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IMARA AYKIRI VE KACAK YAPILASMIS ALANLARDA
TASINMAZ GELISTIRME SECENEGI

REAL ESTATE DEVELOPMENT OPTION AT THE FIELD OF THE ILLEGAL
SETTLEMENT AND SETTLEMENT CONTRARY TO DEVELOPMENT PLAN

Enver ULGER
Istanbul Universitesi Muhendislik Fakiultesi Maden Mihendisligi Boliumii, 34320, Avcilar, Istanbul

0Z: Caligmanin amaci; se¢ilmis bir alanda, kacak ve imara aykiri olarak olugmus, sosyal ve teknik altyap: olanaklar yetersiz
cirkin yapilagmay1, yapilan bir imar uygulama planinin olanaklarina gore yeniden duizenleyerek bir gelistirme ornegi, arsa diizen
lemesi secenegi sunmaktadi. Sunulan bu secenegin Turkiye ve Istanbul genelinde uygulanabilirlik kosullari ortay konulmaya
calisilacaktic Meslektaglarimizi, yerel kamu yetkililerini bilgilendirmek, konuyu tartismaya a¢gmak icin kuramsal anlamda
esdegerlik yontemine dayanan bir uygulama yapmak amaclanmistir. Bu projenin taraflari ise; proje bolgesindeki mal sahipleri, bu
projeyi gerceklestirecek ve finans sahibi de olan gelistirici/yuiklenici ile projenin sorumlusu, sahibi belediyedir.

Anahtar Kelimeler: Taginmaz gelistirme, arsa dizenlemesi, esdegerlik, deger esitligi, imar planlama

ABSTRACT: The aim of this study is to present a development example and a field arrangement option in the selected region of
illegal settlements and settlements contrary to development plan by rearranging the unpleasant settlements having insufficient so-
cial and sub structural facilities according to a development plan features. The applicability conditions of this presented option in
Turkey and Istanbul will be tried to bring up. Carrying out an application based on theoretical equivalent value method is aimed
to inform colleagues, local public authority and to open this subject into discussion. The parts of this project are the owners and

the municipality that will realize and finance the project and will be responsible for the project

Key Words: Real estate development, field arrangement, equivalent value, value equality, development planning

GIRIS

Ulkemizde yerlesmeler; imara aykir , kagak ve
imara uygun, planl yerlesmeler biciminde suirmektedir.
Bunlardan imara aykir1 ve kacak yerlesimler; daha cok
kamusal araziler izerinde gecekondu ya da 6zel mulki-
yete konu olan arsa/araziler uzerinde imar tuze ve kural-
larina aykir1 olarak olugmus yapilagma yerleridir

Imara aykir1 ve kacak yerlesmeler; ozellikle ka-
mu arazileri uzerinde, baglangicta bitytik niifus hareket-
lerinin ve kirdan kente gogun yarattig1 ekonomik ve sos
yolojik nedenlerle baglamis olup; masum gorunuslu, ba-
rinma amagli, tek katli ve genelde kentin dis cevrelerin
de olusan; plansiz, ruhsatsiz, yasalara aykir1 yerlesimler
olarak ortaya ¢ikmistir Simdi ise rant elde etmenin bir
yolu olarak surduriilen, gasp¢i ve zorla elde etmeci bir
glic olmus; masumlugunu yitirmis; cok katli, kenti yon-
lendiren, azmanlagmis bir yapiya ulagsmistit Cikarilan
2981 sayili yasa ile bu tir yerlesmeler tapu gitvencesine
kavusturulmus, ancak planli ve diizenli yerlesme alanla-
riyla butunlugi saglanamamigtir

Simdilerde bu alanlarda; baz1 mulk sahiplerinin
millklerini birlestirip ve bir yuklenici ile birlikte orgut-
lenerek; eskiye oranla daha fazla sosyal ve teknik altya-
p1 donatili toplu konut yaptiklar1 gozlenmektedir Ancak
bu bolgelerdeki yapilanma, genelde, bulundugu parselde
cok katl1 yapilagsma biciminde surmektedir Caligma ala-
nimiz bu tur yerlesmelerin oldugu bolgelere iligkindir.

Imara Uygun Planlh Yerlesmelerde ise; 3194 sayi-
It Imar Kanunu'nun, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” bas-
likl1 18. maddesi ve bu maddede belirtilen, “Arazi veAr-
sa Duzenlemesi” nin nasil yapilacaginin anlatildig1 yonet
melik uygulanmaktadir. Arazi ve Arsa Duizenlemesinde
esit oranli toprak kesintisi yontemi kullanilmaktadir Dui-
zenlemeye giren arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin y#
zolcumleri toplamindan en fazla % 35'e kadarlik bir kis
mi; yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami,
karakol vb. umumi hizmet alanlari i¢in ‘Duizenleme Or-
taklik Pay1’olarak kesilir. Bu pay; duzenleme dolayisiy
la olusan deger artis1 karsilig1 olarak, her parselden esit
oranda ve mal sahiplerinin istegi disinda alinir Bu oran,



58 E. ULGER

uygulama imar planlar1 parca parga ve farkli zamanlarda
uygulandigindan, her diizenleme bolgesi icin degismek-
tedir, 0rnegin ayr1 zamanlarda, yan yana uygulanmis di-
zenleme bdlgelerinde degisik duizenleme ortaklik pay1
alinabilmektedir. Bu da plan butunu i¢inde adaletsiz bir
uygulama olarak ortaya ¢ikmaktadir
Kamusal donatilarin gereksindigi topraklarin sag
lanmasi i¢in, duzenlenen taginmazlardan diizenleme or-
taklik payr oraninda toprak kesilmesi, onun degerini
azaltic Diger yandan arsa duizenlemesi ile dizenlemeye
katilan parselde bir deger artisinin olmasi da dogaldirAr-
sa duzenlemesinde diizenlemeden sonra artan deger artr
s1, kamusal tesisler icin yapilan kesinti ile azalan degere
esit olmalidit % 35'e kadar olan kesinti orani ile bu esit-
ligin saglanabilmesi ve her parsel i¢in esit oranda deger
artiginin olmasi olas1 degildir Cunki kesinti yapilan dir
zenleme bolgesinde plandaki imar kosullar1 vb. birbirin-
den farklidic Meydana gelen deger artisindan vatandas-
larin esit oranda yararlanmalari i¢in; diizenlemelerin ay-
n1 imar kosullar1 igeren alanlarda yapilmasi uygundur
Oysa bazi1 gelismis uilkelerde arsa duizenlemesin-
de dagitim sirasinda “Egdegerlik/ Deger Esitligi Yonte-
mi” yaygin olarak kullanilmaktadir (I; 2; 3). Bu yontem
de, bir malike, diizenlemeye karar verildigi sirada igleme
sokulan parselininkiyle ayn1 ya da yakin degerde yeni bir
taginmaz verilir. Esdegerlik yonteminin; kabaca esit de-
gere dayanan, hisselendirmeyi ortadan kaldiran, uygula-
madaki olumsuzluklari en aza indiren bir yontem oldugu
soylenebilir. Egdegerlik yonteminin uygulanabilmesi
icin taginmazlarin duizenlemeden onceki ve sonraki dola
sim (rayi¢/piyasa) degerlerinin bilinmesi esastit
Degerin tam olarak bilinmesi , tasinmaz malin ni
teliklerine ve degerlemeyi yapacak kisilerin ozellikleri-
ne gore farklilik gosteren oldukca karmasik bir suirectic
Yani deger kavramini agiklayacak nesnel olcutler belirli
degildir. Ancak degeri etkileyecek genel dlcuitlerden so-
zedilebilir. Taginmazin degeri degerleme yontemleri ile
belirlenebilmektedir. Biz burada bu yontemler iizerinde
durmayacagiz. Yalnizca bir bilgi olarak taginmazin dege-
rinin belirlenmesinde gozoniinde alinmasi gereken temel
noktalara kisaca deginilecektir. Bunlar:
m Tasinmazin bulundugu yerin niifusunun artma
s1/azalmasi,
m Taginmazin bulundugu ¢evre, zemin durumu,
m Taginmazin bulundugu yerin deprem gibi do-
gal afetler acisindan durumu, felaket aninda bi
nanin oldugu yere ulasilabilirligi,
m Sosyal (hastane,okul vb.) alanlara yakinligi,
Kamusal hizmetlerden yararlanabilirligi,
m Yapmin kalitesi, yipranma, malzeme kalitesi
vb.
m Kolayca pazarlanabilirlik vb.

Cesitli nedenlerle esdegerlik saglanamadiginda
dagitim ve katilim parsellerinin dolagim degerleri arasin
daki farklar para ile denklestirilir. Denklestirme Isle-
minde arsa duzenlemesine karar verildigi andaki deger
oranlar1 gecerlidir. Hak sahibi, eski parselinden daha de-
gerli bir arsa alirsa, aradaki fark kadar bor¢landirilir ve
borg taksitler halinde odenir. Aksi taktirde fark, arsa du-
zenlemesini yapan kurum (belediye) tarafindan kendisi-
ne bir defada, para olarak odenir. Bu dagitim yontemi sa
yesinde her parselden farkli oranda bir katilim pay1 kest
lebilir; yani esit oranda bir katilim s6z konugu degildir.
Duzenlemede buyiik kolaylik ve esneklik saglayan bu
yontem sonucu taginmaz mal varliginin zarara ugrama
masi i¢in toprak kesinti oranina ust sinirlar konulabilir
ornegin; imara yeni agilan bolgelerde bu ust sinir % 30-
35 ve yeniden duzenlenecek bolgelerde % 10 olabilir.
Esdegerlik yontemi ve duzenleme ortaklik payina getiri
lecek st stnir yardimiyla arsa diizenlemeleri buyuk olci
de kolaylasabilir.

Calisma bodlgemiz yeniden diizenlenmesi gere-
ken imara aykir1 ve kacak yapilagsmis bir bolge olup, bu
rada egdegerlik temelli bir yontem uygulanmistir. Ancak
bu yonteminin uygulanabilmesi i¢in, dncelikle bolgede-
ki tasinmaz dolagim degerlerinin dnceden bilinmesi ge-
rekmektedir. Turkiye'de hentiz tasinmaz dolagim deger-
lerinin belirlenmesi ile ilgili bir caligma yapilmadigindan
bu belirleme, bizim tarafimizdan bodlgede taginmaz sa
hipleri ile bire bir konusularak ve karsilastirma yaparak
saglanmustit

CALISMANIN AMACI

Bu calismanin amaci; secilmis bir alanda, kacak
ve imara aykir1 olarak olugmus, sosyal ve teknik altyapi
olanaklar1 yetersiz, ¢irkin yapilasmayi; yapilan bir imar
uygulama planinin olanaklarina gore yeniden duizenleye
rek bir gelistirme ornegi, arsa duzenlemesi secenegi
sunmakti. Sunulan bu secenegin, Turkiye ve Istanbul
genelinde uygulanabilirlik kogullar1 ortaya konmaya ¢a-
lisilacaktir Meslektaglarimizi, yerel ve kamu yetkililerini
bilgilendirmek, konuyu tartigmaya acmak i¢in kuramsal
anlamda egdegerlik yontemine dayanan bir uygulama
yapmak amaclanmistic Bu projenin taraflari ise; proje
bolgesindeki mal sahipleri, bu projeyi gerceklestirecek
ve finans sahibi de olan gelistirici/ytiklenici ile projenin
sorumlusu, sahibi belediyedir.

Turkiye'de taginmaz mallarin nesnel kosullara
gore Oonceden belirlenmis dolagim degerleri yoktur. Ay-
rica butuncul ve orgiitlu bir tasinmaz gelistirme sistema-
tigi ileri ulkeler duizeyinde degildir. Bu caligma ile bir
baglangic yapmay1 dusiinerek; deger olarak, piyasa ko-
sullarina gore taginmaz mallarin dolagim degerleri (si+
rum- rayi¢) esas alinmistir Yapilan uygulamada; parse-
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lasyon plan1 yapilarak arazi gelistirme yerine, imar pla
nina gore konut gelistirme esas alinmistir Dagitimda da
katilanlara konut verilmisgtir.

CALISMA BOLGESINE ILISKIN
GENEL BILGILER

Uygun caligma alanin belirlerken; Istanbul'un ce-
sitli bolgeleri gezilip yerel yoneticiler ile konusuldu. So-
nugta; konumu, yoneticileri ve calisanlari ile amaca uy-
gun digen Sarigazi Beldesi sinirlart i¢inde caligma bol
gesi secildi. 1996 yilinda bu bolgede benzer bir calisma
tarafimizdan yapilmistir (5). O yilda yapilan gozlemler
saptamalar bu giinde gegerlidir. Caligma icinde de gori-
lecegi gibi katilim ve dagitim degerleri bu giine Bayindw
lik ve Iskan Bakanliginin yillik emlak degerlendirme kat
sayilari arttirilarak gincellenmisgtir Yani 1996 da yapilan
uygulama alanindaki ¢alismalar metodoloji olarak aynt
dir ancak o gunkil degerler giinumiiz kogullarina donuis-
turilmus ve o giine gore yeni yaklagimlar da kullanil-
mistir

Calisma bolgesinde derinlemesine anket yapil
mustir (Sekil 1). Yapilan ankete gore proje bolgesi; Turki-

Sekil 1 : Proje alan
Figure 1: Project area

ye’nin farkli illerinden yogun olarak goc¢ almistirProje
bolgesindeki toplam nufus 3897 kigidir. Ortalama hane
halki nuifusu 4 kisi kabul edilmistir. Bolgede yasayan
halkin genel olarak altyapili, yesilli, egitim, saglk, git
venlik sorunlar1 olmayan bir yerde yagsamak istedikleri
anlagilmistic Anketten ayrica; proje bolgesinin egitim,
saglik, givenlik, altyapi, ulasgim gibi konularda yetersiz
oldugu ortaya ¢ikmistic

Bolgedeki yapilarin cogu imara aykir1 ve kagaktir
Yerlesmeler genelde 0zel parselasyonla yapilmis, cogu
yerde payli (hisseli) mulkiyet devam etmektedir. Proje
alaninda tasinmaz mallar genelde arsa olarak satin alin
mis, daha sonra vatandaglarin kendi olanaklariyla uzerk
ne yapi inga edilmistir. Yapilarin son katlar1 buyuk oran
da ingaat halinde bulunmaktadir. Bolgede uizerinde yap1
bulunmayan bagimsiz miulkiyet sayist 157°dir Payli mul-
kiyetin devam ettigi bagimsiz olarak kullanilan yapisiz
milkiyet sayis1 104 tur. Payli miulkiyet olarak kullanilan
iki parselden 403 no lu parsel 96 kisi tarafindan payl
olarak kullanilmaktadir Diger parsel 407 ise 8 kisi tara-
findan payl olarak kullanilmaktadir Yani bu paylar ara-
zide ayrilmig durumdadir Yalnizca tapu durumlart mug
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terektir. Bagimsiz ve payli mulkiyette olup da uizerinde

bina bulunan mulkiyet (parsel) sayisi ise 169°dur Bu
parsellere iligkin parsel no lari, degerleri ve sahipleri tek
tek belirlenmis, listelenmigtir. Bu ¢alismada yalnizca
tablolarda kullanilan degerler 6zet olarak sunulmustur.
408 nolu parsel ise 132 570.00 m?2 olarak maliye hazine-
si adina kayithdir Bu parseldeki hazine arazisi, belediye
millkiine gegirilerek katilim alanina dahil edilmistir (5).

CALISMA KAPSAMINDA YAPILAN ISLER

Bolgenin ¢agdas ol¢utlere uygun bir yerlesim ol -
madig1 gorisinden yola ¢ikarak yeni, planli bir yerlesim
onermesi ile projeye baglanmigtir. Caligsma kapsaminda
yapilan igler sirasiyla sunlardir:

1. Caligma bolgesindeki mevcut durumu belirle-
mek i¢in anket hazirland1 (Ek 1),

2. Sarigazi Belediye'sinin yetkilileri ile goruiserek
ve ilgili belgelerden yararlanarak imara aykir1 ve kacak
yapilar saptandi. Bundan yararlanarak Tablo 1'de bolgeye
ait bina kat sayis1 analizi ¢ikarildi (Sekil 2, Ek I),

3. Tapu ve kadastro kayitlarindan yararlanarak ve
arazide bire bir goruiserek sahiplik verileri ¢ikarildi. Bu
verilerden yararlanarak bolgenin halihazir durumu ve

Sekil 2 : Proje bolgesinin bina katsayisi analizi.
Figure 2 : Building floor number analysis of project area.

Cizelgel. Bina Kat SayisiAnalizi

Table 1.  Analysis of Number of Building floor
KAT SAYISI KAT ADEDI YUZDESI
1 Kath 229 adet % 35.5
2 Kath 214 adet %33.2
3 Katl 129 adet %20
4 Kath 66 adet % 10.3
5 Kathi 7 adet 91
TOPLAM 645 adet % 100

mulkiyet analizi olusturuldu (Sekil 3).

4. Daha onceden sunulmus derinlemesine anket
yontemine gore hazirlanmus veriler yardimi ile kent plan
cilarina uygulama imar plani yaptirildi (Ek 4).

5. Hazirlanan uygulama imar planinda arazi kul
lanim1 konut, sanayi, donati, mezarlik, yol ve bos alan
olarak ayrilan (Tablo 2) caligma bolgesinin toplam alan
631 100.50 m? olarak belirlendi.

6. Altyapi ingaat1 kesif degerleri hesaplandi.

BINA KAT SAYISI ANALIZI

1 Katl 220 Adet %355
2 Kath 214 Adet % 33.2
3 Kath “29 Adet % 20
4 Kath 86 Adet %10.3
5 Katli 7 Adet %1

TOPLAM 645 Adet % 160

BINA KAT SAYILARI

1 Katlh
Bl 2Kath
3 Katli
Bl skat
Bl s5Kath
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Sekil 3 : Proje bolgesinin halihazir durumu ve mulkiyet analizi.

Figure 3 : Present time situation and ownership analysis of project area

Cizelge 2. Proje Bolgesi Arazi Kullanimi
Table 2.  Land Using of Project Area

Arazi Toplam Alan Yiuzde
Kullanim m?2 %
Konut 72 000.00 114
Sanayi 41 000.00 6.5
Donat1 2 400.00 0.4
Mezarlik 7 300.00 1-2
Yol 80 000.00 12.7
Bos Alan 428 400.50 67.8
Toplam 631 100.50 100

7. Katilim degeri olarak kullanilmak amaciyla ta
sinmaz mallarin dolasim degerleri, tasinmaz sahiplerine
sorularak saptandi.

8. Bu katilim degerleri toplanarak duzenlemeye
esas alinacak toplam katilim degeri bulundu.

9. Her bir taginmaz mala iligskin, dagitimda esas
almacak katilim pay1 oranlar1 bulundu.

10. Katilim pay1 oralarina bagh olarak katilim ve
dagitim degerleri bulundu,

11. Dagitimda taginmaz sahiplerine verilecek, ko
nut sayisi ve buyukliklerini belirlemek amaciyla teorik
dagitim alanlar1 (n?) hesaplandi.

12- Hesaplanan teorik dagitim alanlarina gore ki
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silere belirli buyukluklerde (60, 80, 100, 120 m2) konut
dagitimlart yapildu.

Katilim Esaslar1

Konut alanlari Katilim Degerleri Ve Hesaplanmast

Calisma bolgesine ait toplam katilim degerinin
(TKD) bulunmasi i¢in; dncelikle uizerinde yap1 bulunan,
bulunmayan bagimsiz ve payli mulkiyetteki taginmaz
mallar1 olusturan her bir parselin (mulkiyetin) katilim
degeri (KD) belirlenmistir. Proje bolgesindeki her bir
parselin katilimi degerleri; normal alim satim kogsullarina
gore, bire bir mal sahipleri ile konusularak elde edilmis-
tir (Serbest alim-satim degeri). Proje alaninda vatandag
la kargilikli gorisme sonucu elde edilemeyen katilim de
gerleri benzerlik yontemine gore bulunarak isleme so-
kulmustur.

Tablo 3; yukarda anlatilan yonteme gore , mulki-
yet gruplari, sayilart ve onlara iligkin katilim degerleri
toplamlarim gostermektedir Bu tabloda gosterilen miil-
kiyet gruplart; KD,;; Uzerinde yap: bulunmayan bagim
s1iz mulkiyet grubu, KDgp; Payli mulkiyetin devam etti-
gi yapisiz mulkiyet grubu, KD¢y; Bagimsiz ve payli miit
kiyetteki taginmaz mallardan tzerinde yapi bulunan
millkiyet grubu olarak sunulmustur.

Tum proje bdlgesinin toplam katilim degeri yar

Cizelge 3. Tum Proje Bolgesi Katilim DegeriTablosu

Table 3.  Participation Price of Total Project Field
MULKIYET MULKIYET KATILIM
TURU GRUBU SAYISI DEGERLERI

TOPLAMI
(TL)
KDy 157 20 400 868 731 589
KDg; 104 12 287 121 144 656
KD¢ 169 35126 134 992 266
>TKD 430 67 814 124 868 511

dimu ile herbir taginmaz malin dagitimda esas alinacak
katilim pay1 orani elde edilmistir (KPO). Katilim Pay1
Orami (KPO) = O Parselin Katilim Degeri (KDi) /Tum
Proje Bolgesi Toplam Katilim Degeri €TKD).

Ornegin katilim degeri 130012915675TL. olarak
bilinen bir taginmaz malin katilim pay1 oran1 KPOi:
130012915675 TL. / 67814124868511 TL.= 0.001917
olarak bulunur. Bu degerler her tasinmaz mal i¢in ayri
ayr1 hesaplanmig ve listelenmistir. Cok uzun oldugundan

1 Milkiyet gruplarindaki tum parseller, parsel numarlar1 ve rayi¢ degerlerine
gore listelenmistir. Ancak ¢ok uzun oldugu i¢in burada yalmz toplamlar
verilmistir.

bu listeler sunulmamigtit Yalnizca bir ornek verilmisgtir.

Altyap1 Katihm Degerleri

Proje bolgesindeki altyap: kesfini gosteren Tablo
4, proje bodlgesindeki yapilan yeni imar planina uygun
olarak altyap: tuirlerini ve onlara iligkin maliyet durumu-
nu belirtmektedir. Tablodaki degerler, proje bolgesi icin
yapilan yeni imar alani verileri esas alinarak, uzunluga
bagh olarak toplam altyapi miktarina gore hesaplanmig
tie

Buradan konut, ticaret ve sanayi alanlar1 i¢in ge-

Cizelge 4. Altyap1 Insaat1 Kesfi

Table 4.  Investigation of Infrastructure Constructing
YOLLARIN ACILMASI,
MALZEME SERILMESI, BORDUR
DOSENMESI, KANAL YAPILMASI,
ASIKTASI DOSENMESI 1745 484 744 199TL
ICME SUYU YAPIMI 731 865 051 706 TL
ELEKTRIK YAPIMI 1 300 129 156 750 TL
PTT YAPIMI 320 347 788 347 TL
DOGALGAZ YAPIMI 800 869 470 867 TL
TOPLAM 4 898 696 211 869 TL

rekli altyap1 maliyeti Tablo 5’te gosterildigi bicimde bu-
lunur: Yapilan imar planinda konut icin 465 000 n? ; ti-
caret ve sanayi alani i¢in ise 18 600 m? alan ayrilmigtir

Dagwim Esaslar:

Proje bolgesinde dagitim ol¢utleri yapilan uygu
lama imar planina gore konut ve ticaret olmak uzere iki
temel alanda uygulanmistit Bunun nedeni; dagitimda
parsel sahiplerinin yerleri degisirken, mevcut durumda
ticari alan olarak iglem goren yerlerin uygulamadan son-
ra da aynen birakilmasidir Ayrica konut ve ticaret manttr
ginin ayr1 dusiniilmesi uygun bulunmustur

Konut Alanlarinda Dagitim Degerlerinin
Hesaplanmasi

Calismamizda dagitim yapilirken su anda piyasa
da uygulanan gecerli olcuitler esas alinmaya ¢aligilmigtir
Dagitimda bu dogrultuda; konut alanlar1 i¢in % 50 tagin
maz mal sahiplerine, % 40 yukleniciye, % 10 belediye-
ye pay verilecek bicimde duizenleme yapilmistir Proje-
de bu bir kabul olarak alinmistir Bu oranlarin belirlen-
mesinin taginmaz mal sahipleri, yitklenici ve belediye ile
birlikte yapilmasi saglikli bir yoldur Dagitim degerleri,
imar planinda belirtilen ticaret ve konut alanlarina iligkin
ingaat ile altyap1 maliyetleri esas alinarak bulunmustur.
Konut alanlar1 maliyeti; secilen konut tipi birim fiyatla-
rina gore hesaplanmis, hesaplanan altyapir maliyeti bu
degere eklenmis, dagitima esas olacak birim n? fiyatlar
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Table 5.  Cost of Dispersion of Infrastructure
TOPLAM KONUT | TICARET VE PROJE TOPLAM TOPLAM KONUT ICIN TICARET VE
ALT YAPI INSAAT SANAYI BOLGESI PROJE PROJE GEREKLIALT YAPI SANAYI ICIN
MALIYETI ALANI INSAAT | TOPLAM INSAAT| ALANI  |ALANIICINDEKI | MALIYET DEGERI | GEREKLIALT YAPI
(TL) (M2) ALANI ALANI ICINDEKI SANAYI VE (TL) MALIYET DEGERI
(M2) (M2) KONUT TICARET 7=5%1 (TL)
INSAAT PAYI| ALANI PAYI
5=2/4 6=3/4
1 2 3 4
4898 696 211 869 | 465000 18600 483600 0,961538 0,038461 4710284819104 188408755004

bulunmustur.

Her bir tasinmaza iligkin dagitim degeri bulunma
dan once; proje alaninda dagitima esas tarih olarak pro
jenin bitim tarihi 2004 yil1 haziran ay1 ongorulmustir
Dagitima esas teskil edecek degerler, 2004 haziran ayina
iligkin konut ingaat m?2 fiyatlari ile bulunmustur.

Projenin baglangi¢ tarihi 2003 yili ocak ay1 i¢in
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig, III. simif, B grubu, kalori
ferli sosyal konutlarda yapinin birim m# maliyeti 300
000 000TL/m?2’dir. Imar planina gore proje bolgesindeki
toplam konut ingaati alan1 465 000 m?’dir. Konut ingaati
alan1 toplam degeri (TKIAD) = 465 000 * 300 000
000TL/m2 = 139 500 000 000 000 TL.’dir. Bulunan bu
degere yapilan altyap1 insaat1 kesfi sonucunda bulunan,
ayritilariTablo 5'de gosterilen altyapr ingaati degerinin
konuta duigen hissesini de eklemek gerekir. Ocak 2003
icin toplam konut alam1 degeri (TKADD) = TKIAD +
Altyap1 ingaat1 toplam degeri = 139 500 000 000 000
TL+ 4 710 284 819 104= 144 210 284 819 104 TL. dir.
Buna % 252 yiiklenici kar1 ekledigimizde: 144 210 284
819 104 TL * 1,25 = 180 262 856 023 880 TL’lik bir de-
ger bulunur. TKADD=180 262 856 023 880 TL’dir. Bu
deger 2003 Ocak ay1 i¢in elde edilen toplam konut mali-
yet degeridir. Ingaatin toplam 1.5 yil (n) icinde yani Ha
ziran 2004'de bitirilecegi dusunillduginde, ve enflasyon
orani yilda yaklagik % 29,5 (enflasyon degerinin % 20
oraninda olacagi soylenmistir ancak biz diger bagka gir-
dilerinde olacagini varsayarak bu oranda gosterdik. Bu
deger ayn1 zamanda bir deger artis degeri olarak hukir

met tarafindan da ilan edilmistir.) olacag1 varsayilirsa
proje bittigi zamanki konut alani toplam dagitim degeri:
TKADDS = TKADDB *(1+e)n olarak hesaplanabilir.

TKADDS = Proje bitim tarihi 2004 Haziran ay1 icin
hesaplanacak dagitim degeri

TKADDB = Proje baglangic¢ tarihi 2003 Ocak aymda
ki toplam konut degeri

e = Enflasyon Yuzdesi

n = Proje Suresi

Arazi, arsa ve yatirimlarin belli bir tarihteki bilt
nen kesin degerinden istenilen tarihteki degerinin hesap-
lanmasinda, arada gecen suire icindeki degisimlerin bu
formiulle matematiksel olarak yansitilabilecegi ve izlene-
bilecegi dusunulmustir. TKADDS = TKADDB (1+e)!5

Proje tamamlandig1 zamankiToplam Konut Alani
Dagitim Degeri (TKADDS) = 180 262 856 023 880TL.
(140.295)1-5 = 265 650 660 605 090 TL. olarak bulunur.
TKADDS = 265 650 660 605 090 TL. olacaktir. Bu so-
nuctan 2004 haziran ay1 i¢in konut ingaat birim m2 ma-
liyeti: 265 650 660 605 090 TL / 465 000m?2 = 571 291
743.24 TL/m? olacag1 hesaplanit

Hesaplanan bu degerlere gore; 0zel kisilere, bele-
diye ve yukleniciye dugsen dagitim degeri toplam paylari
ve paylara karsilik toplam ingaat alanlari Tablo 6’da gos-
terilmistir.

Tek tek hesaplanmis ve bulunan bu KPO ve top-
lam dagitim degerleri yardimu ile herbir parselin dagitim

Cizelge 6. Ozel Miulkiyet, Belediye, Yuklenici Ingaat Dagitim Paylart.

Table 6.  Distribution Portion of Ownership, Municipality, Contractor
DAGITIM TOPLAM KONUT TOPLAM % PAY TARAFLARIN TOPLAM DAGITIM PAYI
DEGERININ ALANI DAGITIM DAGITILACAK 3 DAGITIM PAYLARI (TDP) INSAAT ALANI
TARAFLAR DEGERI (TKADDS) KONUT INSAAT 4=3%1 5=3%2
ARASINDA (TL) ALANI (m?) (TL) (m?)
DAGILIMI 1 2
OZEL MULKIYET % 50 132 825 330 302 545, 00 232500
BELEDIYE 265 650 660 605 090, 00 465 000 % 10 26 565 066 060 509, 00 46 500
YUKLENICI % 40 106 260 264 242 036, 00 186 000

2 Bu Turkiye’ de kabul edilen bir degerdir.
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degeri elde edilmistir (DD;) (Bunlar da tek tek hesaplan-
mig ve listelenmistir burada yalniz 6rnek olarak gosteril-
misgtir.). Herbir Taginmaza Ait Dagitim Degeri (DD) =
KPO;; * Ilgili Toplam Dagitim Degeri Pay1 (3 (TDP) dir.
Ornek olarak aldigimiz 6zel mulkiyetteki parselin dags
tim degeri: DP=0.001917 * 132 825 330 302 545, 00
TL. = 254 626 158 189.98 TL. olacaktir. Tasinmaz mal
sahipleri, yuklenici ve belediyeye duisen degerleri; konut
alan1 ingaat birim m? fiyatina (571 291 743.24 TL/m?2)
bolunerek bir kisiye teorik olarak ka¢ m? yer verilecegi
bulunmustur. Teorik dagitim alanlar1 (TDA), tek tek he
saplanmig ve listelenmistir burada yalniz 6rnek olarak
gosterilmigtir. Ornek parselimize, konut alanindan teorik
olarak ka¢ m?’lik yer verilecegi su sekilde bulunmus -
tur: TDA=DD; (TL) / 571 291 743.24 TL/m2 = 254 626

158 189.98 TL/ 571 291 743.24 TL/m? = 445,7 m? =
446m?’dir. Bulunan bu teorik dagitim alani n#’sinin sa-
hip olabilecegi kadar 60-80-100-120 m?'lik brut konut
ya da konutlar dagitimda taginmaz sahiplerine verilmig
tir.

Sonucta TDA ile kisiye verilen net dagitim alani
(NDA) karsilagtirilmigtir TDA > NDA ise vatandaga ka-
tilim degerinden fazla bir yer verilmistic Bu durumda
vatandagtan para alinacaktit TDA < NDA ise vatandasa
katilim degerinden az bir yer verilmistic Bu durumda
ise, vatandasin kaybi karsiliginda vatandaga para verile

Cizelge 7. Ticaret ve Sanayi Alanlar1 KatilimTablosu
Table 7.

cektir. Ornek parselimizin sahibine 446 m2’lik TDA kar-
siliginda 1 tane 60 n¥’lik, 3 tane 120 m?’lik konut verile-
bilir. 3¥120 =360 m2, 360 + 60 = 420 m?2’lik toplam
NDA bulunur. TDA-NDA = 446 - 420 = 26 m?’dir.
TDA'dan daha az bir yer verildiginden taginmaz sahibi-
ne para ddenmesi durumu ortaya ¢ikmistir Odenecek pa-
ra konut alani insaat m? fiyati ile bu alanin ¢arpimindan
c¢ikan sonuctur: 26*571 291 743.24 TL/m2 = 14 853 585
324.24 TL TDA-NDA farkinin negatif ¢ikmasi durumun
da, yani vatandasa teorik dagitim degerinden fazla bir
yer verilmesi halinde, vatandasi bor¢landirma ya da tak-
sitlendirme ortaya ¢ikmistir Dagitimda bor¢landirma ya
da taksitlendirme esas1 ulkemizde yaygin konut kurulug-
larinin ddeme kosullarina gore belirlenmistit Bu kuru-
luslar: a) Konut kredisi veren bankalar, b) Piyasa, c)
Kamuya ait konut sirketleri, d) Ozel konut sirketleri dir.

Ticaret Ve Sanayi Alanlarinda Dagitim Degerlerinin
Hesaplanmasi

Mevcut ticaret ve sanayi alanlar1 dagitim degerle
ri hesaplanmadan once bu alanlara iligkin katilim kitle-
si bulunmugtur. Mevcut ticaret ve sanayi alanlari toplam
katilim kitlesi hesaplanirken hem arsa alan1 hem de bu
arsa Uzerinde yer alan binalar hesaba katilmistir (Tablo
7).

Tablo 7°de belirtilen arsa dagitim degerlerinin bu
lunmasinda, proje alanina ait karsilagtirma yapabilecegt
miz komsu parsellerin m2 fiyatlarindan yararlanarak

Table of Participacition of Trading and Industry Zones

Ticaret ve 1 2 3 4 5=2+4 6 7=5/6
sanayi ad1 Arsa Alam Arsa Katim Bina Bina Bina + Arsa Toplam Katilm Katilim
Degeri Alam Katilm Degeri Katilm Degeri Degeri pay1 Oram
TL(2003) m? TL (2003) TL (2003)
Ads1z Fabrika 108,00 17298780570 748,00 324787988361,54 342086768931,54 0,077792
Kiicuk Fab 1108,00 177472674744,33 65,00 28223555138,41 205696229882,74 4397446285908,.37 0,046776
Stunger Fab 12730,00 2039013672829,72 4170,00 1810649614264,37 3849663287094,09 0,875432
TOPLAM 13946,00 2233785128144,05 4983,00 2163661157764,32 4397446285908,37

benzerlik yontemi ile 2003 Ocak ay1 i¢in arsa n? fiyat-
lar1 belirlenmigtir. Yine 2003 yilindaki bina degerleri, in-
saat m? fiatlari, piyasa ve kisilerin istemleri gozoniine
alinarak piyasa degerlerine yakin bir deger olarak ui¢ fab-
rikanin bina degerleri hesaplanmistir Bu degerler ve ka-
tilim pay1 oranlariTablo 7°de gosterilmistir. Mevcut tica-
ret ve sanayi alanlarindaki katilima esas alinan deger; ar
sa ve bina degerlerinin toplanmasiyla elde edilmistir
Hazirlanan imar planinda, proje bolgesindeki ti
caret ve sanayi amagli ingaat toplam alani 18 600 n? ola-
rak belirlenmistir. Buna gore ticaret ve sanayi amacli in-
saat alanmm Ocak 2003'deki toplam degeri
18600.00%300 000 000,00 = 5 580 000 000 000,00
TL.'dit Ticaret ve sanayi amach ingaat alaninin bu dege:

rinin 4.2.1.’deki yonteme gore Haziran 2004'deki top-
lam dagitim degeri hesaplanir TDDTS= 5 580 000 000
000,00* (1+0,295)15 = 8 223 162 102 679,84TL. olarak
bulunur. Bu degere, altyapt maliyeti de eklenirse; 8
223 162 102 679,84TL. + 277 655 149 45555 TL. =
8 500 817 252 135,39 TL. olarak Haziran 2004 teki ti-
caret ve sanayi alanlarinda ki toplam dagitim degeri bu
lunur. Bulunan bu dagitilacak degeri, imar plani verile
rine gore belirlenmis ingaa edilecek toplam ticaret ve
sanayi alanina bolersek, ticaret ve sanayi alanlarindaki
metrekare ingaat maliyet degeri bulunur. Bu deger, 8 500
817 252 135,39 TL. /18600 m? =457033185.60 TL.dir
Bu deger ve Tablo 7°de hesaplanan katilim degerleri yar
dimi ile Tablo 8’de belirtilen her bir ticaret ve sanayiye
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dusen dagitim degerleri, alan ve artakalan deger olarak
bulunur.

Ticaret ve sanayi alanlarinin dagitiminda, arsa ve

bina degerleri ayr1 ayr1 hesaplanarak tek bir dagitim de
geri kabulul yapilmistir Aslinda arsa ve bina degerleri ay-
11 ayr1 katilimda ve

Cizelge 8. Ticaret ve Sanayi Alanlar1 DagitimTablosu
Table 8.  Distribution Table Trading and Industry Fields
Ticaret ve 1 2 3=1*%2 4 5=3/4 6 7=5/6 8=7%4
sanayi adi Briat Arsa+Bina Katihm Katihm Ingaat Birim Dagitim Tam Dagitim | Dagiimda Dagitimda
Dagitim Degeri Pay1 Oram Pay1 m? Alam Alam Arta Kalan Arta Kalan
TL (2004) Maliyet Fiyati m2 m2 Alan m? Deger (TL)
Adsiz 0,077792 661295575678,12 1446,93120000 1446 0,93120000 | 425589302,43
Fabrika
Kiguk 8500817252135,39 0,046776 397634227785,89 457033185,60 870,03360000 870 0,03360000 15356315,04
Fabrika
Stinger 0,875432 7441887448671,39 16283,03519995 16283 0,03519995 16087545,28
Fabrika

dagitimda hesaplanabilirYani katilimda ve dagt
timda arsa ve uzerindeki fabrika binasi ayr1 ayr1 hesap
lanarak dagitim paylari bulunmalidir Fakat burada say1
cok az oldugu ve ticaret ve sanayi uilke icin 6nemli oldu-
gundan yukardaki yontemi kullandik. Bu durum da ca-
lismanin genel dugiince sistemetigini etkileyen bir oge
olarak gorilmemistir. Yine bu alanlarda da yiklenici,
projeyi yaptiran belediyeye de pay verilmesi gerekirken
biz bunu ihmal etmeyi uygun gorduk.

SONUC

1. Bu caligmada; elden geldigince piyasa kosullarina ya-
kin dlcutler kullanilarak olas1 uygulama secenegi Onerit
meye calisilmistir Amag, yeni bir uygulama yontemini
tartismaya a¢gmakti. Yapilan projede de bu amaca uygun
olarak kagak ve imara aykir1 yapilasmis bir bolgenin di+
zenlenmesinde; deger esitligi yonteminin dagitim dlcut
olarak kullanilabilecegi kanitlanmistir Boylece hem ge-
lecekte yararlanilacak tasinmaz mallarin fiyatlar1 buluna
rak belediyenin gelirleri artarken, hem de arsa ve konut
piyasasi denetlenebilecektir. Bunun yani1 sira imara aykt
11 olarak yapilagmis ve baglangicta yalnizca yerlesim igin
mahsum bir gerekceyle yapilagmis, ancak daha sonradan
rant olarak karsimiza ¢ikan durum onlenebilecek, beled
ye denetimi saglanabilecektir. Bu goriiglerimiz, surdurii-
lebilir yerlesim politikas1 ve herkesin konut hakki oldu-
gu ilkelerine de aykir1 dismemektedir

2. Yapilan uygulama caligmasi bizim olusturdugumuz
durumdur. Dagitim bicimi yuklenici, belediye ve vatan
daslarin anlagabilecegi olcuitlere gore belirlenmistir. Ca-
lismada yalnizca genel kuramsal temeller konarak bu
proje bolgesindeki bir uygulama yapilmistir Calisma ul-
kemiz kogullarina da uygundur.

3. Boyle bir uygulamanin yapilmasi icin mevcut yasada
bir degisiklige gerek yoktur. dncelikle yapiy1 uretecek
bir orgutlenmenin kurulabilmesi gerekir. Bu da bizim

calismamizda oldugu gibi belediye dnderliginde; yukle-

nici, vatandag arasinda taraflarin anlagmasi ile saglanabt

lir.

4. Caligma payh miulkiyeti ortadan kaldiran bir secenek
ortaya koymustur.

5. Bulunan, daha dogrusu ilk kez taginmaz sahiplerine

sorularak bulunan bu degerler; ileriki yillara doniik ola-

rak enflasyon, faiz degerleri vb. parametreler yardimi ile
rahatlikla belirlenebilir. Yani bir kez taginmaz mal karsi-

liktan belirlenebilirse, gelecekteki degerler hesaplanabi-

lir, onemli olan taginmaz sahibi ve kamu otoritelerinin

anlastiklar1 ilk degeri belirlemektit Boylece taginmaz

mal piyasasi kontrol altina alinabilecek, belli bir arsa po

litikas1 uretilebilecek, emlak vergisi gercege yakin ve

adil alinabilecek, rantin dagiliminda kontrol saglanmis
olacaktir.

5/1. Taginmazin degeri hesaplanirken bilinen yollar ve
yontemler kullanilirken; uilkenin kogulari, arazinin dep

remsellik ve zemin durumunda g6z dniine alinmalidir

Her bolgenin kendine ozgulugu oldugu dusunuldigunde

taginmazin degerinin hesaplanmasi ¢ok donemlidir

6. Bu calisma piyasa kosullarina ¢ok yakin kosullari
icermektedir. Bu nedenle taraflar ile kamunun ¢ikarlarr

na daha uygun ve demokratik olacaktir

7. Projeyle altyapiya katilim degerleri alinmis olmaktadir
8. Bu projede yapilan ¢aligmalarda eksikliklerden soz
edilebilir, 0rnegin; yikilan taginmazlarin molozlarinin
kaldirilmasi, yapili tasinmazlara harcanan para ve emegin
binanin yikilmasi ile bosa gittigi; bunun da ulusal gelire
olumsuz etki yaptigindan soz edilebilir Ya da diizenleme

sirasinda bagka olcutlerin de dikkate alinmas1 disuiniile

bilir. Yogun yapilagmis yerlerde boyle bir ¢calismanin
yapilmasinin gerekli olup olmadig: tartisilabilir Bizim

onermemiz boyle projelerin istesekte istemesekte bir an-

lamda kendiliginden yapilmaya bagladigini gostermektir
Mevcut hiikkiimet bu tuir yerleri belediyeler onculugiinde
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duzenlemek i¢in caligmalar baglatmay1 dusinmekte, ka-
mu oyuna aciklama yapmaktadir Belediyeler bu tur uy-
gulamalara onculuk ederek hem vatandasi orgutlemek
hem de ortaya ¢ikacak projeyle tasinmaz mal piyasasinin
olusturulmasina, duizenli, cagdas altyapili yerlesimlerin
yapilmasina olanak taniyabilir Bu projeden yararlanarak
daha farkli ¢cozumler uretilebilir.

SUMMARY

Settlement continues in two ways in our country.
They can be listed as illegal settlements and settlements
contrary to development plan and settlements according
to development plan. Illegal settlements and settlements
contrary to development plan have been started because
of social and economical reasons, and they have appe-
ared as unplanned, unhealthy and illegal one—story ghet-
to houses in the outside of the cities for the profit. But,
they are nowadays at the position of orientating the citi-
es, becoming a way of profiting, being uncontrollable,
forcing city administration and consuming resources. At
these days, city administration and central government
want to establish new regular settlement areas in order to
create a source by arranging these areas according to de-
velopment plan that will be prepared. In this study, an
experimental scale field rearrangement of illegal settle-
ments (real estate development) is performed by appl-
ying “equivalent value method”, and this can be utilized
by government.

The aim of this study is to present a development
example and a field arrangement option in the selected
region of illegal settlements and settlements contrary to
development plan by rearranging the unpleasant settle-
ments having insufficient social and sub structural faci-
lities according to a development plan features. The app-
licability conditions of this presented option in Turkey
and Istanbul will be tried to bring up. Carrying out an
application based on theoretical equivalent value met-
hod is aimed to inform colleagues, local public authority
and to open this subject into discussion. The parts of this
project are the owners and the municipality that will re-
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alize and finance the project and will be responsible for
the project.

There are no predetermined circulation values of
real estates according to objective conditions in Turkey.
Besides, the level of integral and organized real estate
development systemization is not up to the level of de-
veloped countries. It is thought that there will be a be-
ginning with this study. The circulation values of real es-
tates (circulation-market value) are taken as a base for
the values. The application is based on settlement deve-
lopment according to development plan instead of the fi-
eld — parcel development by parcel planning.
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