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Oz

Bu arastirmanin kavramsal cercevesi kentsel doniisiim projelerinde kullanilan degerleme
yontemleri ve uygulama metotlar1 tlizerinedir. Calismanin esas amaci Tiirkiye’de kentsel
doniisim projelerinde hak sahipligi katihlm ve dagitim degerlerinin belirlenmesi, deger
belirlenirken kullanilan yontemlerin dogrulugunun etkinliginin ve uygulanabilirliginin
yorumlanmasi, ortaya c¢ikan yeni teknolojik yontemlerin degerleme siirecine entegre edilerek
daha hizli ve dogru bir sonug elde edilmesi, ayrica imar uygulamalar1 veya arazi diizenleme
¢alismalar1 kapsaminda yapilan degerlemede istatiksel yontemlerden faydalanilmasinin kentsel
doniisim projeleri tzerindeki etkisini incelemektir. Amaglanan sonuca ulasabilmek icin
Tiirkiye’de degerleme calismalarinda kullanilan iki farkli yontem olan bina bazl degerleme ve
toplu degerleme yontemi karilagtirilarak, bu yéntemlerin uygulama alanlarinin anlasilmasi icin
Uskiidar ve Esenlerde uygulanan kentsel déniisiim projeleri incelenmistir. Bulgular iki farkl
proje iizerinde sonug degerleri ve hak sahiplerinin goriisleri ile iliskilendirilmistir.
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Abstract

The conceptual framework of this research is on the valuation methods and application methods
used in urban transformation projects. The main purpose of the study is to determine the
entitlement participation and distribution values in urban transformation projects in Turkey, to
interpret the accuracy, effectiveness and applicability of the methods used when determining the
value, to obtain a faster and more accurate result by integrating the new technological methods
into the valuation process, and to obtain a faster and more accurate result by integrating the new
technological methods into the valuation process, as well as zoning practices or land use. The aim
is to examine the effect of using statistical methods in the valuation carried out within the scope
of regulatory studies on urban transformation projects. In order to achieve the intended result,
two different methods used in valuation studies in Turkey, the building-based valuation and
collective valuation method, were compared and the urban transformation projects
implemented in Uskiidar and Esenler were examined to understand the application areas of these
methods. The findings were correlated with the result values and the opinions of the rights
holders on two different projects.
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1. Giris

Tiurkiye’de kentsel donilisiimiin son zamanlarda
oldukca sik karsi karsiya gelinen bir kavram olmasiyla
birlikte, doniisiim siirecini hizli bir sekilde geciren
kentlerdeki uygulamalar ile ¢ogu zaman uluslararasi
literatiir konusu oldugu bilinmektedir. Kentin gelecegi ile
cevresel, kiltiirel, sosyal ve ekonomik bakimdan iliskin
olmasi ve yeni ¢agin hayat standartlariyla direkt olarak
baglantili olmasi sebebiyle yeni ¢agin yaklasimlarina
uygun sekilde plan ve proje yapilmasi gereklidir. Buna
gore yeni yapilarin insa edilmesinin yogunluk gosterdigi
doéntsim yerlerinde strdirilebilirlik kriterlerine 6nem
verilmektedir. Yeni bina insa edilmesinde
stirdirtlebilirlik goriislerini g¢evreyle iliskilendirip bu
binalarin cevresel faktorlerinin sosyolojik, ekonomik ve
ekolojik olarak incelenmesi de gerekir.

Avrupa’da ise endiistri devrimiyle bas gosteren,
sanayi devrimi adiyla hizla modernlesen yerlesim
alanlarinin, modern devrime gore kentler meydana
getirdigi bilinmektedir. Modernlesmeyle beraber siyasi
disiintirler modern kentlerle ilgili disiincelerini
belirtmislerdir. Modernlesmenin erken déneminde bu
disiinceler ve beklentiler iyimser olmaktadir. Fiziki
alanlar olarak ise kentlerin kirsal kesimleri alt yapi
bakimindan oldukga iyi bir yapiya sahiptir. Mal, hizmet
ve egitim bakimindan oldukca kaliteli ve nitelikli sekilde
yasam alanina sahip olunacagi beklentisi, ekonomik
boyutu olusturmaktadir. Bagka bir boyutu ise medeni
yasam tarzinin modern kentte var olacak mekan algisini
olusturmasidir. Kentsel ve Kkirsal yasam yerlerinin
yalnizca biyiikliikleri ve ekonomik imkanlarla birlikte
refah diizeyi bakimindan farkli yerlesim yerleri olarak
degil, nitelik biitiiniiyle farkli ‘mekanlar’ seklinde ele
alinmaktadir. Bu yaklasim, kentsel ve kirsal alanlari
sadece fiziki boyutlar1 ve ekonomik kapasiteleriyle degil,
ayn1 zamanda sosyo-kiiltirel ve yasam tarz
farkliliklariyla da ayri mekanlar olarak
degerlendirmektedir (Harvey, 1990; Lefebvre, 1991).

Kentsel doniisim projelerinde proje alaninda
bulunan gayrimenkulleri degerlemenin bir¢ok farkl
yontemi vardir. Gayrimenkul degerleme, bir tasinmazin
piyasa degerini belirlemek amaciyla yapilan bir
degerlendirme stirecidir. Bu siirecte, tasinmazin fiziksel
ozellikleri, konumu, kullanim durumu, yasal durumu ve
cevresel faktorler gibi c¢esitli kriterler goéz o6niinde
bulundurularak piyasadaki degisiklikler, ekonomik
kosullar, arz ve talep dengesine gore uzman Kkisi
tarafindan yapilan fiyat belirleme ¢alismasidir. Uzman
kisi yaptig1 degerleme calismasini bir rapor halinde
tamamlamaktadir. Degerleme raporlari hem bireylerin
hem de kurumlarin kararlarini daha bilingli bir sekilde
almasina yardimci olurken, piyasa seffafligini ve
giivenilirligini artirir (Akdogan & Sezgin, 2020). Bunun
yani sira uygulanan kentsel doniisiim projelerinde pek
iistiine diisiilmeyen degerleme konusu, bu seffaflik ve
giivenilirlik icin 6nemlidir.

Literatiire bakildiginda kentsel doniisiim projeleri
lizerinde yapilan ve yapilacak olan degerleme
yontemlerini  inceleyen smirlh  sayida ¢alisma
bulunmaktadir. Degerleme ile ilgili mevzuatta da biiyiik
o0lcekli calismalarda kullanilmasi gereken yontemler ve
izlenmesi gereken adimlar net olarak ifade edilmemistir.

Son donem c¢alismalara bakildiginda tekil ve toplu
degerleme yontemlerinin etkinligini ve dogrulugunu
karsilagtiran arastirmalar éne ¢cikmaktadir (Ozkan, 2020;
Yildirim, 2021). Bu ¢alismalar, bina bazli degerlemenin
daha ayrintili ve dogru sonuglar verdigini, ancak zaman
ve maliyet acisindan daha yiiksek oldugunu; toplu
degerlemenin ise daha hizli ve ekonomik olmasina
ragmen bazi durumlarda dogruluk acisindan yetersiz
kalabilecegini gostermektedir (Karaca & Demir, 2022).
Degerleme ile ilgili mevzuatta da bilyik o6lgekli
calismalarda kullanilmasi gereken yontemler ve
izlenmesi gereken adimlar net olarak ifade edilmemistir
(Adams & Watkins, 2014; Dijkman, 2016). Son dénem
calismalara bakildiginda, tekil ve toplu degerleme
yontemlerinin etkinligini ve dogrulugunu karsilastiran
arastirmalar 6ne ¢ikmaktadir (Evans & Bate, 2020;
Johnson, 2021).

Bu makalede modern yasam alani olan kentin temsil
ettigi farkli boyutlar aciklanarak Tiirkiye’de son
doénemlerde olduk¢a yaygin olarak uygulanan “Kentsel
Doniisim” ¢alismalarindaki degerleme yontemleri
incelenip irdelenecektir. Ayrica kent planlamalarinda,
kentlerde gerceklesen ayrismali ve adaletsiz ydnetsel
hedefler dogrultusunda ortaya konan tutum yerine
getirilebilecek yeni calisma yontemleri oOnerilecektir.
Kentsel doniisiim projelerinde toplu degerleme
yontemlerinin kullanilmasi hem sitireglerin etkinligini
artirmak hem de dogru ve adil deger tespitleri
yapilmasini  saglamak ac¢isindan  bilyik o6nem
tasimaktadir. Bu amagcla, toplu degerleme yontemlerinin

yayginlastirilmast  ve bu konudaki farkindaligin
artirilmasi hedeflenmektedir.

Bu arastirmanin amaci kentsel doniisiim
uygulamalarinda kullanilacak degerleme

yontemlerinden hangisinin proje 06zelinde secilmesi
gerektigini, bu yontemlerin Kkentsel doniislimiin
ekonomik ve toplumsal boyutu ile iliskilendirerek
saptamaktir. Ulkemizde veritabani yetersizligi nedeniyle
uygulamada  basarisiz  olan  toplu  degerleme
yontemlerinin biiyliik kentsel doéniisim projelerinde
degerleme metodu olarak entegre edilmesini ve bu
sayede siirecin vatandaslarin da katihmiyla adil bir
sekilde ytriitiilmesi ne katki saglamaktir.

2. Yontem
2.1. Arastirma tasarimi

Arastirma, Tiirkiye'de kentsel doniisiim alanlarinda
tasinmaz degerleme yontemlerinden toplu degerleme
yontemlerinin neden yaygin olarak uygulanmadigim
belirlemek ve bu konuda uygulanabilir ¢oéziimler
sunmaktir. Bu sebeple yurtdis1 érnekler incelenmis ve
Tiirkiye'de bu orneklerin uygulanabilirligi
yorumlanmistir. Bunun icin Uskiidar ve Esenler kentsel
donlisim projeleri kapsaminda tasinmaz degerleme
yontemlerini irdelemistir.

Bu o6rneklerin secilme sebebi Uskiidar'da yapilan
uygulamanin tekil degerleme yontemleri ile yapilmis
olmasi, Esenler'de gerceklestirilen uygulamanin toplu
degerleme yontemleri kullanilarak yapilmis olmasidir.
Proje alanina, katilimci sayisina ve deger esasli yontemin
getirdigi sonuglara uygun olarak bir projede tekil
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degerleme yontemi ve toplu degerleme yontemlerinden
hangisinin kullanilmas1 gerektigi her iki bdlgedeki
projelerde uygulanan degerleme yontemleri tizerinden
incelenmis ve analiz edilmistir.

2.2. Veri toplama yontemleri

Arastirmada o6rnek olarak secilen Uskiidar ve
Esenler kentsel doniisiim projelerinde c¢alisan sehir
plancilariyla, degerleme uzmanlariyla, paydaslardan
olan belediye ve istirak sirketlerle goriismeler yapilmis,
proje verileri alinmistir. Veriler alinirken, toplu
degerleme yontemlerine iliskin bilgi seviyeleri,
karsilastiklar1 zorluklar ve bu yo6ntemleri kullanma
egilimleri 6grenilmistir. Konu hakkinda derinlemesine
bilgi saglamak amaciyla secilmis uzmanlarla yiiz yiize
veya ¢evrimici gériismeler yapilmistir. Goriismeler, toplu
degerleme yontemlerinin uygulanmasina yonelik mevcut
engeller ve olasi ¢ozlimler iizerine yogunlagmistir.

Mevcut yasal diizenlemeler, mevzuatlar ve toplu
degerleme yontemlerine iliskin literatiir taramasi
yapilmistir. Tiirkiye'deki kentsel dontlisim projelerine
dair raporlar ve resmi belgeler incelenmis, gayrimenkul
degerleme uzmaniyla yapilan goriismede toplu
degerlemenin uygulanabilirligi hakkinda igerik elde
edilmistir.

2.2 Arastirmanin yeri ve 6zneleri

Kentsel doniisiim projelerinde tasinmaz degerleme
yontemleri, projenin basaris1 ve siirduriilebilirligi
acisindan  kritik ©6neme sahiptir. Bu baglamda,
Tiirkiye'deki kentsel doniisim projeleri arasinda
Uskiidar ve Esenler, farkli degerleme yontemlerinin
uygulanmasi nedeniyle dikkat cekmektedir. Uskiidar'da
tekil degerleme yontemleri, Esenler'de ise toplu
degerleme yontemleri kullanilmaktadir. Bu iki bdlgenin
karsilastirmali olarak incelenmesi, farkli degerleme
yontemlerinin avantajlari, dezavantajlari ve
uygulanabilirligi hakkinda 6nemli bilgiler sunacaktir.

Uskiidar; Tekil Degerleme Yontemleri’ Bina bazh
degerleme yontemi, her bir binanin 6zelliklerini, fiziksel
durumunu, konumunu ve diger faktorleri dikkate alarak
miilk degerini belirler. Tasinmazin konumu, bina yasi,
bulundugu kat, cadde tizerinde olup olmadig, kullanim
niteligi, otopark, asansor, balkon vb. bulunup
bulunmadig: gibi her bir tasinmaz kendi i¢cinde 6zel ve
essiz olarak degerlendirilir ve c¢evre emsallerle
karsilastirilarak, ticari ise maliyet yontemi veya diger
tekil degerleme yontemleri kullanilarak deger belirle
calismas1 yapilmaktadir. Uzman degerleme firmalar
tarafindan yiritilen bu siireg, fiziksel muayeneler,
ozellik kayitlary, emlak piyasasi analizleri ve benzeri
yontemleri icerir. Bu calismalar yapilirken belirlenen bu
kriterler her bina icin degiskenlik gostereceginden,
yerinde tespit etmek, yapinin projeye uygunlugunu
kontrol etmek, uzman kisi tarafindan kullanilan 6l¢lim
aleti olan lazer metre ile i¢ mekan ol¢iimlerini proje
tizerinde karsilastirma ydntemi ile yapinin proje alani ile
mevcut alanini belirlemek suretiyle yapilmaktadir.

Esenler; Toplu Degerleme Yontemi: Toplu
degerleme yonteminde ise daha ¢ok devlet arazileri
iizerinde bulunan kacak yapilar1 déniistiirme amaciyla
yapilan calismalarda her tekil degerleme yontemi gibi
her bir yapiy1 detayli analiz etmek yerine belirlenen
belirli parametreler esas alinarak ve miilkiin bu
ozelliklere hangi oranda uydugu veri tabani iginde
iliskilendirilerek, daha hizli, kolay ve toplu bir ¢alisma
yapilarak saglanmis olur. Sadece devlet arazileri
iizerinde bulunan kacak yapilarda degil, sanayi
sitelerinde, benzer ozellikler gosteren yapi yoniinden
kalabalik biiylik ada gruplarinda sistematik veri tabani
saglayan toplu degerleme yontemleri ile katihm ve
dagitim paylar1 hesaplanabilmektedir. Gayrimenkule etki
eden verilerin yapay zeka tarafindan analiz edilmesiyle
birden fazla gayrimenkulii degerleme g¢alismasinda
karmasik problemleri dogrusal olmayan hafizasiyla
¢ozebilen yapay zeka tarafindan olusturulan sinir aglari
yontemi ve bulanik mantik yoéntemi, verilere dayali
yliksek genelleme yapabilen destek vektér makineleri
yontemi, istatiksel anlamda tahmin hatasini minimalize
edebilen destek vektdr regresyonu yontemi, secilme,
siniflandirma, 6nceliklendirme gibi olgitler ile yapilan
cok olciitlii karar analizi yontemi, deger kriterleri
formiilize edilerek belirlenen tavan ve taban puanlar ile
her gayrimenkuliin deger katsayisini hesaplayabilen
nominal yontem, arz ve talebe etki eden unsurlar
karsilastirarak c¢oklu regresyon yontemi ve belirlenen
gayrimenkul o6zelliklerini veri haline getirilerek bu
verilerin fiyatlar ile iliskilendirebilen hedonik yéntem
toplu degerlemede tercih edilecek yontemler olarak
simiflandirilmistir. Degiskenlerin dogru bir sekilde
tanimlanmasi ve modellemenin yapilmasi, objektif ve
dogru sonuglara ulasmak i¢in kritik 6neme sahiptir. Bu
yaklasim, zaman, is giici ve ekonomik Kkayiplarin
azaltilmasina yardimci olacaktir (Esen & Tokgoz, 2021).
Uskiidar ve Esenler'in kentsel doniisiim projelerinde
kullanilan farkli degerleme yontemleri, her iki bolgenin
de kendine o6zgii dinamikleri ve ihtiyaclarina gore
belirlenmistir. Bu iki bolgenin karsilastirmali olarak
incelenmesi, c¢esitli  agillardan  6nemli  bilgiler
sunmaktadir.

3. Bulgular

Bu calisma iceriginde bahsedilen Uskiidar ve
Esenler Kentsel Donilisim Projesine katilan hak
sahipleriyle yapilan goriismelerde, ana paydas olan hak
sahiplerinin istek, oneri ve sikayetleri, sifahi olarak
6grenilmis olup bulgular elde edilmistir. Bu bulgulara
gore, Esenler bolgesindeki hak sahipleri proje
baslamadan o6nce mahalle kiltiirlerini, komsuluk-
akrabalik iliskilerini kaybedecekleri diisiincesi ile
projeye katilmak istememis olup bir grup da katilim ve
dagitim degerleri arasinda ortaya cikan bor¢lanmayi
6deyemeyecek durumda olduklar1 icin katilmak
istemediklerini belirtmislerdir. Daha sonra yapilan
konutlarin yeni ve depreme dayanakli olmasi projede yer
almak istemeyen hak sahiplerinin de katilimina sebep
olmustur. Bazilar ise projeye katilmadan énce kamu
biinyesinde calisan degerleme uzmanlarinin daireleri
icin belirledigi degerin Ustiinde, bolgede hak sahibi
olmayan Kkisilere satis yapip, bolgeden tasinmislardir.

96



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 94-107

Satin alan Kkisiler ise bolgede hak sahibi konumuna
gecmis ve satin aldiklar1 Kkisilerin daireleri bazinda
belediyeye bor¢lanmis veya belediyeden alacakl
olmuslardir. Proje bitiminden sonra konutlara taginmis
olan hak sahipleri su an daire m?lerinin kiiciilmiis
olmasindan ve kacak yapilasmanin bulundugu alanda
imar hakkini asmis olan binalarda yeni imar durumuna
gore mevcut dairesi kadar daire almak isteyenlerin fazla
bor¢clanmasindan sikayet ettiklerini belirtmislerdir.
Projenin, 6 Subat 2023 depreminden once yapilmis
olmas, su an 6zellikle Istanbul’da hak sahipleri arasinda
depremden sonra artan kentsel dontisiime katilma istegi
ve kamunun biitiin isteklilere cevap verememesinden
kaynakli magduriyeti yasamadiklar1 ve yeni ve saglam
bir binada oturmalar1 agisindan genel olarak memnun
olduklar1 goriilmiistiir. Birbirleri ile sebep ve sonug
iliskisi icinde olmasindan anlasilmaktadir.

3.1. Kentsel doniisiim amaci ve boyutlari

Kentsel donilistimiin saglikli yasam alanlar1 yaratma
ana fikrine hizmet eden alt amaglari ve bu amaglarin
farkh cikarlara sonug¢ yaratan boyutlar1 bulunmaktadir.
Roberts’a (2000) gore kentsel doniisiimiin bes temel
amact sunlardir; kent tarafinca olusan toplumsal
sorunlar1 ve fiziksel sartlar1 arasinda bir iliskinin
saglanmasi kentin yapisini saglayan unsurlarin fiziksel
acidan degisime gereksinim duymasi ile olduk¢a basarili
sekilde ekonomik a¢idan kalkinma saglamak, kentsel
alanlarin saglikl sekilde kullanilmasina olanak saglar ve
toplumsal sartlarla politik agidan gii¢lerin {riind
seklinde kentsel politikanin sekillendirme gereksinimini
saglamaktadir (Akkar, 2006).

Bu amaglar yapilan uygulamalarin ¢ok boyutlu bir
sekilde degerlendirilmesini saglar ve tek yonli
iyilesmenin Oniine gecer. Kentin fiziksel kosullarini
toplumun kullanis bigimine gore adapte etmek, kentsel
¢coklnti alanlarinin olusmasini engellerken ekonomik
kalkinma amaci giiden doniisim projeleri de kentsel
refah1 artirmay1 hedefler. Kentsel alanlarin en etkin
bicimde kullanilmasi ise kentsel yayilmay1 onleyecek
stratejik bir eylemdir. Kentsel dontisiimiin alt hedefleri,
kentsel sorunlara biiytlik 6lgekten bakarak daha noktasal
¢ozlimler yaratmay1 saglamaktadir. Toplumun yasadigi
problemler ¢ok yonliidiir ve bu problemlere tek yonlii bir
¢oziim yaklasimi etkili olmayacaktir. Farkli boyutlara
indirgemek, soruna o6zgl yerel oOlgekli ¢oziimler
yaratabilmek en biiyiik gerekliliktir. Bu dogrultuda yillar
icinde yapilan uygulamalar kentsel doniisiimiin farkl
boyutlarina isim bulmustur. Bunlar; sosyal boyutu,
ekonomik boyutu, mekansal boyutu, mimari boyutu ve
cevresel boyutu gibi bircok sebebe bagl olusturulan
kentsel donilisiimiin boyutlaridir. Hepsi ayr1 ayri bir
sorun icin bizi ¢éziime gotiirmekte, fakat tek baslarina
yeterli sonucu vermemektedir. Bu asamada Kentsel
Doniisime  bitiincil  yaklasimin  6nemi  ortaya
cikmaktadir.

Bu stire¢ herkes icin yarar ve en temel amag olan bu
yararin surdiriilebilirligi icin temel olusturmaktadir.
Temelde siirdiirebilirligin doért unsuru olan g¢evresel
acidan degerlere saygili olmak, ekonomik olarak
uygulanabilir olmak, sosyal icerik ve teknolojik agidan

gelisimlere  gore  yatkin  olmaktir.  Kalkinma
dogrultusunda siirdiirebilirlige gore gelisimi saglanacak
olan sehir planlama yaklasimlar1 Eryildiz (2011) igin,
dogaya ve yasam cevrelerini gelecek nesillere aktarmak
amaciyla siirdiirebilirligin  toplumsal, ekolojik ve
ekonomik durumunu incelemelidir. Kentsel doniisiim,
ekonomik a¢idan kalkinma saglayacak bu c¢okiinti
alanlarinda yasam kalitesi ve strateji artirma
dogrultusunda faaliyetleri amaglamaktadir. Donlisiim
projelerindeki baska bir amagsa, etkin sekilde kentsel
alanlarin  kullanilmasiyla birlikte gerekli olmayan,
kentsel dagilmadan kag¢inmaya gore stratejilerin
sunulmasidir. Kentsel doniisiimiin
sturdiriilebilirliinden bahsetmek i¢in, rasyonel sekilde
¢oziimlerin bulunmasi gerekir.

3.2. Tiirkiye’de kentsel déniisiim uygulamalarinin
tarihsel gelisimi

Sanayi devrimine paralel olarak gelisen kentlerde
yasanan altyapi, konut, ulasim ve cevre sorunlar1 ve
sagliksiz yasam kosullar1 kentsel doniisimin ilk
adimlarinin atilmasina neden olmustur. 19. yiizyilin
sonunda ve 20. yiizy1lin basinda tam olarak bir déntisiim
hareketi olmasa da kentsel planlamalar yapilarak biiytiik
sehirlerin bazi mahalleleri yenilenmistir. Uluslararasi
anlamda bugline kadar, kentlere yonelik olarak bircok
farkli calisma sekli oldugu bilinmektedir. Endiistri
devrimi sonrasinda gevre kirliligi, niteliksiz yapilasma ve
niifus artis1 niteliksiz yapilasmanin sonucuna bagh
olarak oldukga sagliksiz yasam sartlarina neden oldugu
ifade edilmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin
Turkiye'de Bati'ya gore paralel sekilde
endiistrilesmesiyle hizlandig1 ifade edilmektedir. Kent
disindaki arazilerde gecekondulasma devam ederken,
kentin i¢ kesiminde de apartmanlasma olduk¢a
hizlandigr goriilmektedir. “1960 Devlet Planlama
Teskilati'nin kurulmasi”, “1973-1977 Yeni Belediyecilik
Hareketi” iilkemiz iginde bu alanda biirokratik anlamda
atilan biiyiik adimlar olmustur. 1980 yilindan sonraki
donemlerde eski konut yerleri ve gecekondular
apartmana donustiiriilmiistiir. Gelisen kentin disinda yer
alan gelir bakimindan orta ya da tist gelirli kesimin, konut
iiretim istegi tizerine belli gecekondu sahiplerinin belli
bir bedel karsiliginda baska bolgelere gitmeleri saglanip
bununla birlikte yerlesim bélgelerinin orgitlii insaat
gruplarinca biiyiitiilmesi. Bu ¢esit gecekondulasma
stireci 6zel sektorle insa edilen “kentsel yenileme (urban
renewal)” seklinde ifade edilmektedir (Ataév & Osmay,
2007).

Siire¢  incelendiginde,  kentsel = ddniistimiin
Tiirkiye’de doénem siiresince ¢ogu olay tarafindan
etkilendigi goriilmektedir. Buna bagl olarak demokratik
slire¢ baglaminda degeri artan ve belirtilen “cok
boyutluluk, stirdiirtilebilirlik, ortaklik, katilim, kosullara
esit sekilde erisim” seklindeki ifadelerin toplumsal
donlisim prensipleriyle birlikte plan yoéntemlerinin
secilmesinde “kacinilmazligin” kabul edildigi ifade
edilmektedir (B.M. Insan Yerlesimleri Konferansi Habitat
II, 1996). Farkli nedenlerde Tiirkiye'de doéniisiimii
yapilan kentlerin, yasal olarak altyapisinin genellikle
daha sonradan geldigi bilinmektedir. Bundan dolays,
kentlerin doniislimii kilavuzlarla degil kendi kendine
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doniistiigii soylenmektedir. Bu doniisiimiin izleyen,
takibini  yapan yasal diizenlemelerse altyapi
yetersizliginden dolay1 hedefine ulasamamaktadir. 2012
yilinda, Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiriillmesi
hakkindaki 6306 sayili yasanin kabul edilmesiyle
birlikte, kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasinda
hizh bir artis yasanmistir (Egercioglu & iregol, 2017).
Miidahale sekillerine gore diinyadan farkli olarak
Tiirkiye’de kentsel doniisiim, “fiziksel mekanin
dontisimiini” ¢agristirmaktadir. Bundan dolayi, kentsel
donlisimiin  anlam olarak daraltarak; c¢evresel,
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel boyutlara gereken énemin
verilmemesine neden olmaktadir (Akkar, 2006). Kentsel
dontsumle ilgili problemlere Tiirkiye’de yanit olarak,
planli ve programli biirokratik yoldan el atmaktan
ziyade, pazar sartlar1 ve ¢evrenin “spontan” sekildeki
¢ozim yollarina, yerel ve merkezi yonetimlerin karsi
karsiya olan etkilesim hallerine yonelik yanitlar verildigi
ifade edilmektedir (Tiirel vd., 2005).

Siirdiirebilirligi ve vizyonu yoksa doénisiimler;
toplumsal, fiziksel ekonomik ve c¢evresel olarak
azaltmakla birlikte, olduk¢a biiylik bir boyutta kaynak
acisindan kayba neden olmaktadir. Bu yiizden siyasi
acidan  yonlendirilmesinden kentsel doniistimiin
cikartilip, kendi kapsaminda uzman bireylerin ve
toplumun katilim saglamasiyla, programli ve plana
uygun olarak yiirttiilmesi halinde “siirdiiriilebilir” halde
olacagi 6n gorilmektedir.

3.3. Kentsel doniisiim ve tasinmaz degerleme

Tasinmaz degerleme; bir yerden baska bir yere
tasinmast miimkiin olmayan arsa, bina, is yeri gibi
gayrimenkullerin kiymet takdirini belirleme siirecidir.
Degere etki eden bircok faktér goz oOniine alinarak
gayrimenkuliin piyasa degeri belirlenir. Degere etki eden
faktorler her tasinmaz icin degisken olabilecegi gibi,
tasinmazin bulundugu c¢evre icerisinde degerlemesi
yapilir. Tasinmazin niteligi, sunacag: fayda, ekonomik
omri ve dayaniklilign gibi faktoérler, bulundugu yakin
cevre icerisindeki diger tasinmazlara oranlanarak
tarafsiz bir sekilde deger takdir edilmesini saglar.
Tasinmaz degerlemesi giiniimiizde, alim-satim, arazi ve
arsa uygulamalary, vergilendirme, kamulastirma,
ozellestirme, serbest piyasa islemleri ve banka islemleri
gibi bircok alanda yapilmaktadir. Fakat tasinmaz
degerlemenin en o6nemli amacy; ‘Siirduriilebilir Arazi
Yonetimi’ icin en kiymetli kaynak ve yatirnm olan
topragin degerlemesidir. Siirdiiriilebilir araziye, mevcut
yapilasma alanlarindan ¢ok, kentin gelisme bolgelerinde
veya yeniden yikip yapilacak kentsel doniisim
bolgelerinde ihtiya¢ duyulmaktadir. Arazinin konumu,
topografyasi, kullanim kosullar1 ve erisimi gibi degere
etki eden faktorler ele alinarak yapilacak bir degerleme
calismasi, en basta deginilen hak sahipligi kavraminda
bizi en adil sonuca gotiirecektir. Hak sahipligi degerini
dogru belirlemek daha sonra da bunu kayit altina almak
gerekmektedir ki, deger analizi i¢in gerekli bir altyapi
olusturulsun. Ciinkii veri tek basina bir anlam ifade
etmez, veriyi anlaml kilan diger veriler arasindaki
konumudur. McLaughlin ve Dale, tiim iilkede ii¢ temel
bilesene sahip arazinin, kullanim, deger ve sahipligini
yonetmekle yiikiimli oldugunu bununla birlikte bu

bilgilere ulasma olanaginin politik ve sosyal kararlarin
alinmasinda katkili olacagini ifade etmektedir.

Tiirkiye’ de oldukca 6nem arz eden degerleme

calismalar1 i¢in, ortak bir mevzuat, veri altyapilar1 ve
deger haritalar1 olusturmak ve bunlar1 denetlemek
gerekmektedir. Yapilan calismalarda farkli degerleme
yontemleri kullanilmakta ve kullanilan yontemlere gore
farkli degerler ortaya ¢ikmaktadir. Kamu eliyle yapilan
ve Ozel sektdér tarafindan yapilan bir¢ok degerleme
calismas1 vardir ve bu calismalar kamunun yani
belediyelerin gelir kaynaklarinin = %10-20"  sini
olusturmaktadir. Yani bu ¢alisma hak sahipligine adil
deger bigme amacini giiderken diger tarafta da kamu icin
bir kaynak oldugu unutulmamalidir. Kentsel déniisiim
projelerinde katilm degerinin bulunmasi, fizibilite
calismalar1 da kullanilarak uygulanacak olan dagitim
modelinin belirlenmesi icin 6nemli bir agamadir.
Kamu Esasli Yontem, tiim surecin kamu tarafindan
yonetildigi kentsel doniisiim projeleridir. Kamunun bir
paydas olarak katkisi ve yonetim gilicii 6zel sektor
paydaslarina ve hak sahiplerine oranla daha yiiksektir.
Anlasma Esasli Yontem, Kamu, Hak Sahibi ve Yatirimci
tarafindan aralarinda anlasma sonucunda kat karsilig
yani dagiim ve katilim degerlerinin bilinmeyen genel
Olciitlere dayali, kiiciik ve dar alanlarda, miilkiyet
problemi yasamayan alanlarda uygulanacak parasal
paylasimi yapilan yontem olarak bilinmektedir. Deger
Esasli Yontem, Mevcut katilim degeri; arsa+binadir.
Yiiklenici bu yontem ile projeyi uygularsa, hak sahibine
ve kamuya mevcut katilim degerleri oraninda pay verir.
Bu yontem kentsel doniisiimde projenin uygulama ve
planlama sureci boyunca toplumun 6nceliklerini,
degerlerini ve ihtiyac¢larini dikkate alan bir yaklagimdir.
Yerel halkin isteklerine, endiselerine ve katilimina
odaklanan bu yontem toplumu ve siirdiiriilebilirligi esas
alan dontistimi hedeflemektedir.

3.4. Hak sahipligi kavrami a¢isindan dagitim
modelleri

Tasinmaz mal degerlemesinin ilgili kanunlar ile
birlikte kullanildigi alanlar incelendiginde imar
uygulamalarinda deger esitligine gore uygulamalara
destek olacak sekilde biitiinciil olarak yasal mevzuatin
yer almadigl bilinmektedir. 2010 senesinde goézden
gecirilen 5393 sayili Belediye Kanunu 73. Maddesiyle
2012 senesinde 6306 sayii “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doénitstlriilmesi Hakkinda Kanun’a” iliskin
maddelerde degerlemelerden s6z edilmektedir (T.C.
Resmi Gazete 2005, 2012). Bu kanunlarla deger esash
uygulamalara iligkin yeni imkanlarin meydana geldigi
diistiniilmektedir. Ancak katilm degerinden s6z
edilirken yeni bir miilkiyetin dagitimina gore sistematik
sekilde yontem ve 6l¢iitiin yer almamasi, uygulamalarda
problemler ortaya cikarmaktadir. iki yasa da tek bir yasa
seklinde incelenebilir ya da Imar Kanunu'nun 18.
maddesine eklenerek, deger esashi imar uygulamalar
detayli olarak agiklanabilir. Mevcutta yasalarda imar
uygulamasi icin degerlemeyi agiklayan bir uygulama
yonetmeligi yer almamaktadir. Arsa diizenlemelerinde
milkiyetin tekrardan diizenlenip devamliligi esas
olmalhdir. Arsa diizenlemelerinin; sosyal, finansal,
hukuksal, teknik tarafi olan etki alan1 bakimindan

98



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 94-107

olduk¢a kapsamli, karmasik bir uygulama oldugu
bilinmektedir. Dikkate alinmasi gereken nokta ise;
miilkiyet esasli  kentsel ve arsa  doniislim
uygulamalarinda degerleme siireci ve degerleme esash
yonetimin esas alinmasi gerekliligidir. Degerleme; sonug
olarak miilkiyetle birlikte miilkiyet yerine gecen haklara
uzanmaktadir. Miilkiyetse Kadastro, Kat Miilkiyeti,
Medeni Kanun, Anayasa ve Tapu kanunlari ¢ercevesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz mal; imar haklar ile bu
haklarin kullanimi bakimindan kadastral durumunun
degerini etkilemektedir. Kentsel arazilerde yapilmasi
beklenen diizenlemeler degisik amaglar dogrultusunda;
stratejik kalkinma planlariyla birlikte hazirlanan imar
planlariyla mimkiindiir. Bundan dolayr miilkiyeti
diizenli hale getirebilmek amaciyla teknik ve hukuksal
olarak imar planlarinin kullanildig1 bilinmektedir.

Hak sahipligi kavrami agisindan kentsel déniisiim
projeleri toplum odakli, kamu-6zel is birligi odakh ve
girisimci odakli olarak uygulanabilir ve hangi metodun
uygulandigina baglh olarak katilim ve dagitim modelleri
de degiskenlik gosterebilmektedir. Toplum odakl
projelerde paydas biiyiik oranda kamu ve hak sahibi
olmaktadir. Ozel sektériin aldig1 rol sadece yiiklenici
seklinde iicret karsiligl insaat yapmak seklinde olmakla
birlikte bazen bu modelde 06zel sektore yer
verilmeyebilir. Bakanlik fonlar1 ile finansal ¢6ziim
saglanan, hazine arazilerinin rezerv alan olarak
kullanildig1 ve hak sahiplerinin en diisiik bor¢lanmayla
devlete bor¢landirildiklart bu sistem, hizl, basit ve
uygulanabilirligi ytliksektir. Kamu o6zel is birligi, 6zel
sirketin de kar elde ettigi ana paydaslardan biri oldugu
sistemdir. Girisimci odakli sistem de ise projenin
finansmaninin bir girisimci tarafindan saglandigi
kamunun daha pasif rol oynadig: sistemdir. Bahsedilen
bu cok paydasli bu yonetisim modellerinde, kentsel
donilisim projelerinde secilen dagitim modeline ve
finans saglama yontemine gore degerleme yontemlerinin
de degistigi gozlemlenmektedir. Degerleme
yontemlerinin degismesine bagli olarak da katilim ve
dagitim modelleri farklilik gésterebilmektedir.

Katilim Degeri (Kd): Toplumun ve bireylerin aktif sekilde
strece ne kadar katilm sagladigini ifade etmektedir.
Projeye yerel halkin duydugu destek ve ilgiyi
icermektedir. Katilim degeri, toplumun ihtiyaglarini
planlanan déntlsim silireci boyunca iyi bir sekilde
saglamak ve ¢oziimler bulmak icin olduk¢a 6nem arz
etmektedir.

Katilim Pay1 Orani (Kpo): Projeden miilk sahiplerinin
elde ettigi gelirlerin bir miktarim1 karsilamak adina
6denen orani ifade etmektedir. Bu pay, dncelikle yeniden
degerlenmis olan miilklerin sahiplerinden alinip kentsel
doéntlisim projelerinin sermayesine katki saglamaktadir.
Bununla birlikte katilim pay1 finansal agidan énemli bir
kaynak olmaktadir.

Toplam Katilim Degeri (Tkd): Bir bélgede yer alan biitiin
yerel halkin, yerel yonetimlerin, sivil toplum
kuruluslarmin ve baska paydaslarin toplanarak
olusturmus oldugu toplam etkilesimdir. Bununla birlikte
kentsel doniisiim siireci boyunca diyalog, isbirligi ve
yardimlar1  kapsamaktadir. Bu deger toplumun
ihtiyaglarina uygun ve siirdirebilir projelerin
gelistirilmesi agisindan katki saglayabilmektedir.

Proje Net Bugiinkii Degeri (Pnbd): Kentsel doniisim
projesinden beklenen gider ve gelirlerin, belirli iskonto
orant kullanilip bugilinkii degeri hesaplanmaktadir.
Projede bu degerlendirme karliign ve finansal
surdirebilirligiyle ilgili bilgi verebilmektedir.

Yatirim Maliyeti (Ym): Bolgede yer alan mevcut yapilarin
tekrardan  giiclendirilmesi, insa  edilmesi ve
diizenlenmesi amaciyla yapilan giderlerdir. Bunlar proje
tasarimy, altyapi gelistirmeleri, arazi edinimi, insaat isleri
vs. maliyetleri kapsamaktadir. Kentsel doniisiim
projesinde  yatirnm maliyeti biitcenin  temelini
olusturmaktadir. Ayrica projenin finansal acgidan
degerlendirmek amaciyla olduk¢a 6nemli bir unsurdur.
Dagitim Pay1 Orani (Dpo): Proje gelirlerinin dagitimini
belirlemek amaciyla kullanilan oran olarak ifade
edilmektedir. Genelde bu oran yerel yonetimler, miilk
sahipleri, gelistiriciler ya da baska paydaslarin arasinda
belirlenmektedir. Belirlenmis olan paylasim oranina
istinaden paydaslarin arasinda paylasilmaktadir. Boylece
adaleti ve finansal isbirligi saglamaktadir.

Dagitim Degeri (Dd): Kentsel doniisiim projesinde elde
edilen gelirin dagitimi olarak ifade edilmektedir. Farkh
sekildeki paydaslara anlasarak belirli oranlarda gelirin
dagitilmasini kapsamaktadir.

Dagitim Deger Listeleri (Ddl): Gelirin dagitimini kentsel
donlisim projelerinde belirleyen finansal planlar,
sozlesmeler ve anlasmalarin kullanilmasidir.

Dagitim Teklif Listeleri (Dtl): Yerel yonetimler, milk
sahipleri, gelistiriciler yada paydaslarin digerleri
arasindaki gelir paylasimi amaciyla hazirlanan tekliflerin
Ozetini icermektedir.

u Yerel idare (KAMU) Pay1
= Hak Sahipleri Payi

Yatinma Payi

Sekil 1. Ornek PNDB paylasim oranlari

3.5. Degerleme yontemlerinin dagitim modellerine
entegrasyonu

Gayrimenkul degerleme isleminde genel olarak
Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 (UDS) tarafindan
belirlenen {i¢ geleneksel yontem kullanilir. Bunlar; emsal
karsilastirma (Pazar degeri), gelir ve maliyet yontemidir.
Bu yontemler disinda toplu degerleme yaparken 6zellikle
biiyiik kentsel doniisiim projelerinde zaman ve dogru
sonu¢ acisindan verim saglayan toplu degerleme
yontemleri kullanilmalidir. Bilgisayar teknolojilerinin
gelismesiyle birlikte, veriyi hafizasinda toplayip analiz
edebilen yapay zeka, gayrimenkul degerleme alaninda da
faydasini gostermistir. Toplu degerleme teknikleri; en
yaygin kullanilan1 Yapay sinir aglari yontemi (YSA),
Bulanik mantik yontemi, Destek vektdor makineleri
yontemi, Destek vektor regresyonu yontemi, Cok o6l¢iitli
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karar analizi, Nominal yontem, Coklu regresyon yontemi
ve Hedonik yontemdir. Bu toplu degerleme yontemleri,
diinyada Lisansli Degerleme Uzmanlari Kraliyet Kurumu
(Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS)
tarafindan otomatik degerleme yontemleri olarak
degerlendirilmis olup uygulamada ozellikle
vergilendirme ¢alismalarindan yaygin kullanilmaktadir.
Tiirkiyede ise bu tekniklerin Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi'niin (TKGM) cografi bilgi sistemlerinde veri
altyapisi olusturarak kentsel doniisiim, kamulastirma
veya vergilendirme projelerinde de daha yaygn
kullanilmas1  beklenmektedir. = Kentsel  doniisiim
projelerinde fizibilite raporlari sonucu secilen dagitim
modeline uygun bir degerleme yontemi se¢ilmelidir. Bu
projenin hak sahipligi oranlarinin belirlenmesi ve her
hak sahibine adaletli bir sekilde dagitim yapilmasini
saglamaktadir. Kamu esashi dagitim modelinde hangi
degerleme yonteminin en adaletli olacag: veya anlasma
esasli modelde hangi degerleme yonteminin yanlis
sonuglar verecegi dnceden kavranmalidir. Bu anlamda
degerleme yontemleri tekil ve toplu degerleme
yontemleri olarak iki ana grupta ele alinmaktadir.

3.6. Tekil degerleme yéntemleri

Emsal Karsilastirma Yontemi: Bir tasinmazin benzer
ozellikler tasiyan halihazirda bir tasinmaz ile
karsilastirarak giincel fiyatinin belirlenmesidir. Bu
yontemde en fazla ortak 6zellige konu olabilecek verilere
sahip (tapu kaydi ve satis kaydi vb.) tasinmazlar
secilmelidir. Pazar yaklasiminda yapilmasi gereken ilk
asama, benzer ya da ayn varliklara gore pazarda daha
onceden gerceklesen fiyatlar1 gozlemlemesidir. Fakat
yapilan islem az sayida ise, bilgilerin gecerli olup
olmadigini ve dikkatli sekilde analizini yapmak sartiyla,
ayni ya da benzer varliklar icin teklif verilen fiyatlara
daha ¢ok dikkat etmek uygun olabilmektedir. Deger
esasiyla gercek islem sartlari, bununla birlikte bir baska
islemlerden otlrii saglanan fiyata iliskin bilgilerin
lizerinde bir diizeltme yapilmasi gerekmektedir. Hatta
degerlemesi yapilmis olan varlikla birlikte bagska
islemlerde yer alan varliklar arasinda ekonomik, fiziksel
ya da yasal ozellikler acisindan farkhiliklar
olabilmektedir.

Maliyet Yontemi: Piyasada satis verisi olmayan veya
cok fazla yapiyla benzer ozellikler gostermeyen o6zel
amacgh gayrimenkulleri degerlemek icin kullanilir. Bu
yontemde, belirli bir gayrimenkuliin satin alinmasi
yerine, kisinin ya o gayrimenkuliin tipatip aynisini veya
ayn1 yararl saglayacak baska bir gayrimenkuli insa
edebilecegi olasilig1 dikkate alinir (Karadeniz vd., 2009).
Gosterge niteliginde olan degerin, alicl tarafindan,
mevcut varliga gore, satin alma ya da yapim yontemiyle
edinmis olsa dahi, esit sekilde faydaya sahip kendisine
bir bagka varligi elde edebilme maliyetinden fazlasini
yapmast mimkiin olmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmas1 ile belirlenmesini saglamaktadir. Bu
baglamda, pazardaki alic1 tarafindan elverissizlik ve risk
seklindeki  sorunlar  olmadiginda,  degerlemesi
yapilmakta olan varligin fiyati, esdeger olan varligin
yapim yolu ile ya da satin alma yoluyla asil maliyetinden
fazlasinin mimkiin  olmadig1 ilkesine dayandigi
bilinmektedir. Degerlemesi yapilmis olan varliklarin

goriiniisii, demode ya da yipranmis olmalarindan 6tiiri,
cogunlukla satis1 ya da yapimi gerceklestirilebilecek
seceneklerden oldukea diisiik olmaktadir. Bu durumun
gecerli oldugu hallerdeyse kullanilmasi1 gerekli olan
deger esasina gore seg¢ilen varligin maliyetinde birtakim
diizeltmeler yapilmasi gereklidir.

Gelir Yontemi: Varliktan gelecekte elde edilmesi
beklenen degerler baz alinarak degerleme yapilir.
Gelecekteki degerler bugiinkii degere indirgenerek
degiskenlerle birlikte net gelir esasina gore belirlenir.
Gosterge niteliginde olan degerin, gelecekte olacak nakit
akislarinin belirlenmesini tek cari sermaye degerine
donustirilmesiyle gelir yaklasimi saglayabilmektedir.
Yapilan bu yaklasimin yarariysa yaratacak oldugu geliri
onemseyerek dikkat eder ve degeri de kapitalizasyon
siireciyle belirlemektedir. Gelirlerin uygun sekilde
indirgeme uygulanip sermaye toplamina
doniistiirilmesine kapitalizasyon islemi denilmektedir.
Bir varligin kullanimindan sonra beklenen karlardan
gelir akis1 tiiretilebilmektedir.  Gelir  yaklasimi
baglaminda kullanilmis olan yontemler su sekildedir:
Genel kapitalizasyon ya da tiim risk oraninin temsil eden
yalnizca tek bir doénem gelirine uygulanan gelir
kapitalizasyonu, Gelecek doénem igin bir indirgeme
oraninin nakit akisina giincel sekilde degere indirmek
amaciyla indirgenmis olan nakit akisi. Bir yukiimliiliik
yerine getirilene kadarki stirecte gerekli olan nakit
akislar1 g6z oOntne alinarak, yiikiimliliiklerde cesitli
opsiyon fiyatlama tiirleri uygulanabilmektedir.

Uygun sekildeki deger esasina uygun olarak tanimi
yapilan bir degerleme sonucuna ulasmak i¢in, birden
fazla degerleme yaklasimi kullanilmalidir. Bununla
birlikte tanimi yapilan degerlemede ti¢ temel yaklasim
bulunmaktadir. Bu yaklasimlarin tiimiiniin ekonomi
kuramsalinda yer alan fayda beklentisi, fiyat dengesi ya
da ikame ilkelerine dayandig1 bilinmektedir. Yalnizca tek
bir yontemle giivenilir sekilde karar verebilmek amaciyla
yeterli bir sekilde gbzlemlenebilen ve gercgeklere dayali
girdinin mevcutta olmadigi durumlarda, birden fazla
degerleme yontemi ya da yaklasimi kullanilmasi
onerilmektedir. Tirkiye'de 6zellikle resmi islerde emsal
karsilastirma yontemi kullanilmaktadir. Degerlenen
tasinmazin niteligine gére bazi zaman tekrardan iiretim
degeri seklinde bilinen maliyet yonetiminin kullanimi
gerekli olmaktadir. Maliyet yonetimi yalnizca yapili
sekildeki tasinmazlarda kullanilmaktadir. Kiralamasi
yapilmayan bag, arsa, bahce, arazi seklindeki
tasinmazlarda maliyet yontemi kullanilmasi miimkiin
degildir. Maliyet yonetiminin ana 6gesi, mevcuttaki
yapinin tipkisini insa etme ya da yerine koymanin
maliyetine, girisimci karinin da eklenip toplam
maliyetten c¢ikartarak yani (fonksiyonel ve fiziksel
ylpranmay1) tahmin edilen arazi degerini ekleyerek
degerleme yaptig1 bilinmektedir.

3.7. Toplu degerleme yéntemleri

Yapay sinir aglar1 yontemi: Gayrimenkule etki eden
verilerin yapay zeka tarafindan analiz edilmesiyle tespit
edilir. Birden fazla  gayrimenkuli  degerleme
calismasinda karmasik problemleri dogrusal olmayan
hafizasiyla ¢dzebilme avantaji bu yoéntemi en yaygin
kullanilan degerleme yontemi haline getirmistir. Bu
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yapay sinir ag1 olarak adlandirilan modelde ndronlar
arasi etkilesim hareketleri gibi, sisteme girilen veriler
birbiri arasinda iligkilendirilerek ¢ikt1 sonug elde edilir.

Bulantkk mantik ydntemi: Bir yapay zeka
uygulamasidir ve tespit edilen veriler girilerek elde
edilen analiz sonucu fiyat tespit edilir. Sisteme girilecek
degiskenler uzman tarafindan segilir ve bir veri seti
olusturulur. Veri seti 6nce bulaniklastirilir, ardindan bir
kural sistemi icinde cikarim elde edilir daha sonra
sonuglar durulastirilarak cikis verisi elde edilir.

Destek vektdr makineleri yontemi: Verilere dayali
yuksek genelleme yapma yetenegine sahip bir
algoritmadir. Bulanik mantik yontemine benzemekle
birlikte bu yapay zeka sistemi sadece degerlemede degil
veri ayiklama ve siiflandirma yeteneginden otiirt kimya
sektorii.  basta olmak tlizere pek c¢ok alanda
kullanilmaktadur. statiksel 6grenme iizerine yapilan bu
yontemde tahmin hatas1 minimalize edilmektedir.

Destek vektor regresyonu yontemi: Destek vektor
makineleri yontemine benzemekte olup, ayni girdigi
benzer sekilde analiz edip benzer sonuclar elde
edilmektedir. Destek vektér makineleri yonteminden
verileri ayiklama bicimi farklilik géstermektedir.

Cok olciitli karar analizi: Secilme, siniflandirma,
onceliklendirme gibi olglitler ile yapilan degerleme
modelidir. Verileri siniflandirir, kendi arasinda siraya
dizer, her secenege bir deger belirler ve en yiiksek fayda
saglayacak degeri verir.

Nominal yontem: Deger kriterleri formiilize edilerek
belirlenen tavan ve taban puanlar ile her gayrimenkuliin
deger katsayis1 hesaplanir. Ornegin manzara faktorii
acisindan degerin yiiksek ve diisiik oldugu alanlari
katmansal olarak analiz eder,

Coklu regresyon yontemi: Arz ve talebe etki eden
unsurlar kullanilir.  Sistemdeki veriler etkilenen
(bagimli) ve etkileyen (bagimsiz) degisken olarak ayrilir.
Bu degiskenler arasi etkilesime bagli olarak ortaya ¢ikan
sonuglar ve bunlarin sebeplerini matematiksel denklem
seklinde ortaya koymaktadir.

Hedonik yontem: Gayrimenkuliin 6zellikleri veri
haline  getirilerek  bu  verilerin fiyatlar ile
iliskilendirilmesiyle yapilir. Degere etki eden her faktor
etki etme giiciine gore bir oran alir. insan goziiyle
yapamayacagimiz diizeyde minimal oranlar ve
degisimler bu yontem sayesinde tahmin
edilebilmektedir.

2007 senesinde Tiirkiye de Ozkan vd. (2007)'nin
sinir aglar1 ve regresyon calismasinda Konya ilinin
Selcuklu ilcesinde yer alan konut satis fiyatlarinda
tahminde bulunmasina yo6nelik 8 parametrenin
kullanilmis oldugu, CRA ve YSA yontemleriyle birlikte
matematiksel model gelistirildi. (Bununla birlikte ¢ikan
analiz sonucuna bakildiginda CRA ile %83, YSA ile %84,5
dogruluk pay1 sonucuna ulasilmistir., Tirkiye’'de yer alan
konut kira maliyetini belirleyen unsurlar1 2004 Hane
halki Bitce Anketi kullanarak analizini yapmislar ve
incelenen modelin dogrusal sekilde olmamasi sebebiyle
YSA alternatif sekilde bir yaklasim olarak kullanilmistir.
Calismalarinda YSA modellerini hedonik regresyonla
tahmin performanslarini karsilastirarak tahmine gore
YSA'min daha da iyi bir alternatif yontem oldugu tespit
edilmistir (Selim & Demirbilek, 2009). Yillar icinde
yapilan calismalarda yapay zeka ile gelistirilen toplu

degerleme yontemlerinin objektif ve dogru sonuglar
verdigi ispatlanmistir. Hata oraninin disiikligi, hizh
6grenme, dogrusal olmama ve genelleme yapabilme
yetenekleri acisindan biyiik o6lcekli  degerleme
uygulamalarinda yaygin olarak kullanilmasi
ongorilmektedir. Clinkii bu yapay zeka yontemleri hiz-
fayda saglamaktan ote, verileri mekansallastirmay1 da
saglamaktadir. Bu sayede deger haritalari elde edilebilir
ve tasinmazin degerini etkileyen en 6nemli faktérlerden
biri olan konum etkenini harita lizerinde gérmemizi
saglar.

3.8. Degerleme yontemlerinin kentsel déniisiimde
yetersiz kaldig1 konular

“Degerleme” ifadesi, gayrimenkul tarafindan, fayda
ve haklarin belirlenen bir tarihte yer alan olasi degerinin
tarafsiz  ve bagimsiz  sekilde takdiri olarak
aciklanmaktadir (Babusgu, vd., 2007). Degerleme
yontemlerinin kentsel dontisiimde yetersiz kaldigi
konular su sekilde siralanabilir.

o Tirkiye'de gerekli verileri toplatacak yeterli veri
tabaninin  olmamasi. Ornegin; ekonomik
degisimlere, go¢ oranina veya enflasyona bagh
olarak hangi bolgelerde gayrimenkul fiyatlarinin
hangi oranda artip, azaldigiyla ilgili sistematik
ve geriye donik bir veri tabanimizin
bulunmamasi.

e Ulke veya bolge capinda deger haritalarinin
olmamasi. Yapilan degerleme c¢alismalarinda
kullanilan  ge¢mise  doniikk  gayrimenkul
degerlerini mekansal olarak gorebildigimiz,
cevre faktorlerine gore filtreleyebildigimiz,
mekandaki hangi degisimlere Kkarsiik m2
bazinda degerin hangi oranda degistigini

karsilastirabildigimiz, kamu altyapisiyla
hazirlanan sistematik deger hartalarinin
eksikligi.

e Gayrimenkul degerleme sisteminin hukuksal bir
sisteme, bir yasaya ya da belirli bir 6lgiilere
dayanmadan yapiliyor olmasi. Her ne kadar
Uluslararast Degerleme Standartlar1 (UDS)
belirli bir ¢cerceve sunsa bile, kesin ve net bir
yontemin olmamasi buna bagh olarak nicel bir
sonu¢ elde edilememesi, degerleme yapan
kisinin cevre arastirmalari sonucu elde ettigi
degerin degisken olmasini dogurmaktadir. Bu da
bir gayrimenkuliin kesin degerini elde etmemizi
imkansiz kilar. Degerleme uzmanin net sonug
elde edemez. Ulke c¢apinda degerleme
¢alismalarim1 diizenleme kurulu olan SPK’nin
(Sermaye Piyasast Kurulu) bu ¢alismalan
hukuksal bir temele oturtup, deger skalalari
belirleyip belirli bolgelerde giiniimiizde taniklik
ettigimiz asinn deger artisini  dengelemesi
gerekir.

e Arastirma verilerinin olduk¢a kisith olmasi:
Konuya iligkin yillar boyu gayrimenkul
degerleme uzmanlifi meslegini stlenerek
basarili sekilde meslegini siirdiiren gayrimenkul
degerleme uzmaniyla bire bir gériismede bazi
bilgelere ulasilmistir. Degerleme gorevini yerine
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getirecek olan bireyin zemin incelemesini
tamamlamasiyla birlikte internet siteleri ve
cevre ilanlarda yer alan emsallerden baska eski
ilanlara ve tapu midirligiinde tasinmazin
belirtilmis olan eski satis miktarlarina ulasmaya
olanak yoktur. Emsal karsilastirmalarinda
puanlama sistemine dayanilarak c¢evresel
faktorlere bagli olmadan degerlenmesi gerektigi
beyan edilmistir.

Sonug olarak Tiirkiye’de tasinmaz mal degerleme
sisteminin yasal diizenlemelere tabi olmamakla birlikte
nesnel oOl¢iimlere dayanmadigi gorilmektedir. Arazi
diizenlemeleri, arazi toplulastirmalari, kamulastirma,
vergilendirme, tekil ve toplu degerleme yontemlerinde
ve bunun gibi tasinmaza yoénelik degerleme
calismalarinda 6znel tahminler degil, gecmise yonelik
veri tabanlarina dayal elde edilecek mekansal analizlere
ihtiyag duyulmaktadir. Analizleri mekansal veriler
lizerinden tanimlamaya olanak saglayan Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) o6zellikle altlik olusturmasi agisindan
her projede kullanilmalidir. GIS-tabanli bir nominal
deger sistemi gelistirmek biraz zaman alacak olsa da
yapilacak  olan bu uygulama  vergilendirme,
kamulastirma, ¢iftgilik ile ilgili projelerde daha gergekei
ve hizli bir sonug¢ elde etmemizi saglayacaktir (Aksu &
Balikei, 2023). Planlama alaninda basvurulan bu sistem
topografik analizler, ¢cevre etkilesimleri, yap1 yaslari, arz-
talep bolgeleri gibi pek ¢ok veriyi mekan ile
iliskilendirerek  degerleme  ¢alismalarini  nesnel
sonuglara dayandirabilmektedir. Insan eliyle ve
zamaniyla ayni verim elde etmek miimkiin degildir. CBS
analiz etme, hafizaya atma, sorgulama, verileri gruplama,
bolme ve li¢ boyutlu analiz etme 6zellikleri sayesinde
bize hangi degerin hangi tasinmaza ne 6l¢iide etki ettigi
hakkinda arastirma yapmamiza olanak saglar. Bunun
icin oncelikle yapilan her proje icin CBS ye verilerin
girilmesi ve bu verilerin yasal bir cerceve altinda
alaninda  uzman  Kkisilerce  ulasilabilir  olmasi
hedeflenmektedir.

Degerleme yontemlerinin uygulanmasinda dikkat
edilmesi gereken bazi hususlar su sekildedir;

e Herkes tarafindan onaylanan teknik analizlerin

kullanilmas;,

e  Kullanim, gelir, nitelik, fayda ve pazar sartlarinin
g6z oniinde tutulmasi,

e Bilgi ve deneyimlerin bir araya getirilip
toplanmasi,

e Oldukca disiik hatayla raporlama durumunun
saglanmasi,

e Tarihi belirli olmasi sarttir.

Farkli alanlarda degerleme c¢alismalar1 cesitli

maksatlarla gergeklesebilmektedir. Bu boyutta;

e Gayrimenkul teminatinin krediye bagh
islemlerde alinmasinda,

e Mal degisimleri sirasinda alis satis tutarinin
belirlemek amaciyla,

e Diinyaca  muhasebe  kurallarina  uygun
raporlama hazirlayan sirket aktifleri tarafindan
gayrimenkul degerinin tayin edilmesinde,

e Lesasing’in geri kiralama ile sat islemleri
esnasinda,

e Sigortayla ilgili islemlerde,

e Gayrimenkul Yatirnm ortaklarinin (GYO)
degerler toplaminda bulunan kiralama, yeniden
degerlendirme ve alim-satim durumunda,

e Projenin basinda gayrimenkul ipoteklerini aldig1
zaman yasal islemlere uygun olma durumunu
tespit etmekte,

e Mirasla adil sekilde mal paylasiminin istenmesi
ve mal gec¢isinde,

e Miilklerin analiz bakimindan olduk¢a verimli
olmasi gerekli oldugunda,

e Hedef edilen yatirnmlarin yillar sonra
olusturacagi gelirlerin giderlere gore orani ile su
an ki proje degerlerinin tespit edilmesi
faaliyetlerinde,

e Adil bir 6deme amaciyla kamulastirma,

Icra takibine diisen alacakh taraflarin 1000 TL'yi
asan bedellere iliskin deger tespiti, vatandaslar i¢in son
derece 6nemlidir (Babuscu vd.,2007).

Gayrimenkul Degerlemesi;

e Kent planlarinin uygulanmasiyla birlikte

hazirlanmasi,

e Kamu yatinmlarindan Kkaynaklanan deger
artislar1 gerceklestiginde kamuya geri tahvil
edilmesi,

e Cogunluk olan kentsel yerlesim yerlerinde
kiiciik olan parsellerin toplu hale getirilmesi,

e Giiven ve netligi gayrimenkul piyasalarina
kazandirmak,

e statiksel olarak gayrimenkul degerlerinin
izlenip, saticiyla aliciya yon verilmesi,

e Gayrimenkullerin vergilendirilmesi,

e Gayrimenkullerin ozellestirilmesi ve
kamulastirilmas: yoniinden ayrica onem arz
etmektedir (A¢lar & Cagdas, 2005).

3.9. Tiirkiye’de degerleme konusunda Kkentsel
doniisiimde degerleme 6rnekleri

3.9.1. Tekil degerleme Uskiidar kentsel déniigiim

ornegi

Uskiidar ilcesinin yiiz 6l¢iimii 36 km2 olmakla
birlikte, 2022 senesinde TUIK verilerine gére niifus
524.452 kisiden olusmaktadir. Beykoz sinirindaki
Kigiiksu'dan baslayip Haydarpasa’da sona ermektedir.
Uskiidar 2008 senesine kadar, 54 mahalleden olusmakta
olup, 2008'den sonra mahallelerin bazilarinin
birlesmesiyle ve 2009 senesinde Atasehir Belediyesiyle
birlesmesi sonucunda 33 mahalleden olustugu
bilinmektedir. Bu mahalleler; Altunizade, Burhaniye,
Bulgurlu, Barbaros, Ferah, Icadiye, Kirazlitepe, Kuleli,
Cengelkdy, Kisikli, Kiigiiksu, Selami Ali, Mehmet Akif
Ersoy, Murat Reis, Unalan, Cumhuriyet, Ahmediye, Kiiglik
Camlica, Beylerbeyi, Acibadem, Kiipliice, Sultantepe,
Validei Atik, Unalan, Zeynep Kamil, Mimar Sinan,
Selimiye, Aziz Mahmud Hiidayi, Kandilli, Bahgelievler,
Salacak, Giizeltepe ve Yavuztirk mahalleleri yer
almaktadir. imar yasasina uygun olmayan yapilagsmalar
Uskiidar da Giizeltepe, Yavuztiirk, Kirazlitepe, Mehmet
Akif  Ersoy ve Bahgelievler mahallelerinde
gorilmektedir. Miilkiyet problemi bu bolgelerde
¢oziilmediginden dolay1 genel olarak kagak yapilasmalar
gozlenmektedir.
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Bu o6rnekte her hak sahibinin tapuda belirli hisse
payinin olmasi sebebiyle toplu bir doniisiim degil, tekil
dontisim calismalart yapildigr gorilmiustiir. Yapilan
calisma ada veya mahalle bazinda yapilmas1 hedeflenen
ve bu hedefe yonelik her binanin hak sahipleriyle ayri
ayr1 anlasmaya gidilerek tamamlanan, yeni kanun
kapsaminda 50+1 (yani hak sahiplerinden %50 nin 1
fazlas1) oraninda anlasmayla uygulama yapilabilen bir
yontemle uygulanmistir. Miilkiyet problemi olmayan
yani kat irtifakli ya da kat miilkiyetli yerlerde hissesi belli
olan her vatandas icin tapulu parseli iizerinde bulunan
bina bazinda yapilan bu c¢alisma orneginde, kentsel
déntsumii cok yonliligiiniin ongorildiugu
anlasilmaktadir. Her dairenin yukarida anlatilan
ozelliklere gore konumu, bina yasi bulundugu kat,
asansor, otopark ve balkon kullanimi bulunup
bulunmamasi gibi 6zelliklerine goére emsal karsilastirma
yontemi ile deger belirleme ve bu deger iizerinden hak
sahibine dagitim pay1 sunulmaktadir. Bu 6rnekte her
binanin hatta tapuya sahip olan her dairenin farkh ve
essiz ozellikleri dikkate alinmis, zor bir yontem olsa da
biiyiik 6lgekte tekil yapilan bu ¢alisma kentsel dokuyu
koruma amacina da hizmet etmistir.

Tekil degerleme yontemi, her bir binanin
ozelliklerini, fiziksel durumunu, konumunu ve diger
faktorleri dikkate alarak miilk degerini belirler.
Tasinmazin konumu, bina yasi, bulundugu kat, cadde
tizerinde olup olmadigy, kullanim niteligi, otopark,
asansor, balkon vb. bulunup bulunmadig gibi her bir
tasinmaz kendi icinde 6zel ve essiz olarak degerlendirilir
ve c¢evre emsallerle karsilastirilarak, ticari ise maliyet
yontemi veya diger tekil degerleme yontemleri
kullanilarak deger belirle ¢alismas1 yapilmaktadir.
Uzman degerleme firmalar tarafindan ydriitiilen bu
stureg, fiziksel muayeneler, o6zellik kayitlari, emlak
piyasasi analizleri ve benzeri yontemleri igerir. Bu
calismalar yapilirken belirlenen bu kriterler her bina i¢in
degiskenlik gostereceginden, yerinde tespit etmek,
yapinin projeye uygunlugunu kontrol etmek, uzman kisi
tarafindan kullanilan 6l¢iim aleti olan lazer metre ile i¢
mekan 6l¢iimlerini proje tizerinde karsilagtirma yontemi
ile yapinin proje alanmi ile mevcut alanini belirlemek
suretiyle yapilmaktadir.

3.9.2. Toplu degerleme Esenler kentsel doniisiim
ornegi

Istanbul’'un Esenler ilcesi oldukca fazla go¢ alan
ilcelerinden biri olarak bilinmektedir. Belediye statiisiine
sahip olana kadar ilge yapilasmasini ¢oktan
tamamlamistir. istanbul’'un planlanmasinin yapildig
dénemlerde, Esenler Ilgesi'nin konut ve yerlesim yeri
seklinde planlandig ifade edilmektedir. 1993 senesinde
Esenler ilcesinin Havaalan1 Mah. kentsel doniisiim alani
olarak ilk kez projelendirilmistir. B6lgede imar planlari
yetersiz kaldigindan %85’lik kisminin plansiz sekilde
yapilastigl tespit edilmistir. Ayrica Orugreis basta olmak
tizere bircok mahallede tarla vasfindaki hazineye ait
alanlarin binalarla kapli oldugu goriilmektedir. Bu
durum da bolgede basta depreme dayaniksiz ve sagliksiz
yapilar olmak iizere, yetersiz donati alani sorununu
dogurmustur. Buna ornek olarak 2009 senesinde bir
kisiye diisen yesil alan 0,33m? ve istanbul ortalamasina
bakildiginda oldukga diisiik bir rakamdir. Okullarda ikili
sekilde 6gretim uygulanmasina ragmen verilere gore

siniflarda ortalama yaklasik 50 6grenci vardir. Bu da
ortalamanin oldukea iistiinde oldugunu géstermektedir.
Bu ylizden Esenler de donati alani olarak yeterli alana
sahip olsa bile binalarla dolmasindan dolay: fiili arak
donat1 alanlan isgal edilmis durumdadir. Bu alanlarda
6zel miilkiyetler yer almakta olup, donati alanlar i¢in
biiyiik alan kaplayan kagak yapilasmalarin diizenlenmesi
geregi dogmustur.

Gelir yetersizligi ve tarim alaninda sanayilesmeden
dolay1 hizla artis gésteren go¢ Esenleri etkisi altina almis
ve binalarin yap1 denetimi yapilmamasindan dolay1
depreme karst dayaniksiz riski alanlar oldugu
bilinmektedir. Buna ¢6ziim olarak 6306 sayil1 “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déntstiiriilmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda bélgenin geneli yillar i¢inde riskli alan ilan
edilmis ve bakanlik destegiyle rezerv alanlar
olusturulmustur. Proje kapsaminda yapilan ‘imar
Haklarinin Toplulastirilmasi’ hak sahipleriyle yapilacak
deger paylasimina althk olmustur. Ekonomik agidan
degerlerin  paylasilmast bu kanunla uygulanip
benimsenmistir. Bu kanuna goére bolgede Esenler
Havaalani Mahallesi riski alan olarak kabul edilip, 6306
sayili kanun kentsel doniisiime giren bu alanda uygulama
yonetmeliklerinin basladigi “ilk alan” olmaktadir.
Havaalam Mahallesi Esenler’in kuzeybatisinda istanbul
Otogarina 3,6 km, Esenler Belediyesine 2,2 km
uzakliginda olan mahalledir. Kentsel doniisiime giren bu
alan kuzey yoniinden Ipekyolu Caddesi, giiney yéniinden
“Mehmet Akif inan Caddesiyle” c¢evrelenmektedir ve
Kisla Caddesiyle de baglanmaktadir. Kentsel Dontlisiim
alanindaki yapilar Mihendislik ve plan hizmetinden
yararlanilmadan yapildig: bilinmektedir. Bolgede sadece
tek bir aracin gecebilecegi bir aralik bulundugu igin
otopark problemiyle karsi karsiya gelinmektedir.
Havaalani Mahallesi Esenlerde Kentsel Doniisiim
projesinin disinda kalan li¢ proje daha vardir bunlar
Tuna Mah., Turgutreis Mah. ve Orugreis Mahallesi'dir.

Kentsel Doniisiim Projesinde Turgutreis Mahallesi,
Atisalani 544 parsel 1086 ada ve 4 parsel yer almaktadir.
4 parsel ve 1086 adanin alam1 8.787 m? ve Esenler
Belediyesi siirlarindadir. Fakat alani isgal edenlerden
Otiri alanda 81 bagimsiz birim ve 52 bina yer
almaktadir. Alan isgal eden isgalcilere enkaz bedeli
odetilerek temizlenip Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
(iBB)'ne devir islemi yapilmigtir. 280 konut ve 7 blokun
insaat1 istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) tarafindan
yapilmistir. 279 bagimsiz birim 544 parseldeyse 60 bina
bu alana komsudur ve hisseli miilkiyeti olup parsellere
bolinmemektedir. Mevcut sartlarda alanin tekrar
yapilasmasi imkansizdir. Miilkiyet olarak bu alanda 6zel
sahis [BB'ye ve Esenler Belediyesi'ne ait oldugu
bilinmektedir. Bosaltilmis bu alanlara yeni ingsaatlarin
yapilmasi esnasinda komsu parsel hak sahipleriyle
gorisildiikten sonra, yeni konutlarla mevcut binalarin
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takas1 konusunda uzlasma saglanarak yeni konutlar
yapildiktan sonra parsel hak sahiplerine verilmektedir.

ESENLER ILCESINDEKI RiSKLI ALANLAR
YA z B3RS T

)

77
e | o

Sekil 2. Riskli alan olarak ilan edilen bolgeler esenler
ilcesi doniislim 6ncesi durum

Ayrica giincel olarak devam etmekte olan Esenler
Kuzey/Giiney Rezerv Yapi Alani Kentsel Doéntlisim
Projesi bolgede biiyiik bir kentsel déntisiim projesidir.
Proje konusu 0 ada 477 parsel; 61.200 m? ’lik alana
sahiptir. Toplam 4 etaptan olusmasi beklenen projede ilk
2 etabin hak sahipligi sozlesmeleri imzalanarak, yeni
rezerv alana tasindigl Esenler Belediyesi ve ESCON
AS’den Ogrenilmistir. Bu proje kapsaminda deger
belirleme y6nteminin maliyet yontemi oldugu arsa ve
bina maliyetine karsilik, dairelere eklenip ¢ikarilan
serefiye bedelleri ile sonug deger elde edilmis ve dagitim
degeri bu degere esitlenmistir.

Proje kapsamindaki yapilarin depreme Kkarsi
dayaniksiz ve émriiniin bitmis olmasi oldukga biiyiik risk
olusturmaktadir. Bu durumun 6niine gegilebilmesi i¢in
ve kentsel alanin yenilenerek ¢agdas ve kullanigh bir
kente sahip olmak i¢in “Riskli Alan” olarak ilan edilip
planlama faaliyetleri siirdiiriilerek, alan1 kontrol altinda
tutulmayr hedeflemektedir. Bu yapilarin 6mriiniin
dolmus olmasi ve Marmara depremine maruz kalmasi
miilkiyet sorununa sebebiyle ¢6zimil ertelenmis bir
problem haline gelmistir. Clinkii alan hisseli milkiyet
dokusuna sahip bir alandir. Bununla birlikte ekonomik
acidan Omriintin  dolmus olmasi, insaat Kkalitesi
bakimindan diisiik diizeyde olmasi, ¢arpik yapilasmaya

sahip olmasi, depreme karsi can ve mal kaybi riski
tasimasi, otopark probleminin olmasi alanin 6nde gelen
sorunlarindandir.

Riskli alan sinirlar iginde Esenler ilgesi Havaalani
Mahallesi'nin 10 tanesi tarla vasifli parsel, 15 tanesi ise
arsa vasifli parseldir. Toplamda da 25 parselden
olusmaktadir (Esenler Belediyesi, Emlak ve Istimlak
Miidiirligii). Belediyenin yaptig1 arastirmalar sonucunda
bolgenin %95’inin tarla vasfinda oldugu gorilmiistiir.
465 adet tapu hissesinin 109u da mevcutta yer
almamaktadir. Yap1 sahibine ait tapu hissesi 360 adet
bagimsiz birimde yer almamaktadir. Noter satiglar1 bu
yontemle bagimsiz birim satin almaktadir. Hak
sahiplerinden 33 tanesi hayatini kaybetmis olsa bile tapu
varislerin istiine gecirilmemektedir. Hak sahibi olmayan
miiteahhitler ise 23 adet tapuda kendi sorumluluklarina
hisse birakmaktadirlar. IBB'nin kamuya ait 276 m?, 516
m? Esenler Belediyesi’'nin 6.500 m? il Ozel idaresi’nin
arazisi yer almaktadir. Hak sahipleri ve belediyenin
goriismeleri sonucunda tarla vasfinda olan hak sahipleri
acisindan yeni bir yapinin imalati ve satisina engel bir
durum s6z konusudur. Buna ¢6ziim olarak 2981 sayili
kanunda imar uygulamasinin hisse sahiplerine gore
oldukga fazla tutarlarda olmasi, bu tutarlarin karsilansa
dahi, bolgedeki problemlerinin (otopark, yapi1 yasi,
altyapi, vb.) ¢oziilemeyecegi diisiiniilmektedir.

Sekil 3. Riskli alan bolgesi uygulama imar plani
Havaalam Mah. (Esenler Belediyesi Iimar Miidiirligii)

Hisse sahipleriyle Esenler Belediyesi arasindaki
gorismeler sonucunda hazirlanan fizibilite raporuyla
birlikte kurum tarafinca goriisleri neticesinde yol
alanlar1 ve donat1 alanlan biiyiitiilerek Uygulama Imar
Plan1 ve Nazim Imar Plani énerilerinin kabul edilmesi
adina Bakanliga sunularak onaylandig bilinmektedir.

Uzlasma Siireci:

Kentsel doniisiimde hak sahipleriyle uzlasma siireci,
cesitli asamalari iceren ve tiim taraflarin menfaatlerini
korumaya yénelik kapsamli bir siirectir. Ilk asamada,
proje kapsaminda doniisiime tabi olacak bolgedeki hak
sahipleri bilgilendirilir. Bu bilgilendirme toplantilar,
brosiirler ve resmi duyurular yoluyla yapilir. Amag, hak
sahiplerinin slire¢ hakkinda bilgi sahibi olmalarini ve
haklarini  dgrenmelerini  saglamaktir.  Doniisiim
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alanindaki tiim gayrimenkuller ve hak sahiplikleri detayh
bir sekilde incelenir ve kayit altina alinir. Bu asamada,
miilklerin mevcut durumu, degerleri ve hak sahiplerinin
talepleri belirlenir. Hak sahipleriyle birebir goriismeler
yapilir. Bu goriismelerde, hak sahiplerinin talepleri
dinlenir ve miimkiin olan en adil teklif sunulur. Uzlasma
saglanan hak sahipleri ile resmi s6zlesmeler hazirlanir ve
imzalanir. Bu s6zlesmelerde tiim sartlar ve haklar detayh
bir sekilde belirtilir. Soézlesmelerin imzalanmasinin
ardindan, hak sahiplerinin tasinma siireci baslar. Hak
sahiplerinin proje hakkinda bilgilendirmek i¢in ve bu
bilgilere hizli sekilde ulasabilmeleri adina kentsel
doniisim ofisi acilmis olup, ofiste gorevli olan kontrol
mithendisleri 6306 sayili kanunla ilgili hak sahiplerine
ayrintili bilgiler vermektedirler. Goriismeler sonucu
yapilan tespitler ile icmal listeleri hazirlanmaktadir.
Olusturulan icmal listesi kentsel doniisiim ofislerinde
asilip, hak sahipleriyle goriisiilerek, arastirmalar ve
tespitler dogrultusunda teyit edilmektedir. Miilk
sahipleriyle boélgenin icmal listesinin incelenip
kesinlestirilmesinin ardindan, projenin fizibil olmasi
adina milk sahipleri kiymet takdir bedellerine uygun
projenin  finansman modelini  olusturulmaktadir.
Modelin olusturulmasi sirasinda; proje alaninda tiretimi
yapilacak insaat alani toplami, proje alaninin maliyet
analizi, hak sahipleriyle anlasip uzlasilmasi, modelinin
kurgulanmas1 ve Bagimsiz birime Karsilik Olarak
Bagimsiz Birim ilkesi ile uygulama yapilmasi ve satiglarin
resmi  olmayanlarinin  resmi hale  getirilmesi
hedeflenmistir. Bolgedeki tapu sahiplerinin, kanunen
hisseli tapuyu bolmemesinden dolayi, noter satislariyla
birlikte sifahi satislar yapmasi durumunda, miilkiyet
problemi ortaya ¢ikmaktadir. Sifahi ve noter satislarinin
resmi hale getirmek amaciyla tapu sahibiyle kat karsilig
anlasmas1 yapilarak, sifahi satis gerceklestirdigi
bireylere hak etmis olduklar1 konutlar1 zamaninda noter
onayli hak devri yapilarak, resmiyette hak sahibi
olmayan fakat gergek olarak mal sahibi olanlar dontistim
alaninda resmi olarak hak sahibi olabilmeleri
saglanmaktadir. Bolgede yer alan hak sahipleri ile
gorlismelerin yapilmasin sonucunda asagidaki tablo
olusturulmaktadir.

Tablo 1. Vatandaslarla yapilan anlasma alanlari

Alan m?
Konut karsilig1 ile anlasma yapilan 52.638
Bedel karsilig1 ile anlasma yapilan 5.232
Kamulastirma yolu ile satin alinan 4.837,83

Tabloya gore bakildiginda hak sahipleri alanin
%95’ine sahiptir. Kentsel doniisiime goére bu oran
oldukca yiiksektir.

Deger Esash Calisma:

Oncelikle proje icinde ftretimi yapilacak olan
konutlar tiplerine gore belirlenmistir. Bunlar (2+1),
(3+1) ve degisen m? lere gore tipolojilerdir. Daha sonra
her bagimsiz birimin degere etki eden faktorlere gore
degerinin belirlenmesi ve elde edilen degere projede
karsilik gelen daire tipolojisine gore verilmesi ve alacak
ve borg iliskisinin hak sahipleri arasinda kurulmasi

hedeflenmistir. Katilim degeri ile dagitim degeri sonrasi
ortaya ¢ikan alacak ve borg iliskisi hakkinda hak sahipleri
ile  uzlasildiktan  sonra  muvafakat  senetleri
olusturulmustur. Bu senetler hak sahiplerinin alacaklari
daireyi ve bor¢lanmay1 veya alacakli olduklarini kabul
ettikleri senetlerdir. Senetlerde yazili olarak biitiin
hesaplar sonucunda ne kadar alacakli ya da borglu
oldugu bilgisi yer almaktadir.

Bu oOrnekte tekil degerleme ornegimizden farkl
olarak gordiigiimiiz paydaslar bulunmaktadir. Bakanlik
yetkisiyle ilce belediyesinin ana yetkili oldugu
gorulmektedir. Valiliin ve belediyenin sinirlar
cercevesinde rezerv yapi alanlari ve yapi alanlarim
hemen tespitinin yapilmasi gerekmektedir. 580 sayili
19.06.2012 tarihinde yetkilendirme yazisiyla beraber 1.
dereceden deprem bolgesi olan Bursa, Sakarya, [stanbul,
Izmir ve Kocaeli illerinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
tarafinca Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde riskli
alan tespitine iliskin gérevlendirilmistir. Cevre Sehircilik
Bakanlig1 Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Projeleri
icerisinde ESKON A.S. ve Ilkbank A.S. tarafindan ortak
faaliyetler siirdiirilmektedir. Esenler Belediyesi 6306
saylll kanun ile riskli alanlar1 tespit edip Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'na teklifte bulunmaktadir. Bakanlik
yapilan teklifi inceleyip degerlendirerek Bakanlar
Kuruluna sunmaktadir. 6306 sayili kanun gerekcesiyle
Bakanlar Kurulu tarafindan resmi gazetede riskli alan
olarak yayinlanip, Cevre ve Sehircilik bakanlig1 projenin
sahibi olmaktadir. Bununla birlikte alana iligkin tiim
yetkiler ~Bakanliga verilmektedir. Alandaki hak
sahipliginin belirlenmesini, kamulastirmayi, yikim ve
hafriyatin ortadan kaldirilmasi, degerlemeyi, kira ve
tasinma bagislarinin dagitilmas1 gorevlerini Esenler
Belediyesi'ne Bakanlik devretmistir. Fakat Kentsel
tasarimin onaylama yetkisi ve planlamasini kendi
sorumlulugunda tutmaktadir. Riskli alan kapsaminda
miilkiyet problemlerine ¢6ziim bulunup hak sahipleriyle
Eskon A.S. ile kat karsiligi anlasmasi yapilip tapu
devirlerinin alindig1 bilinmektedir.

Toplu degerleme yo6nteminde daha ¢ok devlet
arazileri lizerinde bulunan kagak yapilar1 dontstiirme
amaciyla yapilan c¢alismalarda her tekil degerleme
yontemi gibi her bir yapiy1 detayli analiz etmek yerine
belirlenen belirli parametreler esas alinarak ve miilkiin
bu 6zelliklere hangi oranda uydugu veri tabani iginde
iliskilendirilerek, daha hizli, kolay ve toplu bir calisma
yapilarak saglanmis olur. Sadece devlet arazileri
iizerinde bulunan kagak yapilarda degil, sanayi
sitelerinde, benzer 6zellikler gosteren yapi yoniinden
kalabalik biiyiik ada gruplarinda sistematik veri tabani
saglayan toplu degerleme yontemleri ile katihm ve
dagitim paylar1 hesaplanabilmektedir. Gayrimenkule etki
eden verilerin yapay zeka tarafindan analiz edilmesiyle
birden fazla gayrimenkulii degerleme g¢alismasinda
karmasik problemleri dogrusal olmayan hafizasiyla
¢ozebilen yapay zeka tarafindan olusturulan sinir aglari
yontemi ve bulanik mantik yontemi, verilere dayal
yliiksek genelleme yapabilen destek vektér makineleri
yontemi, istatiksel anlamda tahmin hatasini minimalize
edebilen destek vektdor regresyonu yontemi, secilme,
siniflandirma, dnceliklendirme gibi odlgitler ile yapilan
¢cok olcitlii karar analizi yontemi, deger kriterleri
formiilize edilerek belirlenen tavan ve taban puanlar ile
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her gayrimenkuliin deger katsayisini hesaplayabilen
nominal yodntem, arz ve talebe etki eden unsurlari
karsilastirarak coklu regresyon yontemi ve belirlenen
gayrimenkul o6zelliklerini veri haline getirilerek bu
verilerin fiyatlar ile iliskilendirebilen hedonik yontem
toplu degerlemede tercih edilecek ydntemler olarak
siiflandiriimistir.

Bu siireg, tiim taraflarin haklarini ve menfaatlerini
koruyacak sekilde seffaf, adil ve katilimci bir yaklasimla
yuritilmelidir. Boylece, kentsel déniisiim projelerinin
toplumsal kabulii ve basarisi artirilabilir.

4. Sonuclar

Calisma iceriginde bahsedilen Uskiidar ve Esenler
Kentsel Doéntisim Projesine katilan hak sahipleriyle
yapilan goriismelerde, ana paydas olan hak sahiplerinin
istek, oneri ve sikayetleri, sifahi olarak 6grenilmis olup
bulgular elde edilmistir. Bu bulgulara goére, Esenler
bolgesindeki hak sahipleri proje baslamadan 6nce
mahalle Kkiiltiirlerini, komsuluk-akrabalik iliskilerini
kaybedecekleri diisiincesi ile projeye katilmak istememis
olup bir grup da katilm ve dagitim degerleri arasinda
ortaya ¢ikan borglanmayr o6deyemeyecek durumda
olduklari icin katilmak istemediklerini belirtmislerdir.
Daha sonra yapilan konutlarin yeni ve depreme
dayanakli olmas1 projede yer almak istemeyen hak
sahiplerinin de katilimina sebep olmustur. Bazilari ise
projeye katilmadan once kamu bilinyesinde c¢alisan
degerleme uzmanlarinin daireleri i¢in belirledigi degerin
iistiinde, bolgede hak sahibi olmayan kisilere satis yapip,
bolgeden tasinmislardir. Satin alan kisiler ise bolgede
hak sahibi konumuna ge¢mis ve satin aldiklar kisilerin
daireleri bazinda belediyeye borg¢lanmis veya
belediyeden alacakli olmuslardir. Proje bitiminden sonra
konutlara tasinmis olan hak sahipleri su an daire
m?¥lerinin kii¢iilmiis olmasindan ve kagak yapilasmanin
bulundugu alanda imar hakkini agsmis olan binalarda yeni
imar durumuna gore mevcut dairesi kadar daire almak
isteyenlerin fazla bor¢lanmasindan sikdyet ettiklerini
belirtmislerdir. Projenin, 6 Subat 2023 depreminden
once yapilmis olmasi, su an ozellikle Istanbul’da hak
sahipleri arasinda depremden sonra artan kentsel
doniisime katilma istegi ve kamunun biitiin isteklilere
cevap  verememesinden  kaynakli = magduriyeti
yasamadiklar1 ve yeni ve saglam bir binada oturmalari
acisindan genel olarak memnun olduklari gérilmistiir.

Uskiidar ilgesinde ise tezin konusu olan degerleme
yontemlerinden sikayet¢i olan bir grup oldugu
gorilmistiir. Konusulan bélge halki, yapilari eski olsa da
konutlarinin  bulundugu bélgenin arsa  degeri
bakimindan ¢ok degerli oldugunu ve belediyenin katilim
degerlerini dusiik belirttigini, hak ettikleri oranda
dagitim degeri alamadiklarin1 belirtmislerdir. Genel
olarak sagliksiz ve dayaniksiz bir binada oturmaktansa,
yeni binada oturmay tercih eden ve kentsel doniisiim
projesine katilimin yiiksek oldugu bolgede hak sahipleri
yapilan projeden memnun olduklarini dile
getirmislerdir. Yapilan bu saha calismasindan elde edilen
bulgu projenin 6nemli kollarindan olan degerleme
boyutunun projeye biiytik etkisinin oldugudur.

Kentsel doniisim c¢alismalarinda her paydasin
hakkettigini alma istegi, en basta miilk sahibi igin

gozetilmeli ve katiim degerleri en dogru sekilde
belirlenmelidir. Malikin katilim degeri, tekil degerleme
yonteminde en ¢ok kullanilan emsal karsilastirma, biiyiik
kentsel doniisim projelerinde toplu degerleme
yontemleri ile belirlendikten sonra ortaya ¢ikan deger
her paydas i¢in en etkin diizeyde dagitilmalidir. Kamu ve
6zel sektor sonug¢ dagitim modelini miilk sahibinin hak
kaybina ugramamasi amaciyla en dogru sekilde analiz
etmelidir. Bu analizde toplumsal katiim ile déniisiim
siirecinde yerel halkin goriis ve taleplerinin alinmasi,
karar siireglerine katilim saglanmasi daha adil ve
demokratik bir stlirecin olusturulmasina yardimci
olacaktir. Dagitim modeli belirlenirken uygulama
yapilanan alanin en iyi verimi almasina goére miilkiyetin
yeniden dagitimi ve yesil alanlar, kamu hizmetleri su ve
atik yonetimi gibi konularin iyilestirilmesi amaci ile
altyapr ve hizmet dagitimi ayri ayri ele alinmalidir.
Dagitim modelini dogru belirlemek projelerin basarili bir
sekilde tamamlanmasina ve siiregte hicbir paydasin hak
kaybina ugramamasina katkida bulunur. Adil
fiyatlandirma, proje siirecinde paydaslar arasinda giiven
ve isbirligini artirir, boylece kentsel doniisiim daha etkili
ve strdiiriilebilir bir sekilde gerceklestirilir. Bunun i¢in
miilkiin degerini belirledikten sonra bir de finansman
saglayan taraf kamu ve/veya 6zel sektdr icin finansal
planlama ve maliyet tahminleri yapilip bunlarin da miilk
sahibine wuzlasma siirecinde bildirilmesi gereklidir.
Yeniden insa etme veya riskli alandan rezerv alana
tasima uygulamalarinda gelistirme projeleri icin maliyet
tahminlerine temel olusturan degerleme c¢alismalari
dagitim modelinin belirlenmesine katlida bulunacaktir.

Kentsel dontisiimiin toplumsal boyutu ana boyut
olarak oncelikli olarak alinarak daha sonra adalet ilkesi
ve bunu saglayacak hukuksal referanslar olusturmak
gereklidir. Bu hukuksal referanslar alanda yasayan veya
yasayacak milk sahipleri icin Planlama mevzuatinda
belirlenen hukuki haklar kapsaminda yapilan stratejik ve
mekansal plan calismalariyla desteklenmeli, bu da
donlsimiin uzun vadede yarar saglamasina katkida
bulunmalidir. Kentsel doéniisimin ¢ok boyutlu bir
kavram oldugu, tek boyutlu olarak
degerlendirilemeyecegi, biitiin siireclerin birbirleri ile
sebep ve sonug¢ iliskisi icinde olmasindan
anlasilmaktadir. Degerleme siirecinin sonuglari, kentsel
donlisim projelerinde adil, seffaf ve siirdiiriilebilir bir
sekilde ilerlemek adina 6nemlidir. Ayrica, bu sonuglar,
miilkiyet sahipleri, yerel yonetimler, planlamacilar ve
diger paydaslar arasinda giivenilir bir temel olusturarak
siirecin basarili bir sekilde tamamlanmasina katkida
bulunmaktadir.
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Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar arasinda c¢ikar ¢atismasi yoktur.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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