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0z:

Kentsel déniisiim projelerinde emsal (KAKS) énemli bir rol oynamaktadir. imar planlari araciligi ile artirilan KAKS sayesinde daha
fazla insaat alani treten yikleniciler doniisiim alaninda yasayan hak sahiplerinin taleplerini de karsilayabilmektedir. Yeni Uretilen
projede hak sahiplerine insaat haklari dagitildiktan sonra arta kalan ingsaat alanindan yapilacak satis ve kiralamalar ile proje finanse
edilmekte hatta karlilk yikseltilmektedir. Ancak KAKS belirlenirken agiri nlifus artisinin olusmamasina dikkat edilmesi gereklidir.
Nufus artisi ile birlikte ortaya gikacak sosyal ve teknik altyapi gereksinimleri kamunun finansal yikini artiracaktir. Kentsel
donlisiim igin revize edilen imar planlarinda genellikle emsal revize edilmektedir. Bu katsayilari belirlerken projenin finansal
acidan gergeklestirilebilir olmasi ile birlikte ayni zamanda sosyal donati ve teknik altyapi gereksiniminin de irdelenmesi
gerekmektedir.

Bu calismada, kentsel dontsim yapilirken uygulanacak emsal oranlarinin sonuglari érnek bir uygulama Gzerinde incelenmistir.
Arastirma alani olarak Yalova ili, Merkez ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesinde, belediyesince imar plani kosullari degistirilen ve
KAKS1artirilan iki adet imar adasi segilmistir. Degisik emsal sartlarina gére dort senaryo olusturulmustur. Hak sahiplerinin mevcut
kapali alanlarini degistirmeyen emsal, mevcut kapali alani degistiren emsal ile mevcut plan sartlari emsaline goére olusan durumlar
analiz edilmistir. Ayrica doérdiinci senaryo olarak, hak sahiplerinin mevcut kapali alanlari degistirilmediginde gereken alt yapi
ihtiyacinin nasil karsilanabilecegi arastinlmistir. Sonug¢ olarak, kentsel donisiimin; uygulamaya giren konutlarin bedelsiz
donusimi ve projenin finanse edilebilmesi ile birlikte, yapi ve niifus yogunluguna iliskin ilgili mevzuatta belirtilen sosyal teknik
altyapi standartlarinin da g6z 6niine alinarak mevcut imar planinda yapilan emsal tadilatinin daha altinda bir emsal ile
yapilabilecegi ortaya ¢ikmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Gayrimenkul Dederleme, Planlama, insaat Emsal Dederi, Kentsel Rant
ABSTRACT:

In urban transformation projects, the Floor Area Ratio (FAR) plays a crucial role. Developers who are permitted to create more
construction space due to an increased FAR, adjusted through zoning plans, can better meet the demands of right holders living
in the transformation area. After the allocation of construction rights to existing property owners in the newly developed project,
any excess construction area can be sold or leased to finance the project, potentially increasing profitability. However, when
determining the FAR, it is essential to avoid unnecessary population growth. As an increase in population can lead to greater
social and technical infrastructure needs, thereby increasing the financial burden on the public. The FAR is typically revised in
zoning plans updated specifically for urban transformation projects. When setting these ratios, the project's financial feasibility
must be evaluated alongside the analysis of social amenities and technical infrastructure requirements.
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This study examines the outcomes of applying different FAR values during urban transformation through a case study. The
research area comprises, two zoning blocks located in Gaziosmanpasa Neighborhood, Central District of Yalova Province, where
the municipality has modified the zoning plan conditions and increased the FAR. Four scenarios based on different FAR conditions
were created. These scenarios include a FAR that does not change the current enclosed area of the rights holders, a FAR that
maintains the existing enclosed area under current planning conditions, and the results arising from these. Additionally, in the
fourth scenario, investigates how infrastructure requirements, can be met without changing the existing enclosed areas of the
rights holders. The study reveales that urban transformation could be successfully implemented with a FAR lower than the
amended FAR in the current zoning plan, considering the cost-free transformation of existing housing, project financing, and
compliance with the social and technical infrastructure standards specified in the relevant regulations regarding building and
population density.

Keywords: Urban Transformation, Real Estate Valuation, Planning, Construction Precedent Value, Urban Rent
GiRIS

Tirkiye aktif fay hatlarinin lzerinde ve yakininda birgok yerlesmenin yer aldigi deprem riski tasiyan bir Glkedir.
Gegmiste bilyuk depremler yasanmis ve bu depremler ¢ok fazla can kaybina, buyik yikimlara, mali agidan biyuk
zararlara yol agmistir. “Deprem zararlarinin azaltilmasi igin risk olusmadan énlemler alinmalidir. Ciinkd, risk ortaya
¢iktiktan sonra bu riskin azaltiimasi maliyeti ¢ok daha yiiksektir. Gelismekte olan iilkelerde ise, genellikle risk
olusmadan énce gerekli dnlemler alinamamaktadir. Bunun nedeni, depreme dayanikli yapi liretimi igin arsa, konut,
planlama, imar ve yapi denetimi konularindaki politikalarin yetersiz olmasidir” (Kokturk ve Kokturk, 2007).

Roberts (2000)’'e gore kentsel donlsiim kentsel alanlarin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve gevresel kosullarinin
iyilestirilmesidir. Kentler zamanla ekonomik, fonksiyonel ve fiziksel olarak eskimekte ve canliligini kaybetmektedir.
Bu sebeple yenilenmeye ihtiya¢ duymaktadir. Polat (2021), kentsel donlsiimin sadece fiziksel degil ayni zamanda
sosyal esitlik, ekonomi ve gevre konularini da kapsadigindan sdz etmistir. Ozden (2002)’e gére en genel tanimiyla
kentsel donisim eskiyen, kohnelesmis fakat deger bakimindan yiksek kent pargalarinin sosyal ve ekonomik
planlama stratejileri ile glincel kosullari barindiracak sekilde yeniden olusturulmasidir.

Erzene (2013), dinyada kentsel donlisiim siirecini onar yillik zaman dilimlerinde incelemis, 2000’li yillarda daha
batlncil galismalarin 6neminin anlasildigl sosyal yapinin entegre edildigi, yasayanlarin da icinde oldugu firsat
esitsizligi ve yoksulluk sorunlarinin asilmaya calisildigl, kamu ve 6zel sektor is birliginin yani sira katihmcilarin uzun
vadeli fonlarla desteklenmesinin giindem edildiginden s6z etmistir.

Tarkan (2007), 1999’da meydana gelen Marmara Depreminden sonra kentsel donlisimin mevzuat boyutunda ele
alindigini ve planlamanin bir araci olarak gorildigiini belirtmistir. 2012 yilinda yururlige giren 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustiirilmesi Hakkinda Kanunun (ARAADHK) tanimlamalarinda yer alan rezerv yapi alani, riskli
alan ve riskli yapi tanimlariyla alan veya parsel 6lgeginde donilisiimlere imkan verilmistir. 6306 sayili ARAADHK'da
yetkili kurum Bakanlik olup bazi yetkileri uygun gordiigii takdirde TOKi veya Belediyelere devredebilmektedir. Ayrica
Kanunda har¢ muafiyetleri bulunmakta ve “Bakanlik finansal destek saglamaktadir” (Torun, 2022). Kanunda anlasma
esasl bulunmakta olup hak sahiplerinin salt gogunlugunun anlagmasi halinde gerekli is ve islemler baglatiimaktadir.
Paydaslarin salt cogunlugu ile karar aliniyor olmasi ile Bakanligin riza aramadan resen yapabildigi is ve islemler
Kanunun kentsel dontsimde en ¢ok basvurulan mevzuat olmasini saglamistir. Ayrica Bakanligin planlama yetkisi ve
bu yetkiyi devredebiliyor olmasi planlamanin bir araci olmasi gereken “kentsel donlisiim”ln lizerindeki merkezi
yonetimin mutlak erkini gostermektedir. Boylelikle riskli veya rezerv alan ilan edilen alanlarda planlama yetkisini
kullanan kamu iradesi alan veya yapi adasi/parsel bazinda imar plani tadilatlari yapabilmektedir.

Calismanin ¢ikis noktasinin temelinde Tiirkiye’de kentsel donlisim konusunda planlama ve degerleme disiplinleri
kapsaminda yurutilen politikalara ve kararlara stirdirilebilir ¢oziimlere ihtiya¢ duyulmasi etkili olmustur. Calismada
kamunun/idarenin yetkisini kullanarak yaptigi plan tadilatlari ile artirdigi insaat emsal degerinin paylasiimasinin
senaryolari 6rnek iki adet ada 6zelinde calisiimis ve kentsel donlisim yapilirken uygulanacak emsal oranlarinin
sonuglari ortaya konulmustur.
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1.Kentsel Doniisiimde Rant Kavrami

Rant sozlik anlami olarak, “sahibinin hicbir emegi olmaksizin bir malin kendiliginden getirdigi gelir’dir (Koktirk ve
Koktirk, 2022). Goéren (2018)' e gobre rant yaratma; Devlet eliyle olusturulan bir rantin belirli kesimlere
paylastiriimasidir. Géren (2018), topragin islense de islenmese de diger tasinmazlar gibi alinip satilabildigi icin bir
degeri oldugundan ve buna bagli ranta sahip oldugundan s6z etmistir.

Kent planlamalarinda islevlerin yerlestiriimesinde, olusmus bulunan rantin gézetilmesi gerekir. Bu planlar, ayrica,
kentin ntfus artisi dolayisiyla dogan yiizen degeri ¢okelterek yeni rantlar yaratiimasinin da araci olurlar. Mekansal
icerikli rant kurami agisindan ne rantin dagiliminda ne de yeni rantin yaratiimasinda arsayi elinde bulunduranin bir
katkisi vardir. Malikin yaptigi dogan “tekel ranti”na el koymaktir (Koktiirk ve Koktirk, 2022). Kentsel ranti
degerlendiren Tasci (2020), imar hakki elde etmis kent topraklarinin degerinin kazanilan imar ve o topraga edindirilen
kullanim degeri ile elde edilebilecegini belirtmistir. Dolayisiyla kentsel yerlesim alanlarinda imar planlarinin revizyonu
sonucu kullanim fonksiyonu veya yogunlugun degismesinde maliklerin emegi olmayan kentsel rant agiga
cikabilmektedir.

2.Kentsel Doniigiim, Planlama ve Yapilasma

Bir tasinmazin imar planlarinda konut, ticaret, sanayi, turizm gibi fonksiyon alanlarindan birine veya birkagina sahip
olarak imar haklari elde etmesi, yapilasmaya agilmis oldugu anlamina gelmektedir. Yapilasmanin uygulama siireci;
planlama ve proje (imar durumu, mimari proje, statik proje vb.), ruhsat ve izinler, hafriyat, temel insasi, betonarme
ve kaba insaat, ince iscilik, denetim ve iskan asamalarindan olugmaktadir. Yiklenici firmalar ingaat uygulamasi igini
Ustlenirken genellikle taahhit insaat, gelir (hasilat) paylasimi, kat karsiligl insaat sozlesmesi, yap-islet-devret
sdzlesmesi gibi s6zlesme tiirleri ile anlasma saglamaktadir. Ozellikle kat karsiligi s6zlesmeler veya gelir paylasimi
insaat s6zlesmelerinde miteahhit firmanin alacagi payin ek 6deme gerektirmeksizin karsilanabiliyor olmasi projenin
hayata gecirilebilmesini kolaylastirmaktadir. Bu, kentsel déoniisiim projeleri gibi cok malikli arsalarda hem maliklerin
en az mevcut ingaat alanlari kadar taleplerini hem de muteahhit firmalarin kar dahil maliyetlerini karsilayabilmesi
demektir. S6z konusu talepler kapsaminda gerekli miktar ingsaat alanina iliskin yapilagma kosulunu saglayan arag imar
planidir. KAKS agilim olarak katlar alani katsayisi olup insaat alanina iliskin imar plani deyimidir. Katlar alani
toplaminin imar parseli alanina oranini ifade eder (Yildiz, 2009). Bir parselin insaat alani net parsel alani ile KAKS'in
carpimi ile bulunur. KAKS icin emsal, insaat hakki, emsal hakki, emsal katsayisi gibi ifadeler de kullaniimaktadir.

imar planlar yeni yapilirken veya revize edilirken mevzuatin yani sira sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve
kamu yararina uygunlugu aranmaktadir. Aksi durumda nifus ve altyapi yogunlugunu artirici altyapi ve dogal yapiyi
olumsuz etkileyecek kararlar sehircilik agisindan uygun bulunmamaktadir. Dolayisiyla hesaplanan nifus
projeksiyonlarina gore verilen emsal degerlerin sinirli tutulmasi zaman zaman insaati yapan ve yaptiranlarin
fayda/getiri beklentilerinin altinda kalmaktadir. Bu da birgok eski riskli yapilasmanin yenilenememesine neden
olmaktadir.

Tirkiye’de dogal afetler arasinda riskleri bakimindan “deprem” birinci 6ncelikte olup plan yapiminda ve revizesinde
“kamu yarari ilkesi”ni saglayici nitelikte oldugu dislinllerek 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiralmesi
Hakkinda Kanun kapsamina alinan alanlarda plan revizyon siiregleri her gecen giin kolaylastirilmaktadir. Ancak afet
yasasl kapsamina alinan bazi yerlerde yapilan planlarda imar haklarinin projeyi finansal olarak mimkiin kilacak
sekilde artirlmasi planlamanin bitinligiini bozmakta planlama ilkeleri ile bagdagsmamaktadir.

“Yerlesme ve yapilasmada yer segimleri 6zenle olusturulurken, ¢agdas bir kent ve gevrenin olusturulmasi ve
yasatilmasi icin asiri yapilasmanin etkisinden korunmasi gereken, kamuya hizmet verecek, estetik ve kaliteyi
ylkseltici saglikh bir cevre meydana getirmek amaciyla yesil alanlar, glintbirlik kullanim alanlari, piknik ve rekreasyon
alanlarinin olusturulmasi da gereklidir” (Koktirk ve Koktiurk, 2022). Dolayisiyla kentsel déniisim projesinin
gerceklestirilmesi icin fonksiyon ve yapilasma kosullarinin degisikligini iceren planlarda sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslarina ne kadar sadik kalinabildiginin daha analitik olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

3.Gayrimenkul Degerleme Yontemleri ve Proje Gelistirme

Degerleme; bir varligin piyasa degeri veya piyasa degeri disindaki esaslara gére yapilmaktadir. Uluslararasi
Degerleme Standartlarinda (UDS) tanimlanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Tek bir
yontem ile glivenilir bir karar (iretebilmek icin yeterli sayida verinin mevcut olmadigi hallerde birden ¢ok sayida
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degerleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilmektedir. Bu yontemler pazar yaklasimi, gelir
yaklasimi ve maliyet yaklagimidir.

Degerleme sektoriinde kullanilan en yaygin yontem pazar yaklasimi (emsal karsilastirma) yontemidir. UDS’ye gore
pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi
suretiyle degerin belirlenmesidir. Akkaynak (2014)’de belirtildigi tizere tasinmazlarda karsilastirma birimleri olarak
toplam mulk fiyati, briit/net yasama alani basina fiyat, bina hacminin metreklp basina fiyati gibi fiyat birimleri
kullanilabilmektedir.

UDS’ye gore gelir yaklagimi, degerin gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiriilmesi ile belirlenmesini
saglamaktadir. Gelir yaklagiminda varligin degeri, gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
degerine dayanilarak tespit edilmektedir. Bu ydntemin uygulanacagl tasinmazlar arasinda (izerinde proje
gelistirilecek arsalar, ticari nitelikli tasinmazlar, sanayi-depolama tesisleri, kiralik konutlar sayilabilmektedir. Gelir
yaklagiminda indirgenmis nakit akiglari yéntemi (INA) ve direkt gelir kapitalizasyonu yéntemleri degerleme
sektériinde siklikla kullanilmaktadir. iINA gayrimenkul iizerinde en etkin ve verimli kullanimlar varsayimsal olarak
gelistirilmekte yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanmaktadir. Hesaplanan net nakit akislari (maliyetler
dustlerek) bir indirgeme orani ile indirgenerek konu gayrimenkuliin net bugiinki degeri hesaplanmaktadir. UDS
105’te 50.3 maddesinde “Uzun dmiirlii veya sonsuz uzun émirli varliklar ile ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilmektedir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilmektedir. Bu bazen
gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilmektedir” (IVS, 2025). Tiirkiye’de degerleme terminolojisinde gelir
kapitalizasyonu yontemi, direkt gelir kapitalizasyonu yontemi olarak bilinmektedir. Bu yéntemde piyasada yer alan
benzer nitelikteki taginmazlarin gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilmekte,
kapitalizasyon orani; taginmazin yillik net gelirinin taginmazin piyasa degerine boliinmesi ile hesaplanmaktadir.

UDS (2017)’ye gore maliyet yaklasimi ise bir alicinin, belli bir varlik igin, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle deger belirlenmektedir.

Foan (2003)’e gore arsa nitelikli tasinmazlarda konut, ofis, alisveris merkezi vb. tiirde sonsuz alternatifte projeler
gelistirilebiliyorken, “buna iliskin gelistirilen bir veya birden c¢ok farkli proje modeller uygulanmasi miimkiin
olabilmektedir. Bu ¢alisma esnasinda o6ngériilen ve gelistirilebilecek projeler arsa (izerinden varsayimlarla
modellenmektedir. Ancak ilgili modelleme hukuki agidan sorunsuz, finansal ag¢idan uygun ve fizibil olmalidir”
(Basegmez, 2017). Burada hukuki agidan sorunsuz olmasi meri imar plani ve tapu kayitlari ile finansal agidan uygun
olmasi ise degerleme ydntemleri ile belirlenmektedir. Yatirimcilar/gelistirici firmalar bu siirece uygun analizler ve
fizibiliteler hazirlayarak yatirimin karli olup olmadigini irdeler ve yatirim karari alirlar. Kentsel donlisiim projelerinin
finansal aktori olan yiklenici firmalar da bir yatirimci olarak benzer sekilde hareket etmektedir.

4.KAKS Degiskeni Kullanilarak Bir Kentsel Doniisiim Projesinin Yapilabilirliginin Analizi: Yalova Ornegi

Kentsel donlstim yasal yonden planlamayi, fiziki uygulama yéninden insaat uygulamalarini, finansal yonden ise rant
ve degerlemeyi ilgilendirmektedir. Kentsel donlisuimde finans sorunu, doniisim uygulamalarinin en 6nemli
¢Ozulmesi gereken problemi olarak ortaya g¢ikmaktadir. Bu sorunun ¢oéziimi olarak genellikle, kamu kaynaginin
kullanilmasi, mal sahiplerinin uygulamaya giren kapal alanlarinin azaltilmasi veya planlama ile emsal artisi
saglanmasi degerlendirilmektedir. Her bir ¢6zim yontemi de kendi ozelliklerine gore degisik durumlar ortaya
cikarmaktadir. Bu calismada KAKS degiskeni kullaniima tercihinin kentsel dénisim uygulamasini nasil etkiledigi
asagida verilen hipoteze goére arastiriimistir.

*Arastirma icin secilen bélgede, hak sahiplerinin mevcut gayrimenkul alanlari degismeden kentsel donisiim projesini
finanse edebilecek emsal miktari ile idarenin revize meri imar plani kosullari artirarak onayladigi emsal arasinda fark
var midir?
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4.1.Calisma Alani Tanimi ve Konumu

Calisma alani Yalova ili, Merkez ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesinde bulunmaktadir. Merkez ilgenin kuzeyinde ve
batisinda Marmara Denizi, dogusunda Kocaeli ili, glineyinde Bursa ili yer almaktadir. Gaziosmanpasa Mahallesi,
Merkez ilgenin 13 mahallesinden biri olup kent merkezinin batisinda yer almaktadir (Sekil 1).

va358i4 |

1358/25 D00k

GINARCIK

ARMUTLY

\
Lejant
[ parseisnn [0

Sekil 1: Yalova ilinin konumu ve calisma alaninin ilge igerisindeki konumu (Web_1)

Calisma alani Gaziosmanpasa Mahallesi sinirlari dahilinde bulunan 271 ada ve 1358 adalarda (Sekil 1) yer alan 6zel
mdlkiyette bulunan 271 ada 2, 3, 4, 14 ve 21 parseller ile 1358 ada 1, 2, 3 ve 4 parsellerin tamamini icermektedir.
Adalar sehrin ana arterlerinden biri olan Atatirk Bulvarina cepheli olup ticari potansiyel barindirmaktadir (Sekil 2).
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Sekil 2: Alanin uydu goriintlst (Web_2)

4.2. Mevcut Yogunluk, Yapi ve Miilkiyet Analizleri

Yalova Belediyesi’'nden elde edilen verilere gére 271 adada 16 adet, 1358 adada 37 adet olmak lzere toplam 53 adet
yap! bulunmaktadir. Yapilar 1975 yili ile 1984 yillari arasinda insa edilmistir (40 yas UstU binalar). 53 adet bina
icerisinde 268 adet konut ve 1 adet ticaret bagimsiz birim ile 2 adet harabe halinde olmak (izere toplamda 271 adet
bagimsiz birim bulunmaktadir. Bu bagimsiz birimlerin 67 adeti 2+1, 203 adeti 3+1 ve 1 adeti 4+1 tipinde dairelerden
olusmaktadir. Dolayisiyla 3+1 tipinde dairelerin agirlikl oldugu gérilmektedir. Ortalama hanehalki blyUklGga ise 3
kisi olarak hesaplanmis olup alanda toplam 813 kisi barinmaktadir.
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Calisma alanindaki tim yapilarin ruhsati bulunmakta olup Tapu Kadastro Genel MidrlGgi’nin parsel sorgulama
ekraninda kat irtifaki/malkiyetinin kuruldugu gérulmistir. Alanda toplam insaat alani 26.322,86 m? (Mevcut
KAKS=1,16), mevcut taban alani 5.820,01 m? ‘dir (Mevcut Taban Alani Katsayisi TAKS= 0,26).

4.3 Yiirtrliikteki imar Planlarinin irdelenmesi

Calisma alaninin plan bilgileri Yalova Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden 1/1000 Uygulama imar Plani temin
edilerek incelenmistir. incelenen meri uygulama imar planinin gérseli asagida sunulmustur (Sekil 3).

~

— /”

&

AW AT = = Calisma Alani Siniri

Sekil 3: Meri imar Plani (Web_3)

04.10.2016 onay tarihli milga uygulama imar planinda yapilasma kosullari konut fonksiyonlu ayrik nizam, 4 kat iken
planlar revize edilerek 01.02.2023 tarihinde onaylanmistir. Yeni uygulama imar planinda yapilasma kosullari ayrik
nizam 6 kat olup TAKS= 0.50, KAKS= 3 olarak belirtilmistir (Sekil 3). Buradaki imar plani degisikligi motivasyonunun
adalardaki kentsel donisiim siirecinin hizlandirilmasi oldugu bilinmektedir.

Tablo 1’de brit parsellerden uygulama imar planindaki yol ve donati kesintileri yapilarak hesaplanan toplam net
parsel alani sunulmustur. Calisma kapsaminda gerekli olan insaat alani net parsel alani ile emsal katsayisinin garpimi

ile elde edileceginden net parsel alanlari hesaplanmistir.

Tablo 1: Ada Parsel Biiyiikliikleri ve imar Planindaki Donati Kesintilerinden Sonraki Net Alanlari

Toplam Briit Parsel Biiyiikliigii, m? Toplam Net Parsel Biiyiikliigii, m?
TOPLAM 25.363,37 22.641,21

4.4. Kentsel Doniisiimde Paydaglar

Kentsel doniisimde paydaslar siirecin etkili ylrutilmesini saglayan, projelerin basarili bir sekilde planlanmasi ve
uygulanmasi icin beraber ¢alisan gruplari ifade etmektedir. Calisma alaninda ada bazinda, yerinde kentsel doniisiim
yapilacagi 6ngorilmis buna yonelik paydaslar analiz edilmistir.

Ayseli (2010)’'ye gore kentsel donisiim siirecini uygulama sirasinda alinan kararlari dogrudan etkileme gici
bulunanlar;

merkezi yonetim, yerel yonetim (yonetsel anlamda s6z sahibi aktorler); 6zel sektor (finansal anlamda s6z sahibi
aktor); sivil toplum orgitleri, yerel topluluklar, mahalle 6rgitlenmeleridir (ideolojik anlamda s6z sahibi aktérler).

Gorgulioglu (2019), ozellikle parsel dlgeginde kentsel donlisim uygulamalarinin ¢ogunlukla malikler ve yiklenici
firma (6zel sektor) arasinda imzalanan sozlesmeler ile gergeklestiginden bahsetmis bu siregte her iki paydasin da
karini maksimize etme ¢abasinda oldugundan s6z etmistir. Ancak burada merkezi yonetim (kamu) sadece planlama
kararlari ile yapilasma kosullarini dolayisiyla ranti belirleyen aktér olup paydas konumunda olmamaktadir. Bu
dogrultuda calisma alani olan iki adet komsuluk adasinda hak sahipleri, kamu (merkezi yonetim) ve Ozel sektor
paydas olarak ele alinmistir.
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4.5. Calismanin Yontemi ve Senaryolar icin Yapilan Arastirmalar

Calismada gayrimenkul degerleme yontemleri ve planlama mevzuatindan yararlaniimistir. Calisma kapsamindaki
parseller Gizerinde mevcut plan kosullarina gore verilen KAKS=3 ile bu katsayi disinda degiskenler denenerek proje
gelistirilmis, yuklenici ve hak sahipleri arasinda paylasim senaryolari kurulmustur. Bu senaryolarda KAKS artirilarak
fazladan hesaplanan ingaat alani igin paylagim tartisilacaktir. Proje hasilat ve maliyet analizlerinde ise Uluslararasi
degerleme standartlarina gére tasinmaz degerlemesinde standartlasan “3 temel yéntem” kullaniimistir (Oskay,
2020). Bunlar pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklagimidir.

Yeni gelistirilecek projede Uretilebilecek konut ve dilkkdn bagimsiz bélumleri igin yakin ¢evreden emsal arastirmasi
yapilmigtir. Bu arastirma igin sahibinden.com, hepsiemlak.com gibi ilan sitelerinden faydalanilmistir. Projenin birim
insaat maliyetini belirleyebilmek icin Toplu Konut idaresi Baskanliginin (TOKI) ihale ilanlarinin dékiimi yapilmistir.
Diger yandan yeni binalarda birim satis fiyati ile 30 yas st binalardaki birim satis fiyati kiyas edilerek birim maliyet
kontrolU yapilmstir.

Tablo 2’de sunulan birim maliyet degerleri Tiiketici Fiyat Endeksi (Tiife)-Uretici Fiyat Endeksi (Ufe) ortalamasi ile
bugtine getirilmistir (Web_5). Tablo 2’de goruldugi gibi birim insaat maliyeti 29.300 .TL/m?2 olarak hesaplanmistir.

Tablo 2: TOKi ihaleleri Birim Maliyet Arastirmasi (Web_4)

Sozlesme Tarihi | Konut Adedi | insaat Alani ihale Bedeli Malisclertl,r':?L/mz S:ﬁ;::;;_‘;?z
23/9/2022 1105 108.000,00 1.095.000.000,0 10.138,89 24.147,00
3/4/2024 758 75.800,00 2.100.845.179,9 27.715,64 33.578,98
29/2/2024 949 94.900,00 2.259.370.000,0 23.807,90 29.819,42
3/1/2024 79 7.900,00 192.911.000,00 24.419,11 32.882,77
27/2/2024 856 85.600,00 1.956.090.500,0 22.851,52 28.621,56
27/2/2024 731 73.100,00 1.764.000.000,0 24.131,33 30.224,52
22/2/2024 1017 101.700,00 2.368.000.000,0 23.284,17 29.163,45
15/2/2024 462 46.200,00 979.000.000,00 21.190,48 27.397,15
13/2/2024 232 25.060,00 488.000.000,00 19.473,26 25.176,96
2/6/2024 657 65.700,00 2.093.434.000,0 31.863,53 37.029,89
26/9/2024 524 42.000,00 930.000.000,00 22.142,86 24.038,67

Hesaplanan Ortalama Birim Maliyet, TL/m? 29.280,03
Takdir Edilen Ortalama Birim Maliyet, TL/m? 29.300,00

Tablo 3’te sunuldugu lizere satisa arz olan yeni insa edilmis projelerden emsaller bulunmustur. Emsallerin net alanlari
Uzerinden birim satis degeri hesaplanmis ortalama degerden +- %15 oranindan sapan degerler goz ardi edilmistir.
(Kokturk ve Kokturk, 2022). Tablo 3’te gorildiglu lzere yeni konutlar igin birim satis bedeli 51.071 TL/m?
hesaplanmistir. Evren ortalamasini tahmin etmek igin 6rneklem biyiklugi formil 1 ile hesaplanmigtir (Simbiloglu
ve Sumbiloglu, 2005). Bu formiile gére 31 adet 6rneklem bulunmustur.

_ (Za/2+ZB)2*Uz
T (no)?

(1)

Formiilde;

n: Orneklem sayisi

Z o2 : iki yonli hipoteze gére a=0,05 Z degeri
Zp : Testin glicli (1-B) 0,95 icin Z degeri

o® : Evren varyansi

U-Ho : Evren ortalamasindan sapma miktari =1400.TL/m?
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Tablo 3: Konut Emsalleri (Yeni Binalar)
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Emsal L . Bina | Satis Fiyat Brat | Net B.mm
No Proje Niteligi Konum Manzara | Kullanim Yasi (TL) Alan | Alan | Fiyat,
m? m? | TL/m?

1 Marka Degeri Ataturk Bulvari yok Konut 0 2.900.000 73 54 | 53.704
2 Marka Degeri Merkez yok Konut 0 6.257.000 | 140 126 | 49.659
3 Marka Degeri Atatlirk Bulvar Deniz Konut 0 5.750.000 142 118 | 48.729
4 Marka Degeri Ara Sokak yok Konut 0 5.325.000 140 105 | 50.714
5 Marka Degeri Merkez yok Konut 0 4.650.000 93 53 87.736
6 Miistakil Bina Ara Sokak yok Konut 0 3.650.000 | 100 80 | 45.625
7 Marka Degeri Merkez yok Konut 0 6.500.000 | 171 136 | 47.794
8 Miistakil Bina Ara Sokak yok Konut 1 2.990.000 60 50 | 59.800
9 Mustakil Bina Ara Sokak yok Konut 0 5.450.000 | 154 130 | 41.923
10 Marka Degeri | Merkez-Ara Sokak yok Konut 0 5.700.000 | 150 130 | 43.846
11 Mustakil Bina Ara Sokak yok Konut 0 4.800.000 | 130 110 | 43.636
12 Mustakil Bina Merkez yok Konut 0 7.550.000 | 200 180 | 41.944
13 Marka Degeri Atatlirk Bulvari Deniz Konut 0 5.750.000 | 142 118 | 48.729
14 Mustakil Bina Merkez yok Konut 3 7.500.000 | 190 150 | 50.000
15 Marka Degeri Ara Sokak yok Konut 0 3.250.000 89 75 | 43.333
16 Mustakil Bina Merkez yok Konut 0 4.000.000 90 70 | 57.143
17 Mustakil Bina Merkez yok Konut 0 6.150.000 | 170 145 | 42.414
18 Mustakil Bina Merkez yok Konut 0 4.000.000 90 65 | 61.538
19 Marka Degeri Merkez Deniz Konut 0 6.500.000 90 75 | 86.667
20 Marka Degeri Merkez Deniz Konut 0 6.750.000 85 75 | 90.000
21 Mistakil Bina Merkez yok Konut 0 4.250.000 | 130 100 | 42.500
22 Mistakil Bina Ara Sokak yok Konut 0 2.250.000 67 55 | 40.909
23 Miistakil Bina Ara Sokak yok Konut 0 4.250.000 | 135 100 | 42.500
24 Miistakil Bina Merkez Deniz Konut 0 5.000.000 85 80 | 62.500
25 Miistakil Bina | Merkez-Ara Sokak yok Konut 0 3.550.000 | 100 80 | 44.375
26 Mustakil Bina Merkeze uzak yok Konut 0 6.350.000 | 160 125 | 50.800
27 Mustakil Bina Merkez yok Konut 0 4.850.000 138 120 | 40.417
28 Mustakil Bina | Merkez-Ara Sokak yok Konut 0 6.750.000 171 136 | 49.632
29 Marka Degeri Atatirk Bulvari yok Konut 0 2.000.000 50 40 50.000
30 Mistakil Bina Merkez yok Konut 0 6.150.000 165 94 65.426
31 Marka Degeri Merkez yok Konut 0 4.250.000 106 90 | 47.222
ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI, TL/m? 52.620

-15% 45.756

+15% 60.513

-+15 Diisiilerek Hesaplanan Ortalama Birim Satis Degeri,TL/m? 51.071

Tablo 4’te sunuldugu Uzere satisa arz olan eski binalarda bulunan 31 adet emsal sunulmustur. Emsallerin net alanlari
Uzerinden birim satis degeri hesaplanmis ortalama degerden +- %15 oraninda sapan degerler goz ardi edilmistir.
Emsallerin arastirilmasinda gelistirilen yeni projede birim insaat maliyetinin kontrolii amaci glidiImustdr. Zira yeni
konut birim satis bedellerinde maliyet+kar+arsa bedeli birlikte yer almakta iken eski konutlarda ekonomik émriin
tikendigi varsayimi ile sadece gelistirilebilir arsa bedeli bulunmaktadir. Dolayisiyla aradaki fark maliyet+kari
yansitmaktadir.
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Tablo 4: Konut Emsalleri (Eski Binalar)

Emsal e s Bina Satig Brat | Net B.irim
No Proje Niteligi Konum Manzara | Kullanim Yasi | Fiyati (TL) Alan | Alan | Fiyat,
m? m? | TL/m?

1 Mustakil Bina Merkez Yok Konut 31+ | 1.800.000 98 85 21.176
2 Site igerisinde | Atatiirk Bulvari Devami istanbul Cd. Yok Konut 31+ | 2.250.000 | 125 | 110 | 20.455
3 Mistakil Bina Merkez Yok Konut 31+ | 2.800.000 | 130 | 120 | 23.333
4 Mistakil Bina Merkez Deniz Konut 31+ | 2.545.000 | 125 | 120 | 21.208
5 Miistakil Bina | Atatiirk Bulvari Devami istanbul Cd. Yok Konut 31+ | 2.300.000 | 120 | 100 | 23.000
6 Site icerisinde | Atatiirk Bulvari Devami istanbul Cd. Yok Konut 31+ | 3.500.000 | 160 | 155 | 22.581
7 Miistakil Bina | Atatiirk Bulvari Devami istanbul Cd. Yok Konut 31+ | 2.050.000 95 85 24,118
8 Mustakil Bina Merkez Deniz Konut 31+ | 3.000.000 | 130 110 | 27.273
9 Mustakil Bina Merkez Yok Konut 31+ | 2.000.000 | 150 130 | 15.385
10 Site icerisinde | Atatiirk Bulvari Devami istanbul Cd. Yok Konut 31+ | 2.575.000 | 130 | 118 | 21.822
ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI, TL/m? 22.035

-15% 19.161

+15% 25.340

-+15 Diisiilerek Hesaplanan Ortalama Birim Satig Degeri,TL/m? 22.212

Piyasa ile TOKI ihalelerinden elde edilen birim maliyet degerleri Tablo 5’te kiyaslanmistir. Yeni konut birim satis
degerinden eski konut birim satis degeri cikartilarak 28.859,60 TL bulunmustur. Dolayisiyla TOKi ihaleleri birim
maliyet degeri ile uyumlu oldugu gorilmus 29.300.TL/m? degeri kabul edilmistir.

Tablo 5: Konut Emsalleri (Eski Binalar)

Yeni Konut Birim Satis | Eski Konut Birim Satig Yeni-Eski Konut Birim Satig TOKi ihaleleri Birim Maliyet
degeri,TL/m? Degeri,TL/m? Farki, TL/m? Degeri, TL/m?
51.071,22 22.211,63 28.859,60 29.300,00

Yapilan piyasa arastirmasinda, ¢alisma alaninin Atatiirk Bulvari’'na cepheli olmasi nedeniyle daha ¢ok bulvar Gzeri
veya cadde (zerinde bulunan dikkanlar irdelenmistir. Ayni zamanda dikkan kiralari da arastirilmis olup
kapitalizasyon oranlari (CAP Orani) hesaplanmistir. Bu arastirma sonucunda dikkanlarin birim satis degeri
91.411.TL/m?, kapitalizasyon orani ortalama 0,067, ortalama kira ise 516 TL/Ay/m? bulunmustur (Tablo 6).

Tablo 6: Diikkan Emsalleri

Emsal Bina Satig Fiyati AL Pazarlik | Birim Fiyat, . CAP Bl.r'm
No LCLEL Yas! (TL) HE Payi TL/m? L Orani LA,
m? TL/Ay/m?
1 Ataturk Bulvari 0 26.500.000 | 220 -10% 108.409,09 -
2 Ataturk Bulvari 0 70.000.000 | 474 -10% 132.911,39 -
3 Ataturk Bulvari 0 18.000.000 | 150 -10% 108.000,00 100.000 | 0,07 666,67
4 Ara Sokak 0 14.000.000 | 150 -10% 84.000,00 60.000 0,05 400,00
5 Ara Cadde 11-15 4.300.000 45 -10% 86.000,00 30.000 0,08 666,67
6 Ara Sokak 0 4.290.000 100 -10% 51.480,00 30.000 0,08 300,00
7 Ara Cadde 0 30.000.000 430 -10% 62.790,70 125.000 0,05 290,70
8 Ara Cadde 0 10.000.000 87 -10% 103.448,28 50.000 0,06 574,71
9 Ana Cadde 0 42.000.000 | 410 -10% 92.195,12 -
10 Denize Yakin Site ici 0 8.500.000 70 -10% 109.285,71 50.000 0,07 714,29
ORTALAMA BiRiM DEGERI, TL/m? 93.852,03 0,067 516
-15% 81.610
+15% 107.930
-+15 Diisiilerek Hesaplanan Ortalama Birim Satis Degeri, TL/m? 91.411

Duikkan birim satis degeri direkt kapitalizasyon yontemi ile de kontrol edilmis, yillik ortalama birim kira (516 TL/Ay/
m?2 x 12 Ay) CAP oranina bélinerek 92.975 .TL/m? birim satis degerine ulasilmistir. Tablo 7’de gériuldugu Gzere
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dikkanlarin ortalama birim satis degeri her iki yontemle de yaklasik benzer hesaplanmis olup 92.000 .TL/m? olarak
kabul edilmistir.

Tablo 7: Farkli yontemler kullanilarak elde edilen ticari birim satis degeri

Ortalama Birim CAP Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Ortalama Kabul Edilen Ortalama Birim Satig
Kira, TL/Ay/m? Orani Birim Satig Degeri,TL/m? Degeri, TL/m?
516 0,067 92.975 92.000

Yukarida yapilan piyasa analizleri ilan sitelerinden alinmig emlak ofisleri ile goriisiilerek beyana esas gergekligi teyit
edilmistir. Bu verilerin guvenilirligi ayni zamanda konut ve dikkanlar igin gerceklesmis satis verileri ile de
dogrulanmaya galisiimis asagida Tablo 8 ve Tablo 9’da sunulmustur. Gergeklesmis satis verileri Harmoni Gayrimenkul
A.S. firmasinin ipotekli tasinmazlar icin bankalara hazirladig degerleme raporlarindan ve emlak ofislerinin/insaat
firmalarinin beyanlarindan alinmistir.

Tablo 8’de sz konusu degerleme raporlarinda 9 adet eski binada satilmis konut verisine ulagilmis yeni binada satis
verisine ulasilamamistir. Dolayisiyla emlak ofisleri aranarak yeni binalardan satilan konut bilgisi beyan yoluyla elde
edilmistir. Eski tarihli satis verileri Tiife- Ufe ortalamasi ile bugiine getirilmistir. Bu ¢alismaya gdre eski binalardaki
satislar ortalama 21.913.TL/m? hesaplanmistir. Piyasadan elde edilen 22.212.TL/m? ile uyumludur. Ote yandan ayni
bolgede yeni konutlar icin emlak ofisleri/insaat firmalari 45.500-50.000.TL/m? satilmis emsal verisi beyan etmis olup
piyasadan elde edilen 51.000.TL/m? birim deger ile uyumlu oldugu gorilmustar.

Tablo 8: Gergeklesmis Satis Verileri (Konutlar)

. . Net | Birim . Bina . Giincel
Emsal Proje Bina Satig ) Daire Bulundugu - ..
No Niteligi Konum Manzara Yasi | Fiyati (TL) Alan | Fiyat, Tini Kat Kat Rapor Tarihi Birim
& ¥ Y m? | TL/m? Pl | Adedi Fiyat,TL/m?
. . Kent
Mistakil .
1 Bina Merkezine Yok 30 400.000 | 114 | 3.509 | 3+1 5 1 04.11.2021 16.781
uzak
Mistakil )
2 Bina Kent Merkezi Yok 39 170.000 90 1.889 | 3+1 5 2 17.12.2015 25.572
3 Site igi Kent Merkezi Yok 15 365.000 | 189 | 1.931 | 5+1 5 5 18.02.2016 25.901
g | Mustakil | Sahil Yolu- ] Kismio ) ol s 000 | 134 | 3.007 | 441 | 4 4 10.10.2020 22.638
Bina Merkeze Uzak Deniz
. . Kent
Mistakil . ;
5 Bina Merkezine Yok 56 | 2.200.000 | 134 | 16.418 | 3+1 3 Zemin 12.02.2025 16.774
yakin
Mistakil . .
6 Bina Kent Merkezi Deniz 33 230.000 70 3.286 1+1 8 5 09.03.2020 21.548
7 | Mostakil | SahilYolu- - Kismio 50 | 366000 | 148 | 2432 | 341 | 10 2 05.07.2021 17.998
Bina Kent Merkezi Deniz
Mistakil . ;
8 Bina Kent Merkezi Yok 15 195.000 58 3.362 2+1 4 Zemin 22.10.2018 27.594
Miustakil .
9 Bina Kent Merkezi Yok 15 340.000 110 | 3.091 3+1 5 2 13.07.2020 22.408
ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI, TL/m? 21.913
10 M;:Zk" Kent Merkezi | Yok 0 |[3.700.000 | 85 |43529 | 2+¢1 | 5 2 01.01.2025-Beyan |  45.500
Miustakil . .
11 Bina Kent Merkezi Deniz 0 4.100.000 | 85 |48.235 | 2+1 01.01.2025-Beyan 50.360

Tablo 9’da s6z konusu degerleme raporlarinda 4 adet eski binada satilmis diikkan verisine ulasilmis yeni binada satis
verisine ulasilamamustir. Dolayisiyla emlak ofisleri aranarak yeni binalardan satilan dikkan bilgisi beyan yoluyla elde
edilmistir. Eski tarihli satis verileri Tiife- Ufe ortalamasi ile bugiine getirilmistir. Bu calismaya gére eski binalardaki
satislar ortalama 79.050.TL/m? hesaplanmistir. Ote yandan ayni bélgede yeni diikkanlar icin emlak ofisleri/insaat
firmalari 90.000-110.000.TL/m? satilmis emsal verisi beyan etmis olup piyasadan elde edilen 92.000.TL/m? birim
deger ile uyumlu oldugu gorialmustar.
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Tablo 9: Gergeklesmis Satis Verileri (Dikkanlar)

0 Net —— . -
E:}Zal Proje Niteligi Konum ?(I:s? Fiysz-xat::l(§TL) A:zn B"_:_T/::Zat' Kira c;::I Rapor Tarihi GFlll;af':'f/I:\T
1 Mustakil Bina Kent Merkezi 35 | 165.887 | 29 5.720,24 07.10.2010 111.334,00
2 Miistakil Bina Kent Merkezi-Cadde 48 110.000 20 5.500,00 27.09.2016 74.478,00
3 AVM AVM igi 15 650.000 60 10.833,33 3500 | 0,065 | 22.05.2021 62.433,00
4 Miistakil Bina Kent Merkezi 35 |4.280.000 | 517 8.279 05.10.2018 67.953,00
ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI, TL/m? 79.050
5 Mistakil Bina Kent Merkezi-Cadde 0 [9.000.000 | 100 90.000 50.000 | 0,067 | Glincel Beyan 90.000
6 Nitelikli Proje | Sahil Yolu-Kent Merkezi | O 80.000-110.000 Glincel Beyan | 80.000-110.000

4.5.1 Senaryolar

Varsayimlar;
e Alanda emsal artirilarak/sabit tutularak 6zel sektor destegiyle ile ada bazli doniisiim gergeklestirilecektir.
e Higbir milkiyet sorununun yasanmadigi, (Tasinmazlarin tapu katikleri incelenmemistir.)
e Tum tasinmaz sahiplerinin uzlastigl, anlasmayanlarin bulunmadigi,
e Alandaki tiim tasinmazlarin projesine uygun oldugu,
e Mevcuttaki yapilasmada 6nceki imar haklarinin timinin kullanildigi
e  Gelistirilen projede Uretilecek tim ticari alanlarinin yikleniciye verildigi
varsayllmistir.
Kabuller;
e Paranin zaman degeri dikkate alinmamis tiim degerler buglinkii para degerinden hesaplanmistir.
e Alanin meri imar plani kosullari, plan ve plan notlari Gizerinde belirtilmeyen tim kosullar icin planli alanlar
imar ydnetmeligi (PAIY, 2017) hiikiimleri dikkate alinmistir.
e Yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki degerler kabul edilmistir (Tablo 10).

Tablo 10: Kabul edilen birim degerler

Yapim Birim Maliyeti, TL/m?(Maliyet+Kar) 29.300,00
Konut Birim Satig Degeri,TL/m? 51.071,22
Ticaret Birim Satig Degeri,TL/m? 92.000,00

Tablo 11’de TAKS: 0,40; PAIY, 5.maddenin 6.bendi hitkkmiince kabul edilmistir. Komsuluk adasi Atatiirk Bulvarina
cepheli olup ticari birimlerin bu cephede yer segecegi varsayimi ile taban alanlar ikiye bollinerek ticari alanlar
hesaplanmistir.

Tablo 11: Senaryolarda hesaplanan ticari alanlar

SENARYOLAR Taban Alani,m? Ticari Alan,m?
SENARYO 1= TAKS:0,40 9.056,48 4.528
SENARYO 2= TAKS:0,26 5.820,01 2.910
SENARYO 3= TAKS:0,50 11.320,61 5.660

Tablo 12’de Meri imar planindaki KAKS degeri ile degisken KAKS degerleri kullanilarak tasinmazlar tzerinde proje
gelistirilmis, fizibiliteler ¢alisilmistir. 1. senaryo ideal senaryo olup projeyi finanse edecek emsal degiskeni tespit
edilmistir. 2. senaryo mevcut kosullarin ve emsalin korunmasi durumunda projenin finanse edilemedigini
gostermektedir. 3.senaryo ise meri imar plani emsal degiskeninin kullaniimasi durumunda projenin finanse edilmesi
sonrasinda ne kadar fazladan insaat alani yaratildigini gostermektedir.

Tablo 12’de Hak sahiplerine yapilacak konut maliyeti; mevcut insaat alani 26.322,86 m? x 29.300 TL/m?=771.259.857
TL olarak hesaplanmustir. Ticari alan yapim maliyeti Senaryo 1’de 4.528 m? X 29.300 TL/m?=132.677.491 TL; Senaryo
2’de emsal artisi olmadigindan 771.259.857 TL’nin icinde yer almakta; Senaryo 3’te 5.660 m? X 29.300
TL/m?2=165.846.863 TL hesaplanmistir. Konut maliyeti ile ticari alan maliyeti toplanarak projeye harcanacak toplam
maliyet hesaplanmistir. Yikleniciye verilen ticari alanlardan elde edilecek gelir icin senaryolardaki ticari alanlar
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92.000.TL/m? ticari birim satis degeri ile carpilmistir. Toplam maliyetten ticari gelir dusulerek yikleniciye gereken
kalan bedel hesaplanmistir. Bu kalan bedeli elde etmek icin satilacak konut alani, birim satis fiyatina (51.071.TL/m?)
boliinerek elde edilmistir. Sonug olarak Uretilen konut+ticaret toplam kapali alan toplam net parsel alanina
bélinerek emsal hesaplari yapilmistir. 1.Senaryo igin 40.393 m?/ 22.641 m?= 1,78 Emsal katsayisi; 2.Senaryo igin
26.322,86 m?/22.641 m?= 1,16 Emsal katsayisi (mevcuttaki emsal); 3.Senaryo icin 67.923,63 m?/22.641 m?= 3 Emsal
katsayisi (meri plan emsali) bulunmustur.

Tablo 12: Tim senaryo fizibiliteleri

£ F c F S qg’ ®
[~ = < - s - =t U o — — © = %
| £5_5 g % 3= gsh |22 | £® | © (53| 2fE
2| 22% % > = Z o £328 |3TSe| 2 S |sg| <% &
> | =€ 2F S o s € S - 0 o = 2 © = | = c kU
x = E R L S € c AR omc £ ® - < c 2
g 3“’E§ c s £ 5 5¢8c =88 & £ b co| 8<%
= = s - ® = O 3 £ 5 S=® © (%) x = S x ©
w = a © g E 8 ] 3 S €5 o= - S E s N 8
“ 1 s =2 £ 5 =< 5 = ¥ n I < = & | »- C.£
L= O} 0 © S
1. | 771.259.857 | 132.677.491 | 903.937.347 | 416.598.264 | 487.339.083 | 9.542 | 26.322,86 | 1,78 | 0% -
Emsal artisi 485
2. | 771.259.857 yok ayrica 771.259.857 | 267.720.460 | 503.539.397 | 9.860 | 13.553,30 | 1,16 tyl -
hesaplanmadi ?
3. | 771.259.857 | 165.846.863 | 937.106.720 | 520.747.830 | 416.358.890 | 8.153 | 26.322,86 | 3,00 | 0% | 27.787,95

1.Senaryoda: Hak sahiplerine mevcut insaat alanlari birebir verilerek ve emsal katsayisi artirilarak (KAKS: 1,78 kabul
edilmis) fazla kapali alan yaratilmis 6zel sektori finanse edecek minimum alan hesaplanmistir. Projenin finanse
edilebilmesi adina miteahhit firmanin alacagi 4.528 m? ticari ve 9.542 m? konut olmak tizere toplam 14.070 m? insaat
alani, kisi basina disen insaat alanina bélinduginde (mevcutta 32 m? hesaplandi) 434 kisilik nifus artisi
dogurmaktadir. Bu nifusun tiim sosyal teknik altyapi ihtiyaglari kamuya yiklenmektedir. Burada yaratilan rant hak
sahipleri ve yiklenici firma arasinda paylastiriimaktadir.

2.Senaryoda: Mevcut imar kosullari korunarak hi¢ imar plani tadilati yapmadan birebir donistirilmesi halinde, hak
sahiplerinin alanlarinin ne kadar kigilecegi hesaplanmistir. Burada 6zel sektori finanse edebilmek igin hak sahipleri
alaninda %48,5 kiglilme gereklidir. 2.senaryoda hi¢ emsal artisi yapilmamis oldugundan fazladan nifus yika
dogurmamaktadir. Fakat hak sahiplerinin bu kadar biiyiik oranda kii¢clilme ile yerinden edilmektedir. Dolayisiyla
burada dénisiimiin kamu vasitasiyla desteklenmesi gerekmektedir.

3.Senaryoda: idarenin emsal katsayisini artirarak onayladigi revize meri imar plani kosullari dikkate alinarak (KAKS:
3) yaratilan kapali alan igerisinde 6zel sektori finanse edecek minimum alan hesaplanmistir. Meri plan kosullari
dogrultusunda ytiklenici maliyetini karsiladiktan sonra projeden fazladan alan (Fazladan agiga gikan rant karsiligi
alan) kalmaktadir. Bu fazladan alanin ne kadarinin hak sahiplerine ne kadarinin yikleniciye kalacagi yapacaklari kat
karsilig anlagmalar ile belirlenecek olup her hallikarda iki kesim de bu ranti elde etmektedir. Ayrica fazladan insa
edilen insaat alani 27.787,95 m?, 32 m? kisi basi alana bolindiuginde 868 kisilik nlfus artigi yaratmaktadir. Bu
nifusun tiim sosyal teknik altyapi ihtiyaglari kamuya yiiklenmektedir.

1.Senaryoda gorilmustir ki kentsel donlisiim projesi KAKS:3 ‘ten ¢ok daha disiik bir emsal olan KAKS:1,78 ile
yapilabilmektedir. Hak sahipleri bedel 6demeden yeni konutlarini ayni biyiklikte elde edebilmektedir. Ancak
metrekaresi ortalama 22.000.TL/m? (Tablo 4) degere sahip konutunu bedelsiz yenileterek 51.000 TL/m? degere sahip
konut elde etmistir (Rant).

Koseoglu (2020)'ye gore kentsel donisim sirecinde olusan rantin kamuya aktarilmasi, ranttan her kesimin
faydalanabilmesi ve kentlerde sosyal ve mekansal adaletin saglanmasi agisindan gereklidir. Bunun igin
“...planlamanin kamu marifetiyle yapilmasi ve oranlarin taraflarca kabul edilebilir mahiyette olusturulmasi gerekir”
(Acikca, 2019). Boylelikle kentsel dénlsim projesinin ana paydaslari (hak sahibi, yiklenici ve kamu) arasinda adil
paylasim onerilmelidir. Dolayisiyla 4. senaryo kurgulanmis, projeyi finanse eden minimum emsalin bulundugu
1.senaryo lzerinden olusan niifusun ihtiyaci olan sosyal teknik altyapi gereksinimlerinin maliyeti karsiligini kamuya
aktaran yeni bir alternatif gelistirilmistir (Tablo 13).
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Tablo 13: Dordiinci senaryo (Sosyal teknik ve altyapi maliyeti icin birinci senaryodan yapilacak kiigiiltme)
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93.078.641,77 1.822,53 24.500,34 6,9% 0,0% 6,9%

4.Senaryoda: 1.senaryoda bulunan ve projeyi finanse eden minimum emsal korunmus olup barinacak yeni niifus igin
sosyal teknik altyapi maliyeti hesaplanmistir. Bu maliyet hesaplanirken mekansal planlar yapim yonetmeligi (MPYY)
eki kentsel sosyal ve teknik altyapi standartlari dikkate alinarak ilkokul, park, saglik ocagi, dini tesis, kres, sosyo-
kalturel tesis, yol ve otopark alanlari hesaplanmistir (MPYY, 2014). Bu alanlari yenilenme maliyeti kapal alan igin
29.300.TL/m?, acik alan i¢in 31.01.2025 tarih ve 32799 sayili Resmi Gazete ’de yayinlanan Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi (CSB) Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri tebliginde agiklanan 2.100. TL/m? kullanilmistir (GSB, 2025).
Boylelikle toplam maliyet 93.078.641,77.TL hesaplanmig, bu maliyet konut bagimsiz birim satis degeri 51.077 TL'ye
boélinerek 1.822 m? kapali alan bulunmustur. Bu alan hak sahipleri alanindan kesilerek kamuya altyapi hizmet bedeli
olarak verilmistir. Boylelikle kamu hizmeti karsilhigi yeni yaratilan rantin bir kismini elde etmesi dnerilmektedir. Bu
senaryoda hak sahipleri alani makul bir oranla yaklasik %7 kiiglilerek dénlisiim saglanabilmistir.

Ucar (2009)’'a gore kentsel donlsiim faaliyetlerinin gayrimenkul degerlerini etkilemesinden dolayr planlama
sireglerinde en basindan itibaren olusabilecek ranta dikkat edilmesi gereklidir. Plan tadilati ile asiri emsal artirimlari
gayrimenkul degerlerini yikselteceginden yerel halkin ve yatirimcinin dénisiim projesinden talep ettigi pay artacak,
3.senaryodaki gibi fazladan agiga ¢ikan insaat alani nedeniyle sebepsiz zenginlesme yaratacaktir. 1.senaryoda da
taginmazlarin yenilenmesinden kaynakli yeni (51.000 TL/m?)-eski (22.000.TL/m?) deger farki yani rant farki
olusmustur. ilyasoglu (2016) ve Cevik (2016) calismalarinda kentsel déniisiim projesi ile ortaya ¢ikan arti deger yani
rantin hak sahibine (kamu) geri donlsinlin saglanmasi gerektigini belirtmistir. 1.senaryoda agiga ¢ikan ranttan
kamunun faydalanmasi adina 4.senaryo gelistirilmistir.

Karabas (2010) kentsel donlstiim projelerinin uygulanabilirligi ve strdurilebilirligini projenin fiziki dontsimi ile
birlikte calisma alanlari ve sosyal donati alanlari ile bir bittin planlanmasini 6nermistir. Tugcu ve Arslan (2018), parsel
bazinda yapilan kentsel donlisim projelerinde st 6lgekli plan kararlarinin da gozetilerek yogunluk, sosyal donati
alanlari, ulasim ve altyapi gibi konularin birlikte degerlendirilmesi gerektigini vurgulamistir. 4.senaryoda kamuya
ayrilacak rant payi, kamusal hizmet alanlarinin yenilenme maliyet karsiligi olarak disiinilmis bdylece sadece fiziki
doniisime degil ayni zamanda sosyal teknik altyapi sorununa alternatif ¢6ziim 6nerisi sunulmustur.

SONUC

6306 sayili Kanun merkezi yonetime ve yerel idarelere kentsel donlisim uygulamalarina yonelik genis yetkiler
sunmus ise de uygulamada anlagsma yolunun esas alinmasi ve ddnusimiin finansal yiki sireci sekteye
ugratmaktadir. Ayni zamanda bu yasal zeminin anayasa ile koruma altina alinan mutlak milkiyet hakkina miidahale
bicimleri, parsel bazli donlistiime ¢6ziimler getiren planlar ile yaratilan rantin adil dagitiimamasi sorunlari géz ardi
edilemez durumdadir.

Kentsel dénlsiim alanlarinin dénlsebilmesi amaciyla plan tadilati ile yogunlugu artirilan alanlarda 6zel sektoriin ve
maliklerin tek basina s6z sahibi ve rant sahibi yapilmamasi, yogunlugun (KAKS) fazla artirilmadan kamu yarari
gozetilerek uygulama yapilmasi faydali olacaktir. Bu ¢alismada, kentsel donlisim uygulamalarinin gesitli emsal
degisikliklerine gére nasil yapilabilecegi 6rnek bir uygulama {zerinde arastiriimistir. Bu amacla Yalova ili, Merkez
ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesinde, Belediyesince imar plani kosullari degistirilen ve KAKS’I (emsal) artirilan iki adet
ada o6zelinde degisken KAKS oranlari ile tasarlanan senaryolarin fizibiliteleri; planlama ve gayrimenkul degerleme
konulari kapsaminda yapilmistir. ilk senaryoda projeyi finanse edecek ideal KAKS orani bulunmustur. Bu senaryoda
yaratilan rant 6zel sektor ve maliklere ait olup gelecek olan fazla niifusun altyapi ihtiyaci kamuya birakilmaktadir.
ikinci senaryoda mevcut imar kosullari korunarak hi¢ imar plani tadilati yapmadan dénistiiriilmesi halinde
maliklerden alan kigiiltmeden projenin finanse edilemedigi goriilmistlr. Bu senaryoda niifus artisi olmadigindan
altyapi ihtiyaci dogmamaktadir. Uglincii senaryoda ise meri imar planinin KAKS orani ile déniisiim saglanabilmekte
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fakat fazladan insaat alani yaratilarak agiga cikan rant, malikler ile 6zel sektore kalmaktadir. Bu senaryoda ayni
zamanda nufus artisi birinci senaryodan daha fazla olmakta, daha fazla altyapi ihtiyaci dogurmaktadir. Dolayisiyla
ideal olan ilk senaryo secilerek nifus artisindan dogan ve kamuya yiklenen altyapi ihtiyaci icin maliklerden alan
kiiclltilmesi yoluyla bu maliyetin karsilanmasina dair dordiincl senaryo gelistirilmistir.

Sonug olarak, hak sahiplerinin mevcut gayrimenkul alanlari degismeden kentsel donlisim projesini finanse
edebilecek emsal miktari ile idarenin revize meri imar plani kosullari artirarak onayladigi emsal arasinda insaat
miktarini fazladan artiran bir fark bulunmustur. Kentsel dontisum uygulamasina giren hak sahipleri konutlarinin
minimum diizeyde kiigultilmesi, altyapi ihtiyaci ile kentsel donlisgiim maliyetinin finanse edilebilmesi, mevcut yapi
ve niifus yogunlugunun ilgili hukuki dayanaklarda belirtilen standartlari asmamasi géz 6niine alinarak yapilacak bir
uygulamanin, mevcut imar planinda yapilan emsal tadilatinin daha altinda bir emsal ile yapilabilecegi ortaya
cikmugtir.

Etik Standartlara Uyum

Cikar Catismasi: Yazar / yazarlar, kendileri ve / veya diger lgiincii kisi ve kurumlarla ¢ikar ¢catismasinin olmadigini
veya varsa bu ¢ikar ¢atismasinin nasil olustuguna ve ¢éziilecegine iliskin beyanlar ile yazar katkisi beyan formlari
makale siire¢ dosyalarina islak imzali olarak eklenmistir.

Etik Kurul izni: Bu makalede etik kurul iznine gerek yoktur, buna iliskin i1slak imzal etik kurul karari gerekmedigine
iliskin onam formu sistem (zerindeki makale siireci dosyalarina eklenmistir.

Finansal Destek: Finansal destek bulunmamaktadir

Tesekkiir: Bu calismanin hazirlanmasi sirasinda ihtiyag duydugum bilgi ve belgelerin temin edilmesinde yardimlarini
esirgemeyen Yalova Belediyesine, satis dederleri konusunda gerekli verileri elde etmemizde destek olan Harmoni
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S firmasina, makalenin gerekli kisimlarini ingilizceye ¢evirme konusunda
katkilarini eksik etmeyen Dr. Demet YESILTEPE ve Abdullah Omer GUMUSEL’e tesekkiirlerimizi borg biliriz.

KAYNAKCA:

Acikga, B. (2019). 6306 sayili kanun kapsaminda kentsel déniisiimde riskli alanlara yénelik paylasim modelleri ve bir
model énerisi [Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii] istanbul, Turkiye.

Akkaynak, B., (2014). Gayrimenkul degerlemesi ve gayrimenkul degerleme lizerine bir uygulama [Yuksek Lisans Tezi,
Mersin Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii] Mersin, Tiirkiye.

Ayseli, F. (2010). Yerinde kentsel déniisiim igin sivil yerel aktérlerin gliglendirilmesi: Fener -Balat 6rnegi [Yiiksek Lisans
Tezi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii] istanbul, Tlrkiye.

Basegmez, O., (2017). Gayrimenkul gelistirme ve kentsel déniisiim slreglerinin gelistirici aktérler géziinden
irdelenmesi, Istanbul érnedi [Doktora Tezi, Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii] istanbul,
Tirkiye.

Cevik, M. (2016). Tiirkiye’de kentsel déniisiim stratejisi 6nermesi [Yiiksek Lisans Tezi, Okan Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisi, Kentsel Déniisiim Yiiksek Lisans Programi] istanbul.

CSB, (2025). T.C. Resmi Gazete, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig, RG Sayi: 32799,
31.01.2025, https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2025/01/20250131-3.htm.

Foan, C. (2003). Gayrimenkul gelistirmede finansman, para yénetimi, karlihk analizi ve Tiirkiye degerlendirmesi
[Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii] istanbul, Tiirkiye.

ISSN: 2687-6450 Mevc_:u't. Emsal ve Deg_lsken Emsal Kullanilarak Kentsel Donlisim Projesinin Yapilabilirliginin . 32
Analizi: Yalova Ornegi


https://www.jenas.org/

https://www.jenas.org
ISSN: 2146-9229

JENAS | Journal of Environmental and Natural Studies | Volume: 7 Issue: 2 2025

Goren, B., (2018). Biiyiiksehir belediyelerinin kentsel déniisiim projelerinde rant geliri elde etmesine yénelik alan
arastirmasi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi (Dikmen Vadisi projesi rant paylasimi degerlendirmesi) [Yiiksek
Lisans Tezi, Tiirk Hava Kurumu Universitesi] Ankara, Tiirkiye.

Gorglluoglu Kiris, H. (2019). 6306 sayili kanun kapsaminda parsel élgeginde kentsel déniisiim uygulamalarinda imar
haklarinin belirleyiciligi: Kadikéy ve Kartal érnegi, [Yiiksek Lisans Tezi, Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri
Enstitiisii] istanbul, Tirkiye.

Erzene, S. I., (2013). Kentsel déniisiim ve uygulanabilirligi ile ilgili bir yéntem yaklasimi [Doktora Tezi, Teknik Univ.,
Fen Bilimleri Enstitiisti] Istanbul, Tiirkiye.

IVS, (2025) international Valuation Standarts, Article A20.03 of IVS, https://www.rics.org/content/dam/ricsglobal
/documents/standards/Red-Book-Global-Standards-incorporating-1VS.pdf.

ilyasoglu, T. (2016). Tarihi kent merkezlerinde kentsel déniisiim uygulamalarinin bélgeye ve tasinmaz dederine
etkileri: istanbul, Beyodlu, Tarlabasi Ornedi [Yiiksek Lisans Tezi, Yildiz Teknik Universitesi] istanbul.

Karabas, F. (2010). Kentsel déniisiim uygulamalarinda gayrimenkul dederleme yaklasiminin Bayrampasa Kentsel
Déniisiim Projesi kapsaminda irdelenmesi, [Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii] Kentsel Sistemler ve Ulastirma Yénetimi, istanbul.

Koktirk, E. & Koktirk, E. (2022). Tasinmaz dederlemesi; tasinmaz hukuku-imar hukuku degerleme yéntemleri., Seckin
Yayincilik, 5.Baski.

Koktirk, E., & Koktlrk, E., (2007). Jeodezi ve Jeoinformasyon Dergisi, Sayi 97, 2007, 57 — 64.

Koseoglu, F. G. (2020). Kentsel déntisiim stirecinde meydana gelen gayrimenkul ranti icinde kamu payinin artirilmasi,
[Doktora Tezi, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii] Ankara, Tirkiye.

MPYY (2014). T.C. Resmi Gazete Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi, RG Sayi: 29030; 14.06.2014,
https://resmigazete.gov.tr/ eskiler/ 2014/06/20140614-2.htm.

Oskay, G., (2020). Kentsel dénlisiim hizmetlerinin kentin gayrimenkul piyasasina etkileri [Yiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii] istanbul, Turkiye.

Ozden, P.P. (2002). Yasal ve yénetsel cercevesiyle sehir yenileme planlamasi ve uygulamasi: Tiirkiye 6rnedi [Doktora
Tezi, istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii] istanbul, Tiirkiye.

Roberts, P. (2000). Skyes, H.(eds): Urban regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London.

Polat, R., (2021). Tiirkiye’de siirdiiriilebilir kentsel déniisiimiin uygulanabilirligi: Piyalepasa istanbul érnedi, [Doktora
Tezi, Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii] istanbul, Turkiye.

PAIY, (2017). T.C. Resmi Gazete, Planli Alanlar imar Yonetmeligi, RG Say: 30113, 03.07.2017,
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=23722&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5.

Stimbiloglu, V. & Simbiiloglu, K., (2005). Ornekleme, Ankara, ISBN: 975- 93883-1-6.

Tarkan, B. (2007). Kentsel déniisiim faaliyetlerine gayrimenkul gelistirme yéniinden bir bakis [Yiksek Lisans Tezi,
istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii] istanbul, Tirkiye.

Tascl, M. (2020). Riskli yapi temelli kentsel déniisiim uygulamalarinin kentsel ranta etkisi, izmir- Karsiyaka érnedi
[Yuksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstittisii] izmir, Turkiye.

Torun, M. (2022). 6306 sayili afet yasasi kapsamindaki kentsel déniisiim alanlarinda planlar araciligiyla miidahale

)

bicimleri “Sivas érnegi” [Yiiksek Lisans Tezi, Erciyes Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii] Kayseri, Tirkiye.

ISSN: 2687-6450 Mevc_:u't. Emsal ve Deg_lsken Emsal Kullanilarak Kentsel Donlisim Projesinin Yapilabilirliginin . 33
Analizi: Yalova Ornegi


https://www.jenas.org/

https://www.jenas.org
ISSN: 2146-9229

JENAS | Journal of Environmental and Natural Studies | Volume: 7 Issue: 2 2025

Tugcu, P., & Arslan, T. V. (2018). Kentsel déniisiim konulu tez ¢alismalarinda (1999-2017) éne ¢ikan konular, sorunlar
ve Gneriler, Paradoks Ekonomi Sosyoloji ve Politika Dergisi, 87-127.

Ugar, C. (2009). Kentsel déntisiimiin uygulama bélgesi dinamiklerine ve tasinmaz degerine etkileri [Yiksek Lisans Tezi,
iTU Fen Bilimleri Enstitiisii, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Anabilim Dali] istanbul.

UDS, (2017). Uluslararasi Degerleme Standartlari,
https://tdub.org.tr/uploads/1713774623_7f198ca9cc737c27553d.pdf

Yildiz, F. (2009). imar Bilgisi; planlama, uygulama, mevzuat, Nobel Yayincilik, 6.Bask.
(Web_1), Google Earth, https://earth.google.com/, (Erisim tarihi: 16.02.2025)

(Web_2), Tapu Kadastro Genel MuddirlGgu Parsel Sorgu Uygulamasi, https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/, (Erisim Tarihi:
01.02.2025)

(Web_3), Yalova Belediyesi Kent Rehberi, https://cbs.yalova.bel.tr/, (Erisim tarihi: 16.02.2025)
(Web_4), Elektronik Kamu Alimlari Platformu, https://ekap.kik.gov.tr/, (Erisim tarihi: 15.03.2025)
(Web_5), https://parasal-deger.hesaplama.net/, (Erisim tarihi: 15.03.2025)

EXTENDED SUMMARY

The concept of urban transformation began to gain prominence in Turkey following the Marmara Earthquake on
August 17, 1999. In the aftermath, legislation supporting urban transformation expanded the authority of both
central and local governments and strengthened the legal framework for implementing such projects. Under Law
No. 6306 on the Transformation of Areas Under Disaster Risk, enacted in 2012, broad powers were granted to the
Ministry of Environment, Urbanization and Climate Change in areas designated as risky buildings, reserve building
areas, and risky zones. The Ministry is authorized to delegate these powers to local administrations. Each urban
transformation area is evaluated individually, and zoning plan revisions may be made as needed. These revised
zoning plans typically include updated construction coefficients that allow for increased population density. When
determining these coefficients, project feasibility studies must be conducted carefully to avoid excessive population
growth, and thorough analyses should be carried out to assess both the infrastructure needs of the new population
and how the resulting land value increment (i.e., rent) will be distributed among stakeholders.

This study examines the outcomes of modified floor area ratios (FAR) in urban transformation projects through a
case study. It seeks to address the following hypothesis: "Is there a difference between the minimum FAR required
to finance an urban transformation project without altering the existing property areas of rights holders and the FAR
approved by the authority under the revised zoning plan conditions?"

The study identifies four main thematic areas: urban transformation, rent, planning, and real estate valuation. Urban
transformation refers to the revitalization of economically, physically, and socially deteriorated urban areas over
time. In the literature, rent is defined as the income derived from an asset without the owner's direct effort. When
a zoning plan is implemented in a given area and properties are assigned functions such as residential, commercial,
or industrial use—or when zoning amendments increase construction rights on a property—land values tend to rise,
thereby generating rent. This rent is associated with the benefit or utility derived from the land and can be measured
through valuation methods. Consequently, urban transformation projects are directly linked to the disciplines of
urban planning, valuation methodologies, and the construction sector. The collaboration of all these disciplines in
decision-making processes is crucial to ensure the sustainability of transformation projects.

The aim of this study is to determine the minimum FAR—representing the minimum construction right—required
to make an urban transformation project financially feasible while also meeting the demands of property rights
holders. Additionally, the study seeks to identify which stakeholders are likely to benefit from the resulting land
value increment (rent). For the analysis, two building blocks that have already been designated as potential urban
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transformation areas by the local authority were selected as case study sites. These are blocks numbered 271 and
1358, located in the Gaziosmanpasa Neighborhood of the Central District of Yalova Province. The existing buildings
on these blocks are over 40 years old and have deteriorated. The Yalova Municipality has revised the zoning plan,
increasing the development rights from Detached Order with 4 floors to Detached Order with 6 floors, with a FAR of
3 and a Building Coverage Ratio (BCR) of 0.5. The motivation behind this zoning amendment appears to be to
accelerate the urban transformation process within these blocks.

In this study, feasibility analyses were conducted based on various scenarios designed by altering FAR for the two
blocks with revised zoning plans. For each variable FAR scenario, a project was developed, and the amount of
marketable residential and commercial space that could be produced was calculated. Planning data and current
development information for the two blocks—such as the age of existing buildings, permit status, number of
independent units, and characteristics of those units—were obtained from Yalova Municipality. The unit sales prices
for the marketable areas were derived from newly constructed residential and commercial properties located in the
surrounding area. To verify the accuracy of these values, interviews were conducted with active construction firms
and real estate agencies, and valuation reports prepared for mortgaged properties were reviewed using the archives
of a real estate appraisal company.

To determine the unit construction cost of the project areas, tender data from the Housing Development
Administration (TOKI) were analyzed. The resulting values were validated by comparing the unit sale price
differences between new and old housing. While the unit prices of new housing include cost, profit, and land value,
old housing is assumed to have exhausted its economic life, and thus reflects only the value of the developable land.
Therefore, the difference represents cost plus profit. In the calculations, net profit was determined by subtracting
expenses (project cost + profit) from revenue (project income). During this process, after distributing a portion of
the newly built area to the rights holders, the remaining construction area available for the contractor to finance the
project was calculated. As can be seen, this study utilized literature research along with planning and real estate
valuation methodologies.

The table below (Table 12) presents the feasibility scenarios and their outcomes. In Scenario 1, the property owners
are granted their existing built-up areas on a one-to-one basis, and FAR is increased (FAR = 1.78) to generate
additional enclosed area, from which the minimum amount of space needed to finance the project by the private
sector is calculated. In Scenario 2, it is assumed that no amendment to the zoning plan is made and the project is
implemented strictly in accordance with the existing zoning regulations; under this scenario, the reduction in the
property owners’ areas is calculated. In Scenario 3, based on the revised zoning plan officially approved by the
authority (FAR = 3), the minimum area needed to finance the project by the private sector is determined within the
total enclosed area created. After covering the contractor’s costs in line with the applicable plan regulations, the
surplus area—representing the additional rent generated—is identified.

Table 12: Feasibility Analyses of All Scenarios
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In Scenario 1, it was found that the urban renewal project could be realized with a FAR of 1.78, which is significantly
lower than the FAR of 3 introduced by the administration via the zoning plan amendment. However, it was observed
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that the property owners effectively upgraded their housing—originally valued at an average of 22,000 TL/m%—free
of charge to units valued at 51,000 TL/m?, resulting in a windfall rent gain. Numerous academic studies and theses
recommend the fair distribution of publicly generated rent and its transfer in favor of the public. Therefore, Scenario
4 was developed as a new alternative building on Scenario 1’s minimum FAR calculation, to redirect the cost of
additional social and technical infrastructure needs caused by the increased population back to the public (Table
13).

In calculating these costs, renewal expenses for facilities such as primary schools, parks, health clinics, religious
institutions, daycare centers, socio-cultural centers, roads, and parking areas were considered in accordance with
the technical infrastructure standards of spatial planning and construction regulations. A total of 1,822 m? of
enclosed area was calculated to cover the renewal costs. This area was subtracted from the property owners’ share
and reallocated to the public as an infrastructure service contribution.

Table 13: Fourth Scenario (Reduction from Scenario One for Social, Technical, and Infrastructure Costs)
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The findings of this study identified the minimum FAR at which an urban renewal project can be realized through
FAR increases and examined whether the FAR increase introduced by the administration through zoning
amendments is excessive. Additionally, the study discussed who actually benefits from the generated rent. In
Scenario 1, property owners were allocated their existing areas one-to-one, but with an increased FAR, which
allowed for the generation of additional floor space. The minimum area required to financially support the private
sector was calculated. In this scenario, the rent is distributed between both the contractor and the property owners.
The increased building rights also result in population growth. In Scenario 2, without any FAR increase, property
owners’ areas were reduced by 48.5%, transferring the area required to finance the project to the contractor. No
rent was generated, and no population increase occurred. However, due to significant reductions in their areas,
property owners were effectively displaced. Scenario 3, which follows the administration’s approved zoning plan
conditions with a FAR of 3, showed that the generated rent is much higher than in the other scenarios. This raises
guestions about who ultimately captures the rent and causes a substantial increase in population. Both Scenarios 1
and 3 produce population growth, with the public bearing the full social and technical infrastructure burdens of this
increased population. The minimum FAR to redevelop the blocks was found to be 1.78 in Scenario 1, which allows
the project to proceed with less built-up area and consequently lower population growth compared to Scenario 3.
However, Scenario 1 also generates rent, and thus Scenario 4 was proposed to reallocate the cost of additional social
and technical infrastructure needs to the public sector. The area deducted from property owners to cover this cost
was calculated at approximately 7%. This approach provides an alternative solution not only for physical
redevelopment but also for addressing social and technical infrastructure challenges.

In summary, this study examined the outcomes of applying different FAR values in the context of urban
transformation through a case study approach. For this purpose, feasibility analyses of scenarios designed with
variable FAR values were conducted for two specific blocks located in Gaziosmanpasa Neighborhood, Central District
of Yalova Province, where the zoning plan conditions had been amended by the municipality and FAR increased.
These analyses were carried out within the scope of urban planning and real estate valuation disciplines. As a result,
it was found that urban transformation can be achieved by enabling the cost-free renewal of residential units for
rights holders and ensuring the financial feasibility of the project, while also complying with the relevant legal
standards regarding building and population density. It was concluded that such transformation could be realized
with a lower FAR than the one specified in the amended zoning plan, as long as the social and technical infrastructure
standards set forth in the relevant legislation are taken into account.
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