress in Turkey, recently, is probed, the factors that have an effect
on the appraisement and the values are explored and the methods of appraisement are
discussed.

The main subject of the thesis, the effects of urban transformation to the dynamics
and immovable property of application areas, are observed in the third section, the
definition of planning is given, the process of planning is examined, planning types
and within the scope of planning types the evolution of the land values are
theoretically explained.

In the last section, the effects of Housing Development Administration of Turkey
(TOKI)’s, which is founded to prevent the unplanned urbanization by protecting the
urban fabric and has a broad authority, projects performed in Istanbul,
Kiiciikcekmece called as “Halkali Urban Transformation Project”, street city
planning in Taksim,Tarlabasi, and “restorations” having been done in Fatih (Balat-
Nesligah) districts, on the value of the lands are aimed to examine by analyzing on
the current values of the lands published by the local administrations in every four
years; and the analysis of the relations between the Urban Transformations and their
immovable property are aimed.

The method used in thesis consists of the literature and internet research and the
comments of the current values on the ground of the statistical analyses.
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GIRIS

Degisen diinya kosullar1 ve bu degisimlerin ekonomi {iizerindeki etkileri goz Oniine
alindiginda “deger” kavramu ve degerin belirlenmesinin 6nemi ortaya cikmakta,
bunun dogal bir sonucu olarak Tasinmaz Mal Degerlemesi kavrami da iilkemizde ve
diinyada giderek o©nem kazanmaktadir. Benzer sekilde Kentsel Doniisiim
Faaliyetlerinin tasinmaz mal degeri iizerinde ortaya koydugu yeni yapilanma yeni bir
degerlemeyi gerektirmekte ve dolayisiyla Tasinmaz Mal Degerlemesi ile Kentsel
Doniisiim Faaliyetleri’nin birlikte incelenmesini zaruri hale getirmektedir.

Amag

Tez caligmasinin amaci; kentsel doniisiim faaliyetlerinin uygulama bdolgesine ve
tasinmaz mal degerine etkilerinin irdelenmesi, mevcut degerleme yoOntemleri ve
sonuglarinin Kentsel Doniisiim Faaliyetleri ile olan iligkisinin arastirilmasidir.

Kapsam

“Kentsel Doniisiimiin Uygulama Bolgesine ve Tasinmaz Degerine Etkileri” tez
calismast kapsaminda Yenileme (Restorasyon), Kentsel doniisiim, Altyapr ve
Planlama faaliyetlerinin tasinmaz degerine etkileri ornek uygulama alanlari {izerinde
incelenmistir.

Yontem

Kentsel Doniisiimiin Uygulama Bolgesine ve Tasinmaz Degerine Etkileri baglikli tez
calismasinda kuramsal ve istatistiksel yontemler kullanilmustir.

Gerekli bilgi ve belgeler ilgili kurum ve kuruluslarla yapilan goriismelerle elde edilmis
ve Ornek calisma alanlart iizerinden incelenmistir. Kentsel Doniisiim ve Tasinmaz Mal
Degerlemesi kavramlar1 ayrintilariyla ele alinarak ¢alismanin amacina uygun literatiir
ve alan aragtirmalar1 yapilmistir.






1. KENTSEL DONUSUM

1.1 KENTSEL DONUSUMUN TANIMI VE KAVRAMLAR

Kentsel doniisiim, kentsel sorunlarin ¢oziimiine yonelik secenekler sunan, bir bolgenin
ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel problemlerine kalic1 ¢oziimler arayan komplike
bir vizyon ve eylem planidir. Kentsel doniisiimiin hedefi, siirdiiriilebilir yasanabilir

saglikli ve ¢cagdas kentlerin yaratilmasidir.

Kentler yasayan degisen ve doniisen bir yapiya sahiptir. Bir ¢ok nedenden dolayi
degisme ve doniisme baskisi altindadir. Bu dogal bir siirectir. Ancak degisim ve
doniisiim siireclerini planlamaz ve profesyonel politikalar gelistirmezsek bu siireg
gelisigiizel ve arzu edilmeyen durumlarla sonuglanabilir ki iilkemizde yillardir boyle
gerceklesmektedir. Doniisiim kavrami degicim kavramindan farklidir ve yapisal bir
degisimi kasteder. Kentin parcalarinin nitelik degistirmesi veya parcalarin nitelik
degistirmesi ile kentin evrim gecirmesi doniisiimii ifade eder. Kentlerin doniisiimiinii
saglayan etkenlerin basinda kent niifusunun siirekli artmas1 gelir. Bunun sonucunda
kent yeni alanlara dogru biiyiiyecek yeni konut ihtiyaclariyla beraber yeni aligveris

mekanlar1 ve yeni rekreasyon alanlarina da ihtiya¢ duyulacaktir.

Ikinci en 6nemli etken ise kentin ekonomisinin gelismesi ve diinya ile entegre
olmasidir. Kentin gelismesi, artan refah, tiiketim kaliplarinin degismesi, artan 6zel
araba sahipligi ve bu talepleri karsilamak i¢in yapilan yollari, gelistirilen altyapilar ¢cok
yonlii degimse talepleri yaratmaktadir. Ornegin bir kentte yapilan metro gibi ekspres
yollar gibi, biiyiik hizmet ve egitim kampuslar1 gibi gelismeler kentteki havay:
degistirmekte ve kent mekaninda doniisiimler baglatan tetikleyiciler olarak
calismaktadir. Kentte yasanan gelismeler veya krizler, kentte yasayan toplumun
yapisini degistirir. Bu da kent mekanindaki konut alanlarinin prestij siralamasini

degistirir.



Konut mekanlarmin prestij siralamasindaki degisimler, hizmet sektOriiniin kent
mekanindaki yer secimlerini ve konut sektoriiniin kent mekaninda hangi noktada ne
tiirde bir sunum yapacagini belirler. Kentin doniisiimiine etki eden {i¢iincii bir faktor
olarak yapilarin eskimesi ya da dogal afetler sonucu islevlerini yitirmesi veya yitirecek

olma riskidir. Bu faktorler ¢esitlendirilebilir.

Kentsel doniistimiin, kentsel yenileme ve kentsel canlandirma tiirleri mevcuttur. En
radikal ve en kapsamli kentsel doniisiim sistemi var olami yikip yerine yenisini
yapmaktir. Bu tarz yenilemenin rasyonel olmasi i¢in bolgenin bir ¢okiintii alan1 olmasi
rantlarin ¢ok diismesi gerekir. Bu noktada yapilacak olan kentsel doniisiim projesi cok

karli bir yatirimda olur.

Yikip yeniden yapmak bolge sartlarinda her zaman s6z konusu olmayabilir. Bu
durumda sagliklastirma, imar 1slah yada yeniden canlandirma denilen, mevcut yapilari
koruyarak gerceklestirilen doniisiimlerdir. Bolge imar bakimindan mesru degilse o
alanin mesru hale getirilmesi, o yerlerde yasayanlara giivence verilmesi ve yasam
performansinin yiikseltilmesi s6z konusuysa, bu tur doniisiim imar 1slah olarak

adlandirilir.

Alandaki  fiziksel =~ yapimin  sagliklastinlmast  ve  yasal  mesruiyetinin
gerceklestirilmesiyle yetinilmiyor ayrica o alandaki ekonomik yasamin ve ekonomik
faaliyetlerin de canlandirilmasi s6z konusu ise gergeklesecek doniisiim yeniden

canlandirma diye adlandirilir.

Tim bunlarin disinda baska cesitli doniisiim tipleri de vardir. Korunmasi gereken
alanlarda yapilan doniisiim( Fatih Ilcesi Balat ve Neslisah Mah. vs.), bir bolgeye yeni
bir islev vermek (laleli Ornegi), kirsal topraklarin kent kullanimina acilmasi ile
olusturulan yeni alanlar ( Halkali Kentsel Doniisiim Projesi vs.) doniisiim projelerine

verilecek orneklerdir.

1.2 TURKIYEDE KENTSEL DONUSUMUN KISA TARIiHi

Cumhuriyetle birlikte Osmanlidan kalan iki biiyiik kentimiz vardi: Istanbul ve Izmir.
Bu iki sehir sakinlerinin ¢ogu levanterler ve azinliklardan olusuyordu. Istanbul ve

Izmir limanlar1 iilkemizin disa acilan pencereleriydi. Ticaret ve finansin baskenti bu



iki sehirdi. Iki ilimiz iilkemizde iiretilen mallar1 dis iilkelere géndermek ve ihtiyac

duyulan hammaddelerin aliminin yapildig: yerlerdi.

Diger illerimizde yasayanlar ticaretten ve iiretimden cok el sanatlari, gida maddeleri
tretimi, tarim, hali, mobilya iiretimi gibi islerle yasamimi siirdiirmekteydi. Anadolu
kentleriyle iki biiylik ilimiz arasindaki iletisim ve bagda ulasim imkanlarinin kisith

olmasindan dolay1 gelismemisti.

Cumhuriyetle beraber Ankara baskent olunca, devlet biirokrasisi, elcilikler Ankara’ya
tasind1 ve yeni bir cazibe merkezi olarak Ankara iigiincii bilyiik ilimiz oldu. Imar
faaliyetleri artti. Kentin biiytimesiyle kentin ihtiya¢ duydugu sanayi olusmaya basladi.
Sanayide alt yap1 caligmalarin1 getirdi. Ankara Orta Anadolu’da ekonomik gelismenin
bliyiime merkezi olarak, ¢evresinde yeni sanayi kentlerinin olugmasinmi tesvik etti.
1950 1i yillarda bu ii¢ ilimizin diger illerle biitiinlesmesi i¢in yollar ve ulastirma
olanaklarinin gelistirilmesi yoluna gidildi. Daha sonra da kdylerin kentlere baglanmasi
izledi bu sureci. Bu ulasim imkanlar1 sayesinde tarim iiriinlerinin biiyiik kentlere ve
biiyiik kentlerden de sanayi iiriinlerinin Anadolu illerine tasinmasi sayesinde diger
illerimizin biiyiime sureci hizlandi. Makinelesmenin artmasi ile ozellikle ti¢ biiyiik
ilimizde istihdam gereksinimi dogmus bunun sonucunda Anadolu’dan bu ii¢ ilimize
gelen aileler hem kisitli imkanlarindan dolay1 hem de aligkanliklarindan vazgecememe

gibi sebeplerle gecekondu mahalleleri olusturdular.

Ulkemizde kentlerin gelisiminde, KiT’lerin Anadolu’da yatirim yapmasi bu
bolgelerde yatirimin ardindan altyapiy1 getirmesi ve kalifiye insan yetistirme sonucu
toplumsal kaliteyi arttirmasinin katkis1 biiyiiktiir. Bugiin Eregli, Karabiik, Iskenderun

bagli bulundugu illerden ¢ok daha biiyiik mega kasabalardir.

Basta Istanbul’da olmak iizere, biiyiik kentlerin dolaylarina yerlesen sanayi cesitli
nedenlerle kentlerin disina, Anadolu ve Trakya’ya sicradi. Ozellikle iiretimi iilkemizde
yapilip Avrupa’ya gonderilen iiriinlerin gidis maliyetlerini diisiirmek i¢in bazi
fabrikalar Trakya ya dogru kaydi. Buna en iyi 6érnek Cerkezkoy’diir. Bu sonucun bir
sebebi de sehir merkezlerinde artan arsa maliyetleridir. Bu sebeple Bursa, Kocaeli

Tekirdag, gelisim gostermistir Ozden, P. P. ve Sirma T., 2003.



1980 Ii yillarda Anadolu’nun kiigiik illerinde sermaye birikimini, iilke capinda
girisimei sayisinin artmasiyla bir¢ok kentte biiyiik kentlerden bagimsiz sanayilesme
hareketleri bagladi. Artan egitim olanaklar1 ve teknoloji transferleri bu sureci

hizlandirdi. Eskisehir bunlardan biridir.

fran Irak savasi, SSCB nin dagilmasi ile sinir ticareti ve dis pazarlar gelisti. AB ile
entegre olma istegi, ihracat artis beklentisini getirdi ve Gaziantep’ten Corum’a
Eskisehir’den Kayseri’ye uzanan bir alanda sanayilesme ve varilan kentlerin
biiylimesine yeni imkénlar getirdi. GAP projesi bolgede bulunan illerin biiyiimesinde
yatirimlarin bu bolgelere cekilmesinde faydali olmus o6zellikle Sanlurfa bu yolla
gelisim gostermistir. Yine kiiciik sanayi ve el sanatlar1 gelenegi olan Denizli bir tekstil

kenti haline gelmistir.

Yaz ve kis turizmi de kentlerimizin gelisiminde 6nemli role sahiptir. 1970’11 yillardan
sonra Mugla Aydin Izmir ve Antalya yaz turizmi 1990’1 yillardan sonra da Kayseri
kis turizmi etkisiyle gelisim gOstermistir. Yapilan bazi yurtdis1 kaynakli arastirmalar
sonucunda diinyamizda genel bir iklim degisimi sonucu ortalama sicakliklarin elli ve
yliz yil sonra bugiinkii degerlerinden daha diisiik olacagi, niifus yogunlasmasinin
ekvatora yakin noktalara dogru yada iliman sicak bolgelere dogru artacagi, Akdeniz
havzasinin 6nem kazanacagi ve llkemizde de kiyr kentlerinin biiyiik gelisim
gosterecegi vurgulanmistir. Elli ila yiiz yillik bir siirecte iilkemizin en kalabalik
sehrinin Istanbul degil Antalya olacag bu siirecte Mersin in yeniden yapilanacagi ve

en onemli ticaret sehri haline gelecegi belirtilmektedir.

1.3 KENTSEL DONUSUMUN KAPSAMI VE AMACLARI

Kentsel alanlar ¢ok parcali ve dinamik sistemlerdir. Fiziksel, sosyal, cevresel ve
ekonomik siirecler, kentlerin doniisiimiinde énemli rol oynamislardir. Giiniimiizde bu
siirecler hizli bir bicimde kentlerin doniisiimii i¢in baska olusturmaktadirlar.
Kiiresellesmenin de etkisiyle hicbir sehir uluslararasi uyum siireclerini olusturan dis
etkilerden ve kentin gelisimi ve bozulma siireclerini kontrol eden i¢ etkilerden uzak
degildir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim, bu etkenlerin ve sonuglarin organize
edilmesinde Oonemli bir rol oynayan ve kent parcalarindaki kentsel bozulmaya kars:
firsatlarin degerlendirilmesiyle ele alinan bir siire¢ olarak tanimlanabilmektedir

(Robert ve Sykes, 2000).



Son yillarda Tiirkiye’de sik¢a kullanilan bir terim olan kentsel doniisiim temelinde
eskiyen, yipranan veya c¢okiintli haline gelmis kent parcalarinin yeniden ele alinarak
degerlendirilmesini ifade etmektedir. Kentlerin bu yenilenme ihtiyacglar1 fiziksel
oldugu kadar sosyal gereksinmelerden de dogabilmektedir (Keles, 2006). Kavram
Ozellikle endiistri sonras1 ortaya ¢ikmis cesitli zaman araliklarinda farkli yaklasimlarla
yorumlanmis, ele alinmig ve uygulanmustir. Giiniimiizde sik¢a kullanilan kentsel
donusum kavrami yabanci literatiirde ilk olarak kentsel yenileme ‘urban renewal’
olarak gecmistir. Kentsel yenileme kavrami temelinde yikip yeniden yapma anlami
icerdigi icin daha sonralari “urban renaissance” dilimizde de ‘kentsel yenilesme’

olarak kullanilmaya baglanmistir (Cubuk, 1998).

Keles (2006)’ya gore sehir yenileme, kamu girisimi yada yardimiyla, yapilarinin
tyilestirilmesi, korunmasi daha iyi barinma olanaklar1 ve kamu yapilar1 saglanmasinin
cesitli yontemlerle, sehirlerin merkezlerinin tiimiiniin ya da bir boliimiiniin giiniin
degisen kosullarinda daha iyi anit verecek duruma getirilmesidir. Kentsel yenileme
kavrami, canlandirma “rehabilitation”, koruma ‘“conservation” ve yeniden gelistirme
de “redevelopment” 1ibi bolgelere o©zgii farkli yaklagimlarla ele alinmis ve
uygulanmustir. Kentlerin artik niifus ve alan olarak biiyiimesinin yavasladigin dikkate
alan kimi Batili iilkelerde, 1990’11 yillardan baglayarak kent merkezlerinin daha yogun
kullanilmasi, yeniden degerlendirilmesi, plancilarin baglica ugras alanlart durumuna
gelmistir. Bu turlu izlencelere kentsel yeniden dogus “urban renaissance”, kentsel
yeniden canlanma “urban regeneration” gibi adlar verilmistir. Gliniimiizde ise kentsel
doniisiim “urban transformation”, ozellikle toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve politik
amaclarla kent parcalarina yapilan bir miidahale olarak, eklenen giincel bir kavram

olmustur (Keles, 2006).

Kentsel doniisiim, kohne bakimsiz yapilarin ve mahallelerin, diisiik yasam
kondisyonlarinin bulundugu kentsel alanlarin hedeflendigi planli uzun vadeli bir
calisma olarak ortaya ¢ikmustir. Giiniimiizde kentsel alanlar saglikli bir cevre ve
toplumsal ¢ikarlar amaciyla yeniden planlanmakta ve yeniden insa edilmektedir.
Kentsel acik alanlar ve halk kullanimi iceren yapilar da bu kapsamda organize
edilmektedir. Yeniden yapilanmaya uygun olan kentsel alanlarda, alanin cevresel
kalitesinin artmasi i¢in, ulagim aglarinin ve kamusal alanlarin da proje kapsaminda ele

alinmas1 6nemli goriilmektedir (http://www.ura.org.hk/html/c400000e1e.html).




Kentsel doniisiim; toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve politik amaclarla kent parcalarinin
kullanim bicimine disaridan bir karisma sonucunda gerceklesmektedir. Doniistiirme
etkinliklerine konu olan alanlar, gecekondu bolgeleri, yiiksek yogunluklu kacak
apartmanlarin  bulundugu alanlar, dogal yikim riski yiiksek alanlar, kent
merkezlerindeki ¢okiintii alanlariyla, tarihsel kent ¢ekirdekleri ve ekonomik Omriinii
doldurmus goriinen kent boliimleridir. Bu alanlarin giiniin gereksinmelerine yanit
verebilecek kent parcalarina doniistiiriilebilmesi amaciyla, kamu kesiminin 0zel
kesimle bir igbirligi i¢cine girmesi ve gerekiyorsa sivil toplum Orgiitlerinin desteginden

yararlanmasi gerekmektedir (Keles, 2006).

Kentsel doniisiimiin amaci, onceden de deginildigi gibi yipranmis, islevini yitirmis
yada bu siiregleri yasamasa da kente katilma potansiyeli olarak yiiksek deger taniyan
kent parcalarinin yeniden ele alinmasi ve kente katilmasi olarak agiklanmistir.

Roberts ve Sykes (2000)’e gore, kentsel doniisiimde;
- Kentsel alanin detayli analizi temeline dayanmasi,

- Fiziksel dokunun, sosyal yapinin, ekonomik tabanin ve ¢evresel kosullarin eszamanli

adaptasyonunun amaglanmasi,

- Eszamanl adaptasyon surecinde, problemlerin ¢6ziimii icin kapsamli ve biitiinlesik
stratejilerin dengeli bir bicimde ortaya konulmasi ve en olumlu yaklasim ile ¢6ziim

iiretilmesi,

- Stratejilerin gelistirilmesinde siirdiiriilebilir gelisme temeline dayanan uygulama

programlarinin ¢ikarilmasi,

- Yaklasimlarin, imkan ve olanaklar dahilinde, uygulamaya yonelik bir sekilde acik ve

net bir olarak ortaya konmasi,

- Dogal kaynaklarin, ekonomik imkanlarin, yapili ¢cevrenin ve toplumsal yapinin en iyi

sekilde analizi ile alanin varilan karakterinin ortaya ¢ikarilmasi,

- Uygulamanin gerceklestirilebilmesi yoniinde kaynak saglanmasi i¢in yatirimcilarin

arastirilmasi ve bunun kararinin ortak bir fikir olarak alinmast,

- Kentsel alanda meydana gelecek doniisiimiin kente nasil yansiyacaginin c¢esitli
yontem ve stratejilerle belirlenmesi ve tanimlanmasi, gibi temel prensipler
cercevesinde ele alinmas1 gereken, programli ve cok aktorlii bir siire¢ olarak karsimiza

cikmistir. Bu prensipler kentsel doniisiimiin kapsamini kisaca ozetlemektedir. Fiziksel,



sosyal ve ekonomik olarak cevre verilerinin belirlenmesi ve bu verilere gore kentsel
doniisiimde kararlar alinmasi gerekliligi, kentsel doniisiimiin alana ©Ozgiinliiglinii
vurgulamaktadir. Tekeli (2001) ise benzer olarak, kentsel doniisiimiin hayata

gecirilmesi i¢in bes 0zelligi Ol¢iit olarak degerlendirmistir. Bunlar;

- Arazi kullanim statiileri ve miilkiyet yapisinda 6ngoriilen doniisiimiin saglanmast,
- Gerekli sermayenin harekete gecirilmesi,

- Gergekci siire¢ ve Olcek hedeflerinin ortaya konmasi,

- Plan hedefleri etrafinda toplumsal anlasma saglanmasi ve toplumsal gruplarin
aktif hale getirilmesi,

- Plan kararlarinin uygulanmasini saglayacak yeterli bir itkinin saglanmasi,

olarak Ozetlenmistir.

Ayrica Tekeli (2001)’e gore Olciitler icin araclar;

- Arazi miilkiyet ve kullanma statiileri ile ilgili doniisiim araglari; yasal diizenlemeler,
ekonomik canlanma paralelinde piyasa koguslarinin saglayacagr motivasyon ve
gelisme beklentileri paralelinde piyasa mekanizmalarinin gelistirece8i secenek ve

firsatlar,

- Sermayenin harekete gecirilmesi ile ilgili doniisiim araclari; saglanacak ekonomik
canlanma ve gelisme perspektiflerinin cazibesi, kamu- 6zel sektor yerel girisimciler
arasinda isbirligi ve ortakliklar kurulmasi ve yerel temsil yetenegine sahip

organizasyonlarin yatirima katilmasinin tesviki,

- Toplumsal gruplarin aktif hale gelebilmesinin araclar; yaygin toplumsal katilimin
saglanmasi, etkin duyuru-tamitim ve kararlarin uygulanacagi ve etkileyecegi alanda

saglayacagi sayginlik boyutu, olarak ortaya konmustur.

Bunlardan yola ¢ikarak kentsel doniisiim kapsaminin ekonomik, politik, sosyal ve
fiziksel siirecleri icerdigi goriilmektedir. Ayrica, bu cok boyutlu siire¢ icinde araglarin,
yasal diizenlemelerden, kaynak saglanmasina, cevresel verilerden, toplumsal katilima

kadar da genis bir cercevede ortaya konmasi gerekliligi de gozlemlenmektedir.



1.4 KENTSEL DONUSUM iLE iLGIiLi YASAL DUZENLEMELER

1950’1i yillarda sanayilesme ile birlikte Istanbul, izmir ve Ankara basta olmak iizere
biiyiik kentler aldiklar1 yogun gogiin etkisiyle kontrolsiiz bir bi¢imde biiyiidii. Bu
biiylime beraberinde yapisal boyutta gecekondu sorununu getirmistir. 1970’ler uydu
kentleri 6ne cikarirken kent merkezlerinden bu kacis hareketi 80’lerde doniisiim

kavramini giindeme tagimistir.

Kentsel doniisiim kavrami agikca ifade edilmese de bu anlamda ilk yasal diizenleme
olarak 1984 yilinda cikarilan, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” sayilabilir. S6z konusu kanun ile gecekondu
alanlar1 ic¢in 1slah imar planlar1 yapma imkani dogsa da, sonucta gerceklestirilen
fiziksel doniisiimiin Otesine gecemedi. 1980’lerin sonunda, 1slah imar planlarinin yam

sira kentsel doniisiim projeleri de belediyelerin giindeminde yer almaya basladi.

Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi, gecekondu bolgeleri i¢in hazirlanan ilk
kentsel doniisiim projesi ornegidir. Bu tarz projeler, neo-liberal anlayisa uygun olarak,
kamu ve 6zel girisimin isbirligini 6ngdren bir sekilde “Proje Demokrasisi” ad1 altinda

piyasaya sunulmustur.

Kentsel doniisiim bashiginda cikarillan ilk yasa, 5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”dur. Kanunun amaci, Kuzey Ankara girisi ve
cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi cercevesinde fiziksel durumun
ve cevre goriintiisiiniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim
diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak tanimlanmustir.
5393 sayili Belediye Kanunu”nun 73. maddesi, ¢ok net hiikiimler icermese de
“Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi
ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan acgilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle  goriiglilir ~ ve  karara  baglani”  ifadesi  yer  almaktadir.
Yine oldukca tartisilan ve 2005 senesinde yiiriirliige giren 5366 sayili Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1
Hakkinda Kanun bu cercevede sayilabilir. Kanunun amaci; “Yipranan ve 6zelligini
kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarim1 koruma kurullarinca sit alani

olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin
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gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret,
kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve

yasatilarak kullanilmas1” olarak belirlenmistir.

2006 yilinda TBMM’ye gonderilen “Doniisiim Alanlar1t Hakkinda Kanun Tasaris1” ile
de bu anlamda son nokta konulmak ve iilkenin her yerindeki her nitelikteki alanin,
pazarlanabilir bir mal haline getirilmesi saglanmak istenmektedir. Bunu anlamak i¢in
yasanin amag¢ ve kapsam maddelerine bakmak yeterlidir. =~ Maddeler birlikte
incelendiginde, “planli gelisme” anlayisinin yerine neo-liberal “projeci gelisme”
anlayisinin, ikame edilmek istendigi agikca goriilmektedir. Bu anlamda biiyiik
tehlikeleri de icerisinde barindirmaktadir. Ciinkii “Projeci” anlayisin temelinde
piyasanin istekleri vardir. Dolayisiyla dogal veya kiiltiirel cevreye yapilacak katki,

kazanilan para ile orantili olmalidir. (Nasiboglu S., Bektas H. ve Onal i.)

1.5 KENTSEL DONUSUMU GEREKLI KILAN FAKTORLER
1.5.1 Kiiresellesme

Kentsel doniisiimiin baslica sebeplerinden biri, ekonominin yeniden yapilanmasi ve
diinyaya eklemlenme biciminin degismesidir. Rekabetin 6n plana ¢iktigr bu ortamda
bireyler, firmalar, topluluklar ve hatta kentler hayatta kalmaya calismaktadir.Rekabet
kendini en ¢ok yerel ekonomilerde gostermektedir. Kentler yeni piyasalarda yer
almak, devlet yardimlarindan, yatirimlarindan ve kamu islerinden daha fazla pay

kapmak i¢in yarigmaktadir (Cox ve Mair, 1991).

Ornegin, giiniimiizde bir ekonominin canliifi yenilik¢ilik kapasitesinin varligiyla
yakindan iligkilidir. Bu yeniligi gerceklestiren girisimci bagarili olmasi halinde artik
kentin merkezinde kalamaz, biiyiik bir liretim tesisi haline gelebilmek i¢in cevreye
sicrar. Bir baska ornek merkezi is alam1 (MiA)’dan verilebilir. Giiniimiizde bir
yerelligin basarili olabilmesi i¢in dis diinyaya dogrudan eklenmesi gerekir. Bu ise
kentte yeni MIA islevlerinin ortaya cikmasi yani merkezde onemli doniisiimlerin

yasanmasi demektir (Tekeli, 2003).

Giiniimiizde, kiiresellesme olgusu, gelismekte olan iilkeleri ve ii¢iincii diinya iilkelerini

etkisi altinda tutmakta ve toplumlarin ekonomik, sosyal, kiiltiirel yasamlarini geligsmis
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ilkelerin ekonomik amaclari dogrultusunda bicimlendirmeye calismaktadir. Diinya
ekonomisini elinde tutmaya yonelik hizla etkisini artiran iiresellesme siireci, sonuglari
itibariyla yasam mekanlarini ve mimariyi, dolayisiyla a kentlerin kimliklerini

ka¢inilmaz bi¢gimde etkilemektedir (Ulu ve Karakocg, 2004).

Kiiresellesmenin kent mekan iizerindeki yansimasi, mevcut kent mekanindaki
egismeler, arsa degerlerinde farklilagmalarla yeni kentsel siireclere neden olmakta, una
bagh olarak, kent mekaninda kimi alanlarin ekonomik degerleri yiikselirken, imi
alanlar da yavas yavas terk edilerek kohnemeye baslamaktadir. Bu durum, oplumsal
tabakalagsmaya ve hareketlilige de yol acmakta, degerce yiikselen alanlarda eni bir
sosyal smif yer alirken, bu smifin terk ettigi alanlara da daha alt gelir rubundan,
statiisii daha diisiik bir simf yerlesmektedir. Bu sosyal hareketlilik, sehrin
icimlenisindeki degisimi hizlandirarak, kiiresellesmenin kent mekaninda yarattigi

etkiyi somuta indirgemektedir.

1.5.2 Demokratiklesme

1980’lerde yasanan ekonomik yeniden yapilanma siireci ile birlikte, yerelin potansiyel
ve etkilerinin ekonomi disiplini i¢inde yarattif1 gelisimler yaninda, yerel yonetimler
de (ozellikle gelismis bat1 iilkelerinde) ekonomik ve siyasal Ozerklikler kazanmaya

baslamiglardir (Keyder ve Oncii, 1993; Sassen, 1991; aktaran Cavusoglu, 2003).

Kentler tarafindan kazanilan ozerklikler, ilk olarak yarimsa kavramimi giindeme
getirmis ve kentler arasinda 6zellikle yatirnmlari ve kiiresellesme siireci i¢cinde yer alan
sermaye akiglarin1 ¢cekmek iizere bir rekabet baslamistir. Bu yarisma, zaman zaman
kentlerin ulusal stratejileri bir yana birakarak kendi stratejilerine agirlik vermelerine,

dolayisiyla kendi kalkinmalarini ulusal kalkinmanin 6niine almalarina neden olmustur.

Kimi liberal arastirmacilarin kentsel kalkinmanin gerceklesmesinin ulusal kalkinmaya
etkilerinin olumlulugundan bahsetmelerine karsin (Ohmae, 1995; aktaran Sengiil,
2001) yarismada geri kalan ve yarismadan aslinda haberi olmayan kentlerde
yatirimlarin  azaldigi, durdugu ve buna paralel larak da niifusun disa dogru
hareketlendigi gozlenmistir. Ancak diger yandan ulusal tratejilerini yerel gelisimler
toplamina endeksleyen ve bu stratejiye yonelik kapsamli ve yonlendirici makro
politikalar1 ulusal ya da federal diizeyde belirleyen ABD ve son yillarda Ingiltere,

Almanya ve Italya gibi iilkeler sik karsilastiklar1 durgunluk belirtilerini cogu zaman
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yerel gelismelerin toplamiyla agsmay1 basarmislardir. Ge¢ gelismis iilkeler arasinda da
ozellikle G. Afrika’nin ve eski dogu blogu iilkelerinden bir kisminin son yillarda bu
yondeki cabalar1 simdiden sonu¢ vermeye baslamistir. Buna paralel olarak da Avrupa
Birligi, son yillardaki ekonomik gelisme stratejilerini, her ne kadar resmi belgelerinde
standartlagsma, homojenlestirme ya da otekilestirme egilimleri belirgin olsa da, yerel
ve bolgesel olgcekte yapilan ¢alismalara dayandirmaktadir (Gregson, 1999; aktaran

Tiirkay, 2001).

Devletin kentsel mekéana ve siireclere yonelik degisen yaklasim sekilleri karsisinda
yerel yonetimlerin, diger bir anlatimla yeni kazandiklar1 misyon ile yerel devletin
tanim1 6nem kazanmaktadir. Kentsel mekandan cekilerek, hizmet iiretimini yerel
yonetim yapilarina terk eden devlet karsisinda, yerel yonetim yapilar1 da bu yenilesme
ile kaginilmaz olarak cehrelerini degistirmis ve yeniden yapilanma siireci i¢ine girerek
kendini mekéan iizerinde yeniden konumlandirmaya baslamistir. Bu tanim gereksinimi
karsisinda; yerel yonetimler belli bir mekan iizerinde orgiitlenmis, sosyal iliskiler ve
bir siire¢ olarak ele alinip, yereldeki yeni yonetim yapisi tanimlamaya calisilirsa; yeni

yerel yonetim yapilanmasi ti¢ temel vurgu iizerinden agiklanabilir.

Bunlarin ilki devletin kentsel mekindan cekilmeye baslamasi ve yerel yoOnetim
yapilar1 iizerinden kentsel hizmetlerin {iiretilmeye baslamasi ile agiklanacak olan

kurumsal boyut yani yerel kentsel hizmetlerin iretimi boyutu olacaktir.

Ikinci vurgu ise, kentler iizerinden demokratiklesmenin gerceklesecegi sdylemi
arasindan siyrilan kentsel yonetisim kavrami ve bunun yerel yonetim yapilari iizerine
etkisini iceren boyut iizerine yapilmaktadir. Uciincii ve son vurgu ise oOzellikle
gelismis iilke deneyimlerinde goriilen yerel yonetimin siyasal giigsiizliigiiniin durum
degistirmesi ile birlikte yerelin siyasal olarak yonetisim ve hizmet iireticiligi sonucu

giic kazanmas1 boyutu olarak ele alinmaktadir.

Yerel yonetimlere iliskin yeni siireci tanimla yolunda baska bir vurgu ise yOnetisim
(governance) kavrami iizerine yapilmaktadir. Yeni kamu isletmeciligi olarak
tanimlanan bu degisimin arkasinda artik devletin 6tesinde bir boyut kazanan yerel
yonetim yapilarina referans vardir. Bu yaklasim icerisinde devlet merkezli birikim
stratejilerinin gecerliligini yitirmesinin, sermaye ve yerel topluluklar: iceren bi¢cimde,

cok aktorlii bir yonetim yapisina yol agtigi 6ne siiriillmektedir.
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Bu anlayisa gore, kentlerin kendilerini pazarlamalart genis katilimli bir yonetsel yap1
ve siireci gerektirmektedir. Bu ¢ercevede, kent yonetiminde yerel yonetimler 6n plana
cikmakta, dolayisiyla kentsel doniisiim projelerinde daha gii¢lii aktorler haline

gelmektedirler.

1.5.3 Desantralizasyon (Yerellesme)

Desantralizasyon siyasi, idari ve mali olmak {izere {ii¢ boyutlu degisimi
gerektirmektedir. Siyasi desantralizasyon vatandaglara ve secilmislere kamusal
kararlarin alinmasinda ve uygulanmasinda daha fazla katilma yetkisi vermeyi
hedeflemektedir. idari desantralizasyon, kamu hizmetlerinin sunumunda yetki,
sorumluluk ve mali kaynaklarin merkezi yonetim disindaki yonetim kademelerine
dagitimini diizenlemektedir. Mali desantralizasyon ise, birbiri ile baglantili iki konuyu
kapsamaktadir. Bunlardan birincisi, yonetimler arasinda harcama sorumluluklarinin ve
gelir kaynaklarinin boliisiimiidiir. _kincisi ise, harcamalarin1 ve gelirlerini belirleme

konusunda yerel yonetimlerin sahip oldugu serbesti miktaridir (Giiner, 2005).

Kapitalizmle birlikte gelisen ve ithal ikameci birikim stratejilerinin ¢oziiliip yerlerini
neo-liberal birikim stratejilerine birakmalarin1 takip eden siiregte; devlet ve yerel
yonetimlerinde s6z konusu degisimin disinda kalmadigi ve iilkelerin kendi 6zgiin
kosullar icerisinde doniisiimler gecirdikleri goriilmiistiir. Degisen devlet kuramina
paralel olarak yasanan yerelin yiikselisi yeni yerel yonetim anlayisinin olusumunu

saglamistir.

Siirecin tetikledigi degisim ile birlikte sosyal devlet yapisimin aginmasi karsisinda,
iktidar ve yonetim anlayislarindaki degisimler sonucu olusan yeni yapilanma devletin
yatay olarak orgiitlenisini giiclendirmis ve yerelin on plana ¢ikisini saglamistir. Yeni
stire¢, lilkeleri federal esaslara oturan bir devlet yapisina siiriikklerken kentleri de yeni
federal yapilar haline getirmektedir. Devlet ve kent mekam iliskisinin tarihine
bakildiginda, hakim ekonomik yaklagimlarla birlikte devletin kent mekén1 algisinin ve
kent mekanindaki islevlerinin doniistiigii goriilir. Gelismis ve azgelismis iilke
deneyimleri bu siire¢ icerisinde farkliliklar gostermesine karsin, ayni tarihsellik
icerisinde benzer yollarla hareket etmektedirler. Bu tarihsellik icerisinde devletin
hakim ekonomik yapilanma ile doniistimii sonucu kacinilmaz olarak devletin kentsel

siireclerde oynadigi roller degisim gostermektedir. Bu anlamda; gerek gelismis
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gerekse de azgelismis iilkelerde, devlet ve kent iliskisinde iki temel donem tespit

edilmektedir (Sengiil, 2003).

Devletin kentsel mekana ve siireclere yonelik degisen yaklasim sekilleri karsisinda
yerel yonetimlerin, diger bir anlatimla yeni kazandiklar1 misyon ile yerel devletin
tanim1 6nem kazanmaktadir. Kentsel mekandan cekilerek, hizmet iiretimini yerel
yonetim yapilarina terk eden devlet karsisinda, yerel yonetim yapilari da bu yenilesme
ile kaginilmaz olarak cehrelerini degistirmis ve yeniden yapilanma siireci i¢ine girerek
kendini mekédn iizerinde yeniden konumlandirmaya baslamiglardir. Bu tanim
gereksinimi karsisinda; yerel yonetimleri belli bir mekén tizerinde orgiitlenmis, sosyal
iligkiler ve bir siire¢ olarak ele alip yereldeki yeni yOnetim yapisini tanmimlamaya
calisirsak; yeni yerel yonetim yapilanmasinm ii¢ temel vurgu iizerinden ikinci diinya
savasindan 1970’1i yillarin sonlarina kadar siiren birinci donem, kent devlet iliskisinin
birincil olarak emegin yeniden iiretim siirecinde kuruldugu bir araliga tekabiil
etmektedir. 1980’li yillarda baslayan ve halen devam eden ikinci donem ise, bu
iliskinin birincil olarak sermayenin yeniden iiretimi ile karakterize edilmektedir.
aciklayabiliriz. Bunlarin ilki devletin kentsel mekandan cekilmeye baslamasi ve yerel
yonetim yapilart {izerinden kentsel hizmetlerin iiretilmeye baslamasi ile aciklanacak

olan kurumsal boyut yani yerel kentsel hizmetlerin iiretimi boyutu olacaktir.

Ikinci vurgu ise, kentler iizerinden demokratiklesmenin gerceklesecegi soylemi
arasindan siyrilan kentsel yonetisim kavrami ve bunun yerel yonetim yapilari iizerine
etkisini iceren boyut iizerine yapilmaktadir. Uciincii ve son vurgu ise oOzellikle
gelismis iilke deneyimlerinde gordiigiimiiz yerel yoOnetimin siyasal gii¢siizliigiiniin
durum degistirmesi ile birlikte yerelin siyasal olarak yonetisim ve hizmet iireticiligi

sonucu gii¢c kazanmasi boyutu olarak ele alinmaktadir (Sert ve ark., 2005).

Yerel yonetimlerin devletin kentsel mekanlardan ¢ekilmeye baslamasi ve kentsel alana
miidahalesine iliskin olarak politika degisikligini 6n plana ¢ikarmasi sonucu bosalttig
alanlart1 kismen doldurmaya basladig1 goriilmektedir. Burada ilk degisim kentsel
hizmetlerin saglanmasindan devletin hizla ¢ekilmesi olmustur. Egitim, saglik, ulasim
ve benzeri tiirden hizmetlerin saglanmasindan devlet dereceli olarak cekilirken,
cekilmedigi alanlarda da hizmetin saglanmasi ihale ve benzeri yontemlerle 6zel

sektore birakmistir (Sengiil, 2002).
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Bu y6nelim bir anlamda refah devletinin ¢oziiliisiiniin kentsel diizlemdeki yansimasini
gozler oniine sermektedir. Benzer bicimde yerel devlet de ozellikle ¢alisan kesimlere
yonelik kira ve issizlik yardimi gibi uygulamalardan dereceli olarak uzaklagmistir. Bu
da yerele yetki devri gerceklesirken gostermektedir ki, sosyal devlet anlayiginin iiriinii
olan politikalar da bu sayede yerel yonetimler iizerine yetkilerin devri ile kolayca terk
edilebilmektedir. Bu siirec ile birlikte orgiitlii emegin miicadele edebilme kapasitesi de

sorunlarin yerellestirilmesi ile birlikte diigiiriilmektedir.

Kent mekanina iliskin hizmet boyutundaki diger diizenlemeler de giderek
gevseklestirilmis, planlama kurumlar1 da bu siire¢ igerisinde giiclerini dnemli dl¢iide
yitirmigtir. Kentler ekonomik gelismenin odaklar1 haline gelirlerken sermayenin
hareketliligi ve ulus devletin bu alanlarda daha az miidahaleci hale gelmeleri sonucu
yerel birimlerin uluslararast mekénsal isboliimiinde kendilerine daha iyi bir konum
elde etmeye yonelik olarak birbirleriyle yarismaya itilmeleri gostermektedir ki, siire¢
yerel yoOnetimleri emegin yeniden iiretimden uzaklastirirken sermayenin yeniden
tiretimine yonelik politikalara yakinlagtirmaktadir. Bu yeni olusum icinde yerel
yonetimde hizmet iiretimini emekten sermayeye dogru yonlendirmistir. Bu anlamda
kentsel hizmetler baska bir sorunsal boyut kazanarak sermayenin yeniden iiretimine
yonelik olarak, sermayenin ihtiyac duydugu altyapi, iletisim, planlama ve benzeri
alanlara kaymistir. Burada hizmetlerin ne kadarinin emegin yeniden iiretimine bir
baska anlatimla refah devleti politikalarina ayrilacagi ise bugiin kentsel sorunun

merkezinde yer almaktadir (Logan, 1987, aktaran Kapucu, 2003).

Giintimiizde talep edilen kent modeli, kiiresel kapitalizmin i¢inde yer alabilecek yerel
her tiir normlara uyumlu bir kent modelidir. Bu kent modelinin olusturulmasi ise,
merkezi gelir/blirokrasiden uzaklasarak (decentralization) yeni kentsel mekan
politikalarina dayanan yasalarin iretilmesine baghdir. Pek c¢ok iilkede kamu
sektoriiniin etkin isleyisi, asirt merkeziyetcilik, kamu hizmetlerinin etkin/verimli
sunulamamas: ve merkezi hiikiimetin kat1 karar ve uygulamalar1 gibi yapisal sorunlar
yliziinden kisitlanmaktadir.  Desantralize  hiikiimet, halkin  karar  verme
mekanizmalarina  dolaysiz  kattlmmna olanak vermeli ve sivil toplumu
giiclendirmelidir. Bu baglamda, katilim, karar siireclerine dogrudan katilim veya
halkin ¢ikarlarim temsil eden mesru ara kurumlar aracilifiyla vatandaslarin seslerini

duyurabilmeleri demektir.
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Sonug olarak, desantralizasyon yoOnetim siirecine halkin daha dolaysiz katiliminm
saglar. Yonetisimin bir unsuru olarak, yetki ve kaynaklarin merkezi idareden yerel
yonetime transferi anlamina gelen desantralizasyon diger bir ifade ile yerindelik,
yonetisimin merkezle yerel arasinda bir hiyerarsi Ongormemesi agisindan yerel
diizeyde de benzer bir yonetisim modeline ve c¢ok sektorlii ortaklik modelini

benimsemesi bakimindan 6nemlidir.

1.5.4 Hibridlesme (Melez yaklasim)

Kent planlamasinin fazlasiyla teknik ve fiziksel bir disiplin olmaktan ¢ikarilip, birey
merkezli ve gelistirmeci bir yaklagim haline doniismesidir. Bu yeni yaklasim sosyal
akilcilik, siirdiiriilebilir kalkinma, halk katilimi, biitiinlesmis planlama, kentsel
verimlilik ve performans, stratejik planlama gibi yeni yaklasimlar1 on plana

cikartmaktadir (Coetzee ve ark., 2002).

Bu yaklasima gore projeler; siirdiiriilebilir kalkinma ilkesini, kaynaklarin verimli ve
etkin kullaniminin saglanmasini, kararlarinin bir biitiin halinde degerlendirilmesini,
yoresel kosullara uygunlugun saglanmasini, dogal, tarihi ve kiiltiirel cevrenin ve
ekolojik sistemlerin korunmasini, yasatilmasini ve gelistirilmesini, toplum ve kamu
yararmin gozetilmesini, sosyal ve ekonomik kalkinmanin siirdiiriilebilir bi¢imde
saglanmasini, yasayanlarin temel haklarina saygili olunmasini, karar siireclerine
katilimin gerceklestirilmesini, sektorler arast uyumun saglanmasini, afet zararlarini
azaltan Onlemlerin alinmasini, giivenli ve yasam Kkalitesini artiran ilkelerin

uygulamasini, gézeterek hazirlanmalidir.

Tiirkiye’de 1950’lerden bu yana kentlesmenin ve konut sunumunun kendi
dinamiklerine birakildigi gerceginden hareketle ve bugiinkii kosullarin bundan sonra
kendi hallerine birakilarak devam ettirilmesinin miimkiin olmadigr da goz Oniine
alindiginda; sorunu c¢ozme yolunda yapilan her eylem, ortakliklar, yerel halkin
giiclendirilmesi ve etkin katiliminin saglanmasi, kamunun rol ve sorumluluklari, 6zel
sektoriin siirece dahil edilmesi vb. konulara odaklanmig etkin bir “kentsel politika”
olusturmanin 6nemine isaret etmektedir. Ancak bu kosullar altinda, bir “doniisiim”
siirecinden bahsetmek olanaklidir. Diger yandan bu, kentsel doniisiimii bir “imar affi”
olarak algilayip, tanimlamanin sigligina isaret etmektedir. Doniisiimiin ¢cok boyutlu

dogas1 icinde sadece konut alanlarinin 1slah1 ya da tarihi kent merkezlerinin

17



kurtarilmasi gibi spesifik konular iizerinde odaklanmak bu siireci tanimlamamaktadir.
Bu nedenlerden &tiirii, doniisiimiin saglam bir kentsel politika ve stratejik planlama

cercevesinde kurgulanmasi gerekmektedir.

1.6 KENTSEL DONUSUMDE ROL ALAN AKTORLER

Kentsel doniisiim siireclerinde ozellikle 1980’lerden sonra benimsenen katilimci
anlayis cercevesinde cok cesitli aktorler yer almaktadir. Kamu sektorii, 6zel sektor,
sivil toplum kuruluslart ve yerel halkin yer aldig1 genellikle belirtilmektedir. Ancak
kentsel doniisiim projeleri ¢cok daha genis uluslararasi baglantilarin sonucunda
gerceklestirilebilmektedir. Ciinkii uluslararast fon kaynaklarindan saglanan gelirler
kentlerin gelecegi iizerinde belirleyici olabilmektedir. IMF ve Diinya Bankasi gibi
kiiresel seviyedeki giicli aktorler ekonomilerin yonlendirilmesinde etkindirler.
Kredileri ile uluslarin ve kentlerin politikalarini etkileyebilmektedirler. Ornegin
Moskova’nin diinya kenti statiisiiniin 1iyilestirilmesi, uluslararasi kuruluslarin
Rusya’nin ekonomisinin iyilestirilmesi yoniindeki goriislerine dayanmaktadir. Ancak
IMF ve ABD hiikiimetinin goriislerine gore, tiim ulusal ekonomilerin yeni kiiresel
sirece eklemlenmeleri kagmilmazdir. Dolayisiyla, bu goriis diger alternatifleri

sinirlayan ideolojik bir goriistiir (Newman ve Thornley, 2005).

Alt kiiresel seviyedeki aktorler ise NAFTA (Kuzey Amerika Serbest Ticaret
Antlagmasi) Avrupa Birligi (EU) ve Giiney Dogu Asya Uluslar1 Birligi’dir (ASEAN).
Bu organizasyonlar son yillarda kendi bolgelerindeki ekonomik politikalari koordine
etmek amaciyla olusmuslardir. Bunlar icinde Avrupa Birligi daha genis bir politik
alanda calisabilmektedir. Digerleri daha c¢ok devlet/ticaret iliskileri iizerine

odaklanmaktadir (Newman ve Thornley, 2005).

Ulusal seviyede ise kent yonetiminden “yOnetisim” anlayisina gecilmistir. Hatta kent
yonetiminde kullanilan “yOnetim” (administration) kavraminin yerini “isletme”
(management) kavraminin aldigi goriilmektedir. Kent yonetimi anlayisindaki s6z
konusu degisim kiiresellesme, 6zellestirme ve yonetimin desantralizasyonu anlayisinin
bir parcasidir. Bu cercevede kent yonetiminde yerel yonetimler daha giiclii hale
gelmekte, dolayisiyla kentsel doniisiim projelerinde daha gii¢lii aktorler haline
gelmektedirler. Kentsel yonetisim, bir kentin stratejik planin1 anlamada oldukca

onemlidir. Ciinkii planin oncelikleri yerel politik kararlarla belirtilecektir.
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Kamu kurumlar1 karar verme siireclerinde serbest degillerdir. Diger ilgi gruplan kent
politikacilarini etkilerler. Baz1 uluslararasi is cevreleri diinya kenti konusunu 6n plana
cikararak politikacilar kiiresel ekonomik gii¢lerin baskilarina uyumlasma konusunda
ikna etmeye calisabilirler. Diger tarafta, kentteki toplumsal hareketler bu goriislere
kars1 cikabilir. Stratejik planlama kararlari, bazi kentlerde celiskilerin tartisildigt bir
arena ortamu yaratabilir. Kentler sivil toplumun etkinlik derecesine ve sunulan katilim

olanaklarina bagh olarak farklilik tasiyacaklardir (Newman ve Thornley, 2005).

Dolayisiyla yerel seviyede, kentin gelisime iliskin gelistirilecek kararlarda, kentsel
doniisiim projelerinde cok c¢esitli aktorler yer alabilmektedir. Bunlar yukarida
bahsedildigi iizere, uluslar arasi fon saglayan kuruluslar, yerel yonetim kuruluslari,
uluslar aras1 yatinmlar1 destekleyen 6zel sektor yatirimcilart ya da yerel sermayenin
temsilcileri ile uluslararasi, ulusal ve yerel seviyede calisan ¢ok cesitli sivil toplum
gruplart ile yerel halk olabilir. Giintimiizdeki ortakliklarda (1980’ler Oncesi ile
karsilastirildiginda) kentsel doniisiime iliskin eylem ve siireclerde yenilikler sunan
nokta, yerel halkin ve daha kisith da olsa goniilli gruplarin katilimidir. Dolayisiyla,
yonetisim anlayis1 ile gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinde ¢ok aktorlii
katilim demokratiklesme adina kagmilmazdir. Siirece dahil olan temel aktorler
kimlerdir sorusunun yaniti, ilk ve en Onemli olarak ilgili doniigiim programinin

amacina baghdir.

Cogu durumda kamu sektorii, 6zel sektor, yerel halk ve goniillii sektor katiliminin bir
bilesimi s6z konusu olacaktir. Ancak bu ortaklarin ve bunlarin koordine olma

sekillerinin goreli onemi duruma gore degiskenlik gosterir (Turok, 2004).

Giiclii bir sosyal boyuta sahip doniisiim girisimlerinin, yogun bir yerel katilim
sergilemesi muhtemeldir. Bunun amaci, yerel ihtiyaglara uygun olmalar1 ve strateji ile
sonucundaki faaliyetler konusunda bir dereceye kadar yerel “sahiplenme” olusmasini
saglamaktir. Yerel halk, strateji hakkinda karar vermeye ve bu stratejiyi uygulamaya
etkin bicimde dahil olabilir. Ayrica bireyler, 6zel program ve projeler yonetebilir, bu
planlarda c¢alisabilirler. Toplum bireyleri doniisiim programlarina mesruiyet,
giivenilirlik, yerel bilgi ve aidiyet katabilir; bu da onlarin bu programlara sahip

cikmasini saglar (Turok, 2004).

Bu tiir girisimler, goniillii sektor kuruluslarinin yogun katilimini da igerebilir. Bunlar,

cesitli sosyal hedeflere goniil vermis, kar amaci giitmeyen kurumlardir. Bunlar cesitli

19



kaynak ve becerilere sahip yerel, bolgesel veya ulusal 6l¢ekli kuruluslardir. Goniillii
kuruluglar, 6zel bilgi ve yogun deneyime sahip olduklar1 6zel hizmetleri sunmak i¢in
genellikle bir doniisiim girisimi tarafindan gorevlendirilirler. Kar amaci giitmeyen
hedefleri ve kalite sunma konusundaki tinleri nedeniyle bu kuruluslara 6zel sektdrden
daha fazla giivenilebilir. Bunun Ornekleri ¢ocuk bakimi, kisisel danigmanlik veya

oziirli kisiler i¢in giivenli istthdamdir (Turok, 2004).

Hemen hemen tiim doniisiim girisimlerinde gii¢lii bir kamu sektorii katilimi bulunur
ve bunlarin bircogu ilgili kamu kurumlari tarafindan yonetilmektedir. Istenen
hedeflere bagli olarak yerel makamlardan (genellikle cesitli departmanlarin
temsilcilerini), ekonomik kalkinma kurumlarindan, bolgesel saglik ve polis
makamlarindan, kamu kurumlarindan, iiniversite ve yiiksekokullardan, bolgesel ve
ulusal yonetim temsilcilerinden olusurlar. Yerel halk arasinda her zaman ¢ok popiiler
olmasalar da, kesinlikle kullanabilecekleri c¢ok yeterli giiclere, kaynaklara ve

demokratik kontrol mesruiyetine sahiptirler (Turok, 2004).

Carpici fiziksel ve ekonomik hedeflere sahip doniisiim programlarinin, 6zel sektor
katilimi Ozelligine sahip olmasi muhtemeldir. Farkli 6zel sektor tiirlerinin farkl

cikarlari, hedefleri ve deneyimleri bulunmaktadir.

Bu tiir girisimler (gii¢li bir fiziksel veya cevresel boyut séz konusu ise) emlak
sahipleri ile emlak isinde ¢alisanlari, (is kurma veya biiyiitme giindemi s6z konusu ise)
yerel firmalari, (beceri ve ise alim hedefi varsa) biiyiik isverenleri (amac¢ alana is ve

yatirim ¢ekmekse) ve potansiyel i¢ yatirimlari icerebilir.

Deneyimler, agik bir 6z cikar bulunmuyorsa ©6zel sektorii siirece dahil etmenin
genellikle zor oldugunu ortaya koymaktadir. Bu, dogrudan bir ticari ¢ikardan
(faaliyetten kar elde edebilme), iste yaratilacak getirinin daha genis ve daha uzun
vadeli oldugu “aydinlanmis 6z c¢ikar’a kadar degiskenlik gostermektedir. “Kurumsal
sosyal sorumluluk” seklini alan projeler istisnadir ama bunlar genellikle kiigiik
Olceklidir. Kentsel doniisiimiin karsisindaki zorluklardan biri, (6rnegin terkedilmis bir
alan1 potansiyel bir gelisim alan1 olarak gostererek) 6zel sektor katilimimi saglamak

icin sorunlarin olanak olarak goriilmesini saglamaktir (Turok,2004).
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1.7 KENTSEL DONUSUMDE ORTAKLIK

Kentsel doniisiim baglamindaki ortakliklar bir¢ok farkli sekilde ele alinabilir. Aslinda
bu kavram, ilk olarak _ingiltere’de, politik cikarlar arasinda erisilen bir uzlagsmaya
bagl olarak ortaya ¢cikmus, etkin kentsel doniisiim stratejilerinin gerceklestirilebilmesi
icin kamu ve 0zel sektor arasinda daha yakin bir baglantinin ve yerel halkin dogrudan
katitliminin gerektigi sonucuna varilmistir (Carter, 2000; Bailey, Barker ve

MacDonald, 1995).

Daha pragmatik acidan ve kismen giderek azalan kaynaklarin olusturdugu baglamsal
cercevede bakildiginda, yerel otoritelerin doniistiiriicii  bir rol yiiklenmesi
gerektiginden, ortakliklar, ozellikle de yerel otoriteler ile 6zel sektor arasindaki
ortakliklar gerekli goriilmeye baslamistir. 1980’lerden sonra kentlerde sanayisizlesme
ve neo-liberalizm ile yeni kent politikalar1 olusturulmaya baslanmis ve bu yeni
politikalar daha cok yeni altyapilar, yatirrm bdlgeleri, egitim ve istihdam iireten sosyal
programlar, dogal ve tarihi dokunun korunmasi gibi konular etrafindaki uygulamalarla
ortaya c¢ikmistir. Bu donemde, tiim diinya kentlerinde ©zel sermaye ve kent
yonetimlerinin birlikte hareket etmeye baslamasi ile kentsel politikalarda doniisiim

yasanmaya baslamistir.

Smith, bu birlikteligi 06zel sermaye ile yerel yonetimlerin birlikteligi diye
tanimlamaktadir. Smith, o6zellikle 1970’lerin ekonomik kriziyle baslayan, sonra
1980’lerde ve 1990’larda devam eden bir siirecte, liberal kent politikalarinin tiim
diinya kentlerinde yayginlastigini savunmaktadir. Bu liberal kent politikalarinin
etkisinde ortaya cikan kentsel doniisiim, kentlerde kamu ve 6zel yatirimcilart birlikte
caligsmak icin bir araya getirmistir. Liberal kent politikalar1 ile yonetilmeyen kentlerde
ise; kentsel doniisiim farkli bir eksende ortaya ¢cikmustir. Bu tiir kentlerde, tarihi kent
merkezlerinde, kiiresel pazar etkisinde yarismaci kentsel stratejiler devreye girmistir

(Smith, 2002).

Bailey, Barker, Macdonald (1995) ve Boyle (1993)’unda bir dizi ortaklik tipolojisi
one silirmiislerdir. Bu tipolojiler, ortakliklar1 ol¢cek veya karmasiklik siireklilik
temelinde tamimlamakta ve goreli olarak az sayida ortagin bulundugu belirli bir alan
icin yine goreli olarak basit gelismelere yonelik ortakliklardan, metropoliten Slgekte
cok sayida ortagin bulundugu karmasik, stratejik ve cok aktorlii ortakliklara kadar
giden genis bir yelpazede yer almaktadirlar. Ayrica Stewart Snape (1995)
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kolaylastirma, koordinasyon ve wuygulama acilarindan farkli ortaklik rolleri
tanimlarken, bu rollerin anlami, pratikte ortakliklarin bu fonksiyonlar arasinda farkl
dengelere sahip olmasmma ve bu dengelerin agirlikli olarak amaclanan hedefe
ulagmadaki isteklilik derecesine ve ortakligin karmasikligina baglidir.  Bununla
birlikte, bircok acidan 6nemli Olciide degiskenlik gosterseler de, ortakliklarin ayni
zamanda dinamik olabilecekleri ve zaman icerisinde Onemli degisikliklere maruz

kalabilecekleri de kabul edilmelidir (McCarty, 2004).

Daha genel olarak, Mackintosh (1992), ortakliklara yonelik olarak “sinerji
yaratilmast”, “biitce aratirnmi” ve “transformasyon” kaynakl ii¢ temel neden oldugunu
one stirmektedir. Sinerji yaratilmasi diisiincesi, bilgi ve kaynaklar gibi degerlerin
bireysel olarak erisilebilecek olandan daha fazlasim1 basarmak amaciyla bir araya
getirilmesi ile ilgilidir; biitce artirimi kaynaklara erisim saglanmasima karsilik
gelmektedir; transformasyon ise ortaklarin yenilik¢i uygulamalarinin hayata gecmesini
saglayacak olan ve karsilikli olarak kabul edilebilir bir stratejiye birlikte yonelmeleri

surecidir.

“Sinerji yaratimi” ile Biitge Artirimi’min, etkinlik ve verimlilige iligkin pragmatik
nosyonlar ya da “para degeri” ile ilgilidir; “transformasyon” ise giic dagilimi ve etkin
iletisim gibi varsayimlara bagl oldugundan daha problematiktir. “Transformasyon”
bir kenara birakildiginda bircok ortaklik uygulamada esas olarak “Biitce Aratirimi”
temelinde organize edilmektedir ve Sinerji Yaratimi’nin da bir faktér oldugu
diistintildiigiinde, kritik olanin kaynaklarin kullanimindaki sinerji olmasi daha
muhtemeldir. Hastings’in (1996) “kaynak sinerjisi” olarak adlandirdig sinerji, ki bu
sinerji de politika gelistirme siirecindeki sinerjinin  karsit noktasinda
konumlanmaktadir Hastings’in (1996) “politika sinerjisi ” olarak adlandirdig: sinerji;
ancak potansiyel olarak yenilikci ve siirdiiriilebilir ¢oziimlerin yaratilmasim

saglayacak olan da bu ikinci sinerjidir (McCarty, 2004).

Atkinson’a gore, sadece Ingiltere’de degil, Avrupa Birligi icerisinde de kentsel
alanlardaki sorunlara yonelik ¢calismalarda son 20 yilda artiglar goriilmiis, bu durum
cesitli politika ve girisimleri de beraberinde getirmistir. Giindemdeki odak noktasi
onceleri sadece ekonomik acidan gerilemekte olan kentlerdeki sorun alanlar1 iken,
1990’1 yillarda gelismekte olan kentlerde bile kentsel sosyal dislanma ve benzeri

sorunlarin ortaya c¢ikmasi ile birlikte, sosyal sorunlarin sadece ekonomik olarak
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gerileme gosteren kentlerle smirli olmadigi ve bircok kentsel alan cevresinde
dislanmis mekanlarin gelismekte oldugunu goriilmiistiir. Dolayis1 ile Avrupa Birligi
icindeki tiim yonetisim kademelerinde, kentsel sosyal dislanma sorununa biitiinciil bir
sekilde yaklasilmasi gerektigi giderek daha fazla kabul gormeye baslamistir. Ancak bu
ayni zamanda bu konularin ilgili ulusal, bolgesel ve yerel politika giindemlerinde

nerede durduguna da bagl olmaktadir.

Bu noktada Atkinson, kentsel politikanin sorun odaginin ne oldugu, bu soruna nasil
yaklasildigi, kentsel politikanin amacinin ne oldugu ve bu amaca ulagmak ic¢in hangi
kaynaklarin kullanildigi, politikanin nasil yonlendirilecegi ve yonetilecegi, buna
uygun yasal ¢ercevenin olup olmadigi, gozleme yonelik Olgiitlerin neler olacagi, bu
stirecten kimlerin faydalanacagi ve sosyal esitlige verilen agirlik gibi bir dizi zor

sorunun yanitina bagh oldugunu belirtmektedir.

Tiim bu tartismalarin Oziindeki en Onemli nokta ise, politikalarin olusturulmasi
siirecinde, politika aktarimi yerine, politika 6greniminin basarilabilmesidir. Atkinson,
yonetimleri kimi zaman ¢6zmek istediklerinin ne olduguna iliskin en ufak bir
fikirlerinin olmadig1 kosullarda dahi kentsel girisimlere basladiklar: icin elestirerek,
sorunlar1 dogru tarif edebilmenin politikalarin olusumunda c¢ok ©Onemli bir yeri
oldugunu ve bu noktada yerel katilimin onemini vurgulamaktadir. Bu noktada ise,
yerel halkin yasadiklar1 yerdeki sorunlar1 digerlerinden daha dogru teshis edebilmeleri
nedeniyle sadece sorun tamimlama asamasinda degil, politikalarin uygulanma
asamasinda da siirece dahil olmalar1 6nem kazanmaktadir.Bugiin Ingiltere’de kentsel
doniisiimdeki  ortakliklar  genellikle c¢ok  sektorlii  (multi-sectoral)  olarak

kurgulanmaktadir.

Kamu, 0zel sektor, goniillii ve yerel sektorleri bir araya gelmelerini konusundaki
deneyimler yeni olmasi nedeniyle de, aslinda bir Ogrenme siireci olarak da
goriilmektedirler, c¢ilinkii taraflarin  ortaklik icinde birlikte nasil calisilacagini
ogrenmeleri ve ortak fayda diisiincesinin bireysel cikarlardan ©6nde gelmesinin

saglanmasi gerekmektedir (Atkinson, 2004).

Giiniimiizde doniisiim, giderek “kurtarma araglar’” olarak islev goren ¢ok-sektorlii
ortakliklarin devreye girmesi ile tanimlanmaktadir. Cok sektorlii kentsel doniisiim
ortakliklarinda kamu ve o6zel sektor disinda, Meslek Orgiitleri, Sivil Toplum

Kuruluslari, ilgili Kamu Kuruluslart ve halkin katilmi esastir. Boyle bir ortaklik
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tipinin gelismesi kismen yerel halkin siirece dahil edilmesi ve miizakere yoluyla
mahallenin gelecegine iliskin konulara karsi goriis bildiren toplumsal eylemcilerin
devreye girdigi uygulamalardan kaynaklanmaktadir. Kisilerarast ve uzlagsmaci olmak
bu ortaklik tiirli icin gereken Ozellikler arasinda yer alir (Hague, 2004). Ortakliklar
boylelikle yeni kentsel yonetisim icerisinde bir dizi 6nemli rol yiiklenerek, basarili bir
kentsel doniisiim i¢in gerekli oldugu diisiiniilen farkli unsurlarin koordine edilmesi ve

yonetilmesine ¢alismaktadir.

1.8 KENTSEL DONUSUMUN FARKLI BOYUTLARI

Kentsel doniisiim yalnizca fiziksel boyutuyla degil, ayn1 zamanda sosyo-ekonomik,
yasal ve yonetsel, planlama ve kentsel tasarim boyutlariyla da ele alinmas1 gereken bir

konudur.
1.8.1 Sosyo-Ekonomik Boyut

Kentsel doniisiim siireci yasanirken doniisiim yapilan alanda yasayan halkin
sosyoekonomik durumu uygulama yontemi ve politikalar1 belirleyen en Onemli
faktorlerden biridir. Kentsel doniisiim projelerinde yenileme yontemi saptanirken
sosyo-ekonomik veriler onemli girdiler olarak kabul edilmektedir. Proje alaninda
yasayan halkin gelir durumu, ikamet ettigi yil sayisi, 6grenim durumu, gelmis oldugu
yer, yasadig1 bolgedeki memnuniyeti, gelenek ve gorenekleri, kiiltiirel ozellikleri,
politik goriisler uygulama cesidini etkileyen onemli Ozelliklerdir. Ayrica yapilacak
diizenlemelerde kamu sektorii yonetimli dengeli 6zel sektor yonetimli boliinmiis
bolgede yasayan halkin korunup korunmayacagi ekonomik yonden 6nemli bir kriterdir

(Akalin, 2003).
Gelenek ve Gorenekler:

Bir bolgede yasayan insanlarin yasam bicimi, daha Onceden edinmis olduklari
aligkanliklariyla belirlenir. insanlar memnun olduklar1 aliskanlhiklarini yasamaya
basladig1 yerlerde devam ettirmek isterler. Baz1 kentsel mekanlar ayn1 bolgeden gelen
gruplardan olusmaktadir. Dogal olarak geldikleri yerlerin gelenek, gorenek ve
adetlerini o mekana uydurarak yasamaya calisirlar. Bolgede yasayan gruplar arasinda
boyle bir baglanti varsa ve kendi gelenek ve goreneklerini o mekanda

karsilayabiliyorsa yenileme daha zor yasanacaktir.
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Kiiltiir Diizeyi:

Doniistim yapilacak bolgede yasayan halkin kiiltiir diizeyi uygulamalara verilecek
tepkiler {izerinde etkisi olacaktir. Kiiltiir diizeyi ylikseldik¢e projede amaglananin ve
sonucun ne olacagi konusunda daha bilingli tepkiler veren bir toplum profili ortaya
cikar. Fakat kiiltiir diizeyi diisiik olan toplumlarda yapilmak isteneni anlatmak daha

gii¢ olacaginda kentsel doniisiim zorlasacaktir.

Ikamet Ettigi Y1l Saysi:

Bolgede ikamet edilen yil sayisina gore bolgeye alisamadigindan veya bagi
bulunmadig icin uzaklagmak isteyen insanlarin olmasi veya tam tersi uzun yillar
boyunca bolgede yasadigi icin bolgeyi sahiplenen insanlarin olmasi kentsel doniisiim
stirecini etkileyecek onemli faktorlerden biridir. Kisi yasadig: siire icinde yeni geldigi
bolgeye uyum saglama sansina sahip olabilmektedir. O bolgede kalmak ve o bolgeyi

giizellestirmek adina da kentsel doniisiim destek gorebilir.

Halkin Memnuniyeti:

Doniisiim projesi hazirlanacak alanlarda yasayan halkin bodlgeden memnun olup
olmamast onemli bir faktordiir. Yasanan mekan kotii ve sagliksiz olmasina ragmen
kisi kurdugu diizeni bozmak istemeyebilir. Bu doniisiim siirecini olumsuz
etkileyebilir. Fakat yasadigi yerdeki sorunlardan haberdar olan Kkisiler, yasadigi
memnuniyetsizligin ¢oziilmesi i¢in caba sarf edebilir, kentsel doniisiim programina

katilabilirler.

Miilkiyet Durumu:

Doniisiim uygulamasinda siireci etkileyen 6nemli bir veri de miilkiyet durumudur.
Miilkiyeti kamuya ait olan alanda doniisiim siireci karar alma, proje iiretme ve
uygulama asamalarinda daha kolay olabilecektir. Doniisiim yapilan alanlardaki parsel
ve arsa boyutlari da uygulama asamasinda Onemli bir kriterdir. Parsel ve arsa
biiyiikliikleri kiiciildiikce projeyi uygulamak iizere iletisim kurulacak kisi ve kurum

sayis1 artacaktir.

25



Bolgede doniisiim projesi hazirlandiginin veya yatirnm yapilacaginin haberi yasayan

halki rant beklentisi i¢cine sokacagindan uygulama zorlasacaktir.

Kullania Cesitliligi:

Bolgede yasayan kisileri kiraci, ev sahibi, ayn1 alanda farkli odalar paylasan kiracilar,
yabanct uyruklular gibi farkli sosyo-ekonomik kosullara sahip kisiler olmasi
doniisimde uygulamay1 giiclendiren farkli bir boyuttur. Proje analiz asamasinda
kiraci-ev  sahibi orant belirlenmeli, olusturulacak politikalarda bu oran
degerlendirilmelidir. Yabanci uyruklularin miilk sahibi oldugu yapilarin bulundugu
alanlarda doniisiim daha gii¢ yonetilecektir. Karar alinmasi i¢in o kisinin bulunmasi

gerekliligi ve farkli yasalarin devreye girmesi nedeniyle siirec etkilenecektir.

Ekonomik Durum:

Kentsel doniisiim projesi hazirlanacak alanda yasayan halkin ekonomik durumu ve
isgiici onem kazanmaktadir. Ekonomik yonden sorun yasayan halk, doniisiim
uygulamasint harekete gecirecek projelerde yer almak istemeyecek veya gerekli
destegi saglayamayacaktir. Boyle bir durumda devlet destegi veya kamu-6zel sektor
ortakliklar1 bagarili bir doniisiim yapilmasi icin onemli olmaktadir. Bununla beraber
kisinin diizenli bir iginin olmasi, doniisiim programina katilmasina cesaret verecek bir
durumdur. Kentsel doniisiim projesinde sosyal ve ekonomik arastirmalar sonucunda
halkin korunup korunmayacagi konusunda karar alinmakta, bu da kentsel doniisiim

maliyetini etkilemektedir.

Kohneme bolgesindeki alt gelir gruplarinin bolgeden uzaklastirilmasi, belirli bir
program hazirlanmadan bagka bir bolgeye aktarilmasi ve bolgeye iist gelir grubunun
gelmesi, o belediye icin yararli olacakken, alt gelir grubunun yeni tercih edecegi
bolgedeki belediye i¢in olumsuz sonuglar verecektir. Buna gore kent biitiiniinde bir

kazang s6z konusu olmayacaktir.
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Mevcut halk korunarak uygulanacak kentsel doniisiim projeleri:

Doniistim yapilacak olan alanda yapilan arastirmalar kullanicilarin doniisiim sonrasi
cevreye uyum saglayabilecegi sonucunu veriyorsa, bolge orada yasayan halk ile
beraber gelistirilir. Burada 6nemli olan bolgenin fiziksel doniisiimii gerceklesirken,
sosyal dokunun da yeni gelecek fonksiyonlar icinde kendine yer bulmasidir. Kentsel
doniisiim projelerinde halkin korunmasi amaclaniyorsa, fiziksel yenileme calismalar
yapilarak kullanicilar i¢in bolgeyi yasanir hale getirmek, bununla beraber yiiksek gelir
grubunu bu alana cekmek ve arazi degerlerini yiikseltmek i¢in calismalar yapmak

gerekmektedir.

Halkin uzaklastirilacag diisiiniilerek uygulanacak kentsel doniisiim projeleri:

Yapilan arastirmalar bolgede yasayan halkin bolgenin gercek kullanicisi olmayip,
bolgeyi yine kdhnemeye siiriikkleyebilecegi konusunda sonuglar ¢ikartiyorsa halkin o
bolgeden tasinip baska bir bolgeye aktarilmasi soz konusu olacaktir. Boyle bir
durumda halkin taginacagi sosyal konutlarin ingasi, taginma masraflar1 program
yiriitiiciiler1  tarafindan  karsilanmahidir. Bolgede yasayan halkin  bodlgeden
uzaklastirilmasi; halki ikna etme, kamulastirma, yeni bir sosyal doku olusturma gibi

sebeplerle daha zor yasanacak bir siirectir.

1.8.2 Yasal ve Yonetsel Boyut
Kentsel yeniden yapilanma acisindan 6nemli olan konulardan biri yasal ve yonetsel

boyuttaki sorunlardir. Farkl iilkelerin yonetim big¢imleri ve yasalar1 birbirinden ayri
olmalari, farkli yenileme sistemlerini kullanmalart sonucunu dogurmaktadir. Yasal
boyut ele alindiginda; basarili yeniden yapilanma siirecinin yasanmasi i¢in yeniden
yapilanma ile ilgili 6zel yasalarin olmasi1 veya mevcut yasalarin olmasi veya mevcut
yasalarin birbiri ile Ortiisiir durumda olmasi gerekmektedir. Kentin yonetsel yapisinin
da birbiri ile koordineli calisan ve denetim mekanizmalar: yliriiyebilen sistemler
olmasi gerekir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda yerel ve merkezi yap1 arasinda

yetki paylagiminin ve 6zel sektoriin katilim ve denetiminin yapilmasi dogru olacaktir.

Yonetsel boyutlartyla iilkeler incelendiginde Ingiltere’nin kentsel doniisiimde kamu

sektoriiniin yiikiinii 6zel sektore devrettigi dikkat cekmektedir. Fakat kurdugu
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ortakliklara hem denetimi, hem de katilimi saglayan bir yapi sergilemektedir.
Ingiltere’deki yasal sistem degerlendirildiginde; ilk olarak dikkati ceken merkezi
hiikiimetin; 6zel sektor yatirimlarini ¢ekmek iizere altyapinin saglanmasi, finansal
programlarin hazirlanmasiyla ilgili onceliklerini aciklamasidir. ingiltere’deki genel
sema incelendiginde yerel ve merkezi hiikiimetin, Ingiliz ortaklarin, bolgesel gelisme
kurallarinin, ortak tesebbiis ile olusmus birimlerin, yardim vakiflarinin kentsel

doniisiimde aktif rol oynadigi goriilmektedir (Akalin, 2003).

Yerel otoriteler kentsel doniisiim programlarinda anahtar rol iistlenirler; bazen toprak
sahibi, bazen planlama otoritesi, bazen her iki rolii de sahiplenen karar verme merciini
temsil etmektedir. 1989 Yasasi’na ek olarak, 1995 Yasasi’nda da yetki yerel hiikiimete
verilmistir ve yasa; yerel otoritelere sirketlerden pay alma haklarim1 getirmistir

(Akalin, 2003).

Ingiltere’deki Kentsel Yeniden Yapilanma Kurulu 1993 Konut ve Kentsel Gelisme
Yasas1 kosullar1 altinda kurulmustur. Finlandiya’da ise devlet ve belediye yetkilileri
bina bakimlarinin yapilmasindan sorumlu olup, bina yenileme danismanlarin1 bu
konuda gorevlendirmislerdir. Cevre Ticaret ve Sanayi Bakanligi konut stokunun
korunmasi icin arastirma ve gelistirmeyi finanse etmektedir. Cevre Ticaret ve Sanayi
Bakanligt REMONTTI adi altinda genis ¢apli bir rehabilitasyon ve modernizasyon
programi yiiriitmektedir. Finlandiya Gayrimenkul Gelistirme Federasyonu da kentsel
yeniden yapilandirma konusunda yasalar1 belirleyen yetkililere Onerilerde bulunur,
planlama calismalarimi denetler ve is iliskileri hakkinda onerilerde bulunur. Kentsel
yeniden yapilanma her iilkenin degisen hiikiimetlerine, yasalara gore

sekillenebilmekte ve farklilik gosterebilmektedir.

1.8.3 Planlama Boyutu

Kentsel yapilanmanin siirecini ve olusumunu etkileyen ©nemli boyutlardan biri
planlama boyutudur. Saglikli yeniden yapilanmanin saglanmasi i¢in sinirlart dogru
belirlenmis bir bolgede c¢alismak gerekmektedir. Fiziksel, sosyal bolgelere ve
planlama kriterlerine gore belirlenmis bolgelerde kararlar olusturmak kentsel yeniden

yapilanmanin geregidir.

Klasik planlama anlayisiyla kohneme bolgesi haline gelmis alanlar veya hizli ve

diizenli gelismesi beklenen alanlarin sorunlar1 ¢oziilemeyecektir. Bu tiir uygulamalar
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icin sinirlari belirlenmis, belirli uygulama siiresi olan eylem planlari1 olusturulmalidir.
Bununla birlikte olusturulan eylem planlart {ist planlarla  uyumlu olarak
gelistirilmelidir. Eylem plam1 olusturulan boélgede planlama ile birlikte bolgenin
cekiciligini arttiracak, bolgeye yiiksek standartlarin gelmesini saglayacak kentsel
tasarim calismalarinin  yapilmasit gerekmektedir. Kentsel tasarim c¢alismalariyla
kamuya agik alanlarin diizenlenmesi, bos bina ve arsalarin en iyi sekilde kullanimlari
saglanacaktir. Kamu alanlarinin  gelisimini saglayacak sokak ve caddelerin
diizenlenmesi, park ve rekreasyon alam diizenlemeleri, meydan ve acik alanlarin

diizenlenmesi yapilmalidir.
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2. TASINMAZ MAL DEGERLEME

21 KAVRAMLAR - DUNYADA VE TURKIYEDE TASINMAZ
DEGERLEMESI

2.1.1 Deger

Yapili ve ya yapisiz parsellerin degerini bulabilmek i¢in, deger kavraminin, 6zelikle
rayic¢ deger kavraminin tanimi acik bir sekilde yapilmalidir. Ancak bundan sonra deger
sorunu ile iligkili olan ¢ok dnemli ekonomik ve hukuki sorunlar agiga kavusturulabilir.
Genel anlamda “deger” kavramindan, insan amaglar1 i¢in bir ekonomik varlig

olabilen mal anlasilir (Ertas, 1992).

Tiirkce de deger kavrami su anlamlara karsilik gelmektedir :

- Bir seyin 6nemini belirtmeye yarayan soyut 0l¢ii, bir seyin degeri, karsilik, kiymet
- Yiiksek ve yararli nitelik.

- Kisinin isteyen, ihtiya¢ duyan bir varlik olarak nesne ile baglantisini belirten sey

(http://tdkterim.gov.tr/bts/?kategsori=veritbn&kelimesec=85786)

2.1.2 Siibjektif Deger Kavram

Ekonomik birey, edinilmek istenen bir malin yararini, bu yarara karsilik vermek
zorunda oldugu malin maliyeti ile karsilastirir. Deger bu baglamdaki bir anlamda
siniflandirilirsa, deger kavrami, masrafla siibjektif mali degerlendirme noktasina ve
icinde bulundugu konuma gore cok cesitlidir. Bundan dolay1 Perry’ nin dedigi gibi
pek cok deger tiirleri vardir. Ciinkii insanin 6zeligine, malin bi¢cimine, her ihtiyacin o
andaki siddetine ve o andaki konumuna gore yarar farklidir. Bu sebeple deger objektif
olarak tespit edilemez. Ciinkii yoresel 6zellikleri igerir ve herkes icin her zaman aym
anlami tasiyan tek bir kavram yoktur. Niteliginden dolay1 deger, siirekli siibjektif
olmak zorundadir. Ancak buna karsilik herkes i¢in gerekli anlami olan ve fiyat terimi
ile ¢akisacak objektif degisim degerinin ekonomik olarak bulunmasi gerekir. Siibjektif

deger kurami her bir malin degerinin tespit edilebilir bir kisminin olmast ve bundan
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dolay1 diger mallarin degeri ile karsilastirilabilir olmasi anlayisina dayanir. Bu durum
ozellikle Adam SMITH, David RICARDO ve daha sonrada Karl MARKS’ 1n
Ogretilerinde ortaya c¢ikmaktadir. Objektif deger kurami, bir mali kendi tiirii ile
karsilastirmaya izin verir, ancak bagka bir tiir ile karsilastirmaya izin vermez. Ciinkii
her mal, bir baska mal ile karsilastinlamayacak kadar onemlidir Belikkiray ve

Sonmez (1975).

Ricardo, nadir mallar hari¢c olmak iizere (ciinkii ekonomide kit mal degerlidir) bir
malin degerinin, onun iretimi icin gerekli olan isin miktarina bagl oldugunu soyler.
Marks ise bu “Is Kuram1” n1 reddedip, “degisim kurami” n1 6ne siirer. Marks’a gore

deger emek giicii ile olusup malda maddelesmektedir (Erkan, 1991) .

Bununla birlikte objektif deger teorisi, bir mali baska mallarla 6lcmeye veya bir
fiyattan tiiretmeye uygun degildir. Ciinkii, fiyat pazarda arz ve talebe etkili olan
kuvvetlerin disinda belirlenir. Siibjektif deger kuraminin da pratik anlam1 yoktur; bu
teori fiyat teorisinin yerine konulamaz, ancak onu aciklamaya ve olusturmaya yardim
edebilir.Tiikketim ekonomisinde deger, sadece psikolojik bir kavramdir. Onun
biiytikligti degisik tiiketiciler icin bir malin sahip oldugu anlama gore derecelenir. O
halde tek tek insanlar tarafindan her durumda ihtiyaclarin siddetine ve yararlanmanin

hissedilen derecesine gore degisir (Erkan, 1991).

Yararhilik ve 6nemlilik dlgiilebilir bir biiyiikliik degildir. insan bilincinde yararlilik ve
onemliligin derecesi net bir bicimde hissedilse de bunlarin dereceleri bir 6lgegin
kullanilmas1 suretiyle sayisal bicimde belirlenemez.Rothkegel bu durumu soyle
aciklamaktadir: Tiikketim ekonomisinde bir malin hangi degerde oldugu kesinlikle
ifade edilemez. Bir mali, bir kisinin digerine gore daha yiiksek degerledigi herkes
tarafindan soylenilebilir. Bu anlamda deger, ihtiyaclar1 karsilamak i¢in , belirli bir
zamanda ve belirli bir durumdaki insanlarin mallarina uygun gordiigii derecelendirme

iliskisi kavramidir (Rothkegel 1930) .

Piyasa ekonomisinde de deger siibjektiftir. Bu ekonomide; ekonomik bireyin bakis
noktasindan bir mal siibjektif oneme sahip ise, o takdirde deger en azindan para olarak
ifade edilebilir. Deger kavramlari arz eden agisindan piyasa ekonomisinde maliyet
degeri olarak akla gelmektedir. Yani ; Bir malin edinilmesi i¢in yapilan yada

hesaplanan masraflar, ilgilisi icin deger anlam1 tasimaktadir. Masraflarin uygun yada
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uygun olmayan ekonomik kosullarda yiiksek ve ya diisik olmast ©nemli
degildir.Ekonomik bir birey, edindigi bir mali pazara sunarsa, kendi ihtiyacini en

azindan masraf degerine gore belirlemeye ve bununla degisime ulasmaya calisir.

Diger taraftan piyasa ekonomisinde talep eden taraf, malin ekonomik kullanimindan
elde edecegi kazanca gore yatirim hesabi yapar. Tahmin edilen ve para olarak ifade
edilen degerler de ¢esitlidir. Kazanca gore tahmin edilen degerler, genellikle pazarda
talep edilenin en yiiksek degeri i¢in altlik olarak kullanilir, fakat fiyat olusturma

stirecinde arz edilir. Bu, arz edenin masraf degerine de baglidir (Briickner, 1969) .

2.1.3 Piyasa (Pazar) degeri

Biitiin fiyatlandirma ¢alismalarinin kdkeninde siibjektif deger kavramlar1 oldugundan
ekonomik yasamda hicbir zaman deger belirleyici degildir, tersine fiyat belirleyicidir.
Biitiin kisisel ya da toplumsal ekonomi diislincelerinin temelinde siibjektif degil,
objektif gercekler bulunur. Ekonomik anlayislar i¢in 6l¢ii olan piyasa degeri, sadece
fiyattir.Buna karsilik ekonomik hayatta ihtiya¢ duyulan husus, degisik ekonomik
bireyler icin gecerli olan degil, kisiye 6zgii olmayan yani belirli 6l¢ciide genel i¢in
gecerli olan karakterde ve ekonomik varliklarin giivenilir bicimde karsilagtirilmasina
imkan veren bir deger ifadesini bulmaktir. Boylesine bir deger 6rnegin sigorta, kredi,

vergilendirme vb. amaglar icin pratik dneme sahiptir.

Ayrica icra islemlerinde en yiiksek degerin belirlenmesinde, tazminatlarin tespiti ve
kisiye 0Ozgii olmayan bir degerin ortaya konulmasinda ©zel kazan¢ ve masraf
tahminlerinin diizenlenmesinde, karsilasilan giicliikler ya da diger degerlerden dolay1
hakliyr bulmada uzman bilgilerde yetersizlikler oldugu durumlarda, fiyat ve arz

kosullarinin belirlenmesinde de pratik onemi vardir (ERKAN 1991).

Sayilarla ifade edilen degerler (ki onlar degisik ekonomi bireylerinin siibjektif
irdelenmesinden bagimsiz olarak bulunurlar), objektif deger Ogretisinin Ongordiigii
gibi, biitiin mallarin tahmin edilen genel 6zelligine dayanan bir Ol¢iiniin ortaya
konmasi suretiyle bulunamaz. Buna ragmen degisim trafiginde ortaya cikan,
karsilastirma i¢in para olarak gosterilen fiyat, sayisal ifadelerle elde edilen ve bir
kisiye 0zgii kalmayan degerin bulunmas: ile miimkiindiir. Rothkegel ve digerleri bu
konuda sunlar1 soylemektedir Rothkegel (1930) : “Piyasa degeri olarak da

sayilabilecek fiyat, degisim trafiginde ki alim giici ve mal sahibine gore kapsami
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belirlenen para ifadesidir. Bu ise degisim trafiginde malin, anlami ve Onemidir.
Degisim trafigi disinda, genel i¢in gecerli olan sayilarla ifade edilebilen deger yoktur.
Bunun i¢in degisim trafiginde (tahminle bulunan 6zel durumlar hari¢) gecerli olan
fiyattir.” Fiyat kuskusuz bir mal icin objektif piyasa degeri olarak goriilebilir. Fakat
ayni nitelikli mallarin fiyatlarindan tiiretilen tahmini piyasa degeri de objektif degisim
degeri olarak gosterilmek istenirse bu yanlis olur. Ciinkii, o fiyatta tiiretilmistir. Ayni
kalan konjiiktiir iligkilerinde ve sabit fiyat durumlarinda ayni nitelikli mallarin fiyatlar
cok az birbirinden saparsa, o takdirde karsilastirma icin daima ortalama degerler

olusturulabilir.

Edinme amaciyla bir piyasa degerinin bulunmasi ihtiyaci taginmazlarda oldugu gibi
tasinir mallarda yoktur ve sadece zaman zaman ya da uzun bir zaman sonra sati§ i¢in
gerekli olur. Ciinkii stirekli yeri degistirilen mallarin fiyat1 genellikle herkes tarafindan
bilinir; dyle ki onun degisim ekonomisi degerinin tahmini onlar i¢in gerekli degildir.
Tahmin edilen piyasa degeri ilk adimda, o anda degisim trafiginde bulunmayan bir

malin gelecekte amaclanan degerinin tespitine hizmet etmelidir.

Eger karsilastirma fiyati ¢cok eski tarihli degilse ve bu arada pazar kosullarinda 6nemli
bir degisiklik ortaya ¢ikmamis ise bir fiyat karsilastirmasina dayali olarak takdir edilen
piyasa degeri, kural olarak gercekten hedeflenen degere uymali ya da ona yakin
olmalidir. Fakat o, sadece heniiz yeri degistirilmemis mal icin degerlemecinin

siibjektif fikrine gore beklenen miimkiin fiyattir.

Fiyat karsilastirmasi yoluyla takdir edilen bir piyasa degeri, degerlemecinin siibjektif
takdirine gore Ongoriilen bir demektir, bunun i¢in de hedeflenen fiyattan ayrilir. Buna
ragmen bu yolla belirlenen fiyat piyasa degeri olarak adlandiriliyor ki, bu hatalidir

(Balekjian, 1995) .

2.1.3.1 Gergek Deger

“Deger” terimi mevzuatimizda da gecmektedir. 1924, 1961 ve 1982 Anayasalarinin
devletlestirme ile ilgili maddelerinde gercek deger kavrami ge¢mektedir. 1982

Anayasasi’nin 46. maddesi sOyledir:

“ Devletlestirme, gercek karsilig iizerinden yapilir, gercek karsiligin hesaplama tarz

ve tarz ve usulleri kanunla diizenlenir.
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Tabiatta cok az seyin gercek karsiligi ya da degeri bilinebilir. Hele toprak gibi bir
unsur, tiimiiyle siibjektif oneme sahiptir. Burada kastedilen bizim anlayacagimiz
sekilde “kesin deger” yani “rayi¢ deger” dir. Ciinkii 1982 Anayasasi’nin 46. Maddesi
“Kamulastirma bedelinin hesaplama tarz ve usulleri kanunla belirlenir” demektedir.
2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 11. maddesi, kamulastirma bedeli tespit
edilirken goz Oniine alinacak ¢ temel unsuru ele almaktadir. Bu ¢ unsur dikkate
alinarak bicilen deger kamulastirma bedelini olusturur ki, bu Jeodezi ve Fotogrametri

Miihendislerinin deyimi ile kesin degerdir.

Mevzuatimizda 2942 sayili Kamulastirma Kanunundan bagka, 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu, 1164 sayili Arsa ofisi Kanunu, 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu, 4¢2 sayili Harclar Kanunu gibi yasalar da bir kiymet takdirini yani bir
degerlemeyi ongormektedir. Ancak her birinin degerleme icin esas aldigi kriterler

farklidir ve bu kriterlerin birbirine gore agirliklar: da belirtilmemistir.

2.1.3.2 Vergi Degeri

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesine gore vergi degeri, “ emlak
vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir “. Bildirge degeri olarak
tanimlayabilecegimiz vergi degerleri; giiniimiizde her 4 yilda bir tasinmaz niteliklerini
belirten mevzuata uygun olarak, belediyelerin hazirladiklar1 “Emlak Vergisi Cetvelleri
nde” belirtilen fiyatlardan az olmamak sarti ile mal sahipleri tarafindan beyan

edilmektedir (Aclar, 1989) .

1961 Anayasasi’nin 38. maddesinin 1. fikrasinda 1971 yilinda yapilan bir degisiklik
sonucu kamulastirmalarin vergi bildirimindeki deger iizerinden yapilacagi hiikmii
getirilmis ancak bu hiikiim 20.01.1977 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmistir. Aymi hiikkiim Milli Giivenlik Konseyi tarafindan c¢ikarilan iki kanunla
kamulastirma karsiliklarinin vergi degeri lizerinden ddenmesi icin tekrar yliriirliige

girmistir.

Kamulastirma bedelinin vergi beyan degeri iizerinden yapilmasi sonucu,
kamulastirmay1 yapan kurum ¢ogu kez tasinmaz iizerine yapacagi tesisten daha fazla

kamulastirma bedeli i¢in 6denek ayirmak zorunda kalmistir. Cilinkii tasinmaz sahipleri
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kamulastirmanin yapilacagini duydugu andan itibaren emlak vergisi beyan degerini
yiikseltmislerdir. Iste Anayasa Mahkemesi bu durumu gordiigii i¢in kamulastirmanin

vergi beyani {izerinden yapilamayacagini belirtmistir.

Buna karsilik hukukta Ogreti olarak hukukta Ogreti olarak vergi beyani iizerinden
kamulastirmanin yapilmasi gerektigini savunanlar vardir. Onlar su tezi one siirerler :
Mal sahibi emlak vergisi beyanini tasinmazin rayi¢ bedelinden fazla yapmissa, fazla
vergi vermistir ve fazla kamulastirma bedeli almalidir.Yine vergi beyanini rayic

bedelden az gostermisse az vergi vermistir ve az kamulastirma bedeli almalidir

(Erkmen, 1993) .

Bu tez goriintiste dogrudur. Ancak iilkemizde 1970’li yillarda yapilan
kamulastirmalarda, kamulastirma kararinin alindigi andaki vergi beyam esas
alindigindan devletimiz zarar gormiistiir. Ciinkii, kamulastirma kararmin alindigi
yildaki vergi beyani ile, iki ay Once beyan edilen vergi degerleri arasinda bazen 10 kat
gibi bir oran goriiliir. Bu tasinmazin spekiilatorlerin eline gectigini gosterir. Yani
burada kazanan ne devlettir ne de eski mal sahibidir. Kazanan sadece arsa

spekiilatorleridir.

2.1.3.3 Kredi Degeri

Kredi anlasmasinin gegerli olacag siire icin belirlenen tasinmaz degeridir. Ancak bu
deger normal alim satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni, krediyi veren
kurumun sozlesme sartlarina uyulmadiginda, tasinmazi kolayca satarak (tasinmaz
rayi¢ bedelinin altinda satisa cikarsa hemen satilir), actigi krediyi kolaylikla
karsilamay1, kar1 ve dogacak bir riskten kaginmay1 amaclamasidir. Bu durum, kredi

kurumunun yasamini siirdiirmesinin ilk kuralidir (A¢lar, 1977) .

2.1.3.4  Sigorta Degeri

Tasinmaz iizerindeki tesislerin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda yeniden
insas1 maliyetidir. Ozellikle belli riskler tasiyan parseller icin gecerlidir. Ornegin;
yangin, deprem ve zemin suyunun belli donemlerde ylikselmesi ihtimali olan veya

yiiksek sevli parseller i¢in sigorta degeri onemlidir (A¢lar, 1977) .
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2.1.3.5 Pesin degeri

Piyasa degeri ile es anlamlidir. Yani alim isleminin gerceklestigi anda hemen 6denen

degerdir (Seele, 1992) .

2.1.3.6  Taksitli deger

Tasinmaz bedelinin satis isleminden hemen sonra dédenemedigi durumda gecerlidir.
Odeme siiresi boyunca ulasilabilecek enflasyon orami dikkate alinarak hesaplanir.
Fakat uygulamada bu saticinin enflasyon miktarin1 kestirme yetenegine bagli olarak

degisir ve genellikle bu oran yiiksek tahmin edildigi i¢in alicinin zararima olur.

2.1.3.7 ipotek degeri
743 Sayili Medeni Kanunun 796. maddesine gore:

“Gayrimenkul rehininin bir c¢esidi olup, mevcut veya ileride viicut bulmasi ihtimal

icinde bulunan herhangi bir alacagin temini i¢in tesis olunur.”

2.1.3.8 Siiriim degeri

Siirim degeri, tasinmazin Ozelliklerine, niteliklerine ve konularina goére normal
olmayan, bireysel davranislar dikkate alinmaksizin, degerleme giinii normal alim
satimda, ulasilmasi olas1 fiyattir. Baz1 kaynaklarda rayi¢c deger olarak da adlandirilir.
Ekonomide, literatiirde, yasama caligmalarinda ve hukuki tartismalarda genel deger,
stirim degeri, satis degeri gibi objektif degisim degeri ile icerik olarak ana hatlar ile

cakisan diger deger adlandirmalarina rastlanir (A¢lar, 1977) .

2.1.4 Fiyat

Fiyat degerin para diliyle anlattmindan bagka bir sey degildir (ancak hi¢bir zaman tam
karsiligr olamaz). Bir mali satin alabilmek i¢in 6denmesi gereken para miktaridir.
Kisilerin bir mal1 i¢in 6demeye hazir olduklar1 bedel, onlarin bu mala verdikleri degeri

yansittig1 olciide, fiyat siibjektif degerin ol¢iisii olarak alinabilir.
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Klasik iktisat¢ilar, arz ve talepteki anlik degismelerden etkilenen kisa donemli
fiyatlarin degil, bu fiyatlarin arkasinda yatan uzun donemli degerlerin nasil
belirlendigini ve degistigini arastirdilar. Ortaya koyduklar1 “emek-deger” kuramu ile
herhangi bir malin arz ve talep konulariin belirledigi fiyat degil, bu fiyatin ¢cevresinde

dalgalanacagi, uzun donemli tirendi aciklamaya calistilar.

Bu kuramda, mallarin icerdikleri emek miktariyla belirlenen degerler ve dolayisiyla
uzun donemli fiyatlar nesnel bir temele dayandirilmistir. Gerek klasik iktisat¢ilarin,
gerek Marks’in bolisim ve kapitalizmin uzun donemdeki gelisme egilimleri

konularindaki caligmalarinin temelini emek-deger kurami olusturmustur.

19. Yiizyilin ikinci yarisinda ¢ikan ve giiniimiizde yayginlik kazanan neo-klasik iktisat
anlayisina gore piyasa ekonomisinde fiyatlar iktisadi etkinlikleri diizenleme ve
orgiitleme aracidir. Bu tiir ekonomide fiyatlar, miidahale edilmedikleri siirece, mal ve
hizmetlerin onlan talep eden ¢ok sayida kisi arasinda dagitimini gergeklestiren bir

iktisadi mekanizma olusturur.

Fiyatlar c¢esitli mallara olan talebin tiiketiciler ve iireticiler tarafindan
karsilastirllmasina ve degerlendirilmesine imkan veren bir Ol¢ii sistemi olusturur
(Anabiritannica, 1990) . Fiyat, bir miktar malla bir miktar para arasinda kurulan bir
iligkiden olusur. Bu iligki insanlar arasindaki kesin degeri belirtmeye egilimli
kosullarda kurulabilecegi gibi psikolojik ve fizyolojik faktorlerin etkisiyle de
kurulabilir. Ekonomi dig1 faktorlerin rol aldigi durumlarda deger, mallarla paralar

arasindaki iliskinin dile getirilisi olan fiyat1 belirlemez.

Fiyat piyasadaki tiirlii etkilerden dolay1 yiikselip al¢alabilir; ama uzun bir siirede biitiin
mallar (fazla ve diisiik fiyat birbirini gotiirerek ) toplumsal ortalama degeriyle satilir.

David RICARDO bu konuda sunlar1 sdylemektedir Erkan (1991):

Bir malin degistirme degerinin Ol¢iitii, o malin getirecegi fayda (kazang) degildir.

Kazang oldugu sdylenen seyler degistirme degerini iki kaynaktan alirlar:
- Az bulunuslarindan,

- Onlar elde etmek icin gerekli emek miktarlarindan.
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2.1.5) Rant

Bir malin kendiliginden getirdigi ve dolayisiyla calismadan elde edilen kazangtir.
Cagdas ekonomide bir iiretim faktoriiniin geliri ile gercek (kesin) arz fiyat1 ya da
maliyeti arasindaki farki gosterir. Klasik ekonomide rant, deger olusturdugu One
stiriilen dort faktdrden; sermayenin payina diisen faiz, emegin payina diisen {licret,
girisimcinin payimna diisen kar, topragin payma diisen toplumsal gelir anlamina

gelmektedir.

Rant toprakta 6zel miilkiyet, bireysel miilkiyet bicimini alabilecegi gibi aristokratik ya
da biirokratik goriintimlii bir egemen sinifin bireysel 6l¢iide ayrismamis toprak tekeli
biciminde de olabilir. Cogunlukla kira bedeli olarak da kullanilir.Oysa ekonomide rant
denince, toprak kiras1 akla gelir. Ancak kira, insan iiriinli mallarin kullaniminin

karsilig1 anlamindadir. Ama toprak insan iiriinii degildir (Koktiirk, 1985).

Arazi kavram klasik ekonomide ister kentsel olsun ister tarimsal olsun ¢esitli rant
kurumlan icinde gelismistir. Bu kuramlar rantin kaynagimi gostermekle beraber,
bunlarin mekan organizasyonu icerikleri yoktur. iki ¢esit rant kurami vardur.
Bunlardan birincisinde genellestirmeye giden 6zelliginden dolay1 kentsel toprak ayri
bir kategoride ele alinmakta, ikincisinde ise, ozellikler gosterilmeye calisildigindan

kentsel topragin ayricaliklar iizerinde durulmaktadir. Bu kuramlar sunlardir :
Klasik Rant Kuramlari

Klasik ekonomide kent arazisi 6zel ve ayr bir kategori degildir. Sadece arazi kavramu ¢esitli
rant kuramlar i¢inde incelemekte ve sorun daha ¢ok tanimsal arazi anlamiyla ele ahnmaktadir.
Ancak yapilan inceleme ve bazen verilen ornekler gostermektedir ki klasik ekonomi
bakimindan kentsel arazinin tarimsal araziden ayr1 olarak incelenmesinin fazla bir 6nemi

yoktur.

Klasik yazarlarin coguna gore ekonomik deger, insan emeginin harcanmasiyla iiretilen
degerdir. Dolayisiyla insan emegi var olmadan olugsan mallara bu anlamda degeri olamaz.
Elbette tabiatin verdigi mallana piyasada bir degeri vardir; fakat bu piyasa degeri, mallana
sahiplerine sagladiklar1 ranttan ileri gelmektedir. Oysa toprak gibi tabiat tarafindan saglanan,
insan emegi iiriinii olmayan ve insan emegi ile ¢ogaltilamayan mallar i¢in incelenmesi

gereken konu rant dikkate alinmak sartiyla olusan degerdir.
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Bu akimin Onciilerinden D. RICARDO’ ya gore rant, topraklarinin kendine has
Ozelliklerinin {verimlilik, tiiketim merkezine uzaklik vb) fakliliklarindan dogmaktadir. Hig
bir deger emek harcamadan olusturulamayacagina gore arazinin degeri, iistiinde iiretilen
mallana degeri ile belirlenir. Fakat iirlinlerin piyasadaki degeri, o piyasa ile iliskili olan diisiik
verimli topragin {iriinlerinin fiyatina esittir. Yani iiriiniin piyasa fiyati, piyasadaki en pahaliya
tiretilmis olan iirliniin fiyatina esittir. Bu durumda, diisikk verimli topraktan daha verimli
topraklarda tiretilen mallar piyasada artik bir deger saglamaktadir. iste rantin kaynagi bu artik
degerdir. Arazi verimliliklerinin farkina dayandigi i¢in bu kurama “Farklhihk Rantt Kuram™

denir.

Bu kuramin sonucundan anlasilan sudur: Niifus arttikca ve ekonomi gelistikce bu artis
olacaktir. ¢iinkii insanlar once verimli topraklan islediklerinden, artan talep karsisinda
gittikce daha az verimli topraklart kullanmaya baslayacaklardir. Bu nedenle iiriinlerin piyasa
fiyat1 artacak iiretim maliyetleri artmayan nispeten verimli topraklarmn sahiplerine
sagladiklari rant da artacaktir Belikkiray ve Sonmez (1975).

Marks’a gore toprak ranti ii¢ ¢esittir: “Farkhlik Ranti I “diye tanimladigi birinci kuram,
Ricardo’nun yukarda anlatilan farklilik ranti kuramu ile hemen hemen aynidir. “Farkhihk
Rant1 IT” dedigi; arazinin kendine has Ozelliginden degil, arazi iizerinde insan emegi ile
yapilan 1slah ve yatirnmlardan dogan faklilasmanin meydana getirdigi ranttir. Fakat asil
onemli olan Marks’1n {izerinde durdugu {igiincii cesit rant olan “Mutlak Rant” tir. Bu rantin
dogus nedeni toprak iizerindeki 6zel miilkiyettir. ¢linkii tabiatin armagam olan toprak insan

gayreti ile iiretilemez, arttirllamaz.

Herhangi bir malin iiretimi yetersiz kalmaya baglayinca o malin fiyati artmaya baslar ve o
malin iiretimi diger mallarin iiretiminden daha karli hale geldigi i¢in baska girisimciler onu
tireterek rekabet olusturur ve malin fiyaim denge seviyesine donmesini saglar. Fakat
toprak iiretiminin artmamasi nedeniyle bunun {iizerinde sahip olunan miilkiyet hakki
kaginilmaz sekilde bir tekel 6zelligi kazanmaktadir. Iste mutlak rantin kaynag: budur. J. J.
Rousso”ya gore ise rant: ilkel toplumda bir toprak parcasinin cevresine kaziklar cakip
“Buras1 benimdir” diyen ve cevresinde buna inanacak insanlar1 bulan bir parazitin havadan
elde ettigi gelirdir.

Tarimsal topraklarda oldugu gibi kentsel topraklarda da konum rantinin 6zel bir bi¢ciminin

olustugu goriiliir. Kentsel toprakta énemli olan topragin verimi degil, konumudur. Ozellikle
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kentlesmenin yogun oldugu bolgelerde topraga istek artar. Kentsel toprak {iretilemeyecegi icin

Mark’sin tanimladig mutlak rantin sekline biiriiniir Belikkiray ve Sonmez (1975).

2.1.6 Arsa

Ulkemizde arsa tanimlamas: bilimsel olarak yapilmamstir. 1972°den 1983 yilina kadar bes
ayr1 Bakanlar Kurulu Kararinda arsa tanimlamasi yapilmistir. Bakanlar Kurulunun 83/6122

say1 ve 28.02.1983 giinlii “arsa sayilacak parsellenmemis arazi hakkinda kararr’’na gore :

1- Belediye ve miicavir alan smurlart iginde imar plam ile iskdn sahasi olarak ayrilmis

yerlerde bulunan arazi parcalan arsa sayilir.

2- Imar plan ile iskan sahasi olarak ayrilmamis bulunmakla birlikte, fillen meskun halde

bulunan ve belediye hizmetlerinden yararlanmakta olan yerler arasinda kalan arazi pargalan,
a- Tarimsal etkinlik diginda kullaniliyorsa,

b- Bos tutuluyorsa,

c- Bir yildan fazla nadasa birakiliyorsa,

d- Beyanda bulunulmasi gereken yil izleyen yildan baslayarak bes yil icinde herhangi bir

yolla bagkalarina devredilmigse, arsa sayilir.

3- Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da deniz, irmak, gol ulasimi yollar
kenarinda ve yakininda bulunmasi sanayi ve turistik 6nemi yada hizhi kentlesme etkinlikleri
dolayisiyla ve Imar ve iskan Bakanhgimin Onerisi iizerine Bakanlar Kurulu Karan ile
belirlenen alanlart sinirlar iginde, imar plami ile iskan sahasi olarak ayrilan arazi ve arazi
parcalan “arsa” sayilir. Buna gore tasinmaz mallar; araziden, tapu sicilinde bagimsiz ve

stirekli olarak kaydedilen haklardan ve madenlerden olusur.

4- Buna karsiik Medeni Kanunun 646, 651, 652, 662 ve 672’inci maddelerinde arsa
deyimi ge¢mektedir. Arsa tasinmaz mal hilkkmiinde oldugundan (MLK. 765, 768, 771.

maddeler uyanica) iizerinde taginmaz mal rehini kurulabilir.

Ayica arsada yapilan ingaat o arsanin miitemmim ciizii (biitiinleyici pargasi) olacagindan

arsann satisinda kendiliginden satisa dahil olur (Ertas, 1992).

Arsa, sekil ve biiyiikliik bakimidan 6ngoriilen imar amaci igin bolunmus, gerekli yol ag1
yapilip, elektrik ihtiyaci giderilmis ve kanalizasyona baglantis1 hazirlanmus, imar parseli olarak
tamamlanabilir (Yildiz, 1987). Bu bilgiler 1s18inda bir arsa tanim yapmak gerekirse; belediye
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sinirlarinin icinde ya da disinda, imar plani olan veya olmayan ancak niifus ve bina yogunlugu
bakimindan belli bir biiyiikliige erigmis belli altyapr hizmetleri saglanmis (yol, elektrik, su
vb.), belli bir sekli, biiyiikliigii olan toprak parcasidir.

2.1.7 Arsa Spekiilasyonu

ilerde meydana gelebilecek deger artislarimdan yararlanabilmek igin, kisilerin ellerindeki
arsalart bos bekletmelerine, bu amagla arsa satin almalarina, “arsa spekiilasyonu™ denir.
Kisiler ancak sahip olduklar arsalarda spekiilasyon yapabildiklerine gore, tanemi geregi arsa
spekiilasyonu, sadece Ozel miilkiyetin gecerli oldugu toplumlarda soz konusu olur.
Spekiilasyonun kaynagi ekonomi dilindeki “rant” kavramudir. Klasik iktisat¢ilardan
RICARDO, rant1 cesitli topraklana farkl niteliklere sahip olmalarimdan dogan bir iistiinliik
saymustir. Marks ise buna iki tamim daha eklemistir: Rant, topragin 0zel miilkiyette
bulunmasinin dogal bir sonucudur. Bu anlamda rantm baslica kaynagi, arsanin sahibine
sagladigr tekel ayricaligidir. Bu ayricalia sahip arsa sahipleri, bu haklarim diledigi bigcimde
kullandiklar takdirde, bundan toplum zarar gormektedir (Keles, 1993).

Su halde kisilerin arsa iizerindeki ¢ikarlar ile toplumun arsa iizerindeki ¢ikarlart arasinda bir
celisme vardir. Bu iki zit ¢ikarin uzlastirllmasi, arsadaki deger artislarimi saglayan devletin
onciiliigii ile olur. Ciinkii deger artislarina yol acan, kamunun ¢aligmasi sonucu ortaya ¢ikan
arsa tizerindeki “imar haklaridir”. Bu hak mal sahibine bir takim degerler kazandirmustir.
Gercekte artirllamaz gibi goriinen arsa iki kistmdan olusur. Artirillamayan kisim arsanin fiziki
varligidir. Oysa belediyeler ve kamu yonetimleri, gotiirdiikler: hizmet ve altyapi tesisleri ile
“imar haklan™ olusturarak bir anlamda arsa iiretmis olurlar. iste bu artis karsisinda kazanilan

degerlerin bir kisminda, kamu s6z ve hak sahibidir.

Kimi ekonomistler ve plancilar, arsa spekiilasyonunu ve kent arsalarimdaki asir1 fiyat
artislarini, planlamay1 giiclestiren bir engel olarak gormezler. Bu goriise gore, artan arsa
degerinden dogan gelir artis1 yurt icinde paylasildigindan ortada bir kayip yoktur. Bu gériis
birka¢ yonden elestirilebilir.

Birinci olarak, arsa spekiilasyonu olarak tasinmaz mallara yatilan kaynaklar Boylece
dondurulmus, kent topragi savurganca kullanilmig, yatinmlarin verimi disiiriilmiis
olmaktadir. Ulkenin kalkinmasmm geciktirdigi icindir ki, arsa spekiilasyonunun etkilerini
onlemek icin, kapitalist iilkelerde bile 6zel miilkiyetin sinirsiz kullanilmasina izin verilmez.

Ikinci olarak arsa spekiilasyonu, gelir dagilimim, dar gelirli smniflar aleyhine bozucu etkilerde
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bulunur. Arsanin sahibine sagladigi kazancin nedeni, ona sahibinin harcadigi emek degil,
kamunun yatirimlaridir. Buna gére imar haklarmin yol agtig1 deger, “‘kazanilmamis, emek

iriinii olmayan ve karsiliksiz” bir degerdir (Keles, 1993).

Spekiilasyon, kentlerin diizenli gelismesini Onler. Kent’in gelisme yOnlerini dnceden
hazirlanmis kent planlan degil, spekiilatorlerin istekleri belirler. Arsa spekiilasyonunu ugras
edinmis, bu yoldan gecinen ve arsa alim sattmim spekiilasyon giidiisii ile yapan kimseler aktif
spekiilatorlerdir. Kentin gelisme alanlarindan arsa satin alarak bekletir ve kentleri gereksiz

yayilmaya zorlarlar. Emlak komisyoncular da bir dlciide spekiilator sayilabilir.

Ote yandan parasim bankaya yatirmak istemeyen, ancak parasmnin degerini korumak isteyip
tasinmaza yatirtlan bunu bir kazang giidiisii ile yapmayan kimselere de pasif spekiilatorler
denir. Dogurdugu sonuglar ve toplum yararim etkilemesi bakimindan pasit spekiilasyon aktif
spekiilasyona yaklastigindan aralarinda icerik ayrimindan cok, derece ayrimi oldugu

sOylenebilir.

22 TASINMAZLARIN SATISINDAKI DAVRANISLAR VE TASINMAZ
DEGERINE iLiSKiN KURAMLAR

2.2.1 Kisisel Davramslar
a- Sadece siibjektif deger tahminine dayanan satis fiyatlan,

b- Akrabalar yada dostlar arasindaki alim satimlar yada ekonomik bir sikint1 sonucu ortaya

cikan satis fiyatlan,

c- Ozel miilkiin biiyiitiilmesi yada diizeltilmesi amagl satin almalarda ortaya ¢ikan satis

fiyatlan,
kisisel davraniglar sonucu ortaya ¢ikan satislar olarak goriiliir (Erkan, 1991).

a’ da gosterilen satis fiyatlan, 6zellikli tercihle (tutku nitelikli) olagan dis1 belirlenir ki, bu
olguda sadece kisisel deger tahmini s6z konusudur ve bu deger, tasinmazin Ozellikleri dikkate
alnarak tek bir kisinin degerlemesine yada ¢ocukluk anilari gibi egilimlere baghdir.

b’ de ortaya ¢ikan satis fiyatlan rayi¢ bedelin altindadir. Bu tiir satislar ya bir dostunu
kayirarak onun mal sahibi olmasini istenmesi yada ekonomik bir sikintidan kurtulmak igin
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tasinmazi hemen elden ¢ikarmak iggiidiisii ile yapildigindan kisisel davranislar olarak

nitelenir.

¢’ de soz konusu satis fiyatlan, 6zel miilkii genisletmek veya imar uygulamayan sonucu
olusan imar parselindeki hisselerin (hamur durumu) bir hissedar tarafindan alinmasi
egiliminin ortaya ¢ikmasi durumunda, ekonomik veya diger nedenlerle gerekli olan satiglarda
ortaya cikar.Boyle durumlarda satict kural olarak, genellikle genis Olciide yararlandigi bir
tekel konumuna sahiptir. Satin alan bdyle durumlarda, isletme ekonomisi yada diger
nedenlerden yararlanmak i¢in, kendi miilkiiniin genisletilmesi sureti ile normalin istiinde

olusacak bir fiyat1 ddemeye hazirdur.

Heniiz yetersiz pazar saydamhgi oldugunda, bu tiir satis fiyatlanan siirim degeri olarak
alinmasi sik sik denenir. Fakat bunlar, normal alim satim trafiginin disinda oldugundan ve

tamamen kisisel davraniglara dayandigindan yanlstir.

Satin alan tarafindan kendi miilkiimiin diizenlenmesi icin belirlenen bir parselin devir
tesliminde, satilan tasinmazin deger artis1 Ozellikli durumlarda ortaya ¢ikar. Oyle ki
birlestirme sureti ile simdiye kadar ki nitelikleri Onemli derecede iyilesir. Ornegin ¢ok kiiciik
olusu nedeniyle simdiye kadar kullanllamayan parsel uygun bicimde kullanilir (ya da daha
yararll) hale gelmistir. Bu deger gelismesi ile, satin alicida 6nemli ekonomik iyilesme olur.
Ciinkii bu genel deger kisisel iligkilere dayali degildir, bundan dolayr genel degerin
hesaplanmasinda dikkate alinir (Erkan, 1991).

2.2.2 Ahsilmamis Davramslar

Normal olmayan davramslara dayanan; yani, tamamen belirli bicimde, alisilmus ticari

trafikten sapma gosteren davranislar olusmasina neden olan

a- Dar kapsamli miizayede sonucu ortaya cikan fiyatlar (Ornegin satin alicilarin ¢evresi

oldukca az ise ve deger bu dar cercevede olustu ise),
b- Taksitli ya da vadeli satiglarda ortaya ¢ikan satis fiyatlart,

c- Gelecekte ortak kullanim ya da (Belediyeler, Arsa ofisi... tarafindan) belde ihtiyaci i¢in

edinme, dolayistyla yerel yonetim tarafindan Odeme yapilan fiyatlar olarak goriilebilir.

a ya Ornek olarak izale-i siiyu sonucu ortaya ¢ikan satiglar veya yerel yonetimler tarafindan

belli meslek gruplarma (belediyeler bununla belli meslek gruplart kentin belli bolgelerinde
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toplamay1 amagclar) yapilan satiglar gosterilebilir. Bu tiir satislarda alicilar arasinda bir rekabet
ortam dogmussa fiyat, siirim degerinin {izerinde olusur ama gizli bir anlasma varsa fiyat

stiriim degerinin altindadir ki bu genelde boyledir.

b de taksitli satislarda saticinin vadeden dolay:r bir gelir kayb1 olacagindan, satici, faiz
enflasyon, doviz vb. artislarim g6z 6niinde bulundurmak zorundadir. Ciinkii kendisi

enflasyondan dolay1 bir zarara ugramak istemez.

¢ de belirtilen fiyatlar, her durumda normal arsa fiyatlarinin altindadir. Kentlesmenin ve
yerlesim yeri ihtiyacinin hizlandigi giiniimiizde emlakcilar ve spekiilatorler, bir rant elde
etmek icin, sehrin gelisme yOniindeki bazi arsalari satin alirlar. Belediyeler boylesi
durumlarin online gecmek icin ya sehrin yoniinii ve gelisrne simirim tam olarak belirlemeli ve
bu smirda 1srarli olmali ya da kendi spekiilatorlerden once gelisrne bolgesindeki arsalari alip
stok etmeli ve bolge halkinin magduriyetini Onlemelidir. Bu sebeple belediyeler saticrya
(kamulagtirmaya ugrayan kisiye) normal degerin iizerinde ddeme yapabilir (Seele, 1989).

Bu tur fiyatlarm tamami alistilmamis kosullara dayanir ve siiriim degerinin bulunmasi icin
altlik olarak kullanilamaz. Ornegin Konya’da 1990’1 yillara kadar, gerek Balkanlar’dan
gerekse Asya’dan go¢ edenler ve deprem gibi dogal afetlerden zarar gérenler i¢in yeni
yerlesim bolgelerine ihtiya¢ dogrnustur. Kamu kurumlan bu ihtiyacin biiyiik kismmi Maliye
Hazinesine ait arsalardan ve meralardan karsiladi ise de ©zel miilkiyette de biiyiik
kamulastirmalar yapmustir. Kamulastirma fiyatlarinin siirim degeri olarak goriiliip

goriilemeyecegi tartismali bir konudur.

Yukanidaki anlayis icin, 6zellikli davranislar altinda 6denmis olan fiyatlana normal ticari
trafik cevresinde olusup olugmadigr hakkinda sunlar sdylenilebilir: Normal ticari trafik
deyiminden, fiyatlarin arz ve talep sonucu belirlendigi serbest pazardaki ticaret trafigi
anlagilir. O halde, alisilmamus ticari trafik sadece istisnai olarak ortaya cikan ve kisa siireli bir
sorun degildir. Arsadaki yokluk derecesi ile siirekli yap1 konjonktiirii hemen biitiin yerel arsa
pazarinda uzun yillardan beri mevcuttur ve bundan sonra da olacaktir. Arsa kithgi alinda
ortaya ¢ikan satiglar bundan dolay1 alistilmamis. Davramislar degil, alisilmus ticari trafik olarak
goriilmelidir.Eger genel ahisilmus ticaret trafiginde olduk¢a az ya da oldukga fazla bir satin
alanlar cevresi gozleniyor ise ya da ¢zel nedenlerden dolayr satin alanlar yiiksek fiyat

Odiiyorsa, o zaman alisilmamis davranislar s6z konusudur.
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2.2.3 Farkh Metrekare Fiyatlarimin Olasi Sebepleri

Parsel bazinda biiyiik farkliliklar gosteren arazi metrekare fiyatlarinin nedenlerini cesitli

etkenlerde aramak gerekir.

2.2.3.1 Parselin Ozellikleri

Arsa fiyatlarinin olusmasinda arsalarin kent merkezine uzakliklart kural olarak ¢cok onemlidir.
Bunun yaninda yapisal kullanim ve bunu belirleyen faktorler, fiziksel ¢evrenin niteligi de

onemlidir.

2..2.3.2 Alicinin ve Saticinin Pazarlik Tarz

Alicinin ve saticinin Ozel amaglarmin ve imkanlarimin fiyat olusmasina etkisi dolayisiyla
benzer parsellere farkli fiyatlar 6denmektedir. Parsel satis fiyatinin belirlenmesinde alicinin ve
saticimin farkli amaglarmin 6neminin ne oldugu arastirilmahidir (Bohli, 1972). iilkemizdeki
ticaret aligkanliginin icinde pazarlik oldugundan saticilar bu durumu dikkate alarak
tasinmazlarimi oldugu degerden daha yiiksek bir fiyatla pazara sunarlar. Alicilarda bu durumu
bildiginden (eger satis normal bir ticari trafikte gerceklesiyorsa) siki bir pazarlikla tasinmazi

satin alirlar. Boylece taginmaz rayi¢ bedelinden satilmis olur.

2.2.3.3 Arz ve Talebin Yogunlugu

Benzer nitelikli parseller i¢in tek bir fiyat diizeyi olmamasina ragmen, tecriibelere gore bir
bolgede 6denmis arsa fiyatlarimin 6nemli bir kismi karakteristik bir 6zellik gosterir. Fiyat
yelpazesinin dagilmis oldugu fiyat diizeyi arz ve talep yogunlugu ile belirlenir. Talep
yogunlugunda rol oynayan faktorler (faiz diizeyi, enflasyon orami vb.) bir arastirma bolgesi
icerisinde homojen olarak goriilebilir. Bunlar cesitli arsa fiyatlarmin agiklanmasi icin
anlamsizdirlar. Ay sey arz yogunlugunun ¢ok sayidaki belirleyici etkenleri i¢in gegerlidir.
Bir bolgedeki degisik sosyal gruplarin fiyata etkisi arastirllmali ve belediyelerin imar

etkinlikleri dikkatle izlenmelidir (Flury, 1985).
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2.2.4 Kentsel Bolgelere iliskin Kuramlar

Kdoyden kente goc edenler ekonomik ve kiiltiirel bakimindan uyustugu bolgelere yerlesirler.
B8ylelikle kentte kendiliginden bir sosyal kademelenme olusur. imar etkinliklerinde de bu

durum rahatlikla gozlenebilir.

a- Niifusun yogun oldugu bolgelerde, tasinmazin degeri de yiiksektir,

b- Kent ana ticaret merkezlerinden disa dogru tasinmaz degeri diiser,

c- Zengin kesimin oturdugu bolgedeki tasinmaz fiyatlan diger bolgelere gore yiiksektir,

d- Havaalany, tren yolu, giiriiltii ve pis koku yayan fabrika civanindaki konut parsellerinin

degeri diisiik, ticari parsellerin degeri yliksek olur,

e- Konut ve ticaret bolgelerinin kesin olarak birbirinden ayrilamadigi ara bolgelerin tasinmaz

degeri yliksek olur.
f- Kullanimu kisitlanmus bolgelerde taginmaz fiyatlan diistiktiir,

g- Sosyo-kiiltiirel donatilar1 ve altyapisi tam olan bolgelerin tasinmaz fiyati, diger bolgelere
gore yiiksektir,

h- Ulasim imkanlar ¢abuk ve kolay olan bolgelerin tasinmaz fiyatlan yiikselme egiliminde
olur,

i- Stirekli ve yogun yaya ve arag trafigine sahip olan ticari bolgelerin fiyat1 yiiksek, konut
bolgelerininki ise diisiiktiir,

j- Ticari bolgelerde on cephesi ana yola, arka cephesi servis yoluna bakan parsellerin fiyati

yiiksektir (A¢lar, 1977).

2.2.5 Tasinmazin Konum ve Niteliklerine iliskin Kuramlar

Nazim Imar Planlan yapilirken kent sosyal, topografik, ekolojik ve kiiltiir varliklar1 dikkate
alinarak belirli bolgelere ayrilir. Bu planlara dayamilarak yapilan uygulama imar planlarinda
tasinmazlarm durumu tam olarak tammlannustir. Yani tasinmaz ticari, konut, endiistri, kamu
veya donati alanlarindan birine isabet etmektedir. Taginmazin konumu ve niteligi ne ise buna

bagl olarak da degeri degisir. Buna gore;

a- Aligveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek parsel ve

konut degerini yiikseltir,
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b- Kentsel alanlarda parselin yol cephesi biiyiidiik¢ce degeri o dlciide artar,

c- Parselin on cephe degerinden arka cephe degeri kiiciiktiir,

d- Yogun yaya trafigi ve yaya gecitlerine cephesi bakan parsellerin degeri digerlerine gore
yiiksektir,

e- Imar parselinin geometrik seklinin diizgiinliigii deger arttiricidr,

f- Taban alam katsayis1 (TAKS) ve kat alam katsayis1 (KAKS) yiiksek olan parsellerin degeri
de yiikselir,

g- Manzara; konut, turizm ve eglence i¢in 6ngbrulmiis parseller i¢in deger artiricidr,
h- Topografik ve jeolojik farkliliklar parsel degerini olumlu yada olumsuz etkilemektedir,

i- Ticaret bolgelerinde ada kose parselleri i¢ parsellere gore degerlidir (Aclar, 1977)

2.3 DEGERLEME ACISINDAN TASINMAZILARIN SINIFLANDIRILMASI
2.3.1 Kent

Insanlarmn yasamlarim siirdiirdiikleri toprak parcalarina “kent” ya da “koy” adi verilir. Aristo
kenti; “insanlart mutlu kilan, emin bir mekan” seklinde tanimlanmistir (Gocer, 1979).
Yiizyillar 6nce yapilan bu tanim, ashnda icinde bircok kavran tasimaktadir. Insanlarin mutlu
kilinmasi, alt ve iistyapr tesisleri, kiiltiirel etkinlikler, barinma ve saglik ihtiyaglarinin
giderilmesi, ulagimla miimkiindiir. “Emin bir mekan” deyimi beraberinde giivenligi yani;
icerden ve disaridan gelebilecek saldirilari, yagmalamayi, tecaviizii, kisacasi can ve mal
giivenligini anlatir. 1970’ lerde yapilan bir tammla kent, “yasama fonksiyonlarma cevap
veren bir mekandir” denilmektedir. Dieter PRATSCH yasama fonksiyonlarin1 barinma,
calisma, altyapr ve donatilar, egitim, dinlenme, haberlesme ve ulasim olarak ifade etmistir

(Gocer, 1979).

Kuskusuz bu iki tanim kent plancilarinin tanimlaridir. Ama giiniimiizde sosyologlar,
biirokratlar, ekonomistler de kent ile (ve onun halki ile) ilgilendiklerinden onlarin da tanimlari
vardir. Belli bir yonetsel orgiit biriminin sinirlart iginde kalan yere kent denir. 442 Sayili
Koy Kanunu niifus ilkesine gore bir ayrim yapmakta “Niifusu 2000 ‘den az olan yere kdy,
2000-20000 arasinda olanlara kasaba, 20000 ‘den cok niifuslu olanlara da sehir denir
demektedir. Ekonomistlere gore kent ‘mal ve hizmetlerin; iiretim, dagiim ve tiiketimi

siirecinde toplumun siirekli olarak ihtiyaglarimi karsilamak icin ortaya c¢ikan bir
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mekanizmadir.” Bu tamima gore bir yere kent isminin verilebilmesi icin niifusun biiyiik
kisminin tarim disinda ¢alismasi gerekir (Keles, 1993). Amerikan sosyologlarindan Queen
CARPENTER, kenti ‘yerine ve zamanina gore genis sayilacak bicimde bir araya gelmis ve
bir takim ayirt edici Ozellikleri bulunan insanlar ve yapilar toplulugu’ olarak tanimlar. Yine
bir sosyolog olan Louis WIRTH ise, ‘kent toplumsal bakimdan benzerlik gostermeyen
bireylerin olusturdugu goreceli olarak genis, yogun niifuslu ve mekanlarda siireklilik niteligi
olan yerlesmedir’ diye tammlar (Keles, 1993).

2.3.2 Kentlesme

Kentlesme dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan Niifusun artmasini anlatir.
Kentsel Niifus dogumlarla 6liimler arasinda farkin birinciler lehinde olmasi sonucunda ve ayni
zamanda koyden gelen goglerle artar. Ancak Kentlesme, yalniz bir niifus hareketi olarak
algilanirsa eksik kavranmig olur. Ciinkii Kentlesme bir toplumun ekonomik ve toplumsal

yapisindaki degismelerden dogar.

Buna gore Kentlesmenin genis tanimi su olabilir: Sanayilesme ve ekonomik gelismeye
bagli olarak kent sayisinin artmasi, bugiinkii kentlerin biiytimesi sonucunu doguran, toplum
yapisinda artan oranda orgiitlenme, is boliimii ve uzmanlagsma doguran insan davranis ve

iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol acan niifus birikimi siireci.
Bu tanimlara gore Kentlesmenin nedenleri:

a- Ekonomik,

b- Teknolojik,

c- Siyasal,

d- Sosyo-psikolojik,

bi¢iminde ifade edilebilir (Goger, 1979 ve Keles, 1993).

2.3.3 Kent Topraklarinin Siiflandirilmasi

Kent ve Kentlesmenin tamimlarina bakilirsa su dzellikler dikkatimizi ¢eker;

a- Insanlarin barinmasi icin mekan (konut) bolgeleri,
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b- Insanlarin ihtiyaclarmin giderilmesi icin toprak parcalan (yol, sosyal donati alanlari, alt

ve iistyapi tesisleri vb),
c- Belli bir niifus biiyiikliigii ve niifus hareketinin olusmast, goc,

d- Niifusun biiyiik kisminin tarim disinda ¢alismasi (yani hizmetler ve endiistri sektoriinde

caligmasi),
e- Sanayilesme ve ekonomik gelisme,
f- Is boliimii ve meslekte uzmanlasma.

Tiim bu 6zelliklerin ortak yani, yeni bir toprak ihtiyact dogurmasi ve topraklarin kullanim

amacin degistirmesidir.

Yapilan koy ve kent tanimlar1 teorik olarak bir sinirin oldugunu gosterir. Buna goére sinirin bir
tarafi koy, diger tarafi kent olarak nitelenecektir. Toplumdaki yerlesim diizeninin
gruplandirilmasi boyle bir agidan da uygundur (Koktiirk, 1985). Ancak soruna konumuz
acisindan bakilirsa boyle tamimlarin yetersiz oldugu ortaya ¢ikar. Topragin degerine etki eden
en 6nemli 6zelligi onun kullanilma bi¢imidir. Yaklasimin 6lg¢iitii “kullanilma” olunca koy ile
kent arasindaki sinir belirleyici olmaktan ¢ikar ve aslinda pratikte bir sinirin da olmadigi
goriiliir. Clinkii yerlesme acisindan olusturulan sinirin her iki tarafinda da tanimlamanin
disinda toprak kullanimlart s6z konusudur. Yani “kdy” smirlart icinde yerlesme amagli,

“kent” sinirlari icinde tarimsal amacli, toprak kullanimlart vardir.

Bu bakimdan kentlesmenin toplumsal degisme boyutunu anlatan ‘‘’kentlesme” ile ‘‘’kentlesme
hareketinin” birbirine karistirllmamasi gerektigi israrla vurgulanir (Keles,1993). Bu durumda
topraklarin  kullammmmin etkilesimlerini gézetmek gerekir. Bunun nedeni tarimsal amach
kullammdan, yerlesme amach kullanima gecisin asamalar seklinde olmasidir.Bu
asamalarm tanimlanmast konu ile ilgilenen her bilim adami tarafindan kendine goére
yapilmustir (Ac¢lar, 1977- Erkan, 1991- Koktiirk, 1985- Yildiz, 1987). Buna gore topraklarin

siniflandirilmasi su sekilde yapilabilir.
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2.3.3.1 Tarimsal Topraklar

Tarim topragy, lizerinde ekim, dikim. bakim, yetistirme yapilan ve dogrudan dogruya dogadan
faydalanmak suretiyle bitki ve hayvan iiretimine uygun olan veya 1slah suretiyle iiretime

elverisli duruma getirilen arazidir. Bu duruma orman alanlarini da dahil etmek miimkiindiir

(BBaug, 1994).

Tarimsal topraklar, iizerinde ziraat, bagcilik, meyvecilik yapilan alanlar yaninda meralar da

kapsar.

2.3.3.2 iman Beklenen Topraklar

Bu topraklar, tarimsal yada orman amach kullanimdan kentsel amach kullanima gecisin ilk
asamasini olusturur. Nazim imar planinda bu topragin yeri tanimlanmistir. Yani, konut,
ticaret, sanayi vb. alanlarindan birine isabet etmektedir. Belediye siurlart i¢inde olup imar
plan1 sinirlart i¢inde olmayan ancak konumu dolayisiyla yakin bir gelecekte plan siirlar

icine dahil edilmesi beklenen topraklar da bu gruba girer (Erkan, 1991).

2.3.3.3 Ham imar Toprag

Imar planda yap1 alani olarak gosterilmis yada bir sonraki yilin imar programmna alinmus
topraklardir. Bu alanlarda altyapr yeteri kadar gelismemistir. Herhangi bir yap1 faaliyeti icin
altyapi tesislerinden (yol, su, elektrik gibi) bir kacim beklemek gerekir (Aclar, 1977).

Ham imar topragi, tarimsal topraktan, imara olgun topraga gecisin ilk asamasidir. Bu
topraklar heniiz parsellenmemistir ve ¢ogunlukla yerlesik alanlarin ¢evresinde bulunurlar.
Genellikle ana yollarla baglantilart yoktur. Her ne kadar iizerinde tarimsal amach iiretim
yapiliyorsa da, bu ozelliklerini yitirmislerdir. Boylesi alanlarda parsel satist hizlanmustir.
Ozellikle spekiilatorlerin devreye girmesi nedeniyle en c¢ok almip satilan topraklar bu

topraklardir. Ciinkii toprak bu asamada rant olarak zirve noktasindadir.

2334 Imara Olgun Toprak

Imara olgun toprak, 6zlii bicimde “yerel sartlara uygun olarak altyapisi uygun derecede
(en azindan yol, elektrik, su, kanalizasyon ) tamamlanms, hemen yap1 yapma imkam

olan topraklardir’ biciminde tanimlanabilir. Bir toprak parcasinin, 6nce tarimsal kullanigtan
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kentsel kullanisa doniistiiriilmesi, sonra altyapinin hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark,
yesil alan gibi donatilarla kamusal yapilara kavusturulmasi onun degerini artirir. Bir toprak

pargasi, ancak altyapiya ve kamu kurumlarina kavusunca kentsel arsa niteligi kazanms olur.

Imara olgun topraklar; belediye tarafindan imar plan cizilmis, parselin kendisinde de imar
mevzuatimn aradigi kosullar olusmus ve altyap: tesisleri de tamamlanmus alanlardir. Imar
toprag1 bir goriise gore kesin yada gecici bir yola cepheli ve 6nceden uygun bir imar
parseline doniistiiriilmiis olmalidir. Bunun i¢in imar Kanunun aradig sartlar var olmali ve
gercekte de altyapi tesisleri Oylesine kapsamh bulunmali ki hemen bir ingaati yapmak olanaklt
olsun. Bahsedilen kapsaml altyapr; yol, elektrik, su, kanalizasyon gibi teknik altyapidir ki bu

her parsel i¢in zorunlu altyapi tesisleridir.

2.3.4 Degerleme Acisimdan Simflandirmanin Geregi
Bilinen tasinmaz degerleme yontemleri ii¢ tanedir. Bunlar:
a- Karsilagtirma,

b- Gelir,

c- Maliyet,

yontemleridir. Her bir yontemin degerleme icin tasinmazda aradigi ozellikler genel
olarak farklidir. Yani taginmazin kullanilma bi¢cimine, kazandirabildigi kara, zamana
ve mevcut durumuna gore bu yontemlerden biri tercih edilir. Bu yontemler bazen
birbirinden Oylesine kesin cizgilerle ayrilmislardir ki, bir yontemin yerine digerini
kullanmak hatali sonu”ar dogurur (Seele, 1987). iste tasinmazi boyle hatali degerleme
den kurtaran, ona kullanilma bi¢imi ve 6zellikler kazandiran, onun o anda bulundugu
arsalagsma asamasidir. Bir parseli edinip onu tarimsal, miilkiyet, endiistri vb. ama9li
kullanmak isteyen kisi istemeden de olsa tasinmazin arsalagsmasinin hangi asamasinda
oldugu ile ilgilenir. Ornegin, bir endiistri bolgesinde altyapisi tamamlannmis imara
olgun toprak durumunda olan bir tasinmazi hi¢ kimse tarimsal amacl olarak

kullanmak istemez.
Ciinki;

a- Endiistri amach kullanilirsa veya kiraya verilirse tarimsal amaglh  kullanimdan daha

fazla kazang saglar,
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b- Bir endiistri bolgesinde hava kirliligi, sulama gibi olumsuz unsurlardan dolay1

verimli bir tanim yapilamaz.

Ayni sekilde tanimsal toprak grubunda bulunan bir tasinmazi hi¢ kimse endiistri
amacl kullanamaz. Ciinkii tasinmazin altyapisi buna izin vermedigi gibi, ilerde imar
planinda endiistri bolgesi olarak gosterilip gosterilmeme gibi onemli bir rizikoya da
sahiptir. Tanimsal alanlarda gelismis bir kanalizasyon ve yol agi bulunmadigindan
buraya endiistri tesisi yapmak isteyen kimse bu tiir altyapi tesisleri icin sermayesinden

ciddi bir pay ayirmak zorundadir.

Bir taginmaz i¢in ii¢ degerleme yontemi ile farkli degerleme sonuglari bulunabilir ve

sonuglar birbirinden onemli dl¢iide sapma gosterebilir. Bunun nedenleri;

a- llgililerin degerlemeye iliskin farkl diisiinceler tasimalari,
b- Topragin 6zelligi geregi serbest pazar dolasiminda olmast,
c- Degerleme 6gretisinin kesin bir 6greti olmamast,

d- Matematiksel modellerin belli bolgelere gore farkli tanimlanmasi seklinde

aciklanabilir.

Bir degerleme icin birinci derecede 6nemli olan amag, ikinci derecede onemli olan ise
elde edilen sonucun dogru yorumlanmasidir. Ote yandan tasinmazin hangi arsalasma
asamasinda oldugu amacin belirlemesindeki en Onemli asamadir. Sonucun dogru
yorumlanmasinda su soru sorulmalidir; “ Bu degerin i¢inde rantin orani nedir ?
Rantin oraminin en aza indirme, topraga piyasa ekonomisinin sartlarina teslimiyetten
kurtarip, kamusal giiclerin denetimine sokmakla olanaklidir. Bu ise topraga bakisin gii¢lii

temeller iizerine oturtulmasi ile saglanabilir (Koktiirk, 1985).

2.4 TASINMAZ DEGERLEMESi VE DEGERLEME YONTEMLERIi
2.4.1 Tasinmaz Degerlemesi

Taginmazin degerlemesi demek, parselin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak

tasinmazin o andaki rayic bedelini belirlemektir. Adaletli bir deger tahmini icin;

a- Biitiin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,
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b- Bunlar1 dogru yorumlamak ve degerlendirebilmek i¢in kavramlarin acik taniminin
yapilmasi, gerekir. Daha sonra Tasinmaz gezilir, temel belgelerin incelenmesinden ¢ikan

sonuglar yerinde gerceklerle karsilastirilir (Bohli, 1972).

Kentin yerlesik alanlarindaki tasinmazlarin degerlerinin tespiti bir¢ok bilim dalimin aym
zamanda kamulagtirmada gorevli bilirkisi komisyonlariin da ana gorev alam olmustur.
Kamulagtirma, Emlak Vergisi, Kadastro Kanunlar1 gibi, Taginmazlari dogrudan ya da dolayh
olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini ve bunun tarafsiz verilere gore

yapilabilmesi i¢in Tasinmaz degerlemesinde bir dgretiyi esas kilar (Schmalgemeier, 1977).

Taginmaz degerlemesi koklii bir arastirmayir gerektirir. Nitekim Federal Almanya Toprak
Degerlemesi Bilimsel Komisyonu 1958 yilinda su tespitleri yapmustir: Saticilar da, alicilar da
fiyat anlasmasinda yonelebilecekleri objektif dayanak noktalarna sahip degillerdir. Bir
alicimin arsa i¢in 6dedigi fiyat, tiim yap1 bolgesi i¢in fiyat olusturabilir ve pazar1 dondurabilir.
Alici esasen kendi agisindan, bir yapi projesinin tiim maliyetinden ne kadarmi arsaya
yatirabilecegini hesaplamalidir. Fakat bunu bilmeden arsa pazarinda arsanin metrekaresine ne

Odeniyorsa ingaata ayirdig1 paray1 zorlayarak, ilk buldugu arsay: alir (Seele, 1991).

Pazara girenler tasinmaz degerini arastirirken ilk 6nce, acik bir pazarla ilgilenmelidir. Pazar
izleme imkani ve bu sekilde kazamlan ilgili ekonomik malin kithgmmn derecesi hakkindaki
hiikiim, her pazarin iyi ¢aligmasi icin gerekli olan sartlardandir. ilk olarak kim (alici veya
saticidan biri), karsilastirabilir ve bu karsilastirmadan bir seyin degeri hakkinda kriterler

cikarabilirse, aldanmaya kars1 korunur.

Pazarin seffafligi, tasinmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alici ve saticinin
pazardaki egilimler hakkinda bilgi edinebilmelerine imkan vermelidir. Pazar

seffafligin bilirkisi komisyonlari:
a- Satis fiyatlarini toplayarak ve yorumlayarak, karsilastirma degerini arastirarak,

b- Rayi¢ degeri tespit ederek ve tasinmaz hakkinda kapsamli bir rapor diizenleyerek

saglamalidir.

Tasinmazin degerlemesi bugiin tamamiyla, arsa veya arazi diizenlemesi, sehir
planlamasi, yapi iyilestirilmesi, toprak diizenlemesi ¢ercevelerine oturtulabilir (Flury,
1985). Yap1 bolgelerinde, ziraat bolgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak yontemler

ve modeller birbirinden ayrilir.
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Tasinmazlar genel olarak {i¢ amag icin degerlenir:
a- Alim-satim,

b- Vergilendirme,

¢c- Kamulastirma.

Degerleme isleminde asil amag¢, normal alim-satim bedeli denen ‘“rayi¢ bedeli”
tespittir. Vergilendirme bir devlet politikas1 oldugundan bu amacla yapilacak
degerlemeler siibjektif etkilere maruz kalir. Yapilan bir arastirmaya gore Konya
Biiyiik Sehir Belediyesince yayinlanan "Emlak Birim Fiyat Cetveli” nde yer alan
birim fiyatlar rayi¢ bedelin 1/7 ile 1/10’u arasindadir Ertas (1994). Agirlik olarak bu

fiyatlarin 1/8 oraninda oldugu goriiliir.

a- Yerel yonetimler fiyatlar1 diisiik belirleyerek halka sirin goriiniip yapilacak bir

secime yatirim yapmak,

b- Fiyatlar yiliksek gosterildigi taktirde vergi toplayamama tehlikesi dikkate alinarak
fiyatlan diisiik tutmaktadir.

Temelde bu iki olumsuz unsur bulundugu siirece vergilendirme amacglh degerlemeler
dikkate alinamaz. Oysa Almanya Federal Cumhuriyeti’nde arsa ve arazi diizenlemeleri
sonucu ortaya c¢ikan deger artis1 bile ek bir vergi ile alinabilmektedir. Kamulastirma

amacl degerlemeler de siibjektif etkiler altindadir.

Bilindigi gibi kamulastirma islemi planinda gosterilen bir kamu yatiriminin bolgeye
uygulanabilmesi amaciyla yapilir. Bilinmektedir ki planlama ile yapilacak her kamu
yatiriminin gerceklesmesi, ¢evresine bir rant kazandirir. Ama olusan bu rant ve deger
artisindan, tasinmazi kamulastirmaya ugrayan kisi (kismi kamulastirmalar haric) hig¢
yararlanamaz, c¢iinkii tasinmazinin elinden gitmesi ile bolge ile iligkisi zaten

kesilmistir.

Yine su bilinmelidir ki, tilkemizdeki kamu yatirnmlar1 (Avrupa iilkelerinin tersine)
bolge iyice meskunlastiktan sonra yapilmaya baslanilmaktadir. Boylece sadece
tasinmazlar kamulastirilmayip, iizerindeki tesisler de kamulastirilmaktadir. Bu sebeple

kamulastirma islemine ugrayan malik,

a- hem tasinmazini kaybetmesi,
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b- hem de bolge ile iligkisi kesilerek olusacak deger artisindan yararlanamamasi,

sonucu magdur duruma diismektedir.

Vergilendirme ve kamulastirma amacgl degerlemeler objektif olmamasi sebebi ile
bunlara gore daha objektif olan alim-satim amach degerlemeler dikkate alinir.

Gelistirilen yontemler ve modeller alim-satim amacgh degerlemelere yoneliktir.

2.4.2 Rayic¢ Bedel

Nesnelerin fiyatlan ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilir, ancak
tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegini herkes bilir. Oyleyse bir
tasinmazin degerli olmasi, kisisel kullanimin tasinmaza verdigi onemle Olciiliir ve bu

Oonemin siddeti oraninda degerlidir.

Diger yandan aymi nitelik ve nicelikteki parsele herkes kisisel deger kriterleri ile

bakar. Bu nedenle herkes i¢in gegerli olan bir degere ihtiyag¢ vardir.

Bir parselin rayi¢ degeri, topragl ve araziyi iizerindeki pargalariyla, 6zellikle bina ve
diger ek yapi tesisleriyle birlikte kapsar. Parselin ve onun yapi tesislerinin ne derece
deger tespitine katilacagi, bunlarin rayi¢c bedeli nasil etkileyecegine baghdir. Deger
tespitinde, alisilmis piyasada parselin rayi¢ bedeli etkileyen fiili, hukuki ve ekonomik
tim durumlar goz Oniine alinmalidir. Bunlar 6zellikle konum, nitelik, biiyiikliik,
parselin sekli, altyapr durumu, fiili ve hukuken izin verilen kullanimin ¢esidi ve
biiyiikliigiidiir.

Deger belirleyici faktorler, deger arttiran ya da deger diisiiren haklardir. Alisilmig
piyasada parsellerin fiyatinin pazarliginda herkesin davranisi ortalama fiyat iliskisini
nitelemektedir. Bu davranis. kendini sadece alisilmis fiyatlarda gostermez; ciddi
pazarliklara ragmen gerceklesmeyen satiglarda ve fiyat tekliflerinde de acgiga vurur.
Buna gore rayic¢ bedel yalnizca, ciddi saticilar ve ciddi alicilar arasinda uygun pazar
aligkanliginda, en yiiksek ihtimalli anlasilmis olan fiyat olarak belirlenebilir (Seele,
1987). Buna gore rayi¢ bedel, yalmizca yer ve cins ozelliklerine gore fiyat iliskisini
tantyan bilirkisiler tarafindan arastirilabilir. Yani rayi¢ bedel istatistiksel olarak taniml
degildir. Bu ilke olarak, yalnizca istatistiksel metotlarla arastirilamaz. Rayi¢ bedel
arastirmasinda resmi kurumlar ellerindeki verilerle bilirkisi komisyonlarina katkida

bulunabilirler.
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Rayi¢ bedel, ilgili parsel i¢cin normal piyasada 6denmesi olanakli bir fiyat olmalidir.
Kabul edilmis. bir fiyat s6z konusu ise, bu durumda tiim parseller i¢in alisilmis piyasa
mevcut degildir. Bu durumda ilke olarak “mevcut sartlar altinda bir parsel piyasasi

mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya ¢ikardi” bigiminde bir kabul yapilir (Seele, 1991).

Deger arastirmasi yonteminin (karsilastirma, gelir, maliyet) sonuglarina gore, nitelik
belirlemesi giivenilirliginin, deger arastirmasi esaslarinin {altlik bilgilerinin),
kullanilan deger arastirmasi yonteminin uyumlu olmasinin varsayilmasiyla rayi¢ bedel
belirlenir. Fiyatlarin serbest olustugu alisilmis piyasa kabuliine dayanan degerleme,

zorunlu olarak kesin bir belirsizlikle baglantilidir (Seele, 1978).

Degerleme isleminden hukuk devleti bakimindan beklenenler, arastirilan degerlerin
giivenilirligini ihmal edilemeyecek bir Olciiyle siirlandirmadan ibarettir. Nitelik
belirlemesi, deger arastirma esaslari, metot secimi ve deger belirlemesi Onceden
tanimlanan kriterler i¢in yeterliyse, degerleme isleminden akilci ve ekonomik olarak

kabul edilebilecek degerler elde edilir.

Uzman bir bilirkisinin gorevleri;

a- Degerleme nesnesini kendi niteligine gore belirlemek,

b- Mevcut fiyatlan pazar sartlarina uygun degerlendirmek,

c- Alisilmis piyasaya uygun olmayan fiyatlan devre dis1 birakmak,

d- Degerlemesi yapilacak parsel ile karsilastirma parseli arasindaki nitelik farklarini

belirlemek,

e- Deger arastirmasi giiniinde ve fiyatlarin belirlendigi giinde genel deger iliskileri arasindaki

ekonomik durum farklarin dengeli olarak goz Oniine almak,
f- Tiim bunlara gore rayic bedeli yontemlere uygun olarak belirlemek,
olmahdir Ertas (1994).

Farkli bilirkisiler tarafindan aym tasinmaz igin tespit edilmis rayi¢ bedeller, ilke olarak,
ozellikle nitelik belirlemesindeki, karsilastirma fiyatlanandaki, deger arastirma esaslarimdaki
thmal edilemeyecek belirsizlikler sonucu birbirinden farklidir. Esasen boyle sapmalar, bu
noktada onemsiz oldugu gibi daha bagka engeller deger arastirmasina karst kusur
olusturmazlar. Nitekim GERARDY bu konuda, ‘“Tasinmazlarin alim satim degerleri

matematiksel olarak kesin tespit edilebilir bir biiyiiklikk degildir. Deneyimli degerleme
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uzmanlar1 her zaman dogrulamuslardir ki, degerin + %10 sapmasi dikkatli ve 6zenli
tespitlerde bile normal bir yamlma payidir. Genellikle sapma alan1 daha genistir” demektedir
(Erkan, 1991).

2.4.3 Arazi ve Arsa Diizenlemesi icin Rayic Bedel Arashrmasmm Onemi

Rayi¢ bedel aragtirmasinin toplumsal 6nemi, her seyden once arazi ve arsa diizenlemesindeki
kilit konumu ile iliskilidir. Rayi¢ bedelin tespitini dogrudan veya dolayh olarak bir dizi kanun
hiikiimleri (2942-2981-vb.) ister.

Boylece parseller i¢in,
a- Kamu kurumlarmin arsa satisindaki tahmini bedelin tespitinde,

b-Kadastro parsellerinin imar parsellerine doniistiiriilmesindeki deger artiginin

belirlenmesinde,
c- Kamulastirma islemlerinde tasinmaz degerinin belirlenmesinde,

d- Planlamadan zarar goren parsellerde zararinin giderilmesinde ve degeri artan parsellerde

deger artisinin alinmasinda,
e- iyilestirme bolgelerinde fiyat kontroliinde degerin tespiti gerekir.

Rayi¢ bedel tespiti, sadece resmi kurumlar i¢in degil 6zel arsa diizenlemelerinde de gerekir.
Tecriibeler, rayic bedel degerleri giivenilir bir sekilde belirlenememisse arsa diizenlemesinin

zarar gordiiglinii gostermektedir (Weber, 1995).

2.4.4 Rayic Bedel Arastirmasi ve Ana Problemleri

Rayi¢ bedel, taniminin gerektirdigi bicimde ne matematiksel anlamda, ne de dar bir giiven
araliginda diistiik yanilma olasilig1 icinde istatistiksel anlamda arastirilabilir. Buradan rayi¢
bedelin, alisilmis piyasada ulagilabilen tiiriin fiyatlan icine alan fiyat araligi olarak
goriilmesinin yanhshg ortaya cikar. Rayi¢ bedel arastirmasinda kesin bir belirsizlik, serbest

piyasada olusan fiyatlara dayanarak hayali bir deger tantminin yapilmasidir.

a- Parselin deger bakimindan 6nemli, eksiksiz ve uygun bir tanimi

b- Deger aragtirmast i¢in kullanilan esaslarin Taginmaz ve yontemle iliskili olarak aciklamast
{deger arastirma esaslart),

c- Deger arastirmasinda kullanilan yontemin seciminin ve uygulanmasinin ,
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gerekeelendirilmesi (deger arastirmasi yontemt),

d- Kullanilan yontem (veya yontemler) in sonuglarinin uzmanca degerlendirilmesi yoluyla

rayic bedellerin kesin olarak belirlenmesi.

Rayi¢c bedelden beklenenlerin yerine getirilmesi i¢in temel sart, bilirkisi komisyonu
tarafindan satig, fiyatt koleksiyonlarimin olusturulmasidir. Bunun icin ise elbette bir yasal
diizenleme gerekir. Boyle bir yasal diizenlemeden sonra bile yetersizlikler olacaktir ama bu
yetersizliklerden en 6nemsenmesi gerekeni, yeterince uzman olmayan bilirkisilerdir.
Uzman bilirkisi, koleksiyonda sikinti degerleme islemleri ile karsilasabilir (Weber, 1995).
Boylesi durumda,

a- Fiyat tarihleri farkli olan tasinmaz fiyatlarinin degerleme giiniine doniistiiriilmesi icin

endekslere,

b- Yapisal kullannm bakimindan farklarin g6z Oniine alinmasi ic¢in yararlanma

faktorlerine,
c- Miilkiyete yatirllmis sermayenin karliligim tartmak icin banka faiz miktarlarina,
d- Yapilagmus parsellerin dolayh bir fiyat karsilagtirmast i¢in bina ve kira degerlerine

ihtiyact vardir. Bahsedilen endeks “tasinmaz fiyat endeksi” dir. Ancak iilkemizde
boyle bir kayit tutulmadigi icin “perakende esya fiyatlar1 endeksi” ya da “doviz

endeksinden” biri

alinmaktadir. siiphesiz parsel degerlemesi yapacak bilirkisiler, degerlemesi yapilacak

tasinmazi,
a- Kalitesi bakimindan tam ve dogru olarak belirlemek,
b- Eldeki fiyatlan piyasa sartlarina gore yorumlamak,

c- Karsilastirma fiyatlarinin olustugu ve degerlemenin yapildig:r giindeki genel deger

iliskileri arasindaki farklar1 dengeli bicimde g6z oniine almak,
d- Bunun iizerine rayi¢ bedeli yontemlere gore kararli bir bicimde arastirabilmek

icin, parsel piyasasindaki fiyat hareketlerinde yeterli tecriibeye, gerekli uzman

bilgilere ve temel yontem bilgilerine sahip olmalidir (Pelzer, 1978).
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2.5 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi hakkinda “6zel” olarak diizenlenmis resmi kuram ve
Ogreti olmamasina ragmen, tasinmaz degerlemesi ile dogrudan ya da dolayh ilgilenen
gruplar her zaman tasinmaz degerlemesi problemi ile kars1 karsiya kalir. Genel olarak
bilimsel agiklamasi olmayan fakat bilirkisinin insanlart saglikli olarak anlamasina,
uzman bilgilerine ve tecriibesine dayanan bir sayisal yonteme ihtiya¢ vardir. Yaygin
tartm ve bagcilik bolgelerinde tek tip kullanilir ve belli bir giivenle hak¢a sonuglar

veren karar verme esaslar1 olusturulabilir.

Fakat kentsel bolgelerde bu is bu kadar kolay olmaz ve tasinmaz degerlemesi makasi
onemli derecede acilir. Iste bu arada raporun diizenlendigi tarih ve bu siradaki

ekonomik durum ¢ok 6énemli bir rol oynar Blum ve Horisberger (1985).

Rayi¢ bedel; karsilagtirma, gelir ve maliyet yontemlerine gore arastirilabilir. Yontemin
secimi 6zel durumun konumuna gore ve alisilmis piyasada mevcut olan adetlere gore
yapilir. Yapilasmis ve yapilasmamis parseller i¢cin deger tespiti en acik olarak
halihazirda alisilmig piyasa fiyatlarinda ortaya c¢ikar. Bu nedenle yeterince
karsilastirma fiyatt mevcutsa, deger arastirmasi yontemi olarak karsilastirma yontemi
ozellikle uygundur. Parseller pazarda gelirlerine gore degerlendigi taktirde (6rnegin
kiraya verilen konut veya isyeri parselleri) rayi¢c bedelleri ilke olarak maliyet (nesne)

yontemine gore arastirilabilir (Seek, 1991).

Rayi¢ Bedelin Karsilastirma Yontemine Gore Belirlenmesi

Ozet olarak, yapilmis satislarin sonuclanandan karsilastirmayla rayic bedelin tespit
edilmesi demektir. Yontem ozellikle yapilasmamis parseller ya da az yapilagsmis
parseller icin uygulanabilir. Genellikle ulagilabilir olan (resmi satis1) tapu
kayitlarindan, satis sozlesmelerinden, miiteahhitlerle yapilan kat karsilifi
anlagsmalarindan elde edilen bilgilere sahip olmak gerekir (Meixner, 1991).
Karsilastirma deger yontemi karsilastirilabilir parsellerin satis fiyatlarin1 gerektirir.
Boylesi karsilastirma parsellerinde deger belirleyici faktorler, degeri belirlenecek
parsellerinkilerle uyusmalidir. Karsilastirma parselleri ilgili deger faktorleri

bakimindan  degerlemesi  yapilacak  parselden  saparlarsa, farklar fiyat
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karsilastirmasinda elimine edilebilmelidir. Alisilmis piyasada olusmamis ya da kisisel
iliskilerden etkilenmis satis fiyatlan, s6z konusu ©Ozel durumlarin fiyata etkileri

belirlenebilirse, fiyat karsilastirmasinda dengelenebilir (Ertas, 1992).

Toprak degeri fiyat karsilastirmas: yapilarak arastirilacaksa, karsilastirma fiyatlarinin
yaninda ya da karsilastirma fiyatlan yerine “On degerler de” (fiili degerin
karsilastirildig1 onceden tespit edilmis deger) kullamlabilir. On degerler tam olarak
belli bir bolge i¢in ortalama konum degerleridir. Bunlar bilirkisi komisyonu iiyelerinin

tecriibeleri ile hafizalarinda tuttuklar1 degerlerdir, giivenilir ve 6zet bilgidir.

Karsilagtirma deger yontemi her seyden once yapilagmamis parseller icin ve yeni yeni
yapilagsmaya baslamis yerlesmeler icin uygundur. ilk bakista bu yontem, kamu
amagclan icin toprak edinmeye (kamulagtirma), benzer olarak deger farkliliklarinin goz
online alarak arsa diizenlemesine (3194/18.md ve 2981/10c md) hizmet eder.
Kavramin ifade ettigi gibi, deger; serbest ticarette esdeger parsellerin fiyatlarinin

kargilastirilmasiyla belirlenir.

Dolaysiz bir fiyat belirlemesi icin emsal 5 ile 10, parsele iligkin veriler yeterli olurken
bizde eldeki imkansizliklar nedeni ile en az 3 emsal parsel karsilagtirma i¢in alinabilir.
Parseller konum, kalite, yogunluk ve fiyat seviyeleri bakimindan birbiriyle uyumlu
olmalhidir. Bu nedenle ilke olarak temel verilerin uyumuna gore temel bir fiyat
karsilastirmasi yapilir. Buise satis fiyatt koleksiyonunun incelemesini gerektirir.
Bunun ic¢in Tapu Sicil Miidiirliiklerince satig fiyatlarinin istatistikleri “Wa” bazinda
tutulmalidir. Bu fiyat koleksiyonlar1 da, ilgisi oldugunu kamtlayan herkese acik

olmalidir.

Yukaridaki degerlendirmeler 1s1ginda, degerlemesi yapilan ve Kkarsilastirma
parsellerine ait 6zellikler Cizelge 1.1’de 6nerilen norm ¢izelge iizerine yazilir (Erkan,
1991). Burada unutulmamasit gereken, parsel ozelliklerinin olabildigince birbirleriyle

benzerlik gostermesidir.
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Cizelge 1.1 Karsilastirma Yontemi

Parselin Ozellikleri

Karsilagtirma parselleri

D_egerlemesi
yapilan parsel

Sira Numarasi

Kullanmm tiirfi

Altyapr durumu

Yiizélgtimil (m?)

Parsel bigimi

Parsel cephesi (m)

Parsel derinligi (m)

TAKS

Yapisiz alan

KAKS

Konum puanlan

Konum puanlarn top.

TDS

DTDS

GSF

Vil

DKF

0A

Ti

Tp

Rbd

Rba

Degerleme Tarihi: .../.../ 2009

Not: Kullanilan kisaltmalar, Kisaltmalar ve Semboller boliimiinde gosterilmistir.
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Rayic Bedelin Gelir Yontemine Gore Belirlenmesi

Yapilagsmus bir parselde gelir yonteminin esasi, topraktan ve ona ait yapi tesislerinden
stirekli elde edilebilen net gelirdir. Bir binanin kullanim suresi sinirli, topragin ise
sinirsiz olmasindan dolay1 net gelir paraya doniistiiriiliirken, topraga, binaya ve ek
tesislerine karsilik gelen kisimlara ayrilir. Burada topragin degeri ilke olarak

“karsilastirma yontemiyle’ belirlenir.

Bu yonteme gore toprak degerinden ve bina gelir degerinden bulunan deger rayic
bedel degildir. Genel olarak gelir degerinin rayi¢ bedel piyasasina uydurulmasi
gereklidir. Beklenen gelir degeri parsel piyasasindaki ilgili iligkilere gore yeterli
degilse, kontrol ve destek amaciyla “maliyet” yonteminden de faydalanilir (Seele,

1991).

Gelir degeri, mutlak paraya cevrilebilmis degere karsilik gelebilir. Arsa ve arazi
diizenlemelerinde, gercek deger ilkesi kabul edildikce ve miilkiyet garantisi
zedelenmedikge, fiziksel kullanim ve buna olarak kamulastirma degerinin degis-tokus
degeri olarak arastirilmas1 yeterlidir. Bu degis-tokus degeri, yap1 alanlarinin
diizenlenmesinde rayi¢ bedeli arazi toplulastirmasinda parselin gelir degerine

yonlendirir (Flury, 1985).

Gelir yontemi yapilagsmis parsellerin degerlemesi icin ve tercihen apartmanlar,
diikkanlar ve is hanlar1 gibi kira getiren yapilar icin uygundur. Gelir paraya ¢evrilmis
briit kira degerine esit degildir. Isvicre’de ise degerine esittir (giinkii orada mal

sahibine ait giderler genelde kiraciya yiiklenir) (Flury, 1985).

Uygun bina boliimii i¢in kalan kullanim suresi, binanin isletim masraflar1 (kirasinin
yaklagik %30’u) dikkate almir. Eger bina kullanilamaz veya yeni mal sahibinin
kullanimina uygun degilse bu taktirde yikim masraflar1 da dikkate alinir. Elde edilen
ham gelirinden bu masraflar diisiildiikten sonra net gelir elde edilir. Paraya cevrilmis
bina ve toprak kismi en sonunda Cizelge 1.1’ de gosterildigi gibi geliri verir (Seele,

1989).

Gelir degeri tahmini 6zellikle miras paylasimlarinda ve aile ici el degistirmelerde,
ortaklik bozulmasinda ve kira sinirinin belirlenmesinde de kullanilabilir. Gelir degeri
tahmini i¢in yalin degerlendirme metodu, isletmeye 6zel veriler kullanmadigi i¢in
objektiftir. Almanya’da kullanilan net gelir yontemi isletme yoneticisinin giiglii etkisi

nedeniyle siibjektiftir Cizelge 1.2. Ama uzun vadeli bir tasar1 icin net gelir yontemi
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tercih edilir. Pi i¢in iteratif ¢oziim, p sayisi i¢in yaklasik degerin alinmasi ile baglar. Tek
tek hesaplanan pi tasinmaz faiz miktarlarindan ilgili bina sinift icin p faiz miktar1 ya

aritmetik ortalama ile ya da regresyonla belirlenir (BBaug, 1994).

Gelir yontemi ayrica kira tahminlerinde de ¢ok duyarhdir. Bilirkisinin bu yonteme gore bir
bolgedeki alisilmis kiraya karar verebilmesi icin tecriibeli olmas1 gerekir. Gelir degeri

tespitinde;

a- Insa yili ve ekonomik kullanim suresi,

b- Ham ve net gelir,

c- Bagimsiz katlardaki metrekare fiyatlan,

d- Konut alanlar toplam dikkatle belirlenmelidir.

Toprak degerinin erisilebilir gelirlere bagimliligi tahmin edilebildikten sonra, bu tahminin
dogrulugu yaklasik bir arastirmayla kanmitlanmalidir. Ayrica istatistik yontemler de
kullanilmalidir. ik once toprak degeri icin gelire bagimhhg ifade eden bir iliski lcegi
belirlenmelidir. Miimkiin iligki biiytikliikleri olarak,

a- Parsel alaninin metre karesi igin gelir
b- Her bir kullanim (bina, tesis) alaninin metrekaresi icin gelir,

c- Giris kat1 metrekare icin gelir, s6z konusudur (Balekjian, 1995).
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Cizelge 1.2 Gelir yontemi

Toprak Bina Dig Tesisler Ozel Igletme Donatilan
[ i J
Uretim degeri (H)
{Degerleme tarihinde yeni deger)
Tespit:
1) H=NxKxly
2) H=Hyxl,
3) H=Hx|
N = Normal Uretim masraflar H, = Aligiimig Gretim masraflan
K = Kapali hacim m* H; = Fiili Uretim masraflan

1 = Uretim masraflanmn yilyla iligkili fiyat endeksi

Teknik Deger Kayb
(Yas, yapi eksikligi, yap! tahribat| nedeniyle)

| - F £

Ekenomik Defer Kaybi

| & | + |

Diger Deger Etkileyici Durumlar

| - D |

Bina Degeri * Dis Tesisin Ozel Isletme
Degeri Sistemlerinin Degeri
Toprak Degeri * |  Bina Degeri
Fiyat kargilagtrmasiyla tespit
{Kargilagtirma yontemi) J =
Maliyet Dederi
| +
Parsel pazanindaki duruma uyum
nedeniyle arlinm ve indirimler
i)
RAYIC BEDEL
Seele (1977) ve Aclar (1989)
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Rayic¢ Bedelin Maliyet Yontemine Gore Belirlenmesi

Bu yontem, ayrik veya ikiz binalar, miilkiyet evleri (mal sahibi kendisi oturuyor)
endiistriyel ve resmi binalar icin uygundur. Nesne degeri = toprak degeri + bina, dis
ekleri ve isletme donanimlar1 ile birlikte iiretim degeri - teknik kotiilesme ve
fonksiyonel ya da ekonomik yaslanmadan kaynaklanan deger kayiplaridir. Uretim
maliyeti bina endekslerini kullanarak degerleme giiniine dOniistiiriilebilir.
Yaslanmadan kaynaklanan deger kaybi yap: tesislerinin geriye kalan kullanim siiresi
icindir. Bina nesne degerinin en son sonucu icin her seyden once iiretim masraflart ve

geri kalan kullanim siiresi onemlidir.

Toprak degeri; dogrudan planlanma ve imar Kanununun yap: ile iligkili tiiziiklerine,
izin verilmis yapisal kullanimlaridir. Toprak degeri buna gore bolgesel konuma, trafik
durumuna, altyapt masraflarina ve kullamim olanaklarina bagimhidir (Ertas, 1992 -
Meixner, 1977). Cizelge 1.3’te goriildiigii gibi Seele (1987) bu yontemde bir parselin
toprak ve bina degerinden olusan maliyet degerinden hareket edilir. Toprak degeri
gelir degeri yonteminde oldugu gibi ilke olarak fiyat karsilastirilmasiyla
belirlenmelidir. Bina degeri, yapi tesislerinin yap1 malzemelerine gore deger
arastirmasi tarihinde sahip olduklar1 degeri ifade eder. Bu deger; iiretim degeri ve

teknik ekonomik deger kaybindan tespit edilir.

Kapali hacmin metre kiip icin alisilmus iiretim masraflart Bayindirlik 11 Miidiirliigiinden
alman verilere gore hesaplanabilir Teknik deger kaybi, iiretim degerinin yas, bina
eksikleri ve tahribatlar1 nedeniyle azalmasi demektir. Yas nedeni ile deger kayb1 Sekil

1.1'de  goriildiigii  gibi siirekli degisir (Bayindirhk 11 Miidiirliigii 1998)

% Yipranma

[ 1] 20 40 60 80

100 Yillar

Sekil 1.1 Binalarin deger kayb1 (Bayindirhik 11 Miidiirliigii, 1998)
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Cizelge 1.3 Maliyet Yontemi

Toprak Bina Dig Tesisler Ozel Isletme Donatilan
[ | J
Uretim dederi (H)
(Degerleme tarihinde yeni deger)
Tespit:
1) H=NxKxly
2) H= Hyxl
3) H=H,x}
M = Nermal Gretim masraflan Hy = Aligilmig Gretim masraflan
K = Kapall hacim m* H; = Fiili Gretim masraflan
| = Uretim masraflarimin yiliyla iliskili fiyat endeksi
Teknik Deger Kaybi
(Yas, yap eksikligi, yap! tahribati nedeniyle)
Ekonomik Deger Kaybi
+ + i
Di§er Degder Etkileyici Durumlar
Bina Degeri |__ ' | Dis Tesisin Orzel Isletme
Degeri Sistemlerinin Dederi
Toprak Degeri * | BinaDegeri
Fiyat kargilagtirmasiyla tespit
(Kargilagtirma y&ntemi) =
Maliyet Degeri
*

Parsel pazanndaki duruma uyum
nedeniyle artinm ve indirimler

r

RAYIC BEDEL

Seele (1977) ve Aclar (1989)
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Gelir ve Maliyet Yontemlerinin Birbiriyle Tliskisi

Yapilagsmis parseller icin karsilastirma yontemi eksik ya da yetersiz satis fiyatlan
nedeniyle uygulanamiyor veya sonugta bir giivensizlik var ise, fiyat karsilastirmasi
gelir yontemi ya da maliyet (nesne) yontemi ile yapilmalidir. Mahalli ve belli bir
ceside yonelik parsel pazarinda fiyat davranist hem gelire hem de yapi tesislerinin

maliyetine gore olusuyorsa, tartismali yontemi er yan yana kullanilmalidir.

Kiralik parsellerde ve karisik kullanilan parsellerde gelir yontemi yaninda maliyet
yontemi de pazara uygun olabilir (6zellikle mal sahiplerinin kullanimi o konuda
alisilmis ise). Esasen gelir yontemiyle maliyet yonteminden biri secilir ve toprak
degerinin bulunmasi da ilgili yapisal kullanimin cesidine gore parsel sanki
yapilanmamis gibi yapilir. Fiili kullanim o konuda alisilmis kullanima uymuyorsa,
fiili kullanimin alisilmis olandan baska bir rayi¢c bedel olusturduguna karar
verilemiyorsa, fiili kullanima uygun yontem, uygun toprak degeri ile birlikte

kullanilmalidir (Seele, 1977).

Rayic Bedelin Tespitinde Bilirkisi ve Onemi

Rayi¢ bedelin tahmini icin, bu iic yontemden hangisinin kullanilmasi gerektigi
tasinmazin tiiriine baghdir. Karan bilirkisi vermelidir. Secim acik degilse, bilirkisi

seciminin gereklerini aciklamalidir. Temel ilke rayi¢ bedelin arastirilmasidir.

Gorevin ¢ok yonliiliigi (vicdani, toplumsal, ekonomik vb) bilirkisinin deger olusturan
materyal hakkinda cok dogru, kritik bilgiler elde etmesini gerektirir. Az verinin
toplanmasiyla rayi¢ bedel normalin iizerinde tahmin edilebilir. Bilirkisilerin sezgi
yetenegi, vicdani sorumlulugu ve tecriibesi “‘Serbest Takdir” kiymet takdirini hesap
yapmadan tahminle belirleme’ de gereklidir (Seele, 1991). Bircok durumda rayi¢
bedelin tespitinin raporu ve tahminin hazirlanmasinin hemen hemen sadece bilirkisi
tarafindan saglandigr gormezden gelinemez. Bilirkisi gorevine tam ve biitiin
detaylariyla hakim olmak zorunda oldugundan yardimci elemanlardan yararlanma
cok sinirh olarak olanaklidir. Mahkemelerin veya mal sahiplerinin talepleri geregince
tasinmazlarin tahminlerinin ve raporlarinin olusturulmas: bu isle yogun olarak

ugrasilmasini gerektirir.
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Ulkemizdeki tasinmaz satislarinin Tapu Sicil Miidiirliiklerine oldugundan daha az bir
bedelle kaydedildigi bilindiginden bu zorluk bir kat daha artar. Fiyat

koleksiyonlariin olusturulmasi tiimiiyle bilirkisilerin kendi gayretleriyle olmaktadir.

Bilirkisi degerleme islemini;

a- Temel bilgi ve belgelerin temini,

b- Tasinmazin ve genis. bir ¢evresinin gezilmesi,

(@)
1

Ziyaret sonuclarinin ve bilgilerin yorumlanmasi,
d- Ozel durumlarimn ve alisilmadik davranislarin tespiti,
e- Gerekcesi belirtilerek yontem secimi,

f- Tasinmazin degerlemesi,

g- Rayic bedelin tespiti sirasi ile yapmalidir.
2.6 Tasinmaz Piyasasi

Tasinmaz piyasasi teriminden; tasinmazlarm alinip satildig, siibjektif etkilerden arindirilmus,
“normal pazar'' sartlarindan olusan bir tasinmaz pazari anlagilir. Taginmaz pazarinda olusan

su fiyatlar genel olarak dikkate alinamaz:
a- Ekonomide dalgalanmalarin oldugu donemdeki alim- satin fiyatlan,
b- Spekiilatif amagl alim-satim fiyatlan,

c- Bir bolge icin olusmus normal bir piyasada iinlii bir kisinin (sanatci, politikact) satin aldigi

tasinmazin fiyati,
d- 2.2 de anlatilan davraniglara giren satig fiyatlan.

Ancak elimizde yeter miktarda satis fiyat1 yoksa, bu fiyatlar bazi diizeltmelerle kullanilabilir.
Arsa pazarinda fiyat istikran ¢ok genis bir zaman siirecinde saglanabilir. Fiyat, tilkedeki veya
bolgedeki siyasi, ekonomik veya tabii bir olaydan cok cabuk etkilenir. Bunun igin

koleksiyondaki fiyatlar koklii bir arastirma ile incelenmelidir.
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2.6.1 Bir Tasmmazmn Degerini Etkileyen Ozellikler
Bir taginmazin degerini Ozellikle;
a- Kalite (Yasal ve maddesel ozelligi),

b- Konjonktiir (Ekonomik 6zellik) etkilemektedir.

1) Kalitenin Belirlenmesi; Bir tasinmazin ¢evresindeki parsellere gore sahip oldugu yasal

ve maddesel iistiinliiklerdir.

2) Konum; Taginmazin konumunun sagladigi 6zelliklerdir. Bunlar; ulasim {kent merkezine,
igyerlerine, egitim-dinlenme tesisleri, vb uzaklik), manzara, sosyal konum olarak

Ozetlenebilir.

3) Kullamlabilirlik

Izin verilen yapr tiirii, yapilanmanin 6lciisii, arsalasma asamasi ve bekleme zamamidr.
a) Yapi Tiiri;

- Aynk diizen,

- Tkiz diizen,

- Bitisik diizen,

- Blok diizen.,

b) Yapilasmann Olgiisii
- TAKS (taban alam katsayist),
- KAKS (katlar alam katsayist),

- imar planindaki not (8rnegin en kiiciik parsel bityiikliigii 500 m” gibi).
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¢) Arsalasma Asamasi;
- Tanmim arazisi,

- Tmar1 beklenen arazi,

- Ham imar arazisi,

- Imara olgun arazi.

d) Bekleme Siiresi;

Edinme anindan itibaren, imara olgun parsel haline gelinceye kadar ki bekleme siiresidir.
Bekleme zaman biiyiidiikce, tasinmaza yatirilan sermaye atil olarak kalacak ve o kadar
zaman bu para kullanilamayacaktir. Bu yiizden edinmelerde bekleme siiresi dikkate alinir

(Ertas, 1992).
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3. KENTSEL DONUSUM FAALIYETLERININ UYGULAMA BOLGESI
DINAMIKLERINE VE TASINMAZ DEGERINE ETKILER]

3.1 PLANLAMA
3.1.2 Planlama Kavrami

Plan, genel olarak zamanin ve mekanin organizasyonunda kullanilan bir anlatim,
uygulama ve tasarim aracidir. Burada iizerinde Onemle durulmasi gereken konu,
planin bir amag degil, ara¢ olma 6zelligidir . Amag, belirlenen hedefe, en az zaman ve
enerji kaybi ile, en etkili ve rasyonel bir sonugla, belirli bir zaman dilimi icinde

ulagabilmek; plan ise bu amaca ulasabilmek i¢in kullanilan bir aractir (Suher, 1987) .

Bir anlatim, uygulama ve tasarim araci olan plan, ayn1 zamanda demokratiklesmenin
de bir gostergesi ve aracidir . Kent planlari, yaptinmlarla mekanin uyumlu
organizasyonunu saglamak amaciyla hazirlanmaktadir . Ancak, bu yaptirimlar kisiye
yonelik olmayip, kisi cikarlari ile ilgili amaglara dayandirilamaz . Kent planlarini
hazirlayan ve uygulayan organlar miilkiyet haklarini, kamu yarar1 amaci ile

sinirlandirirlar.

Kentte yasayanlarin birbirlerinin hakkina saygili olarak bu kenti paylagsmalari, cagdas
bir planlama anlayisinin en Onemli hedefidir ve bu nitelikte bir plan yiiriirlige
girdikten sonra herkes bu plan Oniinde esittir. Planin basarist ise, biiyiik Olgiide
belirlenen amag¢ ve hedeflerin dogru tanimlanmasina, bu amac¢ ve hedefler iizerinde
toplumun en genis bicimde anlagsmis olmasina, toplumun planlama eylemine, planin
tretilme ve uygulama siirecine dogrudan kalitmina ve ayni zamanda uygulama

araclarinin varligi ve giiciine baghdir (Tiirksoy, 1994) .

Planlama; en genel anlamda, gecmisteki ve giiniimiizdeki veriler dikkate alinarak

gelecek i¢in tahmin (kestirim) islemi olarak tanimlanir. Ayni1 zamanda planlama;
Beseri diisiincenin ve bu diisiinceye dayanan bir beseri hareketin siireci,

Eyleme onciiliik edip, onun organize edilmesi,
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Gercek diinya sisteminden bagimsiz, fakat onu cevaplandiracak bir kavramsal genel

sistemdir (Suher, 1990) .

Ulkemizde bilimsel 6greti kent planciligimi, ulusal bir yerlesme ve kalkinma plan
cercevesi icinde bilimsel yontemlere gore yapilan arastirmalara dayanarak, plan,
program ve projelerin hazirlanmasini ve bu amacla girisilecek ¢abalarin
gerceklesmesini de kapsayan bir sanat ve calisma alani olarak tanimlanmasinda
biiyiik ol¢iide goriis birligi icindedir (Keles, 1993) . Biitiin bu tanimlar 15181 altinda,
kent planlamasim ; planlama ilkelerine uygun olarak, zaman ve mekan birligi i¢inde

diizenlenmesini amaglayan bir bilim, sanat ve uygulama alani olarak tanimlanabilir.

3.1.2.1 Planlamanin Amaci

Planlamanin varolus gerekgesi agirlikla, bir denge mekanizmasi olusturdugu savinda
yatmaktadir. Bir baska deyisle planlama ; toplumsal ekonomik ve mekansal
sireclerde, plansiz gelisime birakildiginda olusmasi olasi esitsiz paylasim ve
dagilimlara miidahale etmekle yiikiimlendirilmis temel bir ara¢ olarak
degerlendirilmektedir. Bu miidahaleye olanak saglayan ve toplumsal yasallik
kazandiran en c¢arpici ve islevsel gerekcelendirme, kamu yarar1 kavramina dayanmak
durumudur . Ote yandan planlama eyleminin, kamu yarar1 kavramma dayali
egemenligini siirdiirebilmesi, gercekte, kamu yarart kavraminin kendi dayanaklarini

olusturmasi ile de dogrudan ilgilidir .

Bu a¢idan bakildiginda kamu yarar1 kavraminin literatiirde planlama ilkeleri olarak
gecen kavramlar biitiiniine ¢ok sey bor¢lu oldugu sdylenebilir. Ciinkii s6z konusu
ilkelerin varolus nedeni agirlikli olarak kamu yarar1 olgusunun korunmasi, yaratilmasi

ve ¢ogaltilmasi olarak yorumlanmaktadir .

Topluluklar aras1 ortak fayda ve menfaatleri, en yiiksek seviyeye c¢ikartmak
diistincesi, cagimizda, program ve planlamay1 devletlerin 6nemli gorevlerinden biri
haline getirmistir . Bu gorevin amaci, temelde insan topluluklarinin yasam
seviyelerini yiikseltmektir. Dolayisiyla, bu amacin gerceklesebilmesi icin, toplumsal
hayatin kabul edilmis bir takim ilkelere gore diizenlenmesi gerekmektedir (Keles,

1993) ..
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Ulkemizin iginde bulundugu sanayilesme ve hizli kentlesme siirecine hazirliksiz
yakalanan planlama disiplini, saglikli mekanlarin olusturulmasinda gereken etkinligi
saglayamamistir (Cecener, 2000) . Ayrica, amaci plansiz gelismeden rant saglamak
olanlar karsisinda gerekli onlemleri zamaninda alamadiklarindan dolayi, planlamay1
mevcut gelisimin gerisinden getirerek kamuyu zarara ugrattiklar1 goriilmiistiir
(Yavuz, 1980). Buradaki asil sorun yiizyillar boyu kentsel ve kirsal alanlarin topluma
sunulan diizenleme esaslari, Cumhuriyet yonetimi ile halkin kendi sectigi kisiler

tarafindan yapilmaya baslanmasi sonucu toplum-birey yarar1 catismasindan

kaynaklanmaktadir (Kongar, 1999) . Simdiye kadar planlamanin bir siire¢ olarak
goriilmemesi ve popiilist politikalarla kazanilacak rantlar i¢in plancinin meslek
alanina sik sik miidahale edilmesi de basarisizligin diger onemli nedeni olarak

gosterilmistir (Cecener, 2000) .

Cumhuriyetin ilk yillarinda ortaya konulan planlama anlayis1 ilk kez Ankara’da
uygulanmaya bagladig1 yillardan itibaren amacindan farkli yorumlanmis, mevcut
dinamiklerin yeterince degerlendirilememesinden dolay1 adeta plansiz durumun
gecerliligini onaylayan bir yapt olugsmustur . Bu anlayis daha sonra yapilan tiim
planlarda devam etmis ve kentlerin bu hale gelmesinde gercek pay sahibi olmustur

(Yavuz, 1980).

Biitiin bu olumsuz gelismelere ragmen, sosyal ve psikolojik bakimdan arzu edilen ile
mali ve teknik acidan miimkiin olanin bagdastirilma zorunlulugundan dogan planlama
gereksinimi, iilkemizdeki kit kaynaklarin en rasyonel ve verimli bicimde kullanmasi
acisindan da kacimilmaz bir gercektir. Planlama ve Imar kurumunun karsilikli varolus
gerekceleri 6zel miilkiyet haklarinin yaygin ve etkin oldugu bir miilkiyet sisteminde,
birey ve kamunun karsilikli ¢ikarini belirli bir denge icinde tutma ve bu dengeleri
gelecege tasima seklinde Ozetlenebilir . Bu yaklasimin dogal sonucu olarak kent
planlari, s6z konusu ¢ikar dengelerinin bozulmadan yasallagsmas1 yoniinde en temel
araclardan biri olarak kabul edilir. Planlar iizerinde yapilacak her degisikligin,
giderek, olusturulmus olan dengeleri bir taraf lehine veya aleyhine doniistiirme
olasiligr tasidigim1 kabul etmek gerekir. Ciinkii bu yaklagimin temel varsayimu,
planlarin gerek planlama ilkelerini gerekse kamu yarar1 olgusunu, olabildigince plan

kapsaminda gerceklestirdigi yoniindedir (Alticekic, 1994) .
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Temelde insana hizmet etmeyi ve uyumlu mekanin organizasyonunu amaglayan kent
planlamasi, kamu yarar1 agisindan c¢ok islevli bir nitelige sahiptir. Bunu bir diisiince
deneyi ile agiklamak daha yerinde olacaktir . Her arsa sahibinin, arsasi lizerinde

istedigi kadar yap1 yapma hakkina sahip oldugu bir kent diigiinelim .

Her arsa sahibinin kendi cikarin1 diisiinerek yapacagi yapilar, birden icinde

yasanamaz bir kaos yaratacaktir .

Bu diisiince deneyi iki ©Onemli sonucu ortaya c¢ikarmaktadir: Bunlardan ilki,
planlamanin bir diizen getirerek once kisileri kendilerine kars1 korumasi, ikincisi ise,
yatirim potansiyelinin uzun vadede bir rasyonellik icinde kullanilmasi ve bu yolla da
kamu yararinin korunmus olmasidir. Kent planlamasindan beklenen, kentin
islerliginin ve saglikli olmasinin saglanmasi yaninda, ayn1 zamanda kentlilere i¢inde
yasanan giizel mekanlar verebilmektir. Kent mekanlari, tiim kentli tarafindan
tiikketilen bir kamu mali niteliginde olup, alinan plan kararlar1 biiyiik ol¢iide kent
yasaminin bicimini ve kalitesini belirlemektedir. Kent planlamasindan beklenen bir
baska islev ise, kentsel mekdnda bulunan dogal ve tarihsel degerlerin korunmasidir.
Spekiilatif deger artislarinin baskist altindaki bu degerler, farkli c¢ikar grubundan
kisiler ve hatta kentte yasayanlarin c¢ogunlugu tarafindan kolayca gozden

cikartabilmektedir.

Bu asamaya gelinmesinde, bugiine kadar yapilan kent planlama caligmalarinda,
kentin gelisimi amacina yonelik bir takim hedefler ortaya konurken, bir daha yerine
konulamayacak degerlerden taviz verilmesi ¢ok biiyiik bir etken olmaktadir. Oysa, bu
tiir degerlere ait kararlarin, hem mekansal hem de zamansal digsalliklar1 vardir . Bu
degerlere iliskin kararlar sadece belirli zaman diliminde orada yasayan insanlar1 degil,
gelecek nesilleri de etkilemekte, dolayisiyla, bu degerlerle ilgili kararlarin biiyiik bir

titizlikle ve sagduyu ile ele alinmasi gerekmektedir.

Kent planlamasinin en 6nemli sonucu, kent topraklari iizerinde olusan rantin miilk
sahipleri arasinda yeniden dagitilmasidir . Bu rant dagilimindan daha yiiksek pay
alma hirsi, kent planlan iizerindeki cikar catigsmalarinin temelini olusturmaktadir.
Gercekte, kamunun yarattig1 bu ranta arsa sahibinin sahip olmasi i¢in hakli bir neden
yoktur . Eger kamu bu ranta el koyup, onu kamu i¢in kullanma mekanizmalarini
kurabilirse, kent planlamada uzlasmazlik cok azalacaktir . Oysa iilkemizde siyasal

tercihler, bu rantlarin arsa sahiplerinin elinde kalmasi yoniinde oldugundan, kent
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planlamasi bu rantlarin miimkiin olabildigince esit dagitimi gorevini de yiiklenmek
zorunda kalmaktadir . Planlama c¢alismalarinda her ne kadar hata paymi en aza
indirmek i¢in ¢aba sarf edilmekte ise de, dnemli olan bu hatalarin belli ¢ikarlar

korumak amaciyla yapiliyor olmasidir.

Planlamanin esitsiz rant dagitimi islevi, onun yapilmasindaki yetkilerin de kotiiye
kullanilmasina yol agabilmekte, gii¢cleri yetebilenler plan yetkilerini kendilerine ¢ikar
saglamak icin kullanmak istemektedir. Burada iizerinde durulmasi gereken konu,
kamunun bir kesiminin planlama ilkelerine uymayarak rant saglayabilmesinin ancak
kamunun diger kesiminin planlama ilkelerine uymasi halinde gerceklesecek
olmasidir. Hi¢ kimsenin plana uymamas: durumunda, herkes birlikte kaybedecektir

(Tekeli, 1992) .

3.1.2.2 Planlama Siireci

Planlama en genel anlamda kavramsal olarak belirlenen bir hedefe ulasabilmek amaci
ile harekete gecmeden Once yapilan hazirliklar, karar verme, se¢im yapma siireci
olarak tanimlanabilir . Planlama gelecek i¢in, gelecege yonelik bir tahmin islemidir.

Bu tanima gore de planlama bir karar verme siireci olarak degerlendirilebilir.
Bu degerlendirme siirecinde;

- Varsayimlarin kurulmasi,

- Gozlem,

- Varsayimlarin sinanmasi,

- Varsayimlarin degistirilmesi,

- Yeni varsayimlarin 6nerilmesi,

- Gozlem ve devam, bi¢iminde bir sira izlenir.

Bu sira sehir planlamasi siiresince uygulanirsa ;

- Problemin tanimlanmasi,

- Veriler ve deger sisteminin analizi (amaclar, hedefler, veriler, degerler ve kriterler),

- Veriler ve degerler sistemine uygun seceneklerin ortaya konmasi,
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- Secenekler arasinda secim ve karar,
- Uygulama, asamalari ile 6zetlenebilir.

Diizenleme, uygulamaya esas olmak iizere planlama kararlarinin planlama ilkelerine
uygun olarak mekan boyutuna indirgenmesidir . Planlama siireci icinde veriler ve
degerler sistemine uygun seceneklerin ortaya konmasindan sonra verilen kararlar
mekan boyutuna aktarilir, diizenleme yapilir. Esas iiriin bu diizenleme sonucunda

ortaya ¢ikan planlar ve degerlerdir (Sekil 3.1).

Planlama siirecinin asamalari, sorunun (problemin) tanimlanmasi, veriler ve
degerlerin sistemsel analizi (amaglar, hedefler, veriler, degerler ve kriterler icin
Olciitler), seceneklerin ortaya konulmasi, secenekler arasinda se¢im - karar ve

uygulamadan olusur (Suher, 1990) .
Sorunun Tanmimlanmasi;

Sorunun tanimlanabilmesi i¢in algilanmasi gerekir. Soruna yaklasim degisik
yonlerden yapildiginda degisik algilanmalarla sorun farkli bir bicimde tanimlanir .
Sorunun ¢oziimlenmesinde, planlama yoniinden daha yararli olanin secimi Onem
tasir. Algilanma sonucunda, sorunun olasi ¢oziimlerinin sayis1 belirlenir ve ayni
zamanda ¢6ziim i¢in en uygun olan yol ve strateji de belirlenmis olur. Bu durumda
sorun ve algilayan ayr1 ayr1 6nem tasir, dogru bir sekilde tanimlanabilme algilanma

ile dogrudan iliskilidir .
Veriler ve Degerlerin Sistemsel Analizi

Planlama siirecinde amac, hedefleri belirlemek, belirli bir zaman siiresi icerisinde
sorunu olusturan Ogeler olan verilere ulagsmaktir . Degerler biiyiik onem tasiyan,
zaman icinde olusan, gelisme siirecinde yerini bulan ¢ogunlukla sorunun temelini
olusturan durumlardir. Olgiitler ise saptanmis olan hedeflere ulasabilmek igin
araclarin tayininde gereklidir . Verilerin saptanmasinda istatistiksel kaynak, cesitli
diizeyde saptamalar, alan arastirmalari, anket vb. belgeler degerlerin saptanmasinda
yazili belgeler disinda, kamuoyu arastirmasi, anket sorusturmalari, miilakatlar,
arastirma ve incelemeler vb . kaynaklardan yararlanilir. Kesin hedeflerin belirlenmesi
biiyiik onem tasir. Sehirsel gelisme siirecinde, parasal olanaklar, saglik, giivenlik,
uygunluk ve sehirsel yasantinin genel sartlarina bagli olarak c¢esitli sosyal ve

ekonomik diisiinceler de dikkate alinmalidir .
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Geleneksel sehir planlamasi anlayisi i¢inde hedefler temelde estetik yonde agirlik
gostermektedir . Cagdas planlama anlayisi i¢inde saglikli yasama kosullarinin elde
edilmesine yonelik hedefler daha saglikli bir durumun elde edilmesinin ifadesi olarak
kabul edilmektedir. Bu daha saglikli durum sade sehrin teknik yapisina bagh degil
ayni zamanda sehrin tiim yerlesme sistemi icinde gelisimi yoniinden de saglikli bir
biiylimeyi hedef almalidir .Amag¢ saptanmasi i¢in ilgi alaninin saptanmasi, tercih
alaninin saptanmasi, amaglarin iligkilerinin saptanmasi, amagclarin degerlendirilmesi,

amaclarin politikalar olarak saptanmas1 seklinde bes asama gereklidir.

Seceneklerin Ortaya Konmasi

Secenekler, amaca ve amaca ulastirict olan hedeflere varabilmek icin ortaya konulan
cesitli ¢oziim yollaridir . Seceneklerin sayica sinirliligi amag ve hedeflerin saptanmasi
ve kriterler ile yakindan iliskilidir . Planci davranis, cogulcu planlama anlayisidir.
Yoneylem arastirmasi, maliyet fayda analizleri, secenekler arasinda secimin
yapilabilmesine yardimci tekniklerdir. Se¢enekler arasinda en uygun ve en iyi olanin
seciminde, belirli bir diizeyde olmak iizere, maliyet - fayda analizleri etkili bir

inceleme araci olarak kullanilabilir .

Uygulama

Planlama siirecinde, siirecin uygulama - gerceklesme asamasi ile tamamlanmasi,
planlamanin - diizenleme ile biitiinlesmesi gereklidir . Ulkemizde, kalkinma planlari,
icra programlari olarak belirtilen yillik programlarla uygulama alanina katilmakta, bu
durumda eylem ile tamamlanan bir planlama siirecinin ifadesi olmakta ve bdylece, bir
siirecin biitiin olmasi, amag belirlenmesinden uygulamaya kadar iceren bir biitiinliigii
gerektirmektedir. Kuram ve pratik arasinda bag kurulmalidir. Karar verme ve
uygulama birbirini takip etmelidir. Sistemi kuran planci, secenekler arasinda tercihi
yapan karar verici ve uygulayici olarak yonetici, yani planci - politikact - yoneticinin
tutumu bir biitiinliik i¢inde olmali, kuvvetli bir bag ile aradaki iligki gelistirilmeli,
uygulamaya gecildiginde ortaya ¢ikan aksakliklar, deneysel tutumdan edinilen

bilgilerle tamamlanmali, varsayimlarin sinanmasi ile kuramsal - soyut sistem ve
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insanin degerler sistemi ve gercek diinya (veriler, degerler, hedefler, sinirlayicilar)

arasinda bag kurulmalidir.

— Amag

v

Hedeflerin Tayini

l Data gerek ve istekleri

Simirlayicilar Tayini ¢—| Data Bankasi, Bilgisayar
l Baglantis: , Arastirma vb,

Alternatif Planlar
L 2

Bk
!

Her Program igin Girdiler
Ciktilar ve Sirlayicilar

¥

— [

Degerlendirme *
Analitik Y &ntem
'L —p Maliyet/Fayda Mali
- Yonden Degerlendirme
Program Segimi ve
. Arastirma, Kamu Katilimi
Uygulamaya Gegig ob.
L
Her Secilmis Programin
Girdi/Ciktilarinin Kontrol  fe—
Amaciyla Takibi
Degerlendirme - — -
* Durumu Kontrol igin Takip
J Edici Yontemler
oram —»  Survey’ler, On Tasanmla
E :r;;ﬁmmﬁ Kullanicilara Dintik
Degerlendirme Raporu Cahsmalar, Kamu Katihimi
po vb.
Degigik Programlar veya

Siirecin Esas Devreleri

Sekil 3.1 - Planlama Siireci (Suher, 1990)
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3.1.2.3 Plan Tiirleri ve Plan Kademeleri

3194 sayili Imar Kanunun 6 . Maddesi, “planlama kademeleri” baslig1 altinda planlart

(3

iki ana gruba ayirmistir. Bunlardan birincisi * Bolge Planlar1”, ikincisi de “Imar
Planlar’” dir . Ayrica, Imar planlari da Nazim Imar Planlar1 ve Uygulama Imar
Planlar1 olarak ikiye ayrilmistir. Gerek 3194 sayili Imar Kanununda gerekse 17
.03.2001 tarihinde ¢ikarilan Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte, yukarida
sayilanlarm disinda plan tanimlamalar1 da yapilmaktadir. Bunlar; Metropoliten imar
Plani, Cevre Diizeni Plani, Revizyon Imar Plam, Ilave Imar Plam1 ve Mevzi Imar
Plani’dir. Ayrica, 1983 tarihli Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda,
Koruma Amagli Imar Plan1 ve 1982 tarihli Turizm Tesvik Kanununda Turizm Amacl
Imar Plani tanim yapilmaktadir. 1984 tarihli 2981 sayili Imar Affi Kanununda
tanimlanan Islah imar Plam1 ve 1987 tarihli 3367 sayili K6y Kanununda Degisiklik

Yapan Kanunun 9. maddesine gore, Koy Yerlesme Plan1 mevzuatimizda yer almistir

(Odyakmaz, 1996).

Kanun giiciinde olan ve iilkenin sosyo-ekonomik kalkinmasini yonlendiren iilkesel
kalkinma planlar1 basta olmak iizere bolge planlar1, metropoliten Imar planlari, ¢evre
diizeni planlari, nazim imar planlar1 ve uygulama Imar planlar1 bir planlar kademesi
olustururlar. Bunlardan her biri kendisinden Once gelen kararlara ve sinirlara uymak
zorundadir. Higbir plan kendisinden {iist diizeydeki plana ve planlama kararlaria

aykiri olarak yapilamaz (Unal, 1988) .

Imar ve planlama ile ilgili kanun ve yonetmeliklerde, cesitli plan kavramlar1 yer
almaktadir . Bunlardan bir kismi, Imar Kanunu ve bu kanunun uygulamasini
diizenleyen yonetmeliklerde, bir kismi ise, planlama ile ilgili diger kanun ve yasal
belgelerde tanimlanarak yiiriirliige girmistir . Plan tiirlerini genel plan tiirleri, 6zel

amaclt plan tiirleri ve yapilis bicimine gore plan tiirleri olarak simiflandirmak

miimkiindiir (Unal, 2003) .
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Genel Plan Tiirleri

Genel plan tiirleri Sosyo-Ekonomik Planlar ve Fiziksel Planlar olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Sosyo-Ekonomik planlart iilke kalkinma planlar1 ve bolge planlar ;
Fiziksel planlar iist diizey fiziki planlar 1/50000 6lcekli Metropoliten Alan Nazim
Imar Plam1 ve 1/25000 6lcekli Cevre Diizeni Plami ; Ana Plan Tiirii Olan Fiziki
Planlar, 1/5000 olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plam
olusturmaktadir (Sekil 3.2).

Ulke Kalkinma Planlari
PLAN TORLERI
|
Sosyo-Ekonomik Planlar Fiziksel Planlar
Y y Y
Ulke Kallunma Bblge Ust Ditzey Fiziki Ana Plan Tiorl
Planlan Planlan Planlar Olan Fiziki Planlar
¥ v
Metropoliten Alan Nazim Imar Plam
Nazim Imar Plani 115000
1150000
Y L 4
Gevre Dizenl Uygulama Imar
Plaru 1/25000 Plam 111000

Sekil 3.2 Genel Plan Tiirleri (Unal, 2003)
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Imar ve Sehirlesme Kanun tasarisi taslagi cercevesinde de planlama kademeleri,
Mekansal Strateji planlar1 kavrami ile genel ve uzun donemli ilke ve hedefler ile
mekansal yonlendirme kararlarini belirleyen Ulke Fiziki Plani, Bolge Plani ve Ait
Bolge Plani, seklinde ifade edilmistir (Imar ve Sehirlesme Kanun Tasaris1 Taslag,

2004).

Sosyo - Ekonomik Planlar

Ulke Kalkinma Planlar1 Devlet Planlama Teskilat1 ve bu kurulusun 1963 yilindan beri
hazirladig: kalkinma planlart konunun iilkemizde de 6nemle ele alinmis oldugunun
kanmtidir . Bu kalkinma planlari, sektorler arasinda optimum dagilimi amaclayan
ekonomik ve sosyal kalkinma hedeflerini saptayan, giderek alt kademedeki
planlamalara 151k tutan 6nemli bir ¢alismadir . Ulkemiz igin eksik olan durum, bu
planlar ile kalkinma ilkelerinin bolgesel yada yoresel olarak mekansal dagilimlarinin

tam olarak ortaya konmamis olmasidir.

Ulke planlamanm bir tamamlayicisi olan iilke diizenleme ya da milli fiziksel plan
caligmalar1 Devlet Planlama Tegkilat1 biinyesinde politik kadrolarla ¢ok siki bir
isbirligi icinde hazirlanmalidir . Bu yoniin eksikligi nedeniyle mekansal kararlar daha

cok politik organlara birakilmaktadir (Ozdes, 1989) .

-Ulkenin yeralt1 ve yeriistii degerlerinin en verimli ve en rasyonel sekilde planlanarak

tilke halkinin refah diizeyini arttirmak amacina yonelik hazirlanan kalkinma
planlarinin genel ilkeleri asagida belirtilmektedir.

-Ulke diizeyinde saglik sartlarma uygun barinma, calisma, dinlenme ve ulasim
alanlarinin dagilimii yapmak ve sosyo-ekonomik ac¢idan saglikli bolge dokusu elde

etmek,

-Ulagimin mal, insan ve haberlesmede optimizasyonunu saglamak, diger altyapi

sorunlarina egilerek iyi bir altyap: gelistirmek,

-Genel kabuller, anayasal haklar, yasalarla belirtilen avantajlar, hiikiimet politikalar

ile geri kalmig bolgeleri her yonden kalkindirmak,

Tarim ve orman alanlari ile askeri ve savunma alanlarinin korunmasini saglamak,
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Kirsal bolgede niifus ve isyeri dagiliminmi diizenleyerek uygun isgiicii yetistirilmesini

saglamak,

Sehirsel yogunluk bolgelerinde uygun yasama kosullar saglayarak, iilkede dengeli

doku hazirlig1 yapmak,

Yerel ve bolgesel planlar hazirlatmak. Turizm, dinlenme, orman ve korunacak
alanlara uygun fonksiyonlar getirerek degerlendirmek (Giirpinar, 1993) . Ulkemizde
D.P.T. tarafindan hazirlanan ve T .B.M.M.’sinde onaylanmak suretiyle kanun
seklinde yiiriirliige giren kalkinma planlari, 1963 yilindan itibaren her bes yilda bir
olmak {iizere diizenli olarak yapilmaktadir. Bes Yillik Plan Donemine girmis
olmamiza ragmen, go¢iin yonlendirilmesi, makro dlcekte yerlesme alanlari, sanayi, is
alanlari, ulagim sistemi ve donati alanlar ile ilgili tist diizey kararlarin alinmasi ve
uygulanmasina yonelik politikalar tam anlami ile basariya ulasamamustir (Unal,

2003) .

Ulke kalkinma planlarinin; belirlenen hedeflerin ve mevcut durumun gerisinden
gelmesi, lilke topraklar {lizerinde alinan kararlarin mekansal olarak baglantilarinin
saglanamamasi, iilke tasinmazlari icin planlamanin basindan saglikli bir ortaminin
olusmasina engel teskil etmektedir. Kamu yatinmlarinin ve 6zel girisimcilerin
kalkinma planlar ile belirlenen hedeflere dogru yonlendirilmesi iilke topraklarinin en

uygun bir sekilde kullanilmasina olanak saglayacaktir .

Bolge Planlar

Bolge Planini, 3194 Sayili imar Kanununun 8-a maddesi, sosyo-ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyet ve
altyapinin dagilimin belirleyen plan olarak tanimlamistir . Ancak aynit madde, gerekli
goriilen hallerde bolge planini DPT’nin yapmasi veya yaptirmasi gerektigini
belirterek bolge planlarinin yapimini zorunluluk olmaktan c¢ikarmis ve bdylece
savunulan plan hiyerarsisini zedelemistir . Bununla beraber, yerel yonetimlerin bu
planlama siirecinde yer almamis olmalar1 biiyiik bir eksiklik olup, kurumlar arasi
esglidiimiin saglanamamasi sonucu planlama siireci olumsuz yonde etkilenmektedir

(Odyakmaz, 1993) .
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Kalkinma planlari, kalkinmanin hizina ve kaynaklardan yararlanma bi¢imine iliskin
kimi ilkeler saptamakla birlikte, kalkinmanin mekan boyutlarin1 ihmal etmektedir .
Bu nedenle bolge planlamasi, oncelikle kalkinmanin cografi boyutlarini da hesaba
katma gereksiniminden dogmaktadir . Bununla beraber, bolge planlari, kalkinma
planlar ile yerel planlar arasindaki bilgi aktarimi gorevini iistlenerek, ekonomik,
toplumsal ve fiziksel planlama caligmalari arasinda esgiidimii saglamaktadir.
Bolgeler arasi1 dengesizligin en aza indirilmesini ama¢ edinen bolge planlari, bir
bolgeyi olusturan yerlesmelerin fiziksel planlamasini ve niifusun dagilisin1 etkileyen
cesitli araglar kullanarak, kentler arasindaki ekonomik ve toplumsal iligkilere genis
bir ¢erceve saglamaktadir. Ulkemizde bolgelerin saptanmasi icin Birinci Bes Yillik
Kalkinma Plan1 doéneminde baslatilan calismalar, ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani
doneminde de siirmiis ve planlama bolgeleri tiim iilkeyi kapsayacak sekilde
genisletilmistir. Bolgesel kalkinma calismalarina hazirlik olarak, DPT Ulkeyi 19
planlama bolgesine ayirma calismasi yapmistir. Ancak bu bolgesel ayrim calismalari
etiit niteliginden oteye gidememis, resmi ayrim niteligi kazanamamistir. 1972 yilinda
Kalkinmada Oncelikli Yorelerin  (KOY) kurulusu ile planlama bélgelerinin

saptanmasi ve bolgesel planlama anlayisi terkedilmistir (Yikilmaz, 1999) .

Ulke kalkinma planlari, daha ¢ok ekonomik, kent Imar planlar ise fiziksel nitelik
tasimakta olup, bolge planlari, bunlardan her ikisini de birlikte ele almak zorundadir .
Bolge planlarmnin, iilke kalkinma planlarindan daha fazla mekan icerigi, kent Imar
planlarindan daha fazla ekonomik yonii bulunmaktadir. Ciinkii, bolge planlar, iilke
kalkinma planlarindan oldugu gibi sadece yatinmlarla degil, ayni zamanda
yatirimlarin kurulus yeri ile de ilgilenmekte, dte yandan, Imar planlarindan farkli

olarak, ekonomik kaynaklar1 da hesaba katmaktadir (Keles,1993) .

Kentsel ve kirsal alanlarda planlama faaliyetleri agisindan en temel ve en Onemli
safha olan bolge planlamasi; iilke kalkinma planlarinin mekansal kararlarinin hayata
gecirildigi baslangi¢c noktasidir. Tiirkiye’de onemli bolgesel kalkinma hareketlerinde
iilke genelinde dengeli bir dagilim saglanamamustir (D.I.E, 2003) . Tiirkiye’nin batis
ile dogusu arasinda her alanda goze carpan dengesiz dagilim bu ilkelerin hayata

gecirilememesinden dolay1 ortaya ¢ikmaktadir.
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Fiziksel Planlar
Metropoliten Alan Nazim imar Plani;

Metropoliten Alan Nazim imar Plam kentsel ve kirsal alanlardaki tasinmaz varliklarin
planlama faaliyetleri cevresinde en uygun kullanima yonlendirilmesi, diizenlenmesi,
Nazim Imar ve Uygulama Imar Planlar1 icin kesin uyulmasi gereken mekansal
planlama kararlarim  ortaya koymaktadir. Metropoliten alan igerisindeki
fonksiyonlarin mekansal dagilimin diizenlenmesi sirasinda ilist kademe planlama
kararlarina uyulmas: zorunludur. Kentsel fonksiyonlarin mekénsal olarak
konumlarinin belirlenmesi, alt Olcek planlama faaliyetlerine ©Onemli bir althik
olustururken ayn1 zamanda planlama faaliyetleri sonunda tasinmazlar iizerinde olusan
artik degerin (Rant) vergilendirilmesi, kamusal alanlarin ortaklik pay1 cercevesinde
kamu ve 6zel sektoriin saglikli yatinmlar gerceklestirmesine yon vermektedir (Unal,

2003) .

Metropoliten Nazim Imar Plani, metropoliten alanin ana ulasim sistemini, gelisme
yon ve dogrultusunu, fonksiyon dagilimini ve fonksiyonlar arasindaki iliskileri
belirleyen ve bu fonksiyonlarin gelismisliginin beraberinde getirdigi sorunlara ¢oziim
bulmak amaciyla yapilan planlar olarak tanimlanabilir. Ulkemizde, Metropoliten Alan
Planlarin hazirlanma ve uygulanma asamasinda bir¢ok sorunlarla karsilasilmaktadir.
Kentlerde hizli gociin getirdigi baski ve ardindan gerceklesen hizli kanunsuz
yapilasma planlama faaliyetlerinden o©nce gercekleserek planlamay1 pesinden
siiriiklemistir. Ornegin Ankara icin Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren hazirlanan

planlarin uygulanmasinda planci Jansen ve ekibi politik baskilara maruz kalmugtir.

Planlarin hazirlanmaya baslanmasindan uygulanmasina kadar her kademede kanunlar
ve yonetmeliklerin agiklar1 {izerinden birtakim c¢ikar gruplari rant elde etmeye
calismiglardir. Hizla gelisen kentin dinamiklerine gore planlama siirecinin devamini
getirememis olan yetkili makamlar Ankara icin hazirlanan planlarin kisa siire

icerisinde gecersiz kalmasina sebep olmuslardir (Yavuz, 1980) .
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Cevre Diizeni Planlari;

Cevre Diizeni Plam (1/25. 000), 3194 sayili imar Kanunun 5 maddesinde, iilke ve
bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme
ve arazi kullanma kararlarimi belirleyen planlar olarak tanimlanmistir. Ayni kanuna
gore, bu planlan belediyeler kendi aralarinda anlasarak hazirlayabilecekleri gibi,
Bayindirllk ve Iskdn Bakanhg, bu planlar1 resen yapma yetkisine sahiptir

(Odyakmaz, 1993) .

Asagida maddeler halinde verilen cevre diizeni plani ilkeleri aslinda kentsel ve kirsal
alanlarda planlama faaliyetleri adina taginmazlar iizerinde genel hatlarla dahi olsa iist
kademede alinan karalarin mekansal olarak ilk diizenlendigi planlama kademesi

olarak adlandirilabilir.

Yol gosterici nitelikteki bu planlarla genel olarak amaclanan;
Yerlesmelerin cevresinde dengeli ve diizenli gelisme saglamak,
-Turizm ve sanayi arz ve taleplerinin dengeli dagilimini saglamak,
-Biilyiik sanayi yatirrmlarinin ¢evresindeki gelismeleri diizenlemek,

-Bolge gelisme merkezlerinin ve metropoliten alanlarinda biiyiiksehir biitiinlerinin

dengeli gelismesini saglamak,

-Tarihi ve tabii degerleri korumak,Tarim alanlarini korumak,Orman alanlarim

korumak,
-Koruma ve kullanma dengesini giiniimiiziin kosullar1 altinda,

-Uygulanabilir bir diizeyde saglayan, mevcut talebi yonlendiren ve yorenin arz talep

dengesi ile dengeleyen bir plan tiretmek, seklinde ifade edilebilir (Keles, 1983).

Cevre Diizeni Planlar iist plan kararlar1 cercevesinde hazirlanan kentsel alanin
gelisim potansiyeli olan alanlar1 kapsayacak sekilde hazirlanir . Ust kademe planlama
kararlarindan kopuk gelismeler bu safhada ayrilmakta ve gercek durumu ortaya
koymaktadir . Kentin dinamiklerini gdz Oniine alarak hazirlanan Cevre Diizeni
Planlari’nda olast yanlis gelismeler degistirilemez boyutlara ulasmadan etkin kararlar

alinabilir (Unal, 2003) .
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Cevre Diizeni Plami ile haritalar iizerinde lekeler halinde dahi olsa alt kademe
planlama c¢alismalarina yasal cercevede bir yol haritas1 ¢ikartilmis olur . Tasinmaz
sahipleri de bu plan kararlar1 cercevesinde gelecekte olusacak planlama faaliyetleri
icerisinde miilklerini nasil ve ne sekilde degerlendirebilecekleri hakkinda fikir sahibi
olurlar. Saglikli bir tasinmaz mal piyasasinin olusabilmesi i¢in ¢evre diizeni plam
karalarimin bilimsel olarak kabul edilebilir olmas1 gerekmektedir. Ulkemizin deprem
gercegi ile her giin karsilastigi diisiiniildiigiinde zemin konusunun c¢evre diizeni

planlarinda baslayarak incelenmesi gerekmektedir.
Nazim imar Plam

Nazim Imar Plani, 3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesinde; varsa bolge ve cevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar lizerine, varsa kadastro durumu
islenmis olarak ¢izilen ve arazinin genel kullanim bi¢imlerini, baslica bolge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerin ¢oziimiiniin uygulama imar planlarmin hazirlanmasma esas olan ve

raporuyla beraber biitiin olan planlar olarak tanimlanmaktadir (Odyakmaz, 1993) .
Uygulama Imar Plam

Uygulama Imar Plani, 3194 sayili Imar Kanununun 5 . maddesinde, onaylanmis
halihazir haritalar iizerinde, kadastro durumu islenmis olarak, Nazim imar Plam
esaslarina gore cizilen ve cesitli bolgelerin yapi adalarimi, bunlarin yogunluk ve
diizenini, ulasim sistemini, Imar programlarma esas olacak uygulama etaplarin1 ve
diger bilgileri ayrintilar ile gosteren planlar olarak tanimlanmaktadir (Odyakmaz,

1993).

Belediye sinirlari icinde kalan yerlerin, nazim ve uygulama Imar planlan ilgili
belediyeler tarafindan-yapilir veya yaptirilirken, belediye ve miicavir alan disinda
kalan yerlerde yapilacak Imar planlan valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir .
Biiyiiksehir Belediyesi smirlari iginde kalan ilge belediyeleri ile ilgili nazim Imar

planlarini, Biiyliksehir Belediyesi yapar, yaptirir, onaylar, uygular ve uygulatir .
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Ozel Amach Fiziki Plan Tiirleri

Ozel Amacl Fiziki Planlar farkli bakanliklarin ve kamu kurumlarinin yetkileri altinda

toplanmis planlardir (Sekil 3 .3).

OZEL AMAGCLI FIZIKI PLAN TORLERI

1

1

«  Koruma Amach imar Plam
1/5000 - 1/2000 - 1/1000

+ Ozel Gevre Koruma Plam
125000 - 1/5000 - 1/2000 - 11000

Turizm Amagh lmar Plam
1/5000 -1/2000- 1/1000

. Koy Yerlegsme Plam
1/5000- 1/2000- 1/1000

Endistri Bélgesi Planlan
1/5000- 1/2000- 1/1000

I

- Kiy1 lmar Planlan
1/5000- 1,2000- 11000

Ozel Oman Imar Planiarn
15000~ 1,2000- 1/1000

|

Arsa Ofisi Planlan
1/5000- 1/2000- 11000

|

. Bofjazici Koruma Amadgh Imar Plani

1/5000-1/2000-1/1000

r

Organize Sanayi Bdlgesi Planlan
1/5000 - 1/2000 - 1/1000

Islah lrmar Plani
1/5000- 1/2000- 1/1000

Teknoloji Geligtirme Bolgesi Plam
1/5000- 1/2000- 1/1000

1

BuyOksgehir Imar Planlan
. 1/5000- 1/2000- 1/1000

Toplu Konut Alam Planlan
1/5000- 12000~ 1/1000

Su Havzalan lmar Planlarn
1/5000- 1r/2000- 1/1000

I

. Ozeliestirme Amagh Imar Planlan

1/5000- 1/2000- 1/1000

Sekil 3 .3 Ozel Amagh Fiziki Plan Tiirleri

Koruma Amach imar Plam

Koruma Amagcl Imar Plan1 kavramu ilk olarak, 1983 yilinda yiiriirliige giren 2863
sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanununda yer almistir. Kanunun 3386
Kanunla degisik 17. maddesine gore, bir yerin Koruma Kurulu tarafindan sit ilan
edilmesi halinde, bu alanda Koruma Amach Imar Plam yapilincaya kadar, ilgili

Koruma Kurulu bir ay icinde gecis donemi yap: sartlarimi belirlemekle yiikiimliidiir .
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Planlar1, ilgili valilik veya belediyelerce en ge¢c bir yil i¢inde hazirlanarak
degerlendirilmek iizere Koruma Kuruluna gonderilir . Koruma Kurulunca uygun
goriilen Imar planlar ilgili valilik veya belediye tarafindan onaylanarak yiiriirliige

girer (Unal, 2003) .

Ulkemizde Koruma Kanunu hiikiimleri icerisinde, koruma amach Imar planlarim
uygulanmasinda biiyiik problemler yasanmaktadir . Tasinmaz sahipleri, korunmasi
gereken miilkleri lizerinden tasarruf yapamayacaklar diisiincesi ile plan kararlarina
kars1 ¢ikmaktadir . Ayrica, kanunda bu kapsamdaki tasinmazlarin kamulagtirilmasi
veya degis-tokusunun yapilmasi i¢in gerekli maddi yardimlarin azlig1 nedeniyle, sivil
mimari Ornegi yapilar tahrip edilmektedir. Tasinmaz sahipleri diinyanin bir¢ok
ilkesinde koruma altina alinan miilkleri icin merkezi ve yerel yonetimlerden destek

gormektedir.

Ozel Cevre Koruma Plam

2872 sayili Cevre Kanununun 3416 sayili Kanunla degisik 9. maddesine istinaden
Bakanlar Kurulunun 12.06.1988 giinlii karar1 ile (R.G. 05.07.1988, No:19863) iilke
ve diinya oOlceginde ekolojik 6nemi olan alanlar, ¢evre kirlenmesi ve bozulmasina
kars1 korumak, dogal giizelliklerin ve tarihi kalintilarin gelecek nesillere aktarilmasini
giivence altina almak amaciyla “Ozel Cevre Koruma Bolgesi” olarak tespit ve ilan
edilmistir. Kanunun ayn1 hitkkmiine gore, bu alanlarda plan ve projeyi hazirlamaya ve
bunlarin uygulanmasini gerceklestirmek amaciyla 10 yil siire ile gecici teskilat
kurmaya Basbakanlik yetkili kilinmistir. Kararname ile ayn1 anda Bagbakanliga bagh
Cevre Koruma Kurulunun sorumluluguna birakilan bu bolgelerde, tarihsel ve dogal

zenginliklerin korunmasi saviyla ii¢ bucuk yil siiren caligmalar yapilmistir.

Ne var ki ; bu giine kadar siiregelen koruma uygulamalari, amacin, bu zenginlikleri
korumaktan ¢ok turizm yatirimlart i¢in planlama yapmak oldugunu goéstermistir.
Bogazici Koruma Amaglh Imar Plam1 Bogazici Koruma Amach Imar Plam,
Bogazici’nin tarihi ve kiiltiirel degerleri ile dogal giizellikleri kamu yarar gozetilerek
korumak, gelistirmek ve bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak yapilanmayi
sinirlamak amaciyla hazirlanan koruma planlaridir. 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nun

(R.G . 22.11 .1983, No : 18229) 2. maddesinde, Bogazi¢i alani, kiy1 ve sahil seridi,

90



Ongoriiniim bolgesi, geri goriiniim bolgesi, etkilenme bolgesi, olmak {izere dort bolge

olarak belirlenmistir (Sekil 3 .4).

Bogazici Alaninda 1/5000 olcekli Koruma Amacti Nazim Imar Plami, Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanir. Biiyiiksehir Belediye Meclisinde kabul
edildikten sonra Bogazici Imar Yiiksek Koordinasyon Kurulunda onaylanarak
yiiriirliige girer. Bununla beraber, sahil seridi ve ongoriiniim bolgesini iceren 111000
olcekli Uygulama imar Planlari aynen Nazim Plandaki prosediirii izlerken, geri

goriiniim ve etkilenme bolgesinde ilce belediyeleri yetkilidir .

FIREAL ALAM A B GmILY
s it B B AT 6 Esl

FEEIR MERKFEEME Bl
ETELEAid 8oL ¢ x6t

Sekil 3.4 Bogazici Koruma Kanunu Koruma Alanlari

Milli Parklar Gelistirme Plam

2873 sayihh Milli Parklar Kanunu, bilim ve egitim yoniinden Onem tasiyan

nadir,tehlikeye maruz yada kaybolmaya yiiz tutmus ekosistemler, tiirler ve doga
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olaylarinin meydana geldigi, mutlaka korunmasi gerekli olan ve yalniz bilim ve
egitim amaciyla kullanilmasi uygun goriillen milli parklar i¢in, gelistirme planlar
hazirlanmas1 Ongoriilmiistiir . Bu planlarin amaci, Bakanlar Kurulu karar ile milli
park olarak belirlenen yerlerin ozellik ve niteliklerini goz Oniinde bulundurarak
gelisme ve isletilmelerini saglamaktir. Milli Park Gelistirme Plan1 geregi, yerlesmeye
ve yapilasmaya konu olacak yerlerin Imar Uygulama Planlarinin da hazirlanmasi
ongoriiliirken, s6z konusu kanun uyarinca “Doga Parki”, “Doga Anit1” ve “Doga
Koruma Alan1” olarak belirlenmis yerlerde ayr1 uygulama planlar1 hazirlanacagi

hiikme baglanmistir .
Turizm Amach imar Plam

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu Turizm bolgelerinde Imar planlarmin 6ncellikle
ve kisa siireler icinde hazirlanmasint istedigi gibi, Bayindirhk Bakanliginca
onaylanan nazim Imar planlarina uygun olarak, bu yoreler i¢in Turizm Amach
Uygulama Imar Planlarinin hazirlanmasini  6ngormektedir  (Md.7). Kanunun
uygulanmasini kolaylastirmak {izere cikarilan, Turizm Alanlarinda ve Turizm
Merkezlerinde Imar Planlarmin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina iliskin Yonetmeligin
4/d maddesinde, Turizm Amacgl Uygulama Imar Plam, Nazim Iimar Planinda turizm
ve kullanimina ayrilan alanlar ile sinirlart Nazim Plana uygun olarak Bayindirlik
Bakanlig1 ve Turizm Bakanligi’nca belirlenen turizme doniik kullanimlarin agirlikls

oldugu alanlar i¢in diizenlenen planlar olarak tanimlanmistir .

Kanunun yiiriirliige girmesinden bu yana siiregelen uygulamalar, yapilanin tek tek
parsellere, kentin veya bolgenin genel planlama kararlarini hice sayarak ve yine o
kentin genel yapilanma ilkeleriyle, kiiltiirel kimligiyle ve gereksinmeleriyle celisecek

sekilde ve yogunlukta insaat olanaklar1 getirmek oldugunu acik¢a gostermistir .

Dolayisiyla, iilkemizde uygulanan Turizm Amaclhi Imar Planlar1 ile planlama
ilkelerinin ne ol¢iide bagdastigi tizerinde durulmasi gereken 6nemli bir konu olarak
giincelligini korumaktadir . Turizm amagl Imar planlari, uygulanan alanlarda

tasinmaz mal piyasasini da altiist eden bir yapiya sahiptir.
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Tasinmaz sahipleri bir anda kendilerinin yada cevre parsellerin, yerel yonetimin
almis oldugu planlama kararlarindan farkli bir fonksiyonda bulmaktadir . Dolayisiyla
biitiinciil yaklasim ilkesi bir kenara birakilmakta ; o ¢evre icin yapilan tiim sosyo-
ekonomik Oneriler ve sonucunda ortaya konulan teknik ve sosyal altyapi

gereksinmeleri bir anda gegersiz kilinmaktadir .

Islah imar Plam

Islah imar Plani ilk olarak, 2805 sayili Gecekondu ve Imar Affi Kanunu ile yiiriirliige
giren kanununun 4. maddesinde, diizensiz ve sagliksiz bi¢imde olugmus yapi
topluluklarmin veya yerlesme alanlarinin sinirlart belli edilmek suretiyle, mevcut
durumunu da dikkate alarak yapilasmanin dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi
amactyla tanimlanmustir. Daha sonra yiiriirliige giren 2981 ve 3290 sayili imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara llgili Kanun’da yer alan Islah Imar

Planlarinin uygulandig alanlar,

° Gecekondu Alanlari
. Gecekondu Egilimi Gosteren Alanlar
° Hisseli Araziler

Mevcut Imar Planlarinin Uygulanamadigi Alanlar olarak belirtilmistir. Ulkemizde
1948 yilindan itibaren gecen 52 yilda 9 temel yasa ve onlar1 degistiren 6 yasa ile
toplam 15 Imar ve Gecekondu Affi yasasi yiiriirliige girmistir . Imar mevzuatina
aykirt yapilarin ve gecekondularin affi ile Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’s: ile
giivence altina alinan tasinmaz mallar gerek kamu gerekse 0zel miilkiyetten alinarak
arsalart isgal eden kisilere birakilmis yada 6zel miilkiyetten kamulastirma yapilarak
daha sonra gecekondu sahiplerine satilmistir . Imar plan1 uygulamalarinda bu bicimde
yer bulan diizenlemeler, tasinmaz mallar iizerinde saglikli bir pazarin olusmamasinda

en Onemli nedenlerdendir .
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Koy Yerlesim Plani

Kirsal alanlarin da planli olarak gelismesi ve kdylerde konutsuz vatandaglara konut
temin etmek amaciyla, 442 sayili Koy Kanununa 3367 sayili Kanunla eklenen 7 .
madde ile kOy yerlesme planlarinin yapilmasi olanagi getirilmistir . Koy Yerlesme
Alan1 Tespit Komisyonu tarafindan diizenlenen Koy Yerlesme Plam, Koy isleri
Bakanlhiginin, Imar mevzuatina tabi olmaksizin parsellerin konumunu belirleyen isleri

yaptiktan sonra, valilik tarafindan onaylanarak yiiriirliige girmektedir .

Teknoloji Gelistirme Bolgesi

Universiteler ile sanayi kuruluslari birlikte hareket ederek Teknoloji Gelistirme
Bolgesi (T.G.B) kurmak iizere aralarinda anlasarak kurucu heyet olustururlar . Uye
sayilar1 katilim oranlar1 dikkate alinarak kurulus protokoliinde belirlenir Kurucu
heyet, bolgenin Imar planlar, tapu kayitlari, parsel caplarini temin eder . T.G.B.
Yapilabilirlik Raporunu hazirlatir. T.G.B.’nin yer se¢cimi kurucu heyet tarafindan
17100 .000 Slgekli bir harita iizerine arazi kullanimi ve cgevre ile ilgili bilgiler, yasal
kisitlayicilar, jeolojik rapor v .b. islenerek yapilir . Kurucu heyet, yapilabilirlik raporu
ve diger dokiimanlarla, bolge kurulusu ile ilgili bagvuruyu Sanayi Arastirma ve
Gelistirme Genel Miidiirliigii'ne yapar . Kurucu heyet, yonetici sirketini kurar .
Anonim sirket statiisiinde kurulan bu sirket, plan, proje ve plan degisikliklerini
hazirlatip bakanliga sunar . Bakanlik onayiyla planlar yasal gecerlilik kazanir . Yap1
izni ve yap1 kullanma izinleri yonetici sirketce verilir . Yonetici sirket, bolge isletme

yonergesi ve ¢evre yonetim planini olusturur .

Kiy1 imar Planlar

Kiyilar ve sahil seritleri, Turizm Alani, bolge ve merkezleri icerisinde kaliyorsa, sahil
seritlerindeki giiniibirlik turizm alanlarinin veya sahil seritleri disindaki konaklama
tesislerinin tamamlayicist ve devami niteliginde olan yapi ve tesislere ait uygulama
Imar planlar1 Turizm Bakanliginca onaylanarak yiiriirliige girerler . Turizm Alam,
bolge ve merkezleri disinda kalan Uygulama Imar Planlar ise, yetki durumuna gore
Bakanlik, Valilik veya Belediyelerce onaylanarak yiiriirliige girerler. Kiyilardaki

dolgu alanlarinin Uygulama Imar Planlar1 Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan
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onaylanir. Sayet dolgu alan1 Turizm Alan, Bolge veya Merkezlerinde ise, bu onay
Turizm Bakanliginca gercgeklestirilir. Kiyr Kenar Cizgilerinin saptanmasi ve onayi,
tim alanlar i¢in aym: olup, Komisyonca saptanip, Valiligin uygun goriisii ile

Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca onaylanir.

Toplu Konut Alam Planlar

2985 sayili, Toplu Konut Kanunu, toplu konut alanlarimin saptanmasi ve buralarda
yapilacak kadastro ¢alismalari ile Imar planlarin1 diizenlemektedir. 3189, 3397, 3571,
3645, 3827, 4684 ve 4734 sayili Kanunlarla ve 304 ve 412 sayili Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerle degisikliklere ugramistir. Kanunda Imar planlari ile ilgili olarak da

herhangi bir ayrintiya deginilmemistir.

Toplu Konut Alanlari, belediyelerle igbirligi yapilmak suretiyle valiliklerce belirlenir.
Bu alanlar “Biiyiiksehir Belediyelerinin sinirlar icerisinde en az 1000 konutun diger
belediye sinirlar igerisinde ise en az 400 konutun sigacagi biiyiikliikte ve yerlesme
yerinin Nazim Imar Plam smirlari iginde olmasi zorunludur” denilmektedir.
Yonetmelik, Toplu Konut Alanlarinin belirlenmesi icin arastirilmasi gereken
konularda ve Yapilabilirlik Raporunun hazirlanmasi zorunlulugundan séz etmistir.
Valinin onayladigi bu raporun ve parsel numaralarini iceren alan sinirlarin1 gosteren
krokinin idareye gonderilecegi ifade edilmektedir. Ancak, Toplu Konut Alanlarinin
planlarinin hangi kamu idaresi tarafindan onaylanarak yiiriirliige girecegi konusunda

bir hitkkim bulunmamaktadir.

Ozel Orman imar Planlari

6831 Sayil1 Orman Kanununun bazi maddelerini degistiren ve baz1 maddeler ekleyen
1866 tarihli 3302 sayili kanun, 1987 tarihli 3373 sayili kanun ve 1995 tarihli 4079
sayil1 kanunlarla, orman alanlarinda da belirli kisitlamalarla yerlesmelere ve

yapilagsmalara izin verilmektedir.
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Yapilis Bicimine Gore Plan Tiirleri

Yapilis bicimine goére plan tiirleri (Sekil 3.5); Revizyon imar Planlari, Ilave Imar

Planlar1 ve Mevzi Imar Planlari olarak tanimlanabilir (I"Jnal, 2003).

TAMAMLAYIC| PLANLAR

Revizyon Imar Plani Hlave Imar Plani Mevzi Imar Plami
1/5000 11000 115000 1/1000 1/5000 11000

Sekil 3.5 Yapilis Bicimine Gére Plan Tiirleri (Unal, 2003)

Revizyon imar Plam

17 .03.2001 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3 . maddesinde,
Revizyon Imar Plam, gerek Nazim gerekse Uygulama Imar Planlarinin
gereksinimlerini karsilamadigi ve uygulamada sorunlarin oldugu durumlarda, planin
timiinlin veya biiylikk bir boliimiiniin plan yapim tekniklerine uygun olarak

yenilenmesi sonucunda elde edilen planlar olarak tanimlanmistir (Odyakmaz, 1993).

ilave imar Plam

17.03 .2001 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3 . maddesinde
llave Imar Planmi, mevcut Imar planinin gelisme alanlar1 acisindan gereksinmelerine
cevap vermedigi hallerde, mevcut plana bitisik ve planin genel arazi kullanis kararlan
ile tutarli ve yine mevcut imar plam ile ulasim, sosyal ve teknik altyapr acisindan
biitiinliik ve uyum saglayacak bicimde hazirlanan plan olarak tanimlanmistir

(Odyakmaz, 1993) .
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Mevzi imar Plam

17.03.2001 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3 . maddesinde
Mevzii Imar Plan1, mevcut imar plan1 sinirlar1 disinda olup, bu planla biitiinlesmeyen
bir konumda bulunan alanlar ic¢in hazirlanan, sosyal ve teknik altyap:
gereksinmelerini kendi icinde karsilamayr ©Ongoren plan olarak tanimlanmistir

(Odyakmaz, 1993) .

Mevzi imar Planlari cercevesinde yapilan uygulamalar planlama acisindan birgok
problemi de beraberinde getirmektedir . Kentsel alan i¢in yapilan planlardan bagimsiz
bir sekilde diizenlenen teknik ve sosyal donati alani ihtiyaglari mevcut durumdaki
plansiz gelismeyi onayli duruma getirmektedir . Bu durum sonunda olusan teknik ve
sosyal aksakliklar, plan yapilan alanin civarindaki tiim tasinmaz mallarin

degerlemesinin tespitini olumsuz yonde etkilemektedir .

3.1.3 Plan Kademeleri ve Degerleme iliskisi

Imar planlari, kapsadiklar1 alanlar, amaclar ve planlama detaylari acisindan bir
hiyerarsi icinde yer almaktadir . Saglikli bir kent planlamasinda, her plan kendisinden
once gelen planin amag¢, hedef ve stratejilerine uymak zorunda oldugu gibi,
kendisinden sonra gelen plana da veri olusturmak zorundadir . Eger bu siralamada
giiniin kosullarina ve-yerel ozelliklere gore bir degisiklik yapilmasi gerekirse, bu

degisiklikler diger planlara da yansimalidir.

Ne var ki; 3194 sayili imar Kanunu, bugiinkii desantralize yapisi ile bdyle bir
hiyerarsi iliskisinin kurulmasina tam anlamiyla izin vermemektedir . Oncelikle 3194
sayili imar Kanunu, “Bolge planlarmm gerekli gordiigii hallerde D .P.T. yapar yada
yaptirir “ demekle, bolge planlarinin hazirlanmasini kurumun yorumuna birakarak,
zorunluluk olarak kabul etmemektedir . Bundan daha onemlisi ise kanunun, bolge
planlarimin  hazirlanmast  halinde bile, bu planlarin  kentsel planlarla
iliskilendirilmesine olanak tanimamasidir. Her ne kadar Imar Kanununda * . . .mevcut
ise, bolge ve cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlari
icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama Imar planlar ilgili belediyelerce yapilir veya
yaptirilir” seklinde ifade ediliyorsa da, planlar arasinda uygunlugun hangi kurum

tarafindan saglanacagi belirtilmemektedir (Sengiil, 1986).
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Ote yandan, Nazim Imar Plam1 ve Uygulama Imar Plam arasindaki hiyerarsi ve
uygunluk, iist diizey planlara oranla ¢ok daha gelismistir . Planlama alaninda
degisiklik ongoren uygulama Imar planlari, nazim imar planina uymadiklar1 hallerde
acilan davalarda iptal edilmektedir (Oztiirk, 1989). Nazim Imar Plani ve Uygulama
Imar Plam tanimlarinda, planlarin hazirlanacag althiklarda kadastro durumu igin
“varsa” kelimesi kullanilarak bir zorunluluk getirilmemesi, plan uygulamalarinda
miilkiyet kullanimlarinin belirlenmesinde olumsuz sonuglara neden olmaktadir .
Ancak, 3402 sayih Kadastro Kanunun 39.maddesi, onanmis Imar planlarinin
kapsadig1 alanlarda tasinmaz mallarin ilk tespit kadastrosu yapilmamis ise, bu
calismalarin 6ncelikli olarak yapilacagini ifade etmektedir . Kadastrosu tamamlanmis
alanlarda ise, kadastro haritalari, bu planlarin hazirlanmasi i¢in temel althik olarak

kullanilmasi zorunludur .

Uzerinde durulmas1 gereken bir diger konu ise, plan hiyerarsisi icinde 6zel amach
planlara ihtiyac olmadigidir . Ulkemizdeki fiili durumda, Bayindirlik ve iskan
Bakanligi, Kiiltiir Bakanligi, Turizm Bakanligi, iller Bankasi, Belediyeler vb . pek
cok kurum ve kurulus plan yapmakta veya yaptirmaktadir . Bu kadar fazla kurumun
boylesine ©Onemli bir konuda calisiyor olmasi basta planlamanin devamliligi,
birlikteligini yok etmistir . Bununla beraber, her kurumun kendi ilgi alam i¢inde
planlama ile ilgili, turizm amach Imar plani, koruma amaglh Imar plam gibi
kavramlarla yeni diizenleme ¢alismalar1 yapmaktadir .Oysa, bu tiir kavramlar altinda
yapilan calismalarin tiimii imar plamdir. Ancak hazirlandigi kentin veya bir alt

bolgesinin niteligine gore planlamanin yaklasimi ve kararlar farklilagir .

Tarihi degerleri yogun olan bir kentte farkli, turizm islevi yogun olan bir kentte farkli,
dogal degerleri ¢ok baskin olan bir kentte ise farkli bir plan iiretme zorunlulugu
vardir. Ancak bu farklilik hicbir zaman kavramlara yada tanimlara getirilecek
degisiklikler ile yaratilamaz ve yaratilmamalidir. Dogal, tarihi, arkeolojik, turistik
zenginliklere sahip olan kent ve yerlesmelerde fiziksel planlama adi altinda
hazirlanan Cevre Diizeni Plani, Nazim ve Uygulama Imar Planlarmim bu hususlari

g0z Oniine alarak hazirlanmalar1 zorunludur.

Ulkemizdeki gibi aksi bir uygulama, parcaci bir yaklasini, verilerin yerlesme
biitiiniinde toplanamamas1 ve daha 6nceki Imar planina gore yapilmis uygulamalarin

coziimiindeki giicliikleri beraberinde getirmektedir (Gorgiilii, 1993). Ayrica bu
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parcaci yaklagim sonucunda hazirlanan planlar, tasinmaz mallarin degerini tamamen
degistirmektedir. Bir¢cok alanda yeni planin getirdigi rant kamu yararina
vergilendirme olarak geri donmemektedir. Bu durum hizli gelisen kentlerimizde
saglikli bir tasinmaz mal piyasasinin da olugmasina engel teskil etmektedir. Ayrica
planlarda sik sik yapilan degisiklikler tasinmaz malin pazardaki degerini cogu zaman

olumsuz etkilemektedir (Cecener, 2000) .

Revizyon Imar Planlari ile kentin belli bir bolgesinde, ada hatta parsel Slceginde
yapilan degisiklikler tasinmaz mal sahibine bireysel olarak rant saglamaktadir .
Aslinda bu rant yapilan degisiklikten etkilenmeyen tasinmaz mal sahiplerinin
gelirlerinden eksilen degere karsilik gelmektedir. Tiim bu verilerin 15181nda tasinmaz
mallarin saglikli bir bi¢cimde esit deger artirnmina gore diizenlenmesi, kullanim
haklarinin paylasimi, vergilendirilmesi gibi konular temel bir altliktan yoksun
kalmistir . Bircok iilkede halkin tasarruflarinin yarisindan fazlasinin toplandigi
tastmaz mal piyasasi saglikli bir ekonomik gelisimin de temelidir. Ulkemizde temel
ekonomik yapinin yeterli seviyeyi yakalayamamis olmasi tasinmaz yatirimlari {izerine

olumsuz etki yaratmaktadir .

Kentsel ve kirsal alanlardaki tasinmazlar mallar {izerinde yillardan beri siiregelen
planlama faaliyetleri calismalar1 gostermektedir ki, yasal ya da yasal olmayan
Imarlasma durumunun gerisinden gelen planlama faaliyetleri iilke topraklarinin
kullamminda geri doniilemez hatalarin olusmasina sebep olmustur . Imar planlar ile
tasinmaz mallarda meydana gelen deger artislari, yerlesim yerlerinde kurumsal
degisim gerceklestigi andan itibaren gozlenmektedir . Cizelge 3.1°de goriildiigii gibi
Istanbul’'un Avrupa yakasinda ii¢ farkli yerlesim alaninda Esenyurt, Tepecik ve
Celaliye-Kamiloba belediye statiisiine gegme anindan itibaren arsa degerlerinde artis

ortaya konmustur (Kilin¢aslan, 1996) .

Cizelge 3.1 1989 Oncesi ve Sonrast Arazi m 2 Birim Satis Fiyatlari (Kilingaslan, 1996).

1989 Sncesi (TL)

1989 sonrasi (TL)

Esenyurt

5000-10000

25000-50000

Tepecik

50000-60000

250000-300000

Celaliye-Kamiloba

25000-50000

500000-1000000
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Ani niifus artisina ugrayan bu beldeler belediye statiisiine gectikten sonra
hazirladiklar1 Imar planlari ile kentsel alanlar1 diizenlemekte gerekli sosyal donati
ihtiyacini karsilamaktadir. Bunun bir sonucu olarak da sosyal donatilardan daha iyi
yararlanan parsellerin fiyatlar1 daha hizli artmaktadir. Su anda Diizenleme Ortaklik
Pay1 adi altinda tiim diizenlemelerde parsellerden belirli bir yiizde bedelsiz olarak
(% 40) kesilmekte gerekcesi olarak ise kentsel alanda sosyal donatilarla gelen deger
artiglart gosterilmektedir. Fakat bu sosyal donati alanlarina yakin olan parsellerde
deger artis1 daha fazla olurken digerlerinde artis ayn1 seviyede olmamaktadir. Oysa ki
kesintiler tiim parsellerden esit oranda yapilarak deger artiglar1 da esit oranda olmus

kabul edilmektedir (Yaln, 2003) .

Belediyeler hizla hazirladiklar1 Imar planlarim uygulamaya koymus ve ortaya
plandan sonra ve planin uygulamasindan sonra arazi degerleri su sekilde ¢ikmistir

(Bkz: Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2 Planlama ve Uygulama Sonras1 Arazi m2 Birim Satis Fiyatlar

(Kilingaslan, 1996).

B Plan sonrasi (TL) Uygulama sonrasi (T_L] f
Esenyurt 150000-300000 ~500000-1000000
Tenec;l;m 1000000-2000000 3000000-5000000
Celaliye-Kamiloba 2000000-5000000 4000000-10000000

Yerlesmelerin gelisiminde en Onemli faktorler plan kararlar1 ve arazi degerleridir .
Her ikisi de digerini siirekli olarak etkiler ve degistirmeye zorlar . Degerlerin ne
miktarda artacagi dogru saptanamaz ve kontrolii saglanamaz ise rant ve cikar
gruplarinin arsa pazarina spekiilatif miidahaleleri kaginilmaz olur. Bu durumda,
otoritenin sarsilmasina ve plan kararlarimin ve uygulamalarimin gecersiz olmasina

sebep olur (Kilin¢aslan, 2002) .

3.1.4 Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak Degerlerinin Degisimi

Kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetleri ¢ercevesinde tarimsal araziler imarli
topraklar veya kentsel arsalar haline doniisiir . Bu doniisiim tasinmaz mallarin bir

Imar arazisinin planlama faaliyetleri &nlemlerine bagli degismesiyle ortaya cikar.
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Sekil 3.6 Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak Degerlerinin Degisimi
(Aclar,2003)

Sekil 3.6° da bir tasinmazin tarim topragindan Imar parseli olusu ve sonrasina kadar
gecen zamanda degerindeki degisimler sematik olarak gosterilmektedir . Buna gore
planlama faaliyetlerinin Oncesinde, yapim asamasinda ve uygulama asamalarinda

deger degisimlerinin kademeli olarak artis1 gosterilmistir .

Tarmmsal Topraklar;

Tarim topragi, iizerinde ekim, dikim, bakim, yetistirme yapilan ve dogrudan dogruya
dogadan faydalanmak suretiyle bitki ve hayvan iiretimine uygun olan veya islah
suretiyle iiretime elverisli duruma getirilen arazidir . Bu duruma orman alanlarin1 da
dahil etmek miimkiindiir . Tarimsal topraklar, {izerinde ziraat, bagcilik, meyvecilik

yapilan alanlar yaninda meralari, ¢cayirlar1 da kapsar .
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Ham imar Arazisi;

Bu topraklar, tarimsal amacli kullanimdan kentsel amacghi kullanima gecisin ilk
asamasini olusturur. Nazim Imar planinda bu topragin yeri tanimlanmustir . Yani,
konut, ticaret, sanayi vb . alanlarindan birine isabet etmektedir . Belediye sinirlari
icinde olup Imar plan1 sinirlar icinde olmayan ancak konumu dolayisiyla yakin bir
gelecekte plan sinirlart icine dahil edilmesi beklenen topraklar da bu gruba girer

(Erkan, 1991) .

Olgun Imar Arazisi;

Imar planinda yap: alani olarak gosterilmis ya da bir sonraki yilin Imar programia
alinmis topraklardir. Bu alanlarda altyap: tiimiiyle tamamlanmamistir. Herhangi bir
yap1 faaliyeti icin altyapi tesislerinden (yol, su, elektrik gibi) bir kacimi eklemek
gerekir (Aclar, 1977) .

Ham Imar topragi, tarimsal topraktan, Imara olgun topraga gecisin ilk asamasidir . Bu
topraklar heniiz parsellenmemistir ve cogunlukla yerlesik alanlarin cevresinde
bulunurlar . Genellikle ana yollarla baglantilar1 yoktur . Her ne kadar iizerinde
tartmsal amacli {iretim yapiliyorsa da, bu o6zelliklerini yitirmislerdir . Boylesi
alanlarda parsel satiglart artmaktadir. Ozellikle spekiilatorlerin devreye girmesi
nedeniyle en ¢ok alinip satilan topraklardir . Ciinkii toprak bu asamada rant olarak

zirve noktasindadir.

Imara Hazir Arsa;

Imara hazir arsa, 6zlii bicimde “yeni” sartlara uygun olarak altyapisi (yol, elektrik, su,
kanalizasyon vb .) tamamlanmig, hemen yap1 yapma imkani olan topraklardir . Bir
toprak pargasi, ancak altyapiya ve kamu kurumlarina kavusunca kentsel arsa niteligi
kazanmis olur. Imara olgun topraklar, belediye tarafindan Imar plam c¢izilmis,
parselin kendisinde de imar mevzuatinin aradig1 kosullar olusmus ve altyap tesisleri

de tamamlanmis alanlardir.

102



3.2 Kent Planlamasinin Arsa Degerine Etkisi

Imar planlan iizerinde yer alan konut; egitim, saghk, kiiltiir, spor tesisleri ve ticari faaliyetler
icin ayrilmis bolgelerin toprak ilizerine uygulanmasi kag¢inilmazdir. Her kentsel islev,
gelecekteki gelisme yoOniine ve biiyiikliigline gore, belirli miktarda kentsel topraga ihtiyac
duyar. Biitiin bunlar kentsel topraga olan istegi artirir. Bu tesislerin yapilmasi icin gerek

kamu, gerekse 6zel kesimin artan kent toprag istegi topragin degerini siirekli olarak arttirir.

Bir arazi parcasinin 6nce tarimsal kullanistan kentsel kullanisa doniistiiriilmesi, sonra
altyapisinin hazirlanmasi, (yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamusal hizmetlerle 6teki
tesislere kavusturulmasi) arsa degerini yeniden arttirir.Richard U. RADCLIFF, en iyi
kent planinin toprak degerlerini en diisiik diizeyde tutabilen planlar oldugunu ileri siirer

(Keles, 1993).

Ciinkii plan arsalarin degerlerini yiikseltmek icin degil, bir taraftan arsalarin kullanilis
bicimlerini iyilestirmek, diger taraftan da kent icin gerekli olan altyapi tesislerini kamu icin
olusturmak amacini tasir. Kent arsalarinin degerlerini, onlarin kullams bi¢ciminden ayirmak
imkam yoktur. Ticaret, konut sanayi ve her tiirlii igyerleri i¢in ayrilmis topragin kan artarken
okul, hastane, park, ¢opliik ve kanalizasyon tesisleri icin ayrilan topragin degeri genis

oOlciide azalir. Dolayisiyla, kamu kendi karan ile topragin kendi karliligina yol agmis olur.

Ingiltere’de II. Diinya Savasi i¢inde hazirlanan bir rapora gore, topragin kullamsinin kamuca
denetlenmesi arazi degerini ortadan kaldirmaz, fakat degerlerin bir araziden otekine dogru
hareket etmesine yol acar. Kimi topraklarin degeri artarken kiminin de degeri azalir.
Dolayisiyla, kent planlamasi imar i¢in toplam toprak ihtiyacim etkilemez. Bir toprak
parcasinin belli bir kullanim icin ayrilmasi, onun degerini diistirdiigii taktirde, bu topragin
sahibi yitirdigi degerleri kamunun bagka eylemleri sonucunda yeniden elde etmek imkani

bulabilir (Keles, 1993).

Boylece, toprak degeri diisenlere kamu tarafindan bir ticret verilmesi, degeri artanlardan ise
bir degerlenme pay1 almamasi, kent planlamasinin dolaysiz sonucu olmaktadir. Yeter ki
bu artis ve azalisin kent planlamasindan ileri geldigi savunulabilsin. Kamunun planlama
kararlar1 ile topragm degerinde olusan artislara “imar degeri” denilmekte ve arsamn, imara

acilmadan onceki degeri olan “bugiinkii kullanma degeri”’ nden ayrilmaktadir.
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Kent planlan ile getirilen diizenleme ve sinirlamalar, kimi kent arazisinin degerinin, 6tekinden
daha fazla artmamsa yol actig1 gibi, kimi arsalarin da deger yitirmelerine neden olurlar.
Boylece, kamu yonetimleri ve planlama Orgiitleri vermis olduklart kararlarla, arsa
sahiplerinin ¢ikarlarmi olumlu ya da olumsuz y6nde etkilenmis olurlar. Kamunun bu
girisimlerinden cikarlan bozulanlar, birey olarak ya da topluca biiyiik baskilar yaparlar.
Arsa sahipleri genellikle varlikli kimseler de olduklarindan, ayni zamanda siyasal gii¢
sahibidirler ve planlarin kendi cikarlari dogrultusunda yozlastiilmasinda basarili da

olabilirler.

Bu normal islemlerle degeri yiikselen kent topraklan, kent planlarin1 uygulayan yonetimler
tarafindan kolayca elde edilemez. Topragin tasinamayan ve cogaltilamayan bir mal olmasi,
onu elinde bulunduranlara tekel niteliginde bir ayricalik ve istiinliik kazandirir. Kent
topraklan iizerinde 6zel miilkiyetin gecerli oldugu iilkelerde, planlama ve yonetim orgiitleri,
planlama amaglarina cevap verecek topraklan elde etmek i¢in tiirlii carelere bas vurmak

zorunda kalirlar.

3.3 KENTSEL DONUSUMUN BOLGE EKONOMISINE ETKIiLERi VE TiCARIi
ETKINLIiKLERIN TASINMAZ DEGERINE ETKIiLERi

Ekonomik bir birey parasini, hi¢ siiphesiz en karh bir yatinmla artirmay: diisiiniir. Elinde belli
bir miktar parasi olan kimse, parasin1 hem enflasyonun olumsuz etkilerinden korumak hem de
artirmak icin yatirrm yapmak ister. Boylesi durumlarda akla ilk gelen banka faizi ve
reposundan yararlanmaktir. Ancak bir taraftan bazi 6zel bankalarin sergiledigi olumsuz
durum, bir taraftan da 1985’11 yillardan itibaren tilkemizin ekonomik yapisindaki gelismeler,
diger taraftan da bazi kesimlerin 1srarla faizden kacinmas ticari hayatimizda bize gore yeni
olan yatinm yollan dogurmustur. Bunlardan birincisi kar-zarar ortakligs ile ¢alisan finans
kurumlan, ikincisi menkul degerler borsasi, iiciinciisii ise bazi sirketlerin yada holdinglerin
hisselerini halka satmasidir. Hisselerini halka satan bu sirketler, tasarruf sahibine cogu zaman

bankalardan, borsadan ve finans kurumlarindan daha fazla kazandirmustr.

Ornegin Konya’da 1990’l1 yillardan itibaren bolge halkinmn katilimu ile olusan holdingler
kurulmaya baslanmis ve holdingler 1992’den itibaren tasarruf sahiplerine doviz tizerinden
%15 ile %35 arasinda kar pay1 dagitmaya baglamistir (Almanya ve Amerika’da enflasyon
oranlan %10’un altindadir). 1992’lerden sonra arsa spekiilatorleri, tasarruf sahipleri, arsa

sahipleri, konut sahipleri bu yolu oldukc¢a karli gérmiislerdir. Ancak 1994’e kadar belli bir
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egimle artan arsa ve kira fiyatlananda ciddi degisiklikler olmustur. Bunlar Cizelge 3.3 ve
Cizelge 3.4 incelendiginde goriilebilir.

Cizelge 3.3 incelendiginde yillara gore konut iiretiminde inigler ve cikislar goze

carpmaktadir. Bunlar su sekilde agiklanabilir:
a- 1994 Yihindaki diistikliigiin sebebi, 5 Nisan kararlaridir,

b- 1995 Yilindaki artisin sebebi 1994’te tamamlanamayan konutlarin, 1995°te

tamamlanmasidir,
c- Yillik ortalama 7500 konut, Konya’nin ihtiyacim karsilamaktadir,

d- Selcuklu Belediyesindeki konut iiretiminin fazlahigi, bu ilgenin biiyiik kisminin gecekondu
Onleme bolgelerinden olugmasi, iiniversite kampusunun olmasi, ilgenin yeni yerlesime

acilmis olmasidir.

Cizelge 3.3 Konya’da 1990-96 Yillari arasinda iiretilen konut say1si

Belediyenin Adi | Yillar 1990|1991 (1992 1993 [1994 |1995 |1996

Selcuklu Belediyesi|Iskan ruhsati |3837]9564 (5165 7071 |2283 |8677 (4468

Kacak ingaat |5 13 13 |59 81 156 |133

Toplam Konut |3842 (9577 |5178 |7130 |2364 | 8833 (4601

Meram Belediyesi |Iskan ruhsati |1424|1230 [1404 {706 |718 |785 (722

Kacgak 88 |73 84 (37 150 (278 |293

insaat

Toplam Konut|1512{1303 |1488 |743 (868 |1063 [1015

Karatay Belediyesi |Iskan ruhsati [342 [260 (488 [592 |608 [462 |178

Kacak 41 |16 |49 |51 77 {70 |53

insaat

Toplam Konut|383 |276 (537 (643 [685 (532 |231
Konya i¢in Toplam Konut 5737|11156(7203 [8516 |3917 |10428(5847
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Cizelge 3.4 Konya’da 1995-97 Yillar arasinda konut satis fiyati ve kira iligkisi

Yd Konut Fiyat1|Oran (%) |Kira Oran(%) |Satis Fiyatina Gore Kira
(TL) Orani (%)
1995 (1.500.000.000 {1.00 2.500.000 |1.00 1,67
1996 |2.000.000.000 (1,33 6.000.000 |2,40 3,00
1997 {3.000.000.000 (1,50 25.000.00 |4,17 8,33
(0]

Cizelge 3.4’ iin incelenmesiyle su yargilara varilabilir:
a- Konut satis fiyatindaki artis. yillik enflasyon oraninin altindadir.
b- Kira artig oranlan, bir 6nceki yilin yaklagik iki katidir.

Varilan bu iki ana yarginin sebebi sudur; elinde kiralik konutu bulunan kimse, kira parasi ile

bu konutunun maliyetini, amortismani (yillik %30) ile birlikte yaklasik 17 yilda karsilar.

Ancak bu konutunu satip bir holdinge parasim doviz olarak yatiran kimse yillik %20 kar pay1
ile yaklasik 4 yilda karsilar. Bunun anlami sudur; konutunu satarak holdinglerden kar pay1
alan kimse 17 yilda 3 konut parasi daha kazanir. Boylesine karl bir yatirimi sezen Konya
halki, konut pazarina normalin disinda konutlarimi sunmuslardir. Bu ise arz-talep kuralinin
bir sonucu olarak konut fiyatlarinin diismesine, kira fiyatlarinin gereginden fazla artmasina
sebep olmustur. Tiim bunlarin dogal sonucu olarak Konya’da ikinci konut talebi Onemli
olciide kirilmus, ancak hi¢ konutu olmayanlar konut iiretimine katilmuslardir. htiyag sahipleri
konut iirettiginden arsa fiyat1 artiglarinda da 6nemli azalmalar gozlenmistir. Ciinkii ranttan

para kazananlar ve tasarruf sahipleri bu sekttrden ellerini gekmislerdir.

3.4 GELISMiS ALTYAPININ TASINMAZ DEGERINE ETKISi

Onceden altyap1 denilince, yol, elektrik, su, kanalizasyon tesisleri anlagihrdi. Kentlesmenin
artmast, kentlere niifus y1gilmasi ve iletisim araglari ile genis halk kitlelerinin bilinglenmesi
sonucu kent halkinin yeni ihtiyaclar1 dogmustur. Kamu bu gelisen ihtiyaglar
gidermek zorundadir. Geligmis altyapr iki asamadan olusur. Bunlardan birincisi teknik

altyapr adi verilen, elektrik, yol, su, kanalizasyon, iletisim, dogalgaz vb. gibi miihendislik
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calismalarmi kapsar. ikincisi ise sosyal altyapr denen, sosyal ve Kkiiltiirel tesisler ile

etkinliklerdir.

Bu tesislerle halkin dinlenme, eglenme ve bilgilenme gibi ihtiyaclart giderilebilir. Kamu ve
0zel kurumlar yaptiklart tesis ve etkinliklerle halki, kentin bogucu atmosferinden kurtarmak
zorundadirlar. su unutulmamalidir ki gelismis altyapinin birinci asamasi gerceklesmeden

ikincinin gerceklesmis olmasi bir anlam ifade etmez (Ertas, 1992).

Gelismis altyapmnin her bir asamasinda, civardaki arsalarin degerinde sigramali bir yiikselis.
gozlenir. Yukarida genel cercevesi cizilen ve tanimlanan gelismis altyapi, kentlerin degisen
gereksinimine uygun sekilde olusurlar. Hi¢ siiphesiz bu olusum, kentin cesitli bolgelerinde
degisik asamalarda gerceklesir. Az 6nce sOylendigi gibi asamalarin her birinde ilgili
bolgedeki tasinmazlarin degeri de yiikselir. Bu yiikselmenin artis yonii genellikle yerlesme

sinirindan kent merkezine dogrudur.

3.5 TURKIYE GENELINDE KENTSEL DONUSUM FAALIiYETLERININ
KENT DINAMIKLERINE ETKILERi

Toplu konut idaresi (TOKI) 2002-2008 yillar1 arasinda 81 il 523 ilcede 359.677 konut
tiretimi gerceklestirmistir. Bu konutlarin 167.984’ti dar ve orta gelir grubuna,
88.965°1 alt gelir ve yoksullara yonelik olmak iizere 37.806 gecekondu doniisiim,
8.506 afet konutu ve 3.472 adet tarim kdy uygulamalar1 kapsaminda toplam 306.733
sosyal konut iiretilmistir. Yerel yonetimlerle miisterek yiiriitiilen “Biiyiik Kapsamli
Kentsel Yenileme Programi” dogrultusunda, 145 Belediye ile toplam 156.782
konutluk gecekondu doniisiim c¢alismalart yapilarak 76 bolgede 37.806 konutluk

uygulama baslatilmistir.
Sosyal Yapiya Yonelik Faaliyetler;

Sosyal donatilar kapsaminda 475 lise, 13.973 derslikli ilkogretim ve anaokulu, 461
spor salonu ve 35 kiitiiphane halkin hizmetine sunulmustur. Bunlarin yaninda 42
hastane, 74 saglik ocagi, 269 cami, 29 Yurt ve Pansiyon (7.752 Kisilik), 15 Sevgi Evi
(240 bina), 10 Engelsiz Yasam Merkezi (159 bina) insaatlar1 tamamlanmistir. Bu
yatirimlara ragmen TOKIi'nin “Miisteriye Danisma Siireci” adi altinda yaptirdig

memnuniyet anketine gére halkin yaklasik % 80’i TOKI faaliyetlerinden memnun
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olmakla beraber mevcut projelerin sosyal donatilarini yetersiz bulmus o6zellikle

zengin aligveris merkezlerinin yetersiz oldugu yoniinde goriis bildirmistir.

Ekonomik Yapiya Iliskin Faaliyetler;

Planlama ve Kentsel Doniisiim Faaliyetleri kapsaminda Toplu Konut Idaresi
(TOKI)’nin yurt genelinde yapimini tamamlanmis oldugu 335 ticaret merkezi
bulunmaktadir. Bu merkezler yeni ticaret ve istthdam alanlar1 olarak bolge ve iilke
ekonomisine katki saglamaktadir. Tiim bu TOKI faaliyetleri kapsaminda iilke
genelinde dogrudan ve dolayl olarak 800.000 kisilik istihdamin saglanmis olmasi,
kentsel doniisiimiin kentin ekonomik dinamiklerine olan olumlu etkisine delil teskil

etmektedir.

Kentsel Doniisiim Faaliyetleri icin; maliyeti yaklagik 25 milyar TL olan yatirimlara
20 milyar TL civarinda hakedis 6demesi yapilmis, satisa sunulan 335.031 konuttan
299.544 adedi satilmistir. Hasilat paylasim modeliyle yapilan 52.944 konuttan elde
edilecek 7 milyar TL. gelirden 3,6 milyar TL'si tahsil edilmistir.
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4. KENTSEL DONUSUM FAALIYETLERININ TASINMAZ MAL
DEGERINE ETKIiSiNiN ORNEK ALANLAR UZERINDE ARASTIRILMASI

41 TARLABASINDA KENTSEL DONUSUM FAALIYETLERININ
TASINMAZ MAL DEGERINE ETKiSININ ARASTIRILMASI

4.1.1 - Bolgenin tanimu:

Tarlabagsi; Taksim meydani ile Cumhuriyet Caddesi’nin kesistigi kisimdan itibaren,
Ingiltere Konsoloslugu'nun yanindan, Refik Saydam Caddesi’nin basladig1 yerde son
bulan ve Dolapdere’ye dogru inen yamagclar iizerinde yer almaktadir (Akbulut,

1994).

Cumhuriyet sonrasi Istanbul’da gerceklestirilen bir ¢ok planlama calismasi ve imar
operasyonlarindan, sehrin onemli ulagim arterlerinden biri olarak Tarlabasi Caddesi
ve Sishane yOniine dogru devaminda yer alan giizergahinda oldukga biiyiik paylar
aldigim1 sdylemek miimkiindiir. 1930’larda Prost plaminin yol sebekesiyle ilgili
Onerilerinde  Atatiirk kopriisii  ile Taksim arasindaki mevcut giizergahin
modernizasyonuna da 6nem verildigi goriiliir.Genel olarak sehir icinde otomobil
ulagimina elverigli genis siirat yollar1 yaratmak olarak 6zetlenebilecek Prost planinin
ulasim semasinda Sishane ile Taksim arasinda bugiinkiine oranla daha diiz bir hat
onerilmistir. Onerilen yol, Ingiliz Konsoloslugu’nun tiinel ile altindan gececek veya
bahgesinin bir kismi kamulastirilarak yola katilacak, ayrica Tarlabast Caddesi de

stirate elverisli sekilde genisletilecegi onerilmistir (Akbulut, 1994).

1950’11 yillarda, yapilan uygulamalar sirasinda Tarlabasi Caddesi giizergahinin
genisletilmesi Onerileri yeniden giindeme gelmistir. Ayn1 donemde ¢ok katli modern
cizgiler tagiyan is merkezlerinin yer alacagi bir bulvar 6nerisi giindeme geldiyse de bu
projede uygulamaya aktarilmamistir. Ozellikle 1960’1ardan itibaren Tarlabas1 cevresi
i¢ go¢ ve miilkiyet yapisindaki degisikliklere bagli olarak alt gelir gruplarinin
yerlestigi bir bolge haline gelmistir. Bati lilkelerindeki “slum” tiirii sefil yerlesmeler,

cokiintii alanlari ile benzerlikler gosteren bu yerlesme diizeni i¢inde Anadolu’dan gog
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ile gelen dar gelirliler, igsizler ve bunun gibi Tarlabasi’n1 bir kismu terk edilmis diisiik

standarth konutlarina kiraci yada kimi zaman isgalci olarak yerlesmeye baslamistir.

Bolgenin ¢ogunlukla gayrimiislim eski sakinleri de artan bir hizla cevreyi terk
etmislerdir. Bakimsiz kalan cevre ve yapilarin eslik ettigi genel bir yapilanma,
yorenin kimi Beyoglu'nun eglence sektoriinde istihdam edilen dar gelirli yeni
sakinleri ve bu cevreye yerlesen bazi yasadisi faaliyetlerle birleserek tam bir
cokiintiilye doniistirken, Tarlabasi ¢evresinin bu durumu kamu oyunda da gittikge

artan bir oranda rahatsizlik nedeni olmaya baslamistir (Akbulut, 1994)

1980 lerin ikinci yarisinda Beyoglu’nun rehabilitasyonu ve Istanbul icin yeni bir
kent¢i ulagim aginin olusturulmasi gereginin ortaya ¢ikmasi sonucunda, Tarlabasi
Caddesinin genisletilmesi yeniden giindeme gelmistir. Daha oncede 1977°de belediye
tarafindan hazirlanan imar planinda Beyoglu'nun hemen her sokak ve caddesinin
genisletilmesi gereginden s6z edilirken, Tarlabagi Caddesinin de 20 metre
genisliginde 4 seritli bir yol dahilinde genisletilmesi Onerilmistir.1978’de Amtlar
Yiiksek Kurulu’nun bu plan1 uygulanamaz bulup reddetmesi ve bdlgeyi sit alani ilan
icin 17500 yatak kapasitesi yaratilmasini hedefleyen turizm amagh bir koruma plani
hazirlanmis ancak 1986’da Tarlabasinda baslayan yikimlarla ~ bu plan da

uygulanamamaistir.

Tarlabas1 Caddesi’nin Sishane - Taksim arasinin genisletilmesi, 1985’te Almanya’da,
Essen iniversitesine mensup bir grup uzmana hazirlatilan 3. Bogaz Kopriisii'ne
hizmet etmek {izere viyadiik, koprii, tiinel ve genis bulvarlardan meydana gelen bir
kent ici otoyol yapilmasini amaclamistir. Kamuoyunda “Besam Projesi” ya da “Essen
projesi” olarak bilinen plan yiiziinden konu yeniden giindeme gelmistir. “Sehir ici
paral1 yol” olarak diisiiniilen yolun o donemde 175 milyon ADB dolarina mal olacagi
ongoriilmiistiir. Proje kapsaminda Tarlabas1 Caddesi her biri 3’er seritten olusan gelis
ve gidis yonleri ayrilmis 36 m. Eninde bir bulvar olarak genisletilmesi 6ngoriilmiistiir.
1986’da baslayan yikim tartismalarinin ardindan 29 Mayis 1986°da yikim baslatilmis
ve Ekim1986’ya kadar izin alinmaksizin 38 tarihi yapr yikilmistir. 1988°de
tamamlanan ve kamuoyunda biiylik tartismalara neden olan yikimlar sonucu
Tarlabasinda 167 tescilli 368 yap1 yikim icin kamulastirilmistir. Bulvar agildiktan
sonra, yolun Istiklal Caddesi tarafinin is merkezi, Talimhane ve Galata cevresinin de

Turizm bolgesi olmasi, ayrica yol boyunca yeni is merkezleri olusturmaya yonelik
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yiiksek imar haklar1 verilmesi Ongoriilmiistiir. Tarlabas1 bulvari iizerinde yikim
sonrast 15 kata kadar imar izni verilmesinin amaclanmis olmasi, yikimin ulasim
hedefinin yam: sira, Istanbul’da merkezi is alanlarinda artan ofis ve isyeri talebine
sunum yaratilmasina da yoneldigini goOstermistir. Tarlabasi bulvarmin hizmete
girisinden sonra yol boyunca yeni yapilagsma bi¢imini belirlemek amaciyla, 1989’da

sonuglart uygulamaya aktarilmayan bir proje yarismasi diizenlenmistir.

1988 sonlarinda hizmete giren Tarlabasi Bulvari, genel olarak gidis ve gelis yonleri
refiij ya da bordiirle ayrilmis ve her iki yonde birer seridi otobiislere tahsis edilmis
toplam 8 seritli bir enkesite sahiptir. Yolun giizergah1 boyunca genisliginde
farkliliklar bulunmasi nedeniyle serit sayis1 baz1 noktalarda 3 e diistiigii gibi, 5 metre
enindeki refiijler de yolun bir kisminda bordiir genisligine inmektedir. Yolun gidis ve
gelis yonleri arasinda Taksim’e yakin yerlerde 2,5 — 3 metreye varankot farklari
bulunmaktadir. Yapildig1 yillarda lehte ve alehte yogun ve sert tartismalara neden
olan Tarlabast Bulvar1 neden oldugu yikimlar nedeniyle Vahsi proje olarak
elestirilirken, sehri¢i ulagimina yapacagi olast katkilar ve Tarlabas1 gibi bir ¢okiintii
alaninin temizlenmesi yoniindeki etkileri de projenin olumlu noktalar1 olarak

goriilmiistiir (Akbulut, 1994).

4.1.2 Bolgede yapilan arastirmalar:

Beyoglu belediyesinden elde edilen 1994 — 2008 yili arazi metrekare rayi¢ bedel
verileri 4 yillik periyotlarla olusturulmus arazi metrekare birim fiyatlar1 Microsoft
Excel programi kullanilarak sayisal ortama aktarilmistir. Tarlabasi bulvart ve
bulvarla baglantili toplam 27 cadde ve sokagin rayic bedelleri ¢izelgelere aktarilmigtir

(Sekil 4.1).
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Microsofit Excel — tanlabacsy

Dosywa Diizen SEFOnCm Ekl= Bicirn Araclar v Pencers ¥ ardirn
= s B\ & (a0 O % Bz BB - T e - ) = - 2] El | Ml 43 =) g
= t b
=] = (] E
A . A = EEDELI
MERMER =SOSR 1994 a,
SAL IR SACAR SO RS 1994 a,
BLID A SO 1994 a,
FARANLIFK. BEARFAL SORAR 1994 a,
HAaLEPLI BEKIR Skl 1994 o,
FIZIC ABDI SOk 1994 a,
EEREER SaHIMN SOk 1994 a,
FARA FIUR UM SORAR 1994 a,
FERDALI SOk 1994 a,
BABACAMN SOk 1994 a,
TEMNICERT AGAS SO AR 1994 a,
FEZS SORAR 1994 a,
AOAR SO A 1994 o,
FAMER ECOSTAN SORAR 1994 a,
FADHM CFRASET SO - 1994 a,
CEZAYIRLI HASAN PASS SO0 R 1991 a,
SEHIT MEVYRES SOkAM 1994 a,
CLUKILIR SO 1994 a,
SEMNIS v OIS SObAR 1994 a,
TER KL ULL) SOk 1994 a,
PESKIRC Skl 1994 a,
TIRSE SOk AR 1994 a,

Sekil 4.1 Arsa Rayi¢ Bedelleri

Rayi¢ degerlerin yillara gore degisimini istatistiki olarak inceleyebilmek i¢in biitiin
veriler Tiirk Liras1 icin Hazinenin belirledigi 1994=100 ve 2003=100 Toptan Esya
Fiyat Endeksi (TEFE) yardimiyla 2008 tarihine doniistiiriilmiistiir.

Cizelge 4.1 1994 Temel Yilli TUketici Fiyatlari Endeks Rakamlari

1994 Temel Yill Tiiketici Fiyatlan Endeks Rakamlarn, 1994-2006 (')
18954 Based Consumer Price Index Mumbers, 1894-2006 {*)

Ocak Subat Mart Nisan Maws Haziran | Temmuz Agustos Evliil Ekim Kasim Arahk
January | February | March April My June July August  Septernber October  Movernber Decerber
Toplam
Total
1994 B4.5 637 T B9y 971 99.0 1021 105.0 1115 1196 127.2 136.1
1995 14587 1528 159.7 169.0 1746 17491 184.6 1926 2074 2208 2309 239.6
1996 585 72 286.4 3056 319.4 3274 3345 350.4 3714 396.0 416.5 430.7
1997 446.0 4818 507.8 G414 566.8 58341 19.6 558.0 7061 TH4.9 314.6 347.49
1998 919.4 950.0 1001.3 10450 10847 1111.1 11484 11893.8 12740 13511 1409.1 14554

1999 15253 15737 1637.5 17172 17677 18252 1894.9 1974 6 20928 221532 387 2456.6
2000 257589 36713 37493 /32 28756 28951 29601 30244 31174 32140 33333 34185
2001 35011 35641 37805 1712 43820 4519.3 4627.5 47635 50440 534803 55764 a756.2
2002 G062.4 51687 G242 53704 5407.3 G444.7 69376 66804 BY12.7 713949 73478 T468.6
2003 TEE1.9 78349 8077 .8 82465 83770 83626 53314 53443 85026 86236 87626 5539.5
2004 2904.7 £953.9 50333 90862 91209 9109.4 9128.0 3181.8 Y2682 54742 9620.3 96633
2005 974764 97B117 982072 9892638 1003332 1007960 1006543 1016874 1030892 10505842 1063465 10B80.72
2006 10760.84) 1078435 1081386 1095852 1116403 1120148 1129640 1124676 1138132 1153588 1168479 11711.74
2007  11829.35 11879.86 11898871 1213327 1218422 1216462 1207579 12078.40 1220283 1242412 1266621 12694.08
2008 1279597 12960455 1308508 1330451 1350305 1345519 1353269 1349960 13856056 1391324 14029.06 13871.548
2009 1401165 1396375 1411788
' 2006 Ocak aymdan itibaren seriler 2003=100 temel wilh Tiiketici Fiyatlan Endeksi ayhik degisim oranlanna gire devam ettiriimektedir.
The index nurmbers following January 2006 are derived using the monthly rate of change in 2003=100 consurmer price index,.
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Cizelge 4.2 2003 Temel Yilli TUketici Fiyatlari Endeks Rakamlari

2003 Temel Yill Tiiketici Fiyatlar Endeks Rakamlan
2003 Based Consumer Price Index Numbers

Ocak Subat  Mart Nisan Mayis  |Hazitan |Temmuz (Adustos (Eyliil Ekim Kasim  |Aralik

Janoary  |February [March  [April Way June July Auogust  [SeptembenOctaber  |Wovember |December
2003 BLTT|  BE23|  BBA2] 9909 10004] 10012 9993 10008] 101.44] 10238) 1036B] 10412
2004 | 10481 10535 TDB3B| 10684 10735 07| 10772 10854] 10847 11203 11350] 11386
2005 | 1449] 451 4B 18B3] NMGEA) 1681 1614) NMTA3] 1833 12045] 12214] 12165
2006 | 1IAT| 11384 11418 12584) 128200 12863 12972)  12905) 13081 13247] 1MAB] 13448
2007 | 13584 13642 13TET| 13033 14003  13064]  13867) 13870) 14013] 14287| 14545 14577
2008 | 14604 14884 1A027|  15279)  15A07| 15451 155400 18502) 15572) 15877 161100 16044
2000 | 16080 16035 16212

1994-2003 yillart arasindaki rayi¢ degerler oncelikle Cizelge (4.1)’deki 1994=100

endeksi degerleri yardimiyla enterpole edilerek 2003 yil1 degerlerine doniistiiriilmiis
ve daha sonra Cizelge (4.2)’deki 2003=100 endeksi degerleri yardimiyla 2008 yili
degerleri elde edilmistir (Sekil 4.2).
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hilerusuin Eeal - i)

@j Dosya  Digen  @irindm  EMe  Bicim  Araclar  Weri Pencere  Yardm

DEEaE ERYV sRER-¢ LA eT 7 ===
H - A
A B C D E F G
1
1 E LAMA RAYIC BEDELI 2003- 100 2008 GUNCEL DEGERI
3 36044  MERMER SOKAK 1934 025 20,83 3221
4 36048 SALKIM SACAK SOKAK 19394 025 20,83 3221
5 38047  BUDAK SOKAK 1994 020 16,66 25,77
B 36049  KARANLIK BAKKAL SOKAK 1994 0% 20,83 3221
736050 HALEPLIBEKIR SOKAK 1994 0,30 24,09 38,65
B 36051  FICICI ABDI SOKAK 1934 0,30 24,09 38,65
9 38057  BERBER SAHIN SOKAK 1994 025 20,83 3221
1036053 KARA KURUM SOKAK 1994 0,30 24,29 38,65
1136054 ZERDALI SOKAK 1994 0% 20,83 3221
12 /36055 BABACAN SOKAK 1994 020 16,66 25,77
1336056 YENICERI AGAS| SOKAK 1934 02 20,83 3221
14 36057 FEZA SOKAK 1934 02 20,83 3221
1536058 ADAM SOKAK 19394 020 16,86 25,77
16 36060  KAMER BOSTAN SOKAK 1994 0% 20,83 3221
17 36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 199 072 20,83 221
18 36065  CEZAYIRL HASAN PASA SOKAK 1934 072 70,83 3221
19 36068 SEHIT NEVRES SOKAK 1934 025 20,83 3221
20 3807 GUKUR SOKAK 1934 0,30 24,09 38,65
21 38068 GENIS YOKUS SOKAK 1994 0,30 24,29 38,65
22 36069 TEK KUYULU SOKAK 1994 0,30 24,99 38,65
23 36070 PESKIRCI SOKAK 1994 0,30 24,09 38,65
24 3071 TIRSE SOKAK 1934 02 20,83 3221

Sekil 4.2 Giincel Rayi¢ Degerler

Tiim rayi¢ degerlerin giincellenmesi isleminden sonra veriler istatistik analizlerde
kullanilmak i¢in hazir hale gelmistir. Arsa metrekare degerlerinin yillara gore degisim
istatistikleri 1s18inda Beyoglu belediyesi’nin belirledigi metrekare birim fiyatlar
baglamindaki rayi¢ degerler olusturulurken planlama kapsamindaki Tarlabagsi bulvari
ve cevresinde tasinmaz degerleri icin sabit bir fiyat artist m1 uygulanmistir, yoksa
planlamanin odak noktasi olan Tarlabasi1 bulvari icin farkli oranlarda deger artis1 m1

yapilmistir sorusuna cevap arayacagiz.
4.2.3 Arazi metrekare degerlerinin karsilastirilmasi

1994 — 2008 yillar1 arasinda Beyoglu belediyesinin belirlemis oldugu rayi¢ degerlerin
2008 yilina giincellenmesiyle olusturulan cizelgeler Microsoft Excel programina
aktarilmistir. Daha sonra giincel rayi¢c degerler kullanilarak 1994 — 2008 yillar
arasindaki rayi¢ deger degisimini ifade eden frekans dagilimlar1 elde edilmistir

(Cizelge 4.3, Sekil 4.3).
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Cizelge 4.3 : Tarlabasi Bulvar1 ve Cevresinin 1994-2008 Yillar1 Arasi

Rayi¢ Degerleri
2008
RAYIC GUNCEL
AGIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
38819 TARLABASI BULVARI 1994 0,50 41,65 64,41
38819 TARLABASI BULVARI 1995 0,94 41,65 64,41
38819 TARLABASI BULVARI 1996 1,70 41,65 64,41
38819 TARLABASI BULVARI 1997 3,15 41,65 64,41
38819 TARLABASI BULVARI 1998 100,00 716,29 1107,74
38819 TARLABASI BULVARI 1999 164,83 716,10 1107,45
38819 TARLABASI BULVARI 2000 256,18 718,55 1111,24
38819 TARLABASI BULVARI 2001 394,33 716,24 1107,66
38819 TARLABASI BULVARI 2002 1500,00 1879,43 2906,54
38819 TARLABASI BULVARI 2003 1937,72 2996,69
38819 TARLABASI BULVARI 2004 2104,17 2996,69
38819 TARLABASI BULVARI 2005 2276,44 2996,69
38819 TARLABASI BULVARI 2006 2494,82 2996,69
38819 TARLABASI BULVARI 2007 2713,39 2996,69
38819 TARLABASI BULVARI 2008 2996,69 2996,69
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Sekil 4.3

: Tarlabag1 1994-2008 Yillar1 Aras1 Rayi¢ Degerler Frekans Dagilimi
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(Devami)
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Tiim alanlarda ki arsa birim metrekare emlak fiyatlarinin frekans dagilimlari
incelendiginde, tasinmaz degerlerinin genel olarak 1994 — 1998 araliginda sabit, 1998
yilinda yapilan yeni degerlemeyle artan, 1998 — 2002 yillar1 arasinda degismeyen ve

2002 y1l1 degerleme sonuglariyla tekrar artan bir egilim gosterdigi goriilmektedir.

Bu sonuclarla Beyoglu belediyesinin 1994 — 2008 yillar1 arasinda 4 yilda bir yeniden
degerlendirdigi arsa metrekare birim fiyatlarinin aslinda bolgeye 6zel degil mahalleler
bazinda olduguna isaret etmektedir. Grafiklerdeki deger artiglar1 tasinmazlarin

piyasadaki gercek fiyat artislarin1 degil suni bir artis1 ifade etmektedir.

Rayi¢ degerlerdeki gercek artis miktar1 ve kesin rayi¢ degerler bilinemese de frekans
dagisimlara dikkat edilecek olursa artis oranlarinin bolgelere gore degistigi ve
Tarlabag1 Bulvar grafiginde artis degerinin maksimum diizeyde oldugu sdylenilebilir

(Sekil 4.4).
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Sekil 4.4 Tarlabag1 Bulvar1 1994 — 2008 metrekare birim fiyatlar1 referans dagilimi

Tarlabas1 bulvart metrekare birim fiyatlarindaki artis 1994 — 2008 yillar1 arasinda
64,41 degerinden 2996,69 ‘a ulasmis 46,52 kat artis gostermistir. Tarlabasina acilan
Kalyoncu Kullugu caddesinde rayi¢ deger 1994 — 2008 yillar1 arasinda 12,88 den
799,12 degerine yiikselerek 62,03 kat artis gostermistir.

Ote taraftan Tarlabas1 Bulvarma olan mesafe uzadikca bu artis oranlar1 diismekte,
ornegin “Kadin Cikmazi Sokak™ ta 1994 — 2008 yillar arasinda ki deger artis1 32,21
den 119,87 degerine yiikselmis yani gecen zaman zarfinda metrekare birim degeri

yalnizca 3,72 kat artmugtir.
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Bu neticelere gore planlama alami olan Tarlabasi Bulvar1 ve Tarlabasi Bulvarina

acilan cadde ve sokaklarin deger artis oranlarinin planlama sahasi disinda kalan

tasinmazlara gore yiiksek mertebelerde oldugu ve planlama faaliyetinin metrekare

birim fiyatlarinda dogrudan etki ettigi goriilmektedir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Tarlabas1 Bulvar1 ve yakin ¢evresinin 1994-2008 yillar1 arasindaki deger

artis oranlari

Cadde Ad1

TARLABASI BULVARI

KALYONCU KULLUK  CAD.

SAKIZ AGACI CAD.
ERIK SOK.
TIRSE SOK.
PESKIRCI SOK.
NARGIL SOK.
TEK KUYULU SOK
DEMIRBAS SOK.
GENIS YOKUS SOK.
CUKUR SOK.
FEZA SOK.
KADIN GIKMAZI SOK.

1994 Degeri

64,41

12,88

12,88

32,21

32,21

38,65

38,65

38,65

38,65

38,65

38,65

32,21

32,21

2008 Degeri

2996,69

799,12

399,56

199,78

169,81

299,67

239,74

199,78

359,60

199,78

299,67

199,78

119,87

Not: Artis oranlar1 “Misli (KAT)” artis1 temsil etmektedir.
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2002 - 2008

Artis oram
46,52

62,03

31,01

6,20
5,27
7,75
6,20
5,17
9,30
517
7,75
6,20

3,72



4.2 FATIH (Neslisah - Balat Mahalleleriy KENTSEL DONUSUM
FAALIYETLERININ TASINMAZ MAL DEGERINE ETKIiSiNiN
ARASTIRILMASI

4.2.1) Bolgenin tanimi

Istanbul Tarihi Yarimada’daki bazi alanlarm 1985 yilinda korunmasi gereken diinya
kiiltiir miras1 listesine alinmasindan 12 sene sonra, 1997 yilinda Fener Balat
semtlerinde UNESCO ve Fatih Belediyesi arasinda isbirligi saglanarak bir biiro

acilmis ve fiziksel ve mimari analizi kapsaminda caligmalar yapilmistir.

Bolgenin rehabilitasyonu i¢in, Avrupa Komisyonu, Fatih Belediyesi, Fransiz Anadolu
Arastirmalar1 Enstitiisii ve UNESCO (Birlesmis Milletler Egitim Bilim ve Kiiltiir
Kurumu) ile semtteki Fener ve Balat Derneklerinin katilimiyla bir fizibilite ¢calismasi
gerceklestirilmistir. Bu ¢alismada, binalarin rehabilitasyonu kadar sosyal
rehabilitasyonun da desteklenmesi hedeflenmis, boylelikle tarihi doku icindeki konut
sorununa uygulanabilir ¢oziimler sunarak yoksul bolge sakinlerinin yasam
kosullarinin gelistirilmesini amaclanmistir. Semt sakinlerinin aktif katilimini 6ngoren
sosyal rehabilitasyon programlari icin pilot uygulama olmasi beklenen c¢alisma
sonucunda, Balat ve Fener Semtlerinin Rehabilitasyonu isimli bir rapor (1998

Raporu) hazirlanmustir.

Ancak s6z konusu caligmalar kaynak kesintisi nedeniyle askiya alinmistir. Bu
olumsuz durumun ortaya ¢ikmasina projenin finansmaninda Avrupa Birligi’nin
%80’lik katkisina karsilik Kiiltiir Bakanligi’nin %?20’lik bir katkida bulunmay1 kabul
etmemesi yol acmistir. 2002 yilinda ise Avrupa Birligi proje i¢in 7 milyon euro (€)
tutarinda hibe ayirmaya karar vermesiyle yeni bir grup projenin ihalesini iistlenmistir.
Suanda uygulanmakta olan program ise 1998 yilinda raporlanan projeden oldukca
farkli bir nitelik tagimaktadir. 2002 yili Kasim ayinda T.C. Hazine Miistesarligi,
Avrupa Birligi ve Fatih Belediyesi arasinda finans anlagsmasinin imzalanmasiyla
program resmiyet kazanmis ve 2003 yili Ocak ayinda programin uygulanma

asamasina gecilmistir (Fatih Belediyesi, 2005).
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Fener- Balat Projesi, Istanbul Tarihi Yarimada da ki bazi alanlarin diinya miras
listesine alinmasindan sonra hayata gecirilen ilk proje olarak kabul edilmektedir.
Finansmani, “Akdeniz Ulkeleri Ortakhi@1 cercevesinde uygulanan MEDA
Programlar1” kapsaminda karsilanmaktadir. S6z konusu projenin, Avrupa Birligi'nin
“Katihm Oncesi Kolaylig1” cercevesinde sundugu diger mali yardimlara hak
kazanabilmesi i¢in, “Avrupa Birligi Katilim Ortakligi Belgesi” ne ve Basbakanlik
Avrupa Birligi Genel Sekreterligince hazirlanan Ulusal Program’da yer alan
onceliklere uygun olmasi gerekmektedir. Benimsenen hedef dogrultusunda projenin,
AB’ye giris siireci oncesi Ulusal Program kriterleri ile ortiistiigii ifade edilmektedir

(Fatih Belediyesi, 2005).

Uygulama asamasinda olan 2003 tarihli proje hakkinda heniiz bir basili bir kaynak
bulunmamaktadir. Ancak projenin temel ilkeleri ve gerceklestirilenler konusunda
internet sitesindeki bilgiler diizenli olarak giincellenmektedir.1998 tarihli projeden
farkliliklar1 olumlu ve olumsuz 6zellikleri ile degerlendirilmeye calisilacaktir. (Fener

ve Balat Semtleri Rehabilitasyon Programi, 2006).

Projede, evlerin tarihi dokusunun korunarak restore edilmesi ve ayn1 zamanda mevcut
niifusun toplumsal profilinin gelistirilerek yasam kosullarinin iyilestirilmesi

hedeflenmektedir. Amaglananlar 4 ana baglik altinda toplanmaktadir:
- 200 adet evin restore edilmesi,
- Egitim ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi amaciyla, sivil toplum kuruluslari

tarafindan isletilecek bir sosyal merkez kurulmasi; mesleki egitim, okuma yazma
kurslari, beslenme egitimi, matematik ve bilgisayar kurslariyla cocuklarin okul

sonrasi egitimlerinin desteklenmesi,
- Kat1 Atik Yonetim Stratejisi gelistirilmesi,

- Balat Carsisi’nin altyapi ihtiyaglar1 dikkate alinarak diikkanlarin rehabilitasyonun

yapilmasi (Fatih Belediyesi, 2005).

Bunlarm yam sira 2005 — 2008 yillar1 arasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve
Fatih Belediyesinin Balat bolgesinde cesitli kentlesme ve altyapr yatirimlari

mevcuttur.
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Bu calismalar sirasiyla ;

- 26 Haziran 2005 tarihinde hizmete acilan Balat Sosyal Tesisi

- 15.08.2006 yilinda gercgeklestirilen Sveti Stefan Bulgar Kilisesi Zemin Islah1
- 19 Subat 2007 de yapimi tamamlanan Balat Futbol Sahasi

- 2304 Ada 96 Parselde 19.11.2007 tarihinde tamamlanan Tarihi Eserlerin

Restorasyonu

- 08 Eyliil 2008 de yapimi tamamlanan Balat Stadi ve Cevre Diizenlemesi

4.2.2 Bolgede yapilan arastirmalar;

Fatih Belediyesinden elde edilen 2000-2008 yil1 arazi metrekare rayi¢ deger verileri 4
yillik periyotlar halinde 10 yillik donem igerisinde uygulanan plan kararlarindan

olusan deger degisimlerini yansitmaktadir.

Elde edilen veriler sayisal ortama Microsoft Excel programi kullanilarak aktarilmistir.
[statistiksel sorgulamalar igin veriler 1994=100 ve 2003=100 endeksleri kullanilarak
2008 y1l1 rakamlarina doniistiiriilmiistiir (Cizelge 4.5).

Istatistiksel olarak incelemeden 6nce Balat Karabas ve Neslisah mahallelerinde ortaya
cikan durum icin arastirmanin temel sorulari ortaya konmustur. Fatih Belediyesi
vergiye esas olacak metrekare birim fiyatlarin1 saptarken nasil bir yaklagimla
degerleri belirlemistir ve bu degerler yenileme ¢alismalarinin yiiriitiildiigii bolgelerde

nasil bir degisim gostermistir ?

Bu sorulara cevap bulabilmek ic¢in tasinmazlarin degerlerindeki degisimin nasil
gerceklestigi ve deger degisimindeki anlamlilik diizeyi sorgulanmistir. Calisma alani
icerisindeki tasinmazlarin degerleri, 2000-2008 yillar1 arasinda nasil bir degisim
gosterdigini izlemek amaci ile Excel’de hazirlanan metrekare rayi¢c bedel

cizelgelerinden metrekare fiyatlar frekans dagilimlar1 olusturulmustur (Sekil 4.5)

Frekans dagilimlar1 incelendiginde degerlemeye konu olan c¢alisma alanlarimizda
2002-2008 yillar1 arasinda ki donemde belediye tarafindan belirlenen degerlerde

farklilasmanin azaldigi, benzer degerlerin tiim bolgeye uygulandigi tespit edilmistir.
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Cizelge 4.5 : Fatih Ilcesi Balat Karabas ve Neslisah Mahalleleri 1994-2008 Rayic

Degerlerin Frekans Dagilimi

2008 GUNCEL
DEGERI

MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC

BEDELI

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

BALAT KARABAS
MAH.

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

AYVANSARAY
CADDESI

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007
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Sekil 4.5

Degerlerin Frekans Dagilimi
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Degerlerin Frekans Dagilimi (Devami)

: Fatih {lcesi Balat Karabas ve Neslisah Mahalleleri 1994-2008 Rayi¢
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4.2.3 Arazi metrekare degerlerinin karsilastirilmasi;

Balat Karabas ve Neslisah Mahallelerinde ki deger degisimleri incelendiginde
bolgede gerceklestirilen yenileme ve restorasyon calismalarinin rayic degerlere
olumlu ya da olumsuz bir yansimasinin bulunmadigi, 2002 yilinda yapilan son

degerlemeden sonra deger grafiklerinin sabit seyrettigi goriilmektedir.

Metrekare birim fiyatlarinin belirlenmesinde izlenen yontem; parsel bazinda degil
mahalle bazinda degerleme yapmak ve biitiin alana ayni oranda deger degisimini
uygulamak oldugundan lokal alanlarin hassas ve gercek zamanli degerleri
bilinememektedir. Bu nedenle yenileme ve restorasyon calismalarinin taginmaz

piyasasi iizerindeki etkisi mevcut rayi¢ degerler tizerinden tespit edilememistir.

Balat Karabas ve Neslisah Mahalleleri icin yapilan bu analizlerden; mahalleler
bazinda belirlenen birka¢ rayi¢c deger ve bu degerlere uygulanan yillik sabit artig
oranlartyla lokal alanlarda (Sokak, Konut vs.) degerleme yapilmasinin miimkiin

olmadig1 sonucuna varilmistir.
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4.3 KUCUKCEKMECEDE KENTSEL DONUSUM FAALIiYETLERININ
TASINMAZ MAL DEGERINE ETKiSiNiN ARASTIRILMASI

4.3.1 Bolgenin tamim

Kiiciikcekmece Ilcesi, 4 Temmuz 1987 yilinda yayimlanan resmi gazetede; 3392
sayili kanun geregi, sahip oldugu bir kdy ve 25 mahallenin Bakirkdy Ilgesi’nden
ayrilmasiyla kurulmus ve kesin olarak 15 Temmuz 1988 yilinda ilge statiisii kazanmig

olan bir yerlesimdir (Sekil 4.6) (Kiiciikkcekmece Belediyesi, 2006).

Kiiciikgekmece Ilgesi, Istanbul’un en hizli biiyiiyen ilcelerinin basinda gelmektedir.
Ilge niifusu, DIE nin yaptig1 aragtirmalara gore 1990 senesinde 352.926 kisi iken,
2000 y1linda yapilan genel niifus sayimina gore Ilce niifusu; 1004’ii koyde, 597.135’i
merkezde olmak {iizere toplam 589.139’dur. Niifus artisi % 0.66 diizeyindedir.
Ilce’deki okur-yazar oram1 % 80 civarindadir. Niifusun geneli diisiik gelirli isci ve

memurdur.

Sekil 4.6 Kiiciikcekmece Icesi.

Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte yapilan miibadele sonucunda, Yunanistan’dan gelen
Tiirkler buraya yerlesmistir. 1928’de ise, Rusya’dan go¢ eden kiiciik bir Kazak
toplulugu buraya yerlesmistir. Bunlar golde cok basarili havyar yetistiriciligi
yapmislar, fakat daha sonra buradan ayrilmislardir. 1935°de ikinci bir Yunanistan gog

dalgasi ile gelenleri, 1954’te Yugoslavya ile Bulgaristan’dan gelenler takip etmis,
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ayrica 1960’da Kastamonu ve ¢evresi Ermenilerinden de buraya yerlesenler olmustur.
Kiiciikcekmece Ilgesi’nde 6nemli olan bir 6zellik ise; meskun yerlerin, oranin ¢iftlik
sahiplerinin adlartyla anilmasidir. Eski Baruthane arazisi, 1908’den sonra, Selanikli
Niyazi Bey’in miilkii olmustur. Arif Soguksuya ait ciftligin yeri, bugiin Soguksu
olarak anilmaktadir. Goliin karsisinda Firuz Aga’nin ciftligi bulunmaktaydi ve bu

bolge de halen Firuzkdy olarak anilmaktadir.

lige’de, o©zellikle 1950°den sonra yol yapim c¢alismalari hizlanmustir. Istanbul’u

Avrupa’ya baglayan goliin iistiindeki tarihi koprii agir yiikleri tasityamaz olmustu.

Eski Londra Asfalti, bugiin ise E-5 diye bilinen yol, Cennet Mahallesi’nden
demiryoluna kadar, kasabanin i¢ine girmeden, kanal iizerindeki bir beton koprii ile
llge’ye baglanmustir. Yamindaki ikinci koprii 1980°de, iigiinciisii ise 1996’da
yapilmistir. 1951 yilina kadar Sirkeci-Halkali hattinda Kiigiikcekmece’ye kadar cift
hat olan demiryolu hatti, sonralar1 tek hat olarak kullanilmaya baslanmistir. 2000
yilinda ise cift hat halinde banliyd tasimaciligina tekrar baslanmustir.

GEATIOSMA

i SR

Sekil 4.7 Kiigiikcekmece Ilgesi’nin mahalle smirlari (KiigiikgekmeceBelediyesi, 2004)
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1992 yilinda yapilan yonetim degisikligiyle beraber, onceleri 152 km2 olan
ylizolgiimii, Avcilarin bu donemde ilce olarak ayrilmasi sebebiyle biraz daha
azalmstir. Ilge giinlimiizde, 21 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; Altingehir, Besyol,
Cennet, Cumhuriyet, Fatih, Fevzi Cakmak, Giiltepe, Halkali Merkez, Halkal
Istasyon, Ikitelli Atatiirk, Ikitelli Ziya Gokalp, Inonii, Kanarya, Kartaltepe,
Kemalpasa, Mehmet Akif, Sogiitliicesme, Sultan Murat, Tevfik Bey, Yeni ve
Yesilova Mabhalleleri’dir.  Bu mabhallelerin  konumu Sekil 4.7°de verilmistir

(Kiiciikcekmece Belediyesi, 2006).

Istanbul’un ikinci biiyiik ilgesi olan Kiiciikcekmece, gerek barindirdigi niifus gerekse
kapsadig1 alanda farkli ve son derece cesitli fonksiyonlara ayrilmis kentsel yapisiyla
Istanbul’un metropoliten alanina dair bir¢cok sorunu biinyesinde barindirmaktadir.
Biitiin bunlarin &tesinde, Kiiciikcekmece ve c¢evresi, formasyonunun ¢ok gozenekli
olmas1 nedeniyle Istanbul’un nemli bir yeralt1 suyu toplama ve besleme havzasi iken
yillarin yanlis yer secimi ve kentlesme politikalar1 nedeniyle bu 6nemli 6zelligini
yitirmis ve tasidigir su kirlenmistir. Zayif-orta zemin olarak nitelenebilecek bolge
zemini, yapisi ve su tutma 0zelligi nedeniyle onemli zemin hareketlerinin olusmasina
neden olmustur. Menekse bolgesindeki Bakirkdy heyelani ve Kiiciikcekmece goliiniin

bati yakasindaki bir¢cok heyelan boyle gelismistir.

Istanbul icin oldukga onemli biyosfer alanlarina sahip olmasma ve oldukga kirilgan
yapisina karsin bolge, serbest sanayi bolgesi de dahil olmak iizere bircok yanlis ve
kacak yerlesmenin odagi haline gelmistir. Istanbul’'un dogal ve tarihi rezervleri
acisindan Oncelikle koruma amaglh olarak planlanmis olmasi gereken bdolgenin
kuzeyinden TEM (Transit Europan Motorway), giineyinden ise, Istanbul’'un ana
ulasim omurgalarindan E5 karayolu gecmektedir. Ilgenin, Yesilkdy Havalimani’na
uzakligi ortalama 2 km.dir. Ayrica bati sinirinda kuzey-giiney aksinda yer alan ve

Prestij Hizmet Aks1 ya da Basin Ekspres Yolu olarak bilinen aks bulunmaktadir.

Tiim bu baglanti akslar1 ile birlikte, Edirne Sirkeci demiryolu ile olan direkt
baglantilar ve tartismali bir yer secimi sonucu bolgede yer alan Olimpiyat Stadi, yerel
ve merkezi idareleri, bolgeyi uluslararasi sermayenin yatirim yapabilecegi projeler

alanina doniistiirebilme potansiyellerini varligi konusunda, ikna etmis goriinmektedir.
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Kiiciikcekmece Belediyesi tarafindan yapilan agiklamalara gore, Kiiciikcekmece
Kentsel Doniisiim Projesi oncelikli olarak iki ana projeyi kapsamaktadir. Bunlardan
ilki ve bolgedeki doniisiim sisteminin atesleyicisi olarak diisiiniilen proje, Olimpiyat
Koyli ve yakin cevresini kapsamaktadir. Projenin bu asamasi icin, toplam 1576
binanin %50’sini olusturan gecekondularin tamaminin temizlenerek kapsadigi alanin
biitiinii i¢cin varolan gereksinimlere uluslararasi standartlarda yamt verilmesinin
amaclandig1 bildirilen proje calismalarinin  baglatildigi, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi ve Toplu Konut Idaresi ile 13 Haziran 2004 te s6zlesme imzalandig1 ve 6
Eyliil 2004’te Halkali’da 2600 konutluk Sosyal Konut ihalesinin yapildigi
aciklanmistir. Yakinda Basbakan tarafindan temeli atilacak olan konutlarin 12 ay
icinde tamamlanacagi ve Istanbul icin referans olusturacagl bildirilmektedir.
Uretilecek olan konutlarm ederlerinin 150 bin USD olacag ve gecekondu sahiplerine
bu konutlarin maliyetine yani 30 bin USD’a satilacagi bildirilmektedir. Son derece
farkl ve diisiik gelir diizeyine sahip bolge halkinin bu projeye katilabilmesi i¢in uzun
vadeli 6deme siireclerinin uygulanacagi; ayrica, her hane halkindan bir kisinin
ekonomik olarak haneye gelir getirici konuma getirilmesi icin KOSGEB ile

calismalar yapildig: bildirilmektedir.

Ikinci Ana Déniisiim Projesi ise, Kiiciikcekmece merkezinde gerceklestirilecek olan
ve esas olarak merkezdeki yiiksek yogunluluk ve katli yapilarin yenilenmesi ve
yetersiz teknik altyapinin yarattigi sorunlarin deprem olgusu da dikkate alinarak
giderilmesi ve bolgenin dogal afetlere karst hazirlanmasi projesi olarak

sunulmaktadir.

Kiiciikgcekmece Belediyesi’nin projeler portfoyiinde, Halkali ¢opliigiiniin bolge parki
olarak tiim Istanbul’a hizmet edecek sekilde 2006 yilinda bitirilmesi ve
Kiiciikcekmece golii ile Marmara Denizi arasinda kalan ve bir dogal sit alan1 olan ic-
dis kumsal alaninin Uluslararas1 Su Sporlart ve Turizm alani olarak projelendirilmesi
calismalar1 da bulunmaktadir. Bu projenin calismalarinin baslatildigi ve bu amagla
ulusal ve uluslararasi iligkilerin kuruldugu, ve projenin uluslar arasi 6lgekte hizmete
sunulma c¢aligmalarinin baglatildigi bildirilmektedir (Kiiciikcekmece Belediyesi,

20006).
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4.3.2 Bolgede yapilan arastirmalar;

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin 2005-2007 yillar1 arasinda Kiiciikgekmece Ilgesi
Halkali Merkez Mahallesinde cesitli alt yapr ve sosyal hizmetleri olmustur. Bu
calismalar arasinda en Onemlisi teze konu olan Halkali Merkez Mahallesi Halkali
Caddesinde gergeklestirilen Halkali Caddesi Diizenleme Insaatidir. Diizenleme
calismas1 4.100.000 TL maliyetle 31 Aralik 2007 tarihinde tamamlanmistir. Proje
kapsaminda tretuvar alanlar1 komple yenilenmis, yagmursuyu ve atik su hatlari
borular1 degistirilmistir. Yipranan kisimlarda kismen asfaltlama yapilmis, yer yer

kanalizasyon hatlar1 elden gecirilmistir.

Halkali Caddesi degerlerinin 2006 — 2008 yillar1 arasindaki degisimi; altyap:
faaliyetlerinin tasinmaz degeri iizerindeki etkisinin arastirilmasina 1sik tutacaktir.
Kiiciikcekmece belediyesinden elde edilen 1994 — 2008 yillar1 arasindaki arazi
metrekare rayi¢ bedel verileri 4 yillik periyotlarla olusturulmus arazi metrekare birim
fiyatlar1 Microsoft Excel programi kullanilarak sayisal ortama aktarilmistir. Halkali
Mahallesin cadde ve sokaklarina iligkin rayi¢ bedel verileri cizelgelere aktarilmistir

(Cizelge 4.6) .
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Cizelge 4.6 : Kiiciikcekmece Ilcesi Halkali Merkez Mahallesi 1994-2008 Rayic

Degerleri
2008
RAYIC GUNCEL

MAHALLE CADDE - SOKAK BEDELI 2003-100 DEGERI
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 1995  0.60 26.59 41.12
HALKALI MERKEZ MAH  HALKALI CAD. 1996  0.60 14.74 22.79
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 1997  0.60 7.93 12.27
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 1998  20.00 143.25 221.54
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 1999  35.56 154.49 238.91
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2000  44.82 125.70 194.39
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2001 58.27 105.84 163.68
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2002  150.00 187.94 290.65
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2003  194.25 300.41
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2004  221.93 316.06
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2005  234.36 275.33
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2006  350.00 420.41
HALKALI MERKEZ MAH.  HALKALI CAD. 2007  363.65 401.62
HALKALI MERKEZ HALKALI CAD. 2008  376.75 376.75

1994 — 2003 yillar1 arasindaki rayi¢c degerler oncelikle 1994=100 endeksi degerleri
yardimiyla enterpole edilerek 2003 yili degerlerine doniistiiriilmiis ve daha sonra
2003=100 endeksi degerleri yardimiyla 2008 yil1 degerleri elde edilmistir. Tarlabasi
ve Fatih uygulamalarinda oldugu gibi giincellenen rayi¢ deger cizelgeleri Microsoft
Excel Programi yardimiyla islenmis, rayic degerlerin 1995 — 2008 yillar1 arasindaki
frekans dagilimlari elde edilmistir (Sekil 4.8) .
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Sekil 4.8 Kiiciikcekmece Ilcesi Halkali Merkez Mahallesi 1994-2008 Rayic

Degerlerin Frekans Dagilimlar
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Sekil 4.8 Kiiciikgekmece Ilcesi Halkali Merkez Mahallesi 1994-2008 Rayic

Degerlerin Frekans Dagilimlar1 (Devami)

Grafiklere genel olarak bakildiginda tiim tasinmazlarin 1998 yilinda yiikselme egilimi
gosterdigi, 2000-2002 yillar1 arasinda diisiis trendine girdikleri ve 2002 sonrasinda
genel olarak lineer bir egri izledikleri goriilmekte ve bu lineer artis tirendi belediyenin

yilda bir uyguladig deger artis oranindan kaynaklanmaktadir. Ancak Halkali, Ikitelli,
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Arif Bey, Incirli, Fatih ve Istanbul Caddelerinin frekans dagilimlarina bakildiginda
diger tasinmazlara oranla daha istikrarh bir artis tirendine sahip olduklar1 ve 1997-
2008 yillar1 arasinda ki deger artis oranlart acisindan farklilhik gosterdikleri goze
carpmaktadir. Cizelge 4.7 de 2002 Yili Halkali Kentsel Doniisiim Projesi oncesi
rayic degerleri ile doniisiimiin tamamlandig1 2008 yil1 rayi¢ degerleri karsilagtirilacak

olursa;

Cizelge 4.7 : Kiiciikcekmece Ilcesi Halkali Merkez Mahallesi 2002-2008 Rayic

Deger Oranlari

Cadde Adi 2002 - 2008 % Artis oram
HALKALI CAD. %29,60
MAHMUTBEY  CAD. %11,10
IKITELLI CAD. %71,82
ISTANBUL CAD. %71,82
FATIH CAD. %61,09
ARIFBEY CAD. %71,83
INCIRLI CAD. %71,83
OSMANGAZI CAD. % -50,35
DEMIRKAPI CAD. %11,10
KORU CAD. %15,73
MEHMETCIK CAD. %15.73
GAZI CAD. %15,73
MASLAK CESME CAD. %15,73

4.3.3 Arazi metrekare degerlerinin karsilastirilmasi;

Degerlere bakildiginda Halkali Kentsel Doniisiim Projesinin tasinmaz degerleri
tizerinde artis etkisi yarattigini soylemek miimkiindiir. %11,10 ile %71,83 arasinda

degisen artis oranlar1 Tasinmazlarin Kentsel Doniisiim bolgesine olan mesafeleriyle
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dogru orantilidir. Ayni1 analiz 2006 yili rakamlariyla 2008 yillar1 arasindaki deger
degisimini gozlemlemek amaciyla tekrarlanmis, Halkali Caddesi Diizenleme Insaati
oncesi ve sonrasi degerlerdeki degisim oranlari; yakin cevresindeki tasinmazlarin
deger degisim oranlariyla kiyaslanarak alt yapi faaliyetlerinin tasinmaz degerine

etkisi gozlemlenmistir (Cizelge 4.8) .

Cizelge 4.8 : Kiiciikcekmece Ilgesi Halkali Merkez Mahallesi 2005-2006 Rayi¢

Deger Artig Oranlart ;

Cadde Adi 2005 - 2006 % Artis oram
HALKALI CAD. %34,51
MAHMUTBEY  CAD. %30,88
IKITELLI CAD. %28,00
ISTANBUL CAD. %28,00
FATIH CAD. %20,00
ARIFBEY CAD. %28,00
INCIRLI CAD. %28,00
OSMANGAZI CAD. % 30,89
DEMIRKAPI CAD. %30,89
KORU CAD. %30,89
MEHMETCIK CAD. %36,34
GAZI CAD. %36,34
MASLAK GESME CAD. %36,34

Goriildiigii gibi, 2006 yilinda yapimi tamamlanan Halkali Cadde diizenlemesi Insaat:
oncesi ve sonrasi degerleri incelendiginde, alt yap1 faaliyetlerinin goriildiigii Halkali
Caddesinde %34,51 le yakin ¢evresindeki emsal tasinmazlara oranla daha yiiksek bir
deger artis1 tespit edilmis, bu gerekceyle altyapi faaliyetlerinin tasinmaz degeri

tizerinde artis etkisi gosterdigi sonucuna varilmistir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Tasinmazin bulundugu bolge tasinmaz degerinin belirlenmesinde son derece etkilidir.
Ancak Tarlabasi, Kiiciikcekmece ve Fatih orneklerinde goriildiigii iizere; genis alana
yayilmis tasinmazlarin dort yilda bir ve iistelik mahalleler bazinda belirlenen rayic
degerler iizerinden degerlenmesi ‘“deger” hassasiyetine olumsuz tesir etmis, bu

sebeple lokal alanlar icin gercek zamanli ve kesin veriler elde edilememistir.

Kesin olmayan rayi¢ degerler iizerinden yapilan analizlerde; Kentsel Doniisiim
Faaliyetlerinin goriildiigii Beyoglu Tarlabas1 Bulvarinin yakin cevreye kiyasla oransal
olarak daha biiyiik bir deger artis1 gosterdigi sonucuna varilmistir. Benzer sekilde
Kiiciikcekmece Halkalida gerceklestirilen Kentsel Doniisiim faaliyetlerinin rayig
degerler iizerinde ki etkisinin tasinmaz degerleri iizerinde artis etkisi gosterdigi

belirlenmistir.

Tez calismasina konu olan Tarlabasi, Halkali ve Fatih uygulama bolgeleri i¢in elde

edilen sonuclar asagida 6zetlenmistir;

1) Kentsel Doniisiim Faaliyetleri tez caligmasi kapsaminda ele alinan 6rnek
calisma alanlarinda “taginmaz degeri” {izerinde artis etkisi gostermektedir.
Tarlabas1 Bulvart metrekare birim fiyatlar1 1994 — 2008 yillar arasinda 46,52
kat artarken, Tarlabas1 Bulvarina acilan “Kalyoncu Kullugu Caddesi’nde
1994 — 2008 yillar1 arasinda rayi¢ degerlerin 62,03 kat arttig1 goriilmiistiir.
Ote taraftan “Tarlabasi Bulvar1” Kentsel Doniisiim Bolgesinde drneklemeye
konu olan tasinmazlara oranla daha uzak bir konumda bulunan “Kadin
Cikmazi Sokak™ ta aym yillar arasindaki rayi¢ degerlerin yanlizca 3,72 kat

artis gosterdigi tesbit edilmistir.

2) Kentsel Doniisiim baghigi altinda Alt Yap1 Faaliyetleri’nin de tasinmaz degeri
tizerinde etkili oldugu tespit edilmistir. Halkali Caddesinde 2006 yilinda
yapimi tamamlanan “Halkali Caddesi Diizenleme Insaati” ile yenilenen

cehrenin 2006 yil1 ve sonrasinda ki siirecte bolgenin rayi¢ degerlerinde artisa
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sebep oldugu ve uygulama bolgesinden uzaklastik¢a bu artis oranlarinin kayda

deger bicimde azaldig1 goriilmiistiir.

Ornegin; 2005-2006 yillar1 arasinda Halkali Caddesindeki deger artis1 %34,51 ve
Halkali Caddesinin devami olan Mahmutbey Caddesindeki deger artis orani
%30,88 olurken, altyapr yenileme ve doniisiim faaliyetlerinin goriilmedigi Fatih

Caddesinde deger artis orant %20,00 mertebelerinde kalmistir.

3) Fatih Ilgesi Neslisah ve Balat Karabas Mahallelerinde tamamlanan ve kismen
yapimi devam etmekte olan yenileme ve restorasyon calismalarinin rayic
degerler iizerinde kayda deger bir etkisine rastlanamamustir. Ancak bu sonug,
yenileme calismalarinin tasinmaz degeri iizerinde herhangi bir etkisinin
olmadigr anlamina gelmemektedir. Ciinkii Fatih Belediyesi tasinmazlarin
rayi¢ bedellerini mahalle bazinda ve 4 yillik periyotlarla hazirladigindan

dolay1 lokal noktalardaki “deger” artis oranlar1 belirlenememistir.

Istanbulun hazine arazilerinde ve metruk alanlarinda carpik kentlesmenin onlenmesi
ve gecekondulasmanin sonucu olarak degerini yitiren kiymetli arsa alanlarimin
yeniden deger kazanabilmesi kentsel doniisiim faaliyetlerinin  araliksiz
siirdiiriilmesiyle miimkiindiir. Ancak doniisiim Oncesi siirecte uygulama bolgesinin
kiiltiirel ve ekonomik hassasiyetleri goz Oniinde bulundurulmali, Kentsel Doniisiim

Planlar1 planlama esaslarina riayet edilerek hazirlanmalidir.

Kentsel Doniisiim Faaliyetlerinin tasinmaz degeri iizerindeki etkisi  planlama
asamasindan itibaren dikkatle izlenmelidir. Herhangi bir amac i¢in oOl¢iillemeyen
cevresel faktorlerin de degerleme kapsamina alinmasi, parsel bazinda deger
haritalarinin  olusturulmast ve siklikla giincellenmesi gerekmektedir. Mevcut
mevzuatin belirledigi tasinmaz degerlemesi esaslarina uygun yasal diizenlemelerin
yiiriirliige konmasi zaruri olup, bu konuda merkezi ve yerel yonetimlere Snemli

gorevler diismektedir.

Yerel yonetimler acisindan mahalleler bazinda rayi¢ deger tespiti yapmak yerine,
gayrimenkul degerleme uzmanlar1 diizeyinde siirekli veri akis1i saglanan veri
tabanlarinin olusturulmasi ve bu verilerin parsel bazinda diizenlenmis deger haritalari
tizerinden analiz edilmesiyle olusturulacak Cografi Bilgi Sistemleri’nin kullanilmasi;
tasinmaz degerinin daha hassas ve gercek zamanl bir sekilde belirlemesi adina yararl

olacaktir.
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EKLER

EK A.1 : Giincellestirilmis Rayi¢ degerler
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TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI
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TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

TARLABASI BULVARI

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007
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RAYIC

BEDELI

0,50

0,94

1,70

3,15

100,00

164,83

256,18

394,33

1500,00

1937,72

2104,17

2276,44

2494,82

2713,39

2996,69

2003 - 100

41,65

41,65

41,65

41,65

716,29

716,10

718,55

716,24

1879,43

2008
GUNCEL
DEGERI

64,41

64,41

64,41

64,41

1107,74

1107,45

1111,24

1107,66

2906,54

2996,69

2996,69

2996,69

2996,69

2996,69

2996,69



2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI

38760 SAKIZ AGACI CADDESI 1994 0,10 8,33 12,88

38760 SAKIZ AGACI CADDESI 1995 0,19 8,33 12,88

38760 SAKIZ AGACI CADDESI 1996 0,34 8,33 12,88

38760 SAKIZ AGACI CADDESI 1997 0,63 8,33 12,88

38760 SAKIZ AGACI CADDESI 1998 15,00 107,44 166,16
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 1999 24,72 107,41 166,12
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2000 38,43 107,78 166,69
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2001 59,15 107,44 166,15
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2002 200,00 250,59 387,54
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2003 258,36 399,56
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2004 280,56 399,56
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2005 303,52 399,56
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2006 332,64 399,56
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2007 361,79 399,56
38760 SAKIZ AGACI CADDESI 2008 399,56 399,56
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KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI

KALYONCU KULLUKCADDESI
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KALYONCU KULLUKCADDESI
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1997

1998
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RAYIC

BEDELI

0,10

0,19

0,34

0,63

30,00

49,45

76,85

118,30

400,00

516,73

561,11

607,05

665,28

723,57

799,12

2003 - 100

8,33

8,33

8,33

8,33

214,89

214,83

215,57

214,87

501,18

2008
GUNCEL
DEGERI

12,88

12,88

12,88

12,88

332,32

332,23

333,37

332,30

775,08

799,12

799,12

799,12

799,12

799,12
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI

36075 NARGIL SOKAK 1994 0,30 24,99 38,65

36075 NARGIL SOKAK 1995 0,56 24,99 38,65

36075 NARGIL SOKAK 1996 1,02 24,99 38,65

36075 NARGIL SOKAK 1997 1,89 24,99 38,65

36075 NARGIL SOKAK 1998 10,00 71,63 110,77
36075 NARGIL SOKAK 1999 16,48 71,61 110,74
36075 NARGIL SOKAK 2000 25,62 71,86 111,12
36075 NARGIL SOKAK 2001 39,43 71,62 110,77
36075 NARGIL SOKAK 2002 120,00 150,35 232,52
36075 NARGIL SOKAK 2003 155,02 239,74
36075 NARGIL SOKAK 2004 168,33 239,74
36075 NARGIL SOKAK 2005 182,11 239,74
36075 NARGIL SOKAK 2006 199,59 239,74
36075 NARGIL SOKAK 2007 217,07 239,74
36075 NARGIL SOKAK 2008 239,74 239,74
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI

36074 DEMIRBAS SOKAK 1994 0,30 24,99 38,65

36074 DEMIRBAS SOKAK 1995 0,56 24,99 38,65

36074 DEMIRBAS SOKAK 1996 1,02 24,99 38,65

36074 DEMIRBAS SOKAK 1997 1,89 24,99 38,65

36074 DEMIRBAS SOKAK 1998 10,00 71,63 110,77
36074 DEMIRBAS SOKAK 1999 16,48 71,61 110,74
36074 DEMIRBAS SOKAK 2000 25,62 71,86 111,12
36074 DEMIRBAS SOKAK 2001 39,43 71,62 110,77
36074 DEMIRBAS SOKAK 2002 180,00 225,53 348,79
36074 DEMIRBAS SOKAK 2003 232,53 359,60
36074 DEMIRBAS SOKAK 2004 252,50 359,60
36074 DEMIRBAS SOKAK 2005 273,17 359,60
36074 DEMIRBAS SOKAK 2006 299,38 359,60
36074 DEMIRBAS SOKAK 2007 325,61 359,60
36074 DEMIRBAS SOKAK 2008 359,60 359,60
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36073 ERIK SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36073 ERIK SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36073 ERIK SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36073 ERIK SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36073 ERIK SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36073 ERIK SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36073 ERIK SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36073 ERIK SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36073 ERIK SOKAK 2002 100,00 125,30 193,77
36073 ERIK SOKAK 2003 129,18 199,78
36073 ERIK SOKAK 2004 140,28 199,78
36073 ERIK SOKAK 2005 151,76 199,78
36073 ERIK SOKAK 2006 166,32 199,78
36073 ERIK SOKAK 2007 180,89 199,78
36073 ERIK SOKAK 2008 199,78 199,78
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36071 TIRSE SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36071 TIRSE SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36071 TIRSE SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36071 TIRSE SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36071 TIRSE SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36071 TIRSE SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36071  TIRSE SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36071 TIRSE SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36071 TIRSE SOKAK 2002 85,00 106,50 164,70
36071 TIRSE SOKAK 2003 109,80 169,81
36071 TIRSE SOKAK 2004 119,24 169,81
36071 TIRSE SOKAK 2005 129,00 169,81
36071 TIRSE SOKAK 2006 141,37 169,81
36071  TIRSE SOKAK 2007 153,76 169,81
36071  TIRSE SOKAK 2008 169,81 169,81
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI

36070 PESKIRCIi SOKAK 1994 0,30 24,99 38,65

36070 PESKIRCIi SOKAK 1995 0,56 24,99 38,65

36070 PESKIRCI SOKAK 1996 1,02 24,99 38,65

36070 PESKIRCI SOKAK 1997 1,89 24,99 38,65

36070 PESKIRCI SOKAK 1998 10,00 71,63 110,77
36070 PESKIRCI SOKAK 1999 16,48 71,61 110,74
36070 PESKIRCI SOKAK 2000 25,62 71,86 111,12
36070 PESKIRCIi SOKAK 2001 39,43 71,62 110,77
36070 PESKIRCIi SOKAK 2002 150,00 187,94 290,65
36070 PESKIRCI SOKAK 2003 193,77 299,67
36070 PESKIRCI SOKAK 2004 210,42 299,67
36070 PESKIRCI SOKAK 2005 227,64 299,67
36070 PESKIRCI SOKAK 2006 249,48 299,67
36070 PESKIRCI SOKAK 2007 271,34 299,67
36070 PESKIRCI SOKAK 2008 299,67 299,67
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36069

36069

36069

36069

36069

36069

36069

36069

36069

36069

36069

36069

AGIKLAMA

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

TEK KUYULU SOKAK

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

151

RAYIC

BEDELI

0,30

0,56

1,02

1,89

8,00

13,19

20,49

31,55

100,00

129,18

140,28

151,76

166,32

180,89

199,78

2003 - 100

24,99

24,99

24,99

24,99

57,30

57,29

57,48

57,30

125,30

2008
GUNCEL
DEGERI

38,65

38,65

38,65

38,65

88,62

88,60

88,90

88,61

193,77

199,78

199,78

199,78

199,78

199,78

199,78



2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36068 GENIS YOKUS SOKAK 1994 0,30 24,99 38,65
36068 GENIS YOKUS SOKAK 1995 0,56 24,99 38,65
36068 GENIS YOKUS SOKAK 1996 1,02 24,99 38,65
36068 GENIS YOKUS SOKAK 1997 1,89 24,99 38,65
36068 GENIS YOKUS SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36068 GENIS YOKUS SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2002 100,00 125,30 193,77
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2003 129,18 199,78
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2004 140,28 199,78
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2005 151,76 199,78
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2006 166,32 199,78
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2007 180,89 199,78
36068 GENIS YOKUS SOKAK 2008 199,78 199,78
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36067 CUKUR SOKAK 1994 0,30 24,99 38,65
36067 CUKUR SOKAK 1995 0,56 24,99 38,65
36067 CUKUR SOKAK 1996 1,02 24,99 38,65
36067 CUKUR SOKAK 1997 1,89 24,99 38,65
36067 CUKUR SOKAK 1998 10,00 71,63 110,77
36067 CUKUR SOKAK 1999 16,48 71,61 110,74
36067 CUKUR SOKAK 2000 25,62 71,86 111,12
36067 CUKUR SOKAK 2001 39,43 71,62 110,77
36067 CUKUR SOKAK 2002 150,00 187,94 290,65
36067 CUKUR SOKAK 2003 193,77 299,67
36067 CUKUR SOKAK 2004 210,42 299,67
36067 CUKUR SOKAK 2005 227,64 299,67
36067 CUKUR SOKAK 2006 249,48 299,67
36067 CUKUR SOKAK 2007 271,34 299,67
36067 CUKUR SOKAK 2008 299,67 299,67
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2002 100,00 125,30 193,77
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2003 129,18 199,78
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2004 140,28 199,78
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2005 151,76 199,78
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2006 166,32 199,78
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2007 180,89 199,78
36066 SEHIT NEVRES SOKAK 2008 199,78 199,78
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2008
RAYIC GUNCEL

AGIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 2002 120,00 150,35 232,52

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 2003 155,02 239,74

CEZAYIRLI HASAN PASA
36065 SOKAK 2004 168,33 239,74

36065 2005 182,11 239,74

CEZAYIRLI HASAN PASA
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SOKAK

CEZAYIRLI HASAN PASA

36065 SOKAK 2006 199,59 239,74
2008
RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2002 60,00 75,18 116,26
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2003 77,51 119,87
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2004 84,17 119,87
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2005 91,06 119,87
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2006 99,79 119,87
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2007 108,54 119,87
36064 KADIN CIKMAZI SOKAK 2008 119,87 119,87
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 1998 7,00 50,14 77,54
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 1999 11,54 50,13 77,52
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2000 17,93 50,30 77,79
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2001 27,60 50,14 77,54
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2002 70,00 87,71 135,64
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2003 90,43 139,85
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2004 98,19 139,85
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2005 106,23 139,85
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2006 116,42 139,85
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2007 126,63 139,85
36060 KAMER BOSTAN SOKAK 2008 139,85 139,85
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36058 ADAM SOKAK 1994 0,20 16,66 25,77
36058 ADAM SOKAK 1995 0,38 16,66 25,77
36058 ADAM SOKAK 1996 0,68 16,66 25,77
36058 ADAM SOKAK 1997 1,26 16,66 25,77
36058 ADAM SOKAK 1998 7,00 50,14 77,54
36058 ADAM SOKAK 1999 11,54 50,13 77,52
36058 ADAM SOKAK 2000 17,93 50,30 77,79
36058 ADAM SOKAK 2001 27,60 50,14 77,54
36058 ADAM SOKAK 2002 60,00 75,18 116,26
36058 ADAM SOKAK 2003 77,51 119,87
36058 ADAM SOKAK 2004 84,17 119,87
36058 ADAM SOKAK 2005 91,06 119,87
36058 ADAM SOKAK 2006 99,79 119,87
36058 ADAM SOKAK 2007 108,54 119,87
36058 ADAM SOKAK 2008 119,87 119,87
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36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

36057

AGIKLAMA

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

FEZA SOKAK

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC

BEDELI

0,25

0,47

0,85

1,57

8,00

13,19

20,49

31,55

100,00

129,18

140,28

151,76

166,32

180,89

199,78

2003 - 100

20,83

20,83

20,83

20,83

57,30

57,29

57,48

57,30

125,30

2008
GUNCEL
DEGERI

32,21

32,21

32,21

32,21

88,62

88,60

88,90

88,61

193,77

199,78

199,78

199,78

199,78

199,78

199,78



2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36056 YENICERI AGASI SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36056 YENICERI AGASI SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36056 YENICERI AGASI SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36056 YENICERI AGASI SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36056 YENIGERI AGASI SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36056 YENIGERI AGASI SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2002 100,00 125,30 193,77
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2003 129,18 199,78
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2004 140,28 199,78
36056 YENIGERI AGASI SOKAK 2005 151,76 199,78
36056 YENIGERI AGASI SOKAK 2006 166,32 199,78
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2007 180,89 199,78
36056 YENICERI AGASI SOKAK 2008 199,78 199,78
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36055 BABACAN SOKAK 1994 0,20 16,66 25,77
36055 BABACAN SOKAK 1995 0,38 16,66 25,77
36055 BABACAN SOKAK 1996 0,68 16,66 25,77
36055 BABACAN SOKAK 1997 1,26 16,66 25,77
36055 BABACAN SOKAK 1998 7,00 50,14 77,54
36055 BABACAN SOKAK 1999 11,54 50,13 77,52
36055 BABACAN SOKAK 2000 17,93 50,30 77,79
36055 BABACAN SOKAK 2001 27,60 50,14 77,54
36055 BABACAN SOKAK 2002 90,00 112,77 174,39
36055 BABACAN SOKAK 2003 116,26 179,80
36055 BABACAN SOKAK 2004 126,25 179,80
36055 BABACAN SOKAK 2005 136,59 179,80
36055 BABACAN SOKAK 2006 149,69 179,80
36055 BABACAN SOKAK 2007 162,80 179,80
36055 BABACAN SOKAK 2008 179,80 179,80
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2008

RAYIC GUNCEL
ACIKLAMA BEDELI 2003 - 100 DEGERI
36054 ZERDALI SOKAK 1994 0,25 20,83 32,21
36054 ZERDALI SOKAK 1995 0,47 20,83 32,21
36054 ZERDALI SOKAK 1996 0,85 20,83 32,21
36054 ZERDALI SOKAK 1997 1,57 20,83 32,21
36054 ZERDALI SOKAK 1998 8,00 57,30 88,62
36054 ZERDALI SOKAK 1999 13,19 57,29 88,60
36054 ZERDALI SOKAK 2000 20,49 57,48 88,90
36054 ZERDALI SOKAK 2001 31,55 57,30 88,61
36054 ZERDALI SOKAK 2002 110,00 137,83 213,15
36054 ZERDALI SOKAK 2003 142,10 219,76
36054 ZERDALI SOKAK 2004 154,31 219,76
36054 ZERDALI SOKAK 2005 166,94 219,76
36054 ZERDALI SOKAK 2006 182,95 219,76
36054 ZERDALI SOKAK 2007 198,98 219,76
36054 ZERDALI SOKAK 2008 219,76 219,76
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MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2000 18.00 50.48 78.07
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2001 18.00 50.48 78.07
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2002 190.00 238.06 368.16
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2003 246.05 380.52
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2004 281.11 400.35
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2005 296.85 348.74
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2006 356.00 427.61
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2007 369.88 408.50
MAH. CADDESI
BALAT KARABAS AYVANSARAY 2008 383.20 383.20
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MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2000 18.00 50.48 78.07
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2001 18.00 50.48 78.07
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2002 190.00 238.06 368.16
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2003 246.05 380.52
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2004 281.11 400.35
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2005 296.85 390.77
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2006 356.00 427.61
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2007 369.88 408.50
MAH.
BALAT KARABAS DEMIRHISAR CADDESI 2008 383.20 383.20
MAH.
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MAHALLE

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

BALAT KARABAS

CADDE - SOKAK

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME
CADDESI

MAHKEME ALTI

ALTI

ALTI

ALTI

ALTI

ALTI

ALTI

ALTI

ALTI

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDELI

13.00

13.00

190.00

246.05

281.11

296.85

356.00

369.88

383.20

2003 - 100 2008

36.46

36.46

238.06

GUNCEL

DEGERI

56.38

56.38

368.16

380.52

400.35

390.77

427.61

408.50

383.20



MAHALLE

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

CADDE - SOKAK

MURSEL
CADDES

MURSEL
CADDES

MURSEL
CADDESI

MURSEL
CADDES

MURSEL
CADDES

MURSEL
CADDES

MURSEL
CADDESI

MURSEL
CADDES

MURSEL
CADDES

PASA

PASA

PASA

PASA

PASA

PASA

PASA

PASA

PASA

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDEL]

18.00

18.00

190.00

246.05

281.11

296.85

356.00

369.88

383.20

2003 - 100 2008

50.48

50.48

238.06

GUNCEL

DEGERI

78.07

78.07

368.16

380.52

400.35

390.77

427.61

408.50

383.20



MAHALLE

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

CADDE - SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

BOSTAN SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDEL]

9.00

9.00

140.00

181.30

207.14

218.74

262.00

272.22

282.02

2003 - 100 2008

25.24

25.24

175.41

GUNCEL

DEGERI

39.03

39.03

271.28

280.38

295.00

287.95

314.71

300.64

282.02



MAHALLE

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

BALAT
MAH.

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

KARABAS

BALAT KARABAS

CADDE - SOKAK

GEMBER SOKAK

GCEMBER SOKAK

CEMBER SOKAK

CEMBER SOKAK

GEMBER SOKAK

GCEMBER SOKAK

CEMBER SOKAK

CEMBER SOKAK

GEMBER SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDEL]

9.00

9.00

190.00

246.05

281.11

296.85

356.00

369.88

383.20

2003 - 100 2008

25.24

25.24

238.06

GUNCEL

DEGERI

39.03

39.03

368.16

380.52

400.35

390.77

427.61

408.50

383.20



MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2000 9.00 25.24 39.03
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2001 9.00 25.24 39.03
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2002 190.00 238.06 368.16
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2003 246.05 380.52
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2004 281.11 400.35
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2005 296.85 390.77
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2006 356.00 427.61
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2007 369.88 408.50
MAH.
BALAT KARABAS LEBLEBICILER SOKAK 2008 383.20 383.20
MAH.
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MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2000 11.00 30.85 47.71
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2001 11.00 30.85 47.71
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2002 140.00 175.41 271.28
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2003 181.30 280.38
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2004 207.14 295.00
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2005 218.74 287.95
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2006 262.00 314.71
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2007 272.22 300.64
MAH.
BALAT KARABAS KIRKANBAR SOKAK 2008 282.02 282.02
MAH.
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MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH

CADDE - SOKAK

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES
VATAN BULVARI

ADNAN MENDERES

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDEL]

120.00

120.00

720.00

932.40

1065.27

1124.93

1350.00

1402.65

1453.15

2003 - 100

336.54

336.54

902.13

2008
GUNCEL

DEGERI

520.45

520.45

1395.14

1441.96

1517.12

1480.85

1490.95

1549.10

1453.15



MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI

NESLISAH ARPAEMINi SOKAK 2000 24.00 67.31 104.09
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINi SOKAK 2001 24.00 67.31 104.09
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINI SOKAK 2002 190.00 238.06 368.16
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINi 2003 246.05 380.52
MAHALLESI SOKAK

NESLISAH ARPAEMINI S. 2004 281.11 400.35
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINI SOKAK 2005 296.85 390.77
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINi SOKAK 2006 356.00 393.17
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINi SOKAK 2007 369.88 408.50
MAHALLESI

NESLISAH ARPAEMINi SOKAK 2008 383.20 383.20
MAHALLESI
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MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

CALI CIK SOKAK

CALI CIK SOKAK

CALI CIK SOKAK

CALI GIK SOKAK

CALI CIK SOKAK

CALI CIK SOKAK

CALI CIK SOKAK

CALI GIK SOKAK

CALI CIK SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDELI

3.00

3.00

30.00

38.85

44.39

46.88

56.00

58.18

60.27

2003 - 100 2008

8.41

8.41

37.59

GUNCEL

DEGERI

13.01

13.01

58.13

60.08

63.22

61.71

61.85

64.25

60.27



MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI
NESLISAH IMAM ~ CEMIL  GIK. 2000 5.00 14.02 21.69
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM  CEMIL  GIK. 2001 5.00 14.02 21.69
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM  CEMIL  CIK. 2002 40.00 50.12 77.51
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM  CEMIL  GIK. 2003 51.80 80.11
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM ~ CEMIL  GIK. 2004 59.18 84.28
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM  CEMIL  CIK. 2005 62.49 82.26
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM  CEMIL  CIK. 2006 75.00 82.83
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH IMAM ~ CEMIL  GIK. 2007 77.93 86.07
MAHALLESI SOKAK
NESLISAH iIMAM CEMIL GIK. 2008 80.74 80.74
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MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

KEGECI MEY.

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

175

RAYIC 2003 - 100

BEDELI

9.00

25.24

9.00

25.24

70.00

87.71

90.65

103.57

109.37

131.00

136.11

141.01

2008
GUNCEL

DEGERI

39.03

39.03

135.64

140.19

147.50

143.97

144.68

150.32

141.01



MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

KURUGINAR SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

176

RAYIC
BEDELI

5.00

5.00

40.00

51.80

59.18

62.49

75.00

77.93

80.74

2003 - 100 2008

14.02

14.02

50.12

GUNCEL

DEGERI

21.69

21.69

77.51

80.11

84.28

82.26

82.83

86.07

80.74



MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

KUGUK CESME SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

KUGUK CESME SOKAK

KUCUK CESME SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDELI

3.00

3.00

30.00

38.85

44.39

46.88

56.00

58.18

60.27

2003 - 100 2008

8.41

8.41

37.59

GUNCEL

DEGERI

13.01

13.01

58.13

60.08

63.22

61.71

61.85

64.25

60.27



MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

NEYZENLER SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

178

RAYIC
BEDELI

5.00

5.00

40.00

51.80

59.18

62.49

75.00

77.93

80.74

2003 - 100 2008

14.02

14.02

50.12

GUNCEL

DEGERI

21.69

21.69

77.51

80.11

84.28

82.26

82.83

86.07

80.74



MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

REDIF CIK.

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDELI

5.00

5.00

40.00

51.80

59.18

62.49

75.00

77.93

80.74

2003 - 100 2008

14.02

14.02

50.12

GUNCEL

DEGERI

21.69

21.69

77.51

80.11

84.28

82.26

82.83

86.07

80.74



MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI

NESLISAH SOFALI CESME SOKAK 2000 20.00 56.09 86.74
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CESME SOKAK 2001 20.00 56.09 86.74
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CESME SOKAK 2002 160.00 200.47 310.03
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CGESME SOKAK 2003 207.20 320.43
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CGESME SOKAK 2004 236.73 337.14
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CESME SOKAK 2005 249.99 329.09
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CESME SOKAK 2006 300.00 331.32
MAHALLESI
NESLISAH SOFALI CGESME SOKAK 2007 311.70 344.24
MAHALLESI
NESLISAH M. SOFALI CESME SOKAK 2008 322.92 322.92
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MAHALLE CADDE - SOKAK RAYIC 2003 - 100 2008

BEDELI GUNCEL
DEGERI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2000 10.00 28.04 43.37
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2001 10.00 28.04 43.37
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2002 80.00 100.24 155.02
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2003 103.60 160.22
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2004 118.36 168.56
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2005 124.99 164.54
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2006 150.00 165.66
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2007 155.85 172.12
MAHALLESI

NESLISAH ZEYNEL AGA SOKAK 2008 161.46 161.46
MAHALLESI

181



MAHALLE

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

NESLISAH
MAHALLESI

CADDE - SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

ATA SOKAK

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

182

RAYIC
BEDELI

50.00

50.00

300.00

388.50

443.86

468.72

562.00

583.92

604.94

2003 - 100 2008

140.22

140.22

375.89

GUNCEL

DEGERI

216.86

216.86

581.31

600.82

632.13

617.02

620.68

644.88

604.94



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

HALKALI CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

183

RAYIC
BEDELI

0.60
0.60
0.60
20.00
35.56
44.82
58.27
150.00
194.25
221.93
234.36
350.00
363.65

376.75

2003-100

26.59

14.74

7.93

143.25

154.49

125.70

105.84

187.94

2008
GUNCEL

DEGERI

4112

22.79

12.27

221.54

238.91

194.39

163.68

290.65

300.41

316.06

275.33

420.41

401.62

376.75



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

MAHMUTBEY CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

184

RAYIC
BEDELI

1.00
1.00
1.00
40.00
7112
89.60
116.50
100.00
129.50
147.95
156.24
200.00
207.80

215.29

2003 -100

44.31

24.57

13.24

286.50

308.97

251.28

211.61

125.30

2008
GUNCEL

DEGERI

68.53

37.99

20.48

443.07

477.83

388.61

327.25

193.77

200.27

210.71

183.55

240.23

229.50

215.29



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

IKITELLI CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

185

RAYIC
BEDELI

0.60

0.60

0.60

20.00

35.56

44.82

58.27

100.00

129.50

147.95

156.24

200.00

207.80

215.29

2003 -100

26.59

14.74

7.95

143.25

154.49

125.70

105.84

125.30

2008
GUNCEL
DEGERI

4112

22.79

12.29

221.54

238.91

194.39

163.68

193.77

200.27

228.80

241.63

309.30

321.36

332.95



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

ISTANBUL CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

186

RAYIC
BEDELI

0.60

0.60

0.60

20.00

35.56

44.82

58.27

100.00

129.50

147.95

156.24

200.00

207.80

215.29

2003 - 100

26.59

14.74

7.95

143.25

154.49

125.70

105.84

125.30

2008
GUNCEL
DEGERI

4112

22.79

12.29

221.54

238.91

194.39

163.68

193.77

200.27

228.80

241.63

309.30

321.36

332.95



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

FATIH CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

187

RAYIC
BEDELI

0.50
0.50
0.50
40.00
7112
89.65
116.54
80.00
103.60
118.36
124.99
150.00
155.85

161.47

2003 - 100

22.16

12.28

6.62

286.50

308.97

251.42

211.68

100.24

2008
GUNCEL

DEGERI

34.26

18.99

10.24

443.07

477.83

388.82

327.36

155.02

160.22

183.04

193.30

231.98

241.02

249.71



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

ARIFBEY CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

188

RAYIC
BEDELI

0.40
0.40
0.40
10.00
17.78
22.41
29.14
50.00
64.75
73.98
78.12
100.00
103.90

107.65

2003 - 100

17.72

9.83

5.30

71.63

77.24

62.85

52.93

62.65

2008
GUNCEL

DEGERI

27.41

15.20

8.19

110.77

119.46

97.19

81.85

96.88

100.14

114.41

120.81

154.65

160.68

166.48



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

INCIRLI CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

189

RAYIC
BEDELI

2003 - 100

0.60 26.59
0.60 14.74
0.60 7.95
15.00 107.44
26.62 115.65
33.62 94.29
43.70 79.38
50.00 62.65
64.75

73.98

78.12

100.00

103.90

107.65

2008
GUNCEL

DEGERI

4112

22.79

12.29

166.15

178.85

145.81

122.75

96.88

100.14

114.41

120.81

154.65

160.68

166.48



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

OSMANGAZI CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

190

RAYIC
BEDELI

0.40

0.40

0.40

10.00
17.78
22.41
29.14
40.00
51.80
59.18
62.49
80.00
83.12

86.12

2003 - 100

17.72

9.83

5.30

71.63

77.24

62.85

81.72

112.18

2008
GUNCEL

DEGERI

27.41

15.20

8.19

110.77

119.46

97.19

126.38

173.48

80.11

84.28

73.41

96.09

91.80

86.12



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

DEMIRKAPI CD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

191

RAYIC
BEDELI

0.60

0.60

0.60

30.00
53.34
67.24
87.41
40.00
51.80
59.18
62.49
80.00
83.12

86.12

2003 - 100

26.59

14.74

7.95

214.88

231.73

188.57

158.77

50.12

2008
GUNCEL

DEGERI

4112

22.79

12.29

332.30

358.37

291.63

245.54

77.51

80.11

84.28

73.41

96.09

91.80

86.12



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

KORU CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

192

RAYIC
BEDELI

0.40

0.40

0.40

10.00
17.78
22.41
29.14
40.00
51.80
59.18
62.49
80.00
83.12

86.12

2003 - 100

17.72

9.83

5.30

71.63

77.24

62.85

52.93

50.12

2008
GUNCEL

DEGERI

27.41

15.20

8.19

110.77

119.46

97.19

81.85

77.51

80.11

84.28

73.41

96.09

91.80

86.12



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

MEHMETGIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGCIK CAD.
MEHMETGCIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGIK CAD.
MEHMETGCIK CAD.
MEHMETGCIK CAD.
MEHMETGIK CAD.

MEHMETGIK CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008
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RAYIC
BEDELI

2003 - 100

0.60 26.59
0.60 14.74
0.60 7.95
15.00 107.44
26.67 115.87
33.62 94.29
43.70 79.38
60.00 75.18
77.70

88.77

93.74

125.00

129.88

134.56

2008
GUNCEL

DEGERI

4112

22.79

12.29

166.15

179.19

145.81

122.75

116.26

120.16

126.42

110.13

150.15

143.44

134.56



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

GAZi CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

194

RAYIC
BEDELI

2003 - 100

0.40 17.72
0.40 9.83
0.40 5.30
15.00 107.44
26.67 115.87
33.62 94.29
43.70 79.38
60.00 75.18
77.70

88.77

93.74

125.00

129.88

134.56

2008
GUNCEL

DEGERI

27.41

15.20

8.19

166.15

179.19

145.81

122.75

116.27

120.16

126.42

110.13

150.15

143.44

134.56



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK CESME
CAD.

MASLAK CESME
CAD.

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK CESME
CAD.

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK CESME
CAD.

MASLAK CESME
CAD.

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK GESME
CAD.

MASLAK CESME
CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007
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RAYIC
BEDELI

0.40

0.40

0.40

10.00

17.78

22.41

29.14

60.00

77.70

88.77

93.74

125.00

129.88

2003 - 100

17.72

9.83

5.30

71.63

77.24

62.85

52.93

75.18

2008
GUNCEL

DEGERI

27.41

15.20

8.19

110.77

119.46

97.19

81.85

116.26

120.16

126.42

110.13

150.15

143.44



MAHALLE

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

HALKALI MERKEZ MAH.

CADDE - SOKAK

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA CELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA
CELEBICAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA CELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

EVLIYA GELEBI
CAD.

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

196

RAYIC
BEDELI

0.50

0.50

0.50

10.00

17.78

22.41

29.14

40.00

51.80

59.18

62.49

80.00

83.12

2003 - 100

22.16

12.28

6.62

71.63

77.24

62.85

52.93

50.12

2008
GUNCEL

DEGERI

34.26

18.99

10.24

110.77

119.46

97.19

81.85

77.51

80.11

91.52

96.64

123.72

128.55
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Ad Soyad: Celalettin UCAR
Dogum Yeri ve Tarihi: Erzincan / 09.02.1983
Adres: Hocaiiveys Mah. Hiisrevpasa Sok. No:68 Daire:5 Fatih/ ISTANBUL

Lisans Universite: Istanbul Teknik Universitesi

Celalettin Ucar 1983 yilinda Erzincan’da dogdu. Ilkégrenimini Erzincan Ziya Gokalp
Ilkokulunda, Lise 6grenimini ise Erzincan Ozel Otlukbeli Lisesinde tamamladi.

2006 yilinda ITU Ingaat Fakiiltesi Jeodezi ve Fotogrametri Béliimiinden mezun oldu.
Aym yil ITU Fen Bilimleri Enstitiisii Geomatik Yiiksek Lisans Programima kabul
edildi.

2006 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Yapi Isleri Miidiirliigiinde ‘Harita
Kontrol Miihendisi’ tinvaniyla goreve basladi.

Halen Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde ki gorevini siirdiirmektedir.
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