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OZET

KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE MULKIYET KAZANIMLARININ
EKONOMIK ANALIZINiN AYAZMA KENTSEL DONUSUM PROJESI
ORNEGINDE iNCELENMESi

Aysegilil GERVAN

Harita Mihendisligi Anabilim Dal

Yiksek Lisans Tezi
Tez Danismani: Prof. Dr. Hiilya DEMIR

Kentsel donlisim projeleri, afet risklerinden korunma, yenileme, koruma ve
sagliklastirma amaclariyla giindeme gelmektedir. Ancak gerceklestirilen uygulamalar
incelendiginde; kentsel donlisiim projelerinin genellikle kent merkezine yakin, ilgili
proje ile yiiksek ekonomik kazanim saglanmasi beklenen alanlarda gerceklestirildigi
gorilmektedir. Yapilan projelerle, genellikle yogun yapilasmanin oldugu, altyapisi
yetersiz, sagliksiz ve bliylk bir bolimi hazineye ait alanlar, yliksek yogunluklu yerlesim
yerlerine donuUstirilmektedir. Kentsel donlisim projelerinin ¢ogunlugunda hedef
kitlenin donlisim bolgelerinde yasayan dusik gelirli insanlar oldugu soylense de,
donisim sonrasi, orta ve Ust gelir sahipleri yoninde degistigi gorilmektedir. Bu
alanlarin dénistimiinde ¢ogunlukla milkiyet yapisinin da degistirildigi gbzlenmektedir.

Bu calismada, gercgeklestirilen kentsel doniisim projesi 6rneginde mevcut uygulama
yontemleri ile imar Kanununun 18’ inci maddesinin uygulamasi sonucu ortaya ¢ikan
miulkiyet kazanimlarinin karsilastirilmasi amaclanmistir. Calisma kapsaminda, 2004
yilinda baslayan ve istanbul’da yapilan ilk kentsel déniisim projelerinden biri olan
Ayazma Kentsel Donlisiim Projesi incelenmistir.
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Gahsmada, aktorlerin mevcut projedeki ekonomik kazanimlari ile imar uygulamasi
kullanilmasi durumunda ortaya ¢ikacak kazanimlar hesaplanmis ve karsilastirma
sonuglari verilmistir. Kentsel donlisim projelerinde uygulama yéntemi olarak imar
uygulamasinin kullanilmasi ile hak sahiplerinin elde edilecegi ekonomik kazanimlarin
daha ylksek gergeklestigi ispatlanmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Tasinmaz Yénetimi, imar Uygulamasi

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESI FEN BiLIMLERI ENSTITUSU
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ABSTRACT

AN EXAMINATION OF THE ECONOMIC ANALYSIS OF THE PROPERTY
ACQUISITIONS IN URBAN RENEWAL PROJECTS IN THE CASE OF AYAZMA
URBAN RENEWAL PROJECT

Aysegilil GERVAN

Geomatic Engineering

MSc. Thesis

Adviser: Prof. Dr. Hiilya DEMIR

Urban renewal projects become a current issue with the objectives of the prevention
of disaster risks, urban regeneration, conservation and rehabilitation. However,
projects are generally realized in areas located near city-centers, which have a higher
profit potential. It has conclusively been shown by the implemented projects that
generally state-owned areas facing poor infrastructure and high population are
transformed to new, high-density residential areas. Projects are claimed to be realized
for the low-income residents; however, by the implementation of the projects; new
owners having middle or high-income arise in the project areas.

The purpose of this paper is to compare and contrast the property acquisitions
resulting from the implementation of the article 18 of Building Code and the current
application methods under the given urban renewal project . Within the scope of the
paper, Ayazma Urban Renewal Project, which is one of the first urban renewal projects
started in 2004, has been analyzed.

Within the study, the economic gains of the actors in the current project and their
economic gains in case of the utilization of land readjustment plan have been
compared and the results of this comparison have been portrayed. It has been

Xiii



concluded that in case the land readjustment plan is utilized as a development model,
the economic gains of the beneficiaries will be higher.

Keywords: Urban Renewal, Land Management, Development Plan
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BOLUM 1

GIRIS

Sehirlesme, niifusun kentte yasayan kisminin artmasiyla olusan bir olgudur. TUIK’in
(Turkiye istatistik Kurumu) adrese dayal niifus kayit sistemi verilerine gére, 2012 yili
itibariyle Tirkiye nlfusunun %77’si kentlerde yasamaktadir [1]. Kentte yasamayi
“gelismis” olmanin gostergesi kabul eden iktidarin, nifusun 3’te 2’sinin kentlerde
yasamasi gibi bir hedefi bulunmaktadir [2]. Kentlerde artan nifus artisi konut
gereksinimini de beraberinde getirecektir. Kentsel donlsim projelerinin bu ihtiyaci
karsilayacagl duslincesi, kentsel politikalarin merkezinde yer almaktadir. Dar gelirliye
bes yiiz bin konut yaptigini ifade eden TOKi’nin 2023 hedefi ise 1 milyon “sosyal konut”

yapmaktir.

1999 depreminden beri kent glindemi “kentsel doniisim” ile mesguldir. Uygulanan
donisim projelerin genellikle yasal ve uygulama boyutu elestiriimektedir. Kentsel
donisim gergeginde, blylk kentsel projeler, merkezi alanlarin yoksullardan
temizlenmesi, siyasi aktorlerin fikir birligi, kamu destegi, sadece fiziki mekana yonelik
tek tip uygulamalar ve donusimi tek tarafli destekleyen vyasal dizenlemeler

bulunmaktadir.

2000l yillarla birlikte “siyasi strateji” olan ve ekonominin lokomotifi ingaat
sektoriindeki buylmeyi tesvik eden kentsel donlisiim uygulamalarina yonelik yasal
dizenlemeler yapilmistir. Yasal cerceve olusturulurken yerel yonetim ve merkezi
ydnetimin rolii biyiktir. ilk 2005 yilinda ¢ikan ve “Beyoglu Yasas!” olarak anilan 5366
sayih Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve

Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ile Sulukule projesi uygulanmistir. Bu yasanin
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en 6nemli 6zelligi hak sahibinin onayini alma gerekliligini ortadan kaldirmasi ve yerel
yonetime kamulastirma vyetkisi verilmesidir. Bu vyetki daha sonradan acele
kamulastirma yetkisine doénustlrilmis ve yerel ydnetimin yaptirim glcl daha da

arttirilmistir.

2006 yilinda degisiklik yapilan, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun “arsa ve konut Gretimi”
baslikli 69’uncu maddesi ve “kentsel donisim ve gelisim alani” bashkl 73’linci
maddesi de yerel yonetimlere kentsel doniisim uygulama yetkisi tanimaktadir. Yasaya
gore, herhangi bir alan tanimi yapilmaksizin belediye veya miicavir alan igerisinde
kalan ve en az elli bin metrekare olan bir alanda, belediyeler, arsa ve konut lretimi ve
kentsel donisim projesi yapma yetkisine sahiptir. Bu yasa ile yapilan ¢ogunlukla konut
eksenli dénisiim projelerine &rnek olarak, Zeytinburnu’nda KiPTAS (istanbul Konut
imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S.) ile yiritilen Merkez Evler ve Siimer Mabhallesi

gosterilebilir.

5216 sayilh Blylksehir Belediyesi Kanunu’nunda 5393 sayili Belediye Kanunu'nun
69’uncu ve 73’Uncli maddelerindeki yetkileri kullanma hakki bulunmaktadir. Ayrica
2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nda gecekondu alanlarinda déniisiim icin TOKi’nin
kaynak kullanma yetkisinden bahsedilmektedir. Bltin bu yasal gelismelerin en
onemlisi, 2012 yilinda dizenlenen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustlrilmesi Hakkinda Kanun’dur. Yasanin hak sahipligi agisindan endise verici
yonleri, mulkiyetin glivence altinda olmaktan ¢ikmasi, mulk sahiplerinin karar siirecine

katiliminin dikkate alinmamasidir.

Uygulanan projelere bakildiginda, en yaygin donlisiim biciminin, tasinmaz degeri artan
gecekondu alanlarindaki kentsel donisim projeleri oldugu gorilmektedir. Bu
projelerde, TOKI, iki cesit uygulama yapmaktadir. Biri, bélgedeki hak sahipleriyle yaptig
uygulama, digeri ise gelir paylasim uygulamasidir. Hak sahipleriyle kosullarini kendi
belirledigi anlasmalar yapan TOKi, gecekondu bélgelerinde yaptigi uygulamalarda ise,
bulunduklari bélgeden baska bir yerdeki TOKi bloklarina génderilen hak sahiplerinin
durumunu “modern hayata gecis” olarak tanimlamaktadir. Bosaltilan dénisim
alaninda, imar uygulamasi gerceklestirildikten sonra, arsa karsiligi gelir paylasim

modeliyle, cogunlukla iist gelir grubuna konut iretimi yapilmaktadir. TOKI, arsa karsiligi



gelir paylasim modeliyle elde ettigi geliri, orta ve alt gelir grubuna yonelik konut

Uretimi yapmak icin kaynak olarak kullandigini séylemektedir.

Buglin gecekondu alanlari igin, saglksiz, altyapisiz, modern sehir gorintisine
uymayan, fiziksel ve sosyal kirlilik alanlari tanimlari yapilmaktadir. Hatta gecekondu
alanlarn “sug¢ unsuru” olarak da goriilmektedir. Bltliin bu tanimlar, kentsel doniisim
projeleri icin gerekce olarak gosterilmektedir. Donlislim sonrasi olusan yeni yerlesim

yerleri ise, modern, yasanabilir ve saglikli olarak tanimlanmaktadir.

Arastirma alani olarak segilen ve ¢cogunlukla gecekondu alani olan Ayazma’da garpik ve
plansiz kentlesme gerekce gosterilerek, siyasi glice dayali bir fiziki mekan midahalesi
gercgeklestirilmistir. Bu calismada, kentsel donlisim ile yasanan miilkiyet degisimi ile
ortaya c¢ikan deger degisimleri incelenmistir. Bu ¢alismada iki asamali bir inceleme
yapilmistir. ilk asamada, Ayazma kentsel déniisiim projesi kapsaminda yapilan arazi ve
arsa dizenlemesi ve bu diizenleme sonrasinda olusan milkiyet degisimleri ve gelir
paylasimi yénteminin tasinmaz degerindeki degisime etkisi incelenmistir. ikinci
asamada ise eger ayni alanda 3194 sayili imar Kanunun ve yénetmeligi cercevesinde
arazi ve arsa dizenlemesi yapilmasi durumundave herbir arazi sahibinin arazisini kendi
gelistirmesi varsayimi altinda deger degisimi incelenmistir. Sonrasinda bu iki degerdeki

degisimlerin karsilastiriimasi yapilmistir.

1.1 Literatiir Ozeti

Bu bolimde teorik cercevede kentsel donlsim ve imar uygulamasi kavramlari
hakkinda literatlr arastirmasi yapiimis ve bu kavramlar Uzerindeki c¢alismalar

incelenmistir. Calismalar, amag, yontem ve sonug verilerek incelenmistir.

Calismanin [3] amaci, arazi / arsa gelistirme slirecinde kamu 6zel sektor ortakliklari
kurma yénteminin, 6zellikle TOKi’nin dahil oldugu kamu 6zel-sektdr ortakliklarinda ne
derece islerlik kazandigini ve bu ortakliklarin Tarkiye’de ne asamada oldugunun ortaya
konmasidir. Kavramsal olarak, arazi gelistirme siireci ve kamu-6zel sektor ortakliklari
ornekleri Gizerinde durulmustur. Tiirkiye’nin ve istanbul’un konut politikasi ele alinmis
olup, TOKi’'nin yapisi irdelenmis ve érnek olarak segilen projeler incelenmistir. Ornek

projeler olarak, istanbul’da bulunan ve TOKi’nin kamu-6zel sektér ortaklig kurarak arsa



satisl karsiligl hasilat paylasimi yéntemiyle ihale ettigi ve ingaati tamamlanmis on Ug
projeden bes tanesi secilmistir. Calismanin sonuglarina gore, arazi hazirlanmasi
surecinde kent merkezinde ya da merkeze yakin konumda bulunan, tarla ya da hastane
alani olan alanlar, TOKi’'nin bu alani ihaleye acmaya karar vermesi halinde ani plan
degisiklikleriyle konut alani, ticaret alani vs. gibi ranti yiksek kent alanlarina
donusturilebildigi verilmistir. Ayrica, incelenen 6rnek projelerde sosyal konuta
rastlamadigi ve TOKi hasilat paylasimi modeliyle sosyal konut lretmedigi bilgisi
verilmektedir. Calismada, TOKi’nin stratejisinin, istanbul’daki rant potansiyeli bulunan
arazilerin sermaye olusturmak adina plan degisiklikleri ile rant yaratilarak hasilat
paylasimi modeliyle elden cikarilmasi ve buradan gelen gelirle olusan sermayenin
istanbul disindaki sosyal konut projelerinde kullaniimasi oldugu belirtiimektedir. Ayrica
alan arastirmasinda 6rnek segilen projelerden Ggunin bulundugu Bati Atasehir, 1999
yilinda tarla olarak kayith iken, 2005 yilinda konut alanina cevrilmis ve TOKi tarafindan
ihale edildigi bilgisi verilmistir. Calismanin uygulama bélimiinde, TOKi vizyonunun &zel

sektor anlayisiyla nasil 6rtistligli érnek projelerle verilmistir.

Calismada [4] Ulkemizde kentsel alanlarda gergeklestirilen kadastro sonrasi tescile
konu milkiyet uygulamalarinin dagilimi, tercih edilen imar uygulama yontemleri ve
sonuclari, idari yargica iptal edilen imar uygulamalarinin orani ve geri donlisiimlerinde
yasanan sorunlarin teknik ve yasal boyutu, yerel idarelerin tercih ettikleri imar
uygulama yontemleri ve gerekceleri, arazi yonetimi sorunlarinin ¢éziimiinde o6zel
sektorin olumlu ya da olumsuz katkilarinin tespiti, imar uygulamalarina karar veren ve
gerceklestiren harita muihendislerinin konularinda uzman olup olmadigi, mesleki
uygulamalarda uzmanlagsma adina yapilmasi gerekenler, idari yargiya intikal etmis arazi
yonetimi sorunlarinda bilirkisilerden kaynakli sorunlarin olup olmadigi ve gerekgeleri,
Ulke bitiininde kentsel donidsim-yenilemeye yonelik hangi bodlgelerde ne kadar
blyuklikte bir alanda uygulamanin yapildigi, llke genelinde kentsel dénlisime y6nelik
uygulama alanlarinin blydklGga, yerel yonetimlerin kentsel donlisim uygulamalarini
nasil gerceklestirdikleri ve ne tir sorunlar yasadiklari gibi arazi yonetimine yonelik
sorunlarin anket bazli verilerle ortaya konmasi ve bu konuda strdirilebilir arazi
yonetimi icin dnerilerin gelistiriimesi hedeflenmistir. Calismanin kavramsal temellerini,

kadastro, imar uygulamalari ve kentsel donisim olusturmaktadir. Uygulama



béliminde, katihmcilarin Gniversite ve is hayatlarinda imar uygulamalari ile kentsel
donidsim-yenileme konularindaki bilgi ve deneyimlerini, katilimcilarin mevcut
uygulamalarla ilgili hukuki ve teknik agidan goérislerinin analizi, belediyeler tarafindan
yapilan imar uygulamalarinin analizi yapilmistir. Glvenilirlik analizine, Calismaya 16
bliylksehir belediyesinden, 10 tanesi, 64 il belediyesinden 34 tanesi ve biylik sehir
belediyelerine bagli 73 alt kademe ve ilce belediyesinden de 30 alt kademe ve ilge
belediyesi katilmistir. Calismanin sonunda, imar uygulama ydntemlerinde, mevzuat
eksikligi ve uygulayicilarin uzman kisilerden olusmamasi gibi nedenlerle miilkiyet
problemlerinin yasandigi bilgisi verilmektedir. Calismada, son 10 yilda gergeklestirilen
imar uygulama yontemlerinden ortalama %16.03’Gnln iptal edildigi ve bunlarin
%45.59’unun geri donisiminde sorun yasandigi tespit edilmistir. Uygulanan kentsel
donisim-yenileme projelerinin, amacinin disinda kamulastirma yontemi, milk
sahipleriyle para karsiligi anlasilip miulklerinin kamulastiriimasi, kat karsiligi veya baska
yerden imar hakki verilmesi yontemleri ile gergeklestirildigi bilgisi verilmistir. Calisma,
imar uygulamasi yontemleri ve kentsel donisim uygulamalari igin olumlu sonuglar

doguracak oneriler getirmektedir.

Calismanin [5] amaci, kentsel donlisliim faaliyetlerinin uygulama bolgesine ve tasinmaz
mal degerine (arsa birim fiyatlari tizerinden) etkilerinin irdelenmesi, mevcut degerleme
yontemleri ve sonuglarinin  kentsel donlsim faaliyetleri ile olan iliskisinin
arastirilmasidir. Calismanin kavramsal temellerini, planlama, kentsel donlisim ve
tasinmaz mal degerlemesi olusturmaktadir. Uygulama kapsaminda, yenileme
(restorasyon), kentsel donlisiim, altyapi ve planlama faaliyetlerinin tasinmaz degerine
etkileri 6rnek uygulama alanlari (Tarlabasi, Balat, Sulukule, Kiiglikgekmece) lzerinde
incelenmistir. Uygulamalarin toprak degerine etkileri, yerel yonetimlerin her dért yilda
bir belirledigi arsa rayi¢ bedeli zerinden analiz edilmistir. Calismanin sonucunda,
donisim icin ornek c¢alisma alanlarinda “tasinmaz degeri” Uzerinde artisi etkisi
gosterdigi verilmektedir. Tarlabasi Bulvari birim m? fiyatlari, 1994 - 2008 yillari arasinda
46 kat artarken, bulvara agilan “Kalyoncu Kullugu Caddesi’'nde 1994 - 2008 vyillari
arasinda rayic degerinin 62 kat arttigi bilgisi verilmistir. Kentsel donlisiim bolgesinde
orneklemeye konu olan taginmazlara oranla daha uzak bir konumda bulunan “Kadin

Cikmazi Sokak” ta ayni yillar arasindaki rayi¢c degerlerin 3,72 kat artis gosterdigi bilgisi



verilmistir. Kiigikgekmece ilgesinde alt yapi faaliyetleri kapsaminda 2006 yilinda yapimi
tamamlanan “Halkali Caddesi Diizenleme insaati” ile bélgenin rayic degerlerinde artisa
neden olmustur. 2005-2006 yillari arasinda Halkali Caddesindeki deger artisi %34,51 ve
Halkali Caddesinin devami olan Mahmutbey Caddesindeki deger artis orani %30,88
olurken, altyapi yenileme faaliyetlerinin gortilmedigi Fatih Caddesinde deger artis orani
%20,00 oraninda kaldigi bilgisi verilmistir. Fatih ilgesi, Neslisah ve Balat Karabas
Mahallelerinde uygulanan yenileme ve restorasyon galismalarinin, Fatih Belediyesi’nin
tasinmazlarin rayi¢ bedellerini mahalle bazinda ve 4 yillik periyotlarla hazirlamasindan
dolayi lokal noktalardaki “deger” artis oranlari belirlenemedigi, bunun tasinmaz
degerine etkisi olmadigi anlamina gelmedigi bilgisi verilmistir. Calismada, kentsel
donisum faaliyetlerinin tasinmaz degerlerine olan etkisi arsa rayi¢c bedeli lizerinden
verilmistir. Uygulamada, kentsel donlsim projeleriyle olugsan tasinmaz deger
artislarinin sadece arsa rayi¢c bedel lzerinden verilmesi, arsa satis degeri ve imar

hakkindan kaynaklanan tasinmaz deger artiglarini géz ardi etmektedir.

Calismanin [6] amaci, “cogunlukla Avrupa uygulamalarindan ithal edilmis, model ve
araclarin  kullanildigi, parcacil, anlik ¢6zimler Ureten ve c¢ok boyutlu olarak
kurgulanamayan bir midahale bicimi” olarak karsimiza ¢ikan Turkiye'deki kentsel
donlisim uygulamalarina, Ulkenin hukuki altyapisinin, sosyo-kiltirel ve ekonomik
kosullarinin, yo6netim mekanizmalarinin ve dogal degerlerinin géz onlinde
bulunduruldugu, 6zgiin ve ortak bir "donlsim" yaklasiminin gelistirilebilmesi icin
ihtiyag duyulan literatlir galismalarina, "yonetim mekanizmalarinin kentsel dénisim
algist ve uygulamalari Gzerindeki etkisi" nin ¢oziimlenmesi yoniinde bir katki
saglamaktir. Kentsel donlisim Uzerine kavramsal tartismalar, 6rnek olay olarak
belirlenen (lkeler olan; ingiltere, Almanya ve Tiirkiye'de "kentsel déniisim" algilari,
uygulamalari ve bu uygulamalarin tarihsel siire¢ icindeki evrimleri (zerinden
yapilmistir. Uygulama bdélimiinde, Turkiye'de yaklasik olarak son bes yilda yapilmis
olan ve devlet yapilanmasini, yonetim mekanizmalarini ya da kentsel donisim
uygulamalarini etkileyen/etkileyecek cesitli yasal diizenlemeler ve Tirkiye'deki kentsel
donisim uygulamalarinda aktif olarak sorumluluk Gstlenen ve sirece dahil edilmeyen
aktorler incelenmigstir. Tirkiye’de kentsel donisim sirecinde o6rnek olay

incelemesinde Ayazma ve Tepelsti kentsel donlisim projesi ele alinmistir. Calismanin
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sonucunda, projenin en olumlu Ozelliklerinden birinin mekansal midahale agirlikh
yaklasimin; egitim, saglik, istihdam gibi konularda gelistirilen sosyal programlarla

desteklenecek olmasi olarak verilmistir.

Calismanin [7] amaci, kentsel rantin kamuya aktarilmasinda (ilkemizde ve diger
Ulkelerde kullanilan uygulama araclarinin incelenmesi, lilkemizde kullanilan 6nemli
uygulama araclarindan biri olan, arazi ve arsa diizenlemesinin her yéniyle incelenerek,
uygulamadan ve icerikten kaynaklanan sorunlarin belirlenmesi, imar planlarinin daha
iyi uygulanabilmesi ve kentsel rantin kamuya kazandirilabilmesi i¢cin mevcut uygulama
araclarinin islevselligin arttirilmasinda kullanilabilecek yontemlerin, stratejilerin ve
icerikteki degisim onerilerinin ortaya konulmasidir. Kavramsal olarak, rant, kentsel
toprak ranti, kentsel toprak rantlarinin olusum siireci, arsa ve arazi diizenlemesi, arsa
spekilasyonu, devlet miidahalesi ve kentsel rant, imar planlariyla olusan kentsel rantin
kamuya kazandirilmasi icin kullanilan araglar tizerinde durulmustur. Alan calismasinda,
imar planlarinin uygulanmasinda ve kentsel rantin topluma geri kazandirilmasinda,
tlkemizde en sik kullanilan uygulama araci olan 3194 sayili imar Kanunun 18'inci
maddesi ve ilgili yonetmelik hikimleri uyarinca yapilan arazi ve arsa dizenlemesine
iliskin Hacilar Koylinde, Golbasi Belediyesi tarafindan yapilan uygulama, yaratilan
kentsel rantin ne kadar biylk oldugunu gostermesi ve yaratilan kentsel rantin gercek
hak sahibi olan topluma geri kazandirilmasi hususunda, mevcut uygulama araglarindaki
eksiklikleri gozler 6nline sermesi, yeni uygulama aracglarina ihtiya¢c duyuldugunu
gostermesi acgisindan oérnek bir uygulama olarak secilmistir. imar uygulamasinda,
kadastro parsellerinden yapilan % 28 DOP kesintisiyle 20 adet park alani elde edilmis
olmasina ragmen, uygulama yaratilan kentsel rantin topluma kazandirilmasi anlaminda
incelendiginde, kadastro parseli iken m?¥si 3 TL olan tasinmazlarin, uygulama
sonrasinda m?%sinin 13 TL'ye c¢iktig, tasinmaz degerlerinde % 433 artis oldugu, % 28
DOP kesintisi yapildigi, % 405 oraninda olusan kentsel rantin topluma donmedigi bilgisi
verilmistir. Uygulama sonucunda, kirdan kente yasanan gbc¢ neticesinde, araziden
arsaya donusen topraga olan talebin, devletin gerekli arsa stokunu yapamamasi ve 6zel
mulkiyeti kontrol altinda tutamamasi nedeniyle hizla arttigl, topraktan rant elde eden
kisi ve gruplarin olustugu, kentsel rantin kamuya kazandirilmasi igin kullanilan

uygulama araclari olan, kamulastirma ve arazi ve arsa diizenlemesinin sinirli ve yetersiz
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oldugu verilmistir. Ayrica kentsel rantin kamuya kazandiriimasinda, (lkemizde
kullanilan uygulama araclarinin kullanildigi alanlarin sinirh oldugu, plan uygulamalarini
kolaylastiracak 6zel alanlarin (kentsel sit ve koruma alanlari, gecekondu alanlari, yeni
gelisme alanlar, afet riskli alanlar, kent merkezleri, 6zel statili alanlar, kentsel
donidsime ve yenilesmeye konu olan imarli alanlar) ve vyetkilerin tanimlanmasi
gerektigi sonucuna ulasiimistir. Calismada, arsa ve arazi diizenlemesine iliskin, yasal
acidan zorunlu hale getirilmesi, uygulamada alan esitligi yontemi yerine deger esitligi
yontemi kullanilmasi, dizenleme sinirlarinin  imar plani tasarim asamasinda
belirlenmesi ve imar haklarindan ve konumdan kaynaklanan deger farkhliklari ile
dizenleme ortaklik payr (DOP) arasinda dengeli bir hesaplama yontemi gelistirilmesi
gibi 6neriler de getirilmistir. Calismada onerilen dengeli hesaplama yontemine iliskin
kavramsal veya uygulamaya yonelik bilgi verilmemistir. Plan uygulamalarini
kolaylastiracak 0©zel alanlarin ve vyetkilerin tanimlanmasi o6nerisi bulunmaktadir.
GCalismada oOnerilen deger esitligi yontemi hak sahipleri agisindan basarisiz

olabilmektedir.

Calismada [8], dlinyada ve lilkemizde kentlesme siireci ve kentsel alanlarin gelisimi
konu edilmis, kentsel donlsiim kavrami, tarihsel slreci ve projelerin finansmani, bu
projelerdeki degerleme islemleri incelenmistir. Ulkemizdeki kavramsal bosluklar, hak
sahipliginin dnemi ve gerceklesen eksik ve yanlisliklardan bahsedilerek Ulkemizde
olusan kentsel dontisiim algisi ortaya cikarilmis, Kentsel donlisim calismalarinda farkh
uygulamalarda deger tespiti ¢alismalarinin nasil gergeklestirildigi 6rnekleri ile
incelenmistir. Calismada kentsel donlisiim projelerine 6rnek olarak, Ankara Portakal
Vadisi Kentsel DoOnlisim Projesi, Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisim Projesi,
Tarlabasi Kentsel Donlsim Projesi ele alinmistir. Uygulanan kentsel doénisim
projelerindeki degerleme islemleri, Gaziosmanpasa Karayollari Kentsel Yenileme
(Gecekondu Donlisiim) Projesi, Kiciukcekmece, Ayazma- Tepelisti Kentsel Doniisiim
Projesi ve Sulukule Kentsel Donlsim Projesi orneklerinden verilmistir. Gulsuyu-
Gulensu Bolgesi verileri kullanilarak kentsel donisim uygulanabilirlik arastirmasi
yapilmistir. Yapilan degerleme calismalarinda ne yerel idarelerin yapmis oldugu deger
tespitlerinin ne de degerleme sirketlerinin yapmis oldugu deger tespitlerinin bir

standardi bulunmadigi, 6zellikle hak sahibi olmayan ya da Tapu Tahsis Belgesi sahibi
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olanlarin yapilarinin degeri tespit edilirken bélgenin sartlarina gore farkh varsayimlar
kullanildigi  bilgisi verilmistir. Ornegin tapu tahsis belgesine sahip vapilar,
Gaziosmanpasa Karayollari Kentsel Yenileme Projesi kapsaminda degerlendirilirken
sadece Bayindirlik ve iskan Bakanliginin belirledigi birim m? degerleri kullanilirken,
Mersin-Erdemli Kentsel Donisiim Projesi kapsaminda bolgedeki tapu tahsis belgeli
arsalarin mevcut satis rayici goz onine alinarak bir degerleme yapilmistir. Yine
Gaziosmanpasa Karayollari Kentsel Yenileme Projesinde gecekondu sahiplerine enkaz
bedeli olarak yapi bedelinin % 30’u deger olarak tespit edilirken, Ayazma Kentsel
Donlisiim Projesi kapsaminda gecekondu sahiplerine enkaz bedeli olarak yapi bedelinin
% 10’u deger olarak tespit edilmistir. Calismanin sonucunda, kentsel donisim projeleri
icin yapilan degerleme calismalarindan saglikh sonuglar elde etmek amaciyla, kamu
eliyle vyapilan degerleme islemlerine, yasal dlzenlemelerle belirli bir standart
olusturulmali ve uygulanmasi gerektigi belirtilmistir. Gullsuyu-Giilensu bdlgesinde
kentsel donlsim uygulanabilirlik arastirmasinda, kamu-6zel sektor birlikteligi ile is
yapilacagl dustnilmis ve hasilat paylasimi modeli kullanilmistir. Hasilat paylasiminda
yasal hak sahibi olanlara %30, ylikleniciye %70 pay verilmistir. Hak sahibi olmayanlarin
ise sosyal konutlardan yararlanmasi 6n gorilmustir. Kentsel dontisiim uygulanabilirlik
arastirmasinda projedeki hak sahipleri ile yerinde dénitsim yapildigi, uygulamanin bu
anlamda basarili oldugu gorulmektedir. Uygulamada, gelir paylasim modeli ile kentsel

donisim projesinde yasal hak sahiplerine diisiik oranda pay verildigi gorilmektedir.

Calismanin [9] amaci, Istanbul’da ve 6zellikle Beyoglu bélgesinde yasanan kentsel
donistm slirecinin incelenmesi ve calisma alani olan Kamondo Han’in gelistiriciler ve
yatirimcilar igin yatirnm karari alma sirecinde énemli bir girdi olan finansal fizibilite
analizi yapilarak analiz sonuglarinin ortaya konmasidir. Kavramsal olarak, kentsel
donlisim ve gayrimenkul gelistirme konulari Tiirkiye ve diinya drnekleriyle birlikte ele
alinmistir. Uygulama bdélimiinde Beyoglu ve Galata’da yasanan doénisim siirecinin
altyapisini olusturan istanbul sehir merkezinin tarihsel siire¢ icerisinde gecirdigi
donistmler incelenerek belediyelerin verdigi kararlarin ve uygulamalarin; dinyadaki
ekonomik gelismelerin mekana yansimalari vurgulanmistir. Uygulama sonucunda,
Beyoglu bolgesinde restore edilmis ya da ici yenilenmis, Bogaz manzaral konutlarin m?

satis rakamlari ortalama 2.500 - 3.000 ABD Dolari, manzarasi olmayan konutlarin m?
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satis degerlerinin ise ortalama 2.000 - 2.500 ABD Dolari arasinda oldugu, bu veriler
finansal fizibilite analizine girdi olusturdugu bilgisi verilmistir. Kamondo Han’in
restorasyon projesi i¢in yapilan finansal fizibilite analizinde projeyi yapacak yatirimcinin
4.528.875 ABD Dolari yatirim yaparak iki yil sonunda toplam 6.236.500 ABD Dolari gelir
elde ettigi sonucuna varilmistir. %11 iskonto orani ile proje net getirisinin bugiline
indirgenmesi sonucu Kamondo Han projesi igin belirlenen buglinkii degeri yaklagik
1.200.000 ABD Dolar’dir. Yatirimin geri donids oraninin yaklasik %40 olarak
hesaplandigi finansal fizibilite analizi sonucunda bu projenin yatirimcinin beklentilerini
karsilar nitelikte oldugu tespit edilmistir. Calisma, gayrimenkul gelistirme literatliriine
katki yapmistir. Alan calismasi sonucunda, tarihi eserlerin fiziksel olarak yenilenmesinin

yarattigl ekonomik kazang ortaya cikarilmistir.

Calismada [10], kentsel donisim projelerinde imar uygulamasinin kullaniimasi
durumunda ortaya c¢ikan deger artisi Hollanda’dan Breda, Arnhem ve Schiedam
bolgelerinde mevcut uygulanan projeler Uzerinden karsilastirma yapilarak
incelenmistir. Calismada, Hollanda’da kent iginde kamusal alanin Uretim slrecinin,
yerel yonetimin tim alani satin alip (gerekli gorirse kamulastirma yaptigi), proje
gelistirdigi bilgisi verilmistir. Bolgedeki tasinmaz degerlerinin degisimi “hedonik deger
analizi” ile proje o©ncesi ve sonrasi birim m? ofis kira degerlerinin farki ile
hesaplanmistir. Calismada, kentsel alan tretiminde yeni planlama araglarinin gerekliligi
vurgulanmistir. Hollanda’da mevcut uygulanan projedeki sorunlara, proje oOncesi
degerlerin alinmasi ve katimcilarin kazangtan pay saglamasi Ozelliklerinden dolayi

imar uygulamasinin kullanilmasinin ¢6ziim olacagi vurgulanmistir.

1.2 Tezin Amaci

Calismanin amaci, kentsel déniisiim projelerinde 3194 sayili imar Kanunu ve uygulama
yonetmeligi esaslarina gére imar uygulamasinin kullanilmasi denenerek,  TOKi
uygulamalari ile 18’inci madde uygulamasi hak sahipligi, milkiyet durumlari ve
ekonomik kazanimlar acgisindan karsilastirilirak, hak sahiplerinin ve proje uygulayicisinin

ekonomik kazanimlarinin degisimi ortaya konulmasidir.

Calismanin bélge siniri olarak, 2004 yilinda baslayan istanbul’un ilk kentsel déniisiim

projelerinden biri olan Ayazma proje alani secilmistir. Calismanin 1. bélimiinde, teorik
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cercevede kentsel donlsim ve imar uygulamasi kavramlari hakkinda literatir
arastirmasi yapilmis ve bu kavramlar Gzerindeki ¢alismalar incelenmistir. Tezin amaci
ve hipotezler ileri strGimustlr. Calismanin 2. béliminde, Ayazma bdolgesi ve Ayazma
kentsel donlisim projesi ile igili bilgiler verilmistir. Ayazma kentsel donlisim proje
hazirlik ve uygulama siireci ayrintili anlatilmistir. Calismanin 3. bolimiinde, kentsel
donlsim ile yasanan milkiyet degisimi ile ortaya ¢ikan deger degisimleri incelenmistir.
Bu calismada iki asamali bir inceleme yapilmistir. ilk asamada, Ayazma kentsel
donisim projesi kapsaminda yapilan arazi ve arsa diizenlemesi ve bu dizenleme
sonrasinda olusan miulkiyet degisimleri ve gelir paylasimi yonteminin tasinmaz
degerindeki degisime etkisi incelenmistir. ikinci asamada ise eger ayni alanda 3194
sayili imar Kanunun ve ydnetmeligi cercevesinde arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasi
durumunda ve herbir arazi sahibinin arazisini kendi gelistirmesi varsayimi altinda deger
degisimi incelenmistir. Sonrasinda bu iki degerdeki degisimlerin karsilastiriimasi
yapilmistir. Sonug¢ bdéliminde sonuglar verilip, degerlendirme yapilmis ve 6nerilerde

bulunulmustur.

1.3 Hipotez

Bu calismada, gergeklestirilen kentsel donlsim projesi 6rneginde mevcut uygulama
yontemleri ile imar Kanununun 18’ inci maddesinin uygulamasi sonucu ortaya cikan
milkiyet kazanimlarinin karsilastiriimasi amaglanmistir. Calisma kapsaminda, 2004
yilinda baslayan ve istanbul’da yapilan ilk kentsel déniisim projelerinden biri olan
Ayazma Kentsel Donlisim Projesi incelenmistir. Calismada asagidaki sorulara yanit

aranmistir:

(1) Kentsel donisim projelerinde hak sahiplerinin milkiyet ve hak sahipligi durumlar

nasil degismektedir?

(2) Kentsel déniisiim alaninda TOKi uygulamalarindan biri olan gelir paylasim modelinin

ekonomik kazanimlari ne sekilde olmaktadir?

(3) Kentsel dontisiim projelerinde ortaya ¢ikan deger artisinin aktorler arasinda dagilimi

nasil gerceklesmektedir?

(4) Kentsel donlisiim projelerinde hak sahiplerinin kazanimlari nasil gerceklesmektedir?
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(5) Kentsel déniisim projelerinde 3194 sayili imar Kanunundaki arazi ve arsa
dizenlemesinin  kullanilmasi  durumda hak sahiplerinin  kazanimlari  nasil

gerceklesmektedir?

Bu 5 temel arastirma sorusunun hedefledigi sonuclara ulasabilmek icin asagidaki

hipotezler belirlenmisgtir:
(1) Kentsel donlisim projelerinde hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari azdir.

(2) Mevcut tiizede var olan 3194 sayili imar Kanunundaki arazi ve arsa diizenlemesinin
kentsel donlisiim projelerinde kullaniimasi hak sahiplerinin ekonomik kazanimlarini

arttirmaktadir.

(3) 3194 sayili imar Kanunundaki arazi ve arsa diizenlemesinden sonra olusan yeni

yapilasma kosullariyla boélgede tasinmaz degerleri artmaktadir.

(4) Hak sahibinin 3194 sayili imar Kanunundaki arazi ve arsa diizenlemesine katildiktan
sonra arsasini mevcut piyasa kosullarinda satmasi veya kat karsiligl vermesi

durumunda elde edecegi gelir artmaktadir.

(5) TOKi tarafindan kentsel déniisiim uygulamalarinda deger esitligi kullanilmasi ile
tasinmazi Uzerinde imar hakkini kullanmamis hak sahipleri igin dezavantaj

yaratmaktadir.
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BOLUM 2

AYAZMA KENTSEL DONUSUM PROJESI

Bu boélimde kentsel donlisim projelerinde milkiyet ve hak sahipligi durumlarinin nasil
degistiginin ortaya konulmasi i¢in tamamlanan “Ayazma Kentsel Donlsiim Projesi” ele
alinmistir. Bu arastirma icin Ayazma bolgesinin secilmesinin nedeni, projenin
gecekondu alanlarinda yapilan kentsel dontisiim uygulamalarina 6rnek olmasidir.
Donlisim alaninin bosaltilmasi ve alanda yeni proje gelistiriimesi, bolgede yeniden

Uretilen mulkiyet yapisini ve tasinmaz deger farklarini arastirma olanagi tanimaktadir.

Alan arastirmasi kapsaminda milkiyet ve hak sahipligi verileri, Kuglkcekmece
Belediyesi kaynaklarindan ve kiymet takdir calismalarini Kiicikcekmece Belediyesi icin
yapan Ozel firma yetkilisinden alinmistir. Hak sahiplerinin projeye katilim sekilleri,
dizenlenen muvafakatnamelere gore irdelenmistir. Bélgedeki hak sahiplerinin kentsel
doniisime katilim tercihleri sonucunda olusan ekonomik kazanimlari, kiymet takdir
raporlari ve muvafakatname verilerine goére hesaplanmistir. 3194 sayili imar
Kanunundaki arazi ve arsa dilizenlemesine ait veriler Basaksehir Belediyesinden
alinmistir. Proje kapsaminda, TOKi tarafindan gelir paylasim modeliyle uygulanan yeni
konut projesinin tasinmaz deger verileri, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'nin

My World Europe tasinmaz degerleme raporundan [11] alinmistir.

13



2.1 Ayazma Semti

Ayazma semti, Kigclkcekmece ilcesinde, TEM Otoyolu’'nun kuzeyinde, Olimpiyat
parkinin dogusunda ve Organize Sanayi Bolgesi’nin batisinda bulunmaktadir (Sekil 2. 1).
Kentsel donlsim uygulamasi basladiktan sonra Ayazma, 22.03.2008 tarih 5747 sayih
iBB Sinirlari igerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun ile Kigikgcekmece Belediyesi’nden ayrilip yeni bir ilge olan Basaksehir sinirlarina
dahil edilmistir. idari kayitlarda Ayazma’in adi Ziya Gékalp mahallesidir ve toplam alani

1.171.461m?dir.
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Sekil 2. 1 Ayazma konumu [12]

Cogunlugu hazine ve sahis adina kayith, plansiz yerlesimin oldugu, teknik ve sosyal
altyapidan yoksun bolgede tek katlh yapilar cogunluktadir. Hane halki geliri oldukca

dusik, nifus yogunlugu fazladir.
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Kiugukcekmece Belediyesi Kentsel Donlisim Uygulama Biriminden erigilen 2004 yili
hava fotografi Sekil 2. 2’de, iBB Sehir Rehberi tizerinden erisilen 2013 yili hava fotografi

Sekil 2. 3’de verilmistir. Sekil 2. 4’te Ayazma’dan bir gérinim verilmistir.
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Sekil 2. 2 Ayazma 2004 yil hava fotografi [12]
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Sekil 2. 3 Ayazma 2013 yili hava fotografi [13]




Sekil 2. 4 Ayazma’dan gorinim [12]

2.2 Ayazma Kentsel Doniigsiim Projesi

24.12.2004 tarihinde yirurlige giren 5272 sayili Belediye Kanunu 73’linci maddesi
geregince “Ayazma Kentsel Yenileme Alani” olarak belirlenen sinirlar igerisinde kalan
alan, 04.07.2005 tarih ve 2005/02 sayili karar ile Kicukcekmece belediye meclisi

tarafindan kentsel doniisim alani olarak kabul edilmistir (Sekil 2. 5).

Kliclikcekmece belediyesi internet sayfasi Uzerinden 2008 vyilinda yayimlanan ve
Ayazma kentsel donisim projesini anlatan, “Yasama Yeni Bir Pencereden Bakin”

kitapciginda [12] projenin amaclarini su sekilde siralanmaktadir:
e Sirdurilebilir gevrede ¢agdas kaliteli bir yasam sunmak,

e Cevresel sorunlari ¢cozmek, egitim ve sosyal kalitesi ylksek nifusun yetismesi
icin donati alanlari sunularak bolgenin yasam kalitesini artirmak, daha givenilir

ve yasanabilir bir yasam alani haline getirmek,

e Hem yasam standartlari hem de kullanici taleplerini karsilayacak cagdas ve

glinimilz mimarisine uygun yeni konutlar iretmek,
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Dere yatagi gibi yerlesime uygun olmayan alanlari kentsel yesil alan olarak

bolgeye kazandirmak ve boylece boélgede can glivenligini saglamak,

GUnumuz kentlerinde hizla tiiketilen sosyal degerleri iyilestirerek Ayazma

halkina ve kentliye yeni kazanimlar saglamak,

Ayazma’nin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiye ugramis bdlgelerinde ekonomiyi
canlandirmak, fizik mekan kosullarini iyilestirmenin yani sira sosyal barisi

yeniden saglamak ve sosyal rehabilitasyonu gerceklestirmek,
Sosyo-ekonomik ve teknolojik gelismelerle ortaya ¢ikan ihtiyaglari karsilamak,

Ayazma’daki isglcline yeni olanaklar taniyacak, yeteneklerini ve liretkenliklerini

gelistirecek stratejiler olusturmak.
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T.C.
KOCUKCEKMECE BELEDIYE BASKANLIGI
MECLIS KARARI

Earar Tarihi :04/07/200% Karar WMo :2005/62
Farar Xomusc iMecCliis Karar

BELEDIYE MECLISI

Ariz YENTAY

Temel KARADENIZ Enver §INGUL Cemal SARI Nami:k YURTSEVER ibrahia BAYINDIR
Goksel GOMUSDAS Mazlum XUTLD rigen BAYRAMOGLO Noseyin 1PEX OCsman KIDIK
Ibranim GULLUK Ercan UYAN Suleyman MAZLI Ouay CELEP Berna SECKIN

AlL Sahin DOLUNAY Halis DALKILIC Lokman ALBAYRAK Ayhan CARMAK Ruken EILERCI
Mustafa DURMAI Recep EOSE Hikeet EISMIROSLY Necati ARSLAN Kasan EGELR
Weriye Bilgi TEICAN  Nuseyin OFLAZ Harun EAYA Mehmwt Masum DENIZ Mevlut JAHIN
Adem ARSLAN Selabaddin DUMAN Hasan BULUT Makks YAMAN Ahmet KAYA

Teme! FARA Kasim HAZINOGLU Mustafa OIBEY efik OK Mehmat AKGCAKOCA
Fatih DSTONBAS Oktay GURCAN Binali DCAK Tater YADICE Efendi ERTURK

Kogtikgekmece Belediye Meclisinin 4.donem 2.segim yih 2005 senesi Temmuz ay) meclis
toplantisinin 04.07.2005 tarihli 1.birlegiminde; Kentsel Doniigitm Alam ilanina iliskin Emlak ve Istimlak
Miidirligintn 23.06.2005 tarih ve 21-1202/3776 sayih teklifi goriigtildi. .

TEKLIF ;

ILGI : a) 04.06.2004 tarih ve 21-09-10/469 sayih Bagkanlik Emri,
b) 09.06.2004 tarih ve 2004/21 sayili Meclis Karan.
¢) 13.06.2004 tarihli “Istanbul-lkitelli ( Ayazma ve Tepetistii Bolgeleri ) — Halkali Kentsel
Yenileme ( Gecekondu Donflsiim ) Projesine lligkin PROTOKOL™

ligi (a) Bagkanhk emri ile ilgemiz geneli yerlesme alanlannda gergeklestirilmesi diiginiilen
“Kentsel Donflgim Projeleri™nin belirlenen program dahilinde ytiriitétlmesi igin gerekli tim hazirliklann

Bahse konu ilgi (2) baskanhk emri dogrultusunda yapilan galigmalar neticesinde,
gergeklestirilmesi distntlen kentsel déniisim projeleri konusunda Belediye Bagkanina yetki verilmesi
konusu ilge belediye meclisine onaya sunulmug ve ilgi (b) meclis karan ile Kentsel Don(igim Projelen
kapsaminda, belirlenecek program dahilinde bagkanligimiz ile Toplu Konut ldaresi Bagkanhi (TOKI),
Istanbul Baytksehir Belediye Bagkanhg v.b. Kamu Kurum ve Kuruluglan arasinda gerektiginde
Protokol imzalanmasi, bu kamu Kurum ve Kuruluglanna belediyemiz ¢ikarlan dogrultusunda borglanma
ve feragatte bulunulmas: hususlannda Bagkanhk Makamuna yetki verilmigtir.

S&z konusu ilgi (b) meclis karan dogrultusunda, Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ (TOKI),
Istanbul Boytkgehir Belediyesi (IBB) ve Belediyemiz arasinda ilgi (¢) Protokolil imzalanmmigtir. Yapilan
protokol ve ekinde simrlan belirlenen bdlgelerde analitik galigmalar yapilmagtir.

24.12.2004 rarihinde ytrarlige giren “5272 Sayih Belediye Kanunu™ 73. maddesinde
“Biytkgehir belediyeleri, baytikgehir belediyelen suurlan igindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri ve il
belediyeleri ile ntifusu 50.000%n Gzerindeki belediyeler; kentin geligimine uygun olarak eskiyen kent
kissmlanm yeniden inga ve restore etmek; konut alanlan, sanoyi ve ticaret alanlan, teknoloji parklan ve
sosyal donatilar olugturmak, deprem riskine kary tedbirler alinak veya kentin tarihi ve kiltiirel dokusunu
korumak amaciyla kentsel dontigtim ve geligim projeleri uygulayabilir.™
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Sekil 2. 5 Belediye meclis karari [12]

Toplu Konut idaresi Baskanligi, istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve Kiciikgekmece

Belediyesi taraflarinca 13.06.2004 tarihinde Ayazma kentsel donisim projesi igin

protokol imzalanmistir. Protokole gére istanbul Biyiiksehir Belediyesi (iBB) ve Toplu

Konut idaresi Baskanligi (TOKi) merkezi ydnetimi, proje uygulayicisi olan Kiigiikgekmece
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Belediyesi yerel yonetimi temsil etmektedir. Proje uygulayicisi olarak en etkin rol

Kiiclikcekmece Belediyesi'ne aittir. TOKi projenin finansmanini ve yeni Uretilen

konutlarin ingaat sirecini saglamaktadir. Ek-A’da verilen Protokol’e goére taraflarin

yiktumlalik ve haklari su sekilde 6zetlenebilir:

TOKi’nin yiikiimliiliik ve haklar::

112,5ha’lik alanda (35ha’lik dere koruma kusagl harig) Uclinci sahislar ile

anlasma sartlarini belirleyerek anlagsma yapmak,

Anlagma saglanamayan durumlarda kiymet takdir ve uzlasma komisyonlari ile

koordinasyon saglayarak kamulastirma yapmak,

Bezirganbahgce 182 ada 1 parsel Uzerinde konut ihalesi yapmak, konutlarin

yapim sekline, satis bedellerine, 6deme sekillerine karar vermek,

Kentsel dontsim alani icin 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlari hazirlamak,
Bliylksehir Belediyesi'ne ve Kliiclikcekmece Belediye’sine Ayazma’dan arsa payi

vermek icin gereken ek protokolleri hazirlamak.

IBB’nin yiikiimliiliik ve haklar:

Kiglikcekmece Belediyesi tarafindan belirlenen hak sahiplerini onaylamak,

Anlasma saglanamayan hak sahiplerine yapilacak olan kamulastirma islemindeki

kiymet takdir ve uzlasma komisyonlarinda yer almak,

Donlslim alanindaki gecekondularin tasfiye edilmesini ve bdlgenin bos olarak

TOKi’ye teslim edilmesini saglamak,

Ayazma ve Bezirganbahge’de atik su, yagmursuyu, igme suyu ve dogalgaz

¢alismalari yapmak,

TOKi tarafindan nerilen her tiir ve dlgekteki planlari karara baglamak.

Kiiciikcekmece Belediye’sinin yiikiimliiliik ve haklari:

Ayazma’daki gecekondulari tasfiye etmek ve enkaz bedellerini 6demek,

Anlasma saglanamayan hak sahiplerine yapilacak olan kamulastirma islemindeki

kiymet takdir ve uzlasma komisyonlarinda yer almak,
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e Bezirganbahge’den konut alacak hak sahiplerini tespit ve konutlarini teslim

etmek,

e Bezirganbahce 182 ada 1 parsel icin 18’inci madde uygulamasi yapmak.

2.2.1 Plan Galismalan

Ayazma bélgesi igin Ek-B-1’de verilen 1/5000 &lgekli nazim plani istanbul Metropoliten
Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi (IMP) tarafindan, Ek-B-2’de verilen 1/1000 6lcekli
uygulama imar plani ise TOKi tarafindan yapilmistir. iBB, TOKi tarafindan yapilan
uygulama imar planini 13.02.2008 tarihinde onaylamistir. Ayazma kentsel dénisim
alaninin Basaksehir ilge sinirina dahil edilmesi ile Ek-B-3’te verilen 30.03.2011 tasdik
tarihli 1/1000 olcekli Basaksehir Ayazma Bolgesi Gecekondu Donlisim ve Kentsel

Yenileme Alani Uygulama imar Plani icerisinde yer almistir.

2.2.2 Alan Tespit Calismalari

Haziran 2005’te Kiiciikcekmece Belediyesi Emlak istimlak Mudirligi ve Plan ve
Projeler Midurligi’'ne bagh calisan Kentsel Donlisim Birimi kurulmustur. Bu birim
tarafindan alan kullanimina iligkin fiziksel analizler, mulkiyet analizleri, sosyo-ekonomik
durum analizleri ve hak sahipligi tespitleri yapilmistir. Bu tespitlerde elde edilen veriler,
tezin 2.2.2.1, 2.2.2.2 ve 2.2.2.3 kisminda verilmistir. Alan tespit calismalari siiresince,
komisyon tarafindan halka bilgi vermek ve projenin tanitimini saglamak igin dizenli

halk toplanti ve goriismeleri yapilmistir.

2.2.2.1 Alan Kullanimi

Kentsel dontsiim calismasi oncesinde, Kiicikcekmece Belediyesi tarafindan yapilan

alan kullanimi galismalari sirasinda bdélgeye ait su bilgiler elde edilmistir:

e 1290 konut, 59 konut ve ticaret karma kullanimi, 16 ticaret, 18 mandira, 4 cami,

1 su deposu ve 2 sanayi tesisi bulunmaktadir,

e Bolgedeki konutlarin %47’si 1993-1998, %22’si 1987-1992, %20’si 1999-2004

yillari arasinda insaa edilmistir,
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e 1 bagimsiz birimli 883, 2 bagimsiz birimli 231, 3 bagimsiz birimli 133, 4 bagimsiz
birimli 73, 5 bagimsiz birimli 40, 6 ve Uzeri bagimsiz birimli 33 vyapi

bulunmaktadir,
e 309 betonarme yapi, 1084 yigma yapi bulunmaktadir,

e 1 kath 951, 2 kath 223, 3 katl 98, 4 kath 62, 5 kath 23, 6 katli 7 ve 7 kath 1 yapi

bulunmaktadir.

Sekil 2. 6’da alan tespit calismalarinda elde edilen verilere gore olusturulan grafiklerle

bolgenin kentsel donlisim 6ncesi fiziki durumu gosterilmektedir.

Alan tespit calismalarinin sonuclarina gore, bolgede cogunluklu konut kullanimli, tek
kath ve bagimsiz birim sayisi az yigma yapilarin oldugu, ticaret ve hizmet alaninin
olduk¢a az oldugu, donati alani olarak da sadece cami bulundugu gorilmektedir.
Kentsel donlisim alanina ait alan kullanim paftasi Sekil 2. 7’ de, bagimsiz birim paftasi

Sekil 2. 8’de, kat adedi paftasi Sekil 2. 9'da verilmistir

ARAZ KULLANIMI BAGIMSIZ BiRiM

(-} o KONUT
- BEONUT+TICARET|

YAPI CiNSI KAT ADEDI

D1KAT
B2 KAT
B3KAT
B4 KAT
BSKAT
BEKAT
BTKAT

oYIGMA

mBETONARME

Sekil 2. 6 Alan kullanimina ait grafik veriler [12]
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Sekil 2. 7 Alan kullanim paftasi [12]

24



IPT A5
I

o

rra AR

|

//
|

-

;!

W .

‘-:l,' ok, | 4
'i .-I“‘““.T;\\ "
‘lu. ]

M s+
E

BAGIMSIZ BIiRIM |

NI N ——
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2.2.2.2 Miilkiyet Durumu

2005 yilinda Kiigclikcekmece Belediyesi kiymet takdir komisyonu tarafindan, kentsel

donisim alaninda miilkiyet ve hak sahipligi tespitleri yapiimistir. Ayazma bolgesinde

toplam parsel alani 1.171.461,00 m%dir. Alanda, 14 Hazine, 83 sahis, 1 TOKi, 1 Ozel

idare, 1 Vakif ve 1 TEDAS adina kayitli, 1 tescil harici olmak {izere toplam 102 parsel

bulunmaktadir. 57 parsel (887,300 m?) dolu, 45 parsel (284,131 m?) bostur. Ayazma’da

kentsel donidsiim 6ncesi miilkiyet ve yapi iliskisi Cizelge 2. 1’de verilmistir

Gizelge 2. 1 Kentsel donlsum o6ncesi milkiyet ve yapi iliskisi

Kadastral Bilgiler Yapi Bilgileri
Parsel Sayisi | Alani(m?) | Hissedar Sayisi | Bina Sayisi Hane Sayisi | Malik Sayisi
102 1.171.461 | 1071 1244 1890 1177

Kentsel donisim oncesi maliklere gore miilkiyet, yapi ve hak sahipligi analizi Cizelge 2.

2 ‘de, Sekil 2. 10 ve Sekil 2. 11’de verilmistir

Cizelge 2. 2 Kentsel donlisim oncesi milkiyet analizi

Malik Hazine | TOKI Tescil | Vakif | il Ozel Tedas | Sahis
Harici idare
Parsel Alani(m?) | 558.728 250 5.357 2.740 760 169 | 603.457

Parsel Sayisi 14 1 1 1 1 1 83

Hissedar Sayisi - - - - - 1071
Bina Sayisi 582 - 2 - 2 - 658

Hane Sayisi 618 - 1 - 2 - 1269
Bina Malik Sayisi 572 - 2 - 1 - 602
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Sekil 2. 10 Mulkiyet paftasi [12]
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Sekil 2. 11 Donlstim 6ncesi milkiyet durumu [12]

2.2.2.3 Sosyo-Ekonomik ve Sosyo-Kiiltiirel Durum

Ayazma sakinlerinin sosyo-ekonomik ve sosyo-kiltiirel yapisinini arastirilmasi igin,
Klglkcekmece Belediyesi tarafindan Genar Arastirma ve Danismanlik sirketi ile
anlasma yapilmistir. Yapilan arastirmanin amaci, Ayazma sakinlerinin aliskanlik,
beklenti, sorun, problem ve potansiyellerini belirlemektir. Ayrica anket g¢alismasiyla
bolgede yasayanlarin siirece katilimini saglamak amaclanmistir. Ayazma’da toplam
1501 hanede vyasayan 8775 kisi bulunmaktadir. Ulagilamayan veya gorismek

istemeyen 415 hane ile anket ¢calismasi gerceklestirilememistir.

Aralik 2005 ve Ocak 2006 tarihleri arasinda, 18 yas Ustii hane halki bireyleri lzerinde

yapilan alan arastirmasinin [14] sonuglari asagida 6zetlenmistir.

e Bolgede niifus yogunlugu fazladir. Hane halki birey sayisi, agirliklarina goére
sirasiyla, 5, 6 ve 4 kisiden olusmaktadir. Ortalama hane halki birey sayisi 4,7

kisidir. Bu sayi istanbul icin 3. 9’ dur.

e Hane gegimini, %63 iUnde 1 kisi, %18 inde 2 kisi, %8 inde ise 3 Kkisi

saglamaktadir.

o Hane halki gelirleri, %64’ Ginde 600 TL’ nin altinda, %30’ unda 600 — 1600 TL
arasindadir. %5’ inin geliri belirsizdir. %1’ inin geliri 1600 TL lzerindedir. Geri
kalaninda dizenli bir isi olmadigindan geliri belirsizdir. Bélgedeki hane halki

gelirinin istanbul genelinden % 100 daha fakir oldugunu gériilmektedir.
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Bolgede yasayan halkin % 91’ i 2000 senesinden 6nce istanbul’ a gelmistir.
%14,4" (i 1996 - 2000, %23,6" s1 1991 - 1995, %20,6’ si 1986 - 1990, %13,1 i
1981 - 1985, %14’ (i 1971 - 1980 yillari arasinda istanbul’a yerlesmistir.

Bolgedeki insanlarin %75’ i istanbul disindan, %25’ i ise istanbul icinden bélgeye
gelmistir. istanbul icinden gelenlerin %77 si daha ekonomik kosullarda, %12’ si

ise akrabalarinin yakininda yasamak igin go¢ etmistir.
Bolgede ¢ogunlukla Dogu Anadolu ve Karadeniz kokenli insanlar yasamaktadir.

Gog ile gelen insanlarin %92’ si ekonomik nedenlerden, %4’ i cocuklarinin
egitimi igin, %1’ i evlilik nedeniyle gelmistir. %98 i memleketine geri donmeyi

duslinmemektedir.

Aile fertlerinin %31’ i okur-yazar degil, %26’ si okur-yazar, %31’ i ilkokul
mezunu, %7’ si ilkdgretim mezunu, %3’ U lise mezunudur. Universite mezunu

sayisl sadece 6 kisidir.

Bblge sakinlerinin %71 i yasadiklari yerden memnun, %29’ u ise memnun
degildir. Memnun olmayanlarin sorunlari, altyapi, bolgesel mahrumiyet,

susuzluk, ulasim zorlugu, egitim donatilarinin olmayisi olarak siralanmaktadir.

“Semtinizde nelerin olmasini tercih edersiniz?” sorusunu bdlge sakinlerinin
%49’ u saglik ocagl, %29’ u okul, %9’ u ibadethane, %7’ si park-bahge olarak

cevaplandirmistir.

Bolgede yasayan insanlar “olanaginiz olsaydi istanbul’un neresinde yasamak
isterdiniz” sorusuna agirlikh olarak Kigiikgekmece cevabi vermisglerdir. Yasamak
istedikleri evi %69’ u tek kath ve bahgeli, %25" i az katli apartman, %2,5’ u ise

simdiki evi olarak cevaplandirmistir.

Bolgedeki evlerin %33’ G 1991 - 1995, %23’ (1 1986 - 1990, %21’ i 1996 - 2000,
%14’ (i 1981 - 1985 yillari arasinda yapilmistir. Evlerin %94’ (inde mutfak, %53’
Uinde banyo, %69’ unda tuvalet, %76’ sinda su sebekesi, %97’ sinde elektrik

sebekesi, %49’ unda telefon bulunmaktadir.
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e Bolgede yasayanlarin %73’ i konutun sahibidir. %23’ G kiraci, %3’ i ise akraba
evinde oturmaktadir. Kiracilarin agirlikli olarak odedigi kira 150 — 200 TL

arasindadir.

e Bolgede yasayanlarin %1,8" i isveren, %47,4’ i ¢alisandir. Calisanlarin meslekleri
cogunluklu, insaat ustasi, tekstil iscisi, sofor, isci, fabrika iscisi, insaatta amele,
kalfa, seyyar satici, mobilya isgisi, lokanta isgcisi, glnlik temizlikgi, hurdaci,
matbaa iscisi ve demirci olarak sayilabilir. is giiciine katilmayanlarin orani

%50,9’ dur. Bu grupta, ev hanimlari, 6grenci, emekli ve issizler bulunmaktadir.

e Kisilerin sosyal glivenceleri %40’ 1 SSK, %2,7’ si Bagkur, %1,1’ i Emekli Sandigi,
%12’ si Yesil Karthdir. %44,1" i sosyal glivenceden yoksundur.

e Bazl hanelerde birden fazla aile yasamaktadir. Hanelerin %3,5’ unda 2 aile,

%0,6" sinda 3, %0,1’ inde 4 aile yagamaktadir.

e Brit ntfus yogunlugu 60kisi/ha olan Ayazma bdlgesinin toplam nifusu 7800
kisidir. Bolgede yasayan insanlarin  %7’sinin  resmi nlfus kaydi

bulunmamaktadir.

2.2.3 Hak Sahipligi Calismalari

Kentsel déniisiim alaninda, Kiigiikcekmece Belediyesi ve TOKi isbirligiyle hak sahipligi
tespit calismalari yapilmistir. Hak sahipligi tespiti calismalarinda isleyis, kurum ve
kurulus gorisleri toplanmasi, hak sahipligi tespit formlarinin diizenlenmesi, arazi
gruplarinin olusturularak tespit ¢alismalarinin yapilmasi, bolgede yasayanlara projenin
yazil ve sozli acgiklamalarla tanitiimasi, bdlge sakinlerinin hazirlamasi gereken
evraklarin agiklanmasi ve teslim alinmasi, evrak tespit tutanaklarinin ve hak sahipligi

degerlendirme formunun doldurulmasi seklinde olmustur [16].

Hak sahipligi calismalarinda yapilan ilk is, bolgedeki yapilara referans amach analiz
numarasi verilmesidir. Analiz numarasi verilen her bir yapi icin veri olarak; yapi cinsi,
kat adedi, bagimsiz bolim sayisi, kullanim amaci, insaat alani, fotograf ve peyzaj
bilgileri toplanmistir. Kiymet takdir raporundaki yapi degeri, yapi siniflarina gére emlak
vergisine esas 2005 yili icin bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile toplam
insaat alaninin ¢arpimiyla elde yapi maliyet tutari ve hesaplanan yipranma tutari ile
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hesaplanmistir. Ayrica komisyon tarafindan hak sahibinin “Hissesine Diisen Harca Esas
2005 Yili Arsa veya Arazi Bedeli”, “Bina veya Muhtesat Bedeli”, “Yap! Bedeli ve Enkaz

Bedeli” de toplanan veriler lizerinden hesaplanmis ve kiymet takdir raporlari (Sekil 2.

12) hazirlanmustir.
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Sekil 2. 12 Kiymet takdir rapor 6rnegi [15]
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2.2.4 Muvafakat ve Sozlesme Calismalar

Kiiclikcekmece Belediyesi ve TOKi isbirligi ile bolgede yasayan hak sahipleriyle cesitli
anlasmalar yapilmistir. TOKi, kentsel doénisiime katilim kosullarini, hak sahipligi
turlerine (isgalci, yasal hak sahibi) gore belirlemis ve farkl anlasmalar yapmistir. Bu

boélimde isgalci ve yasal hak sahipleriyle yapilan anlagmalar anlatilmistir.

Kentsel donlisiim alaninda Hazine tasinmazlarindaki ve 6zel miilkiyetteki isgalcilerle
yapilan anlasmaya (Sekil 2. 13) goére, hak sahipleri, gecekondularini tasfiye etme
kosuluyla, Bezirganbahge 182 ada 1 parselde yapilan brit 90 m? konutlarda hak sahibi
olmuslardir. Konutlar icin borg¢/alacak hesaplanirken, TOKi’'nin insaat maliyetlerini
dikkate alarak Bezirganbahge konutlari igin belirledigi 51.405,00 TL maliyet bedelinden
kiymet takdir komisyonunun belirledigi gecekonduya ait enkaz bedeli duslirilmustir.

Kalan borg 180 ay vade ile 6denecektir.

TOKi, 2985 sayih Toplu Konut Kanunu’na eklenen “Gecekondu Déniisiim Projesi
cercevesinde idare tarafindan yapimi gergeklestirilen konutlarin bedelleri proje
uygulamalarinin yapildidi illerdeki mevcut ekonomik durum, dogal afetler, konut rayic
bedelleri ve gecekondu bélgesindeki kisilerin gelir durumu g6z éniinde bulundurularak
gerekli gériildiigiinde kamuoyuna ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda tespit
edilebilir. Bu madde uyarinca konut bedellerini, 6deme seklini ve siiresini belirlemeye
Toplu Konut idaresi Baskaninin énerisi iizerine Baskanhgin badli bulundudu Bakan
yetkilidir.” hikmine dayal olarak, Bezirganbahce konutlari icin belirlenen konut
maliyetinin 51.405,00 TL'den 41.500,00 TL'ye dugurilmesi i¢in Bagbakanlik Makami’'na
teklif vermistir. 23.04.2006 tarih, 610 sayili Basbakanlhk Oluru (Sekil 2.14) ile TOKi’nin
teklifi kabul edilmistir. Ayazma’daki gecekondularin enkaz bedelleri Basbakanlik Oluru
ile 10.000,00 TL sayilmis, bu bedel hak sahiplerinin borcundan diistrilmustir. ikinci bir
Bagbakanlik oluru (Sekil 2.15) ile hak sahiplerinin Bezirganbahge konutlari icin 6demesi
gereken %10 pesinat kaldiriimis ve bor¢ 180 ay vadeye baglanmistir. isgalciler ile

yapilan konut s6zlesmesi Sekil 2.16’da verilmistir.
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MUVAFAKATNAME

Istanbul lli, KicUkcekmece licesi, Ziya Gokalp Mahallesi, Ayazma Mevkii,
Gul Sokak 1 Nolu adresdeki, 610 AnalizNolu yapimi ve mastemilatianimi;
istanbul _Buyuksehir Belediye Bagkanligi, T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi
Bagkanligi (TOKI) ve Kicukcekmece Belediye Bagkanlidi arasinda 13.06.2004 tarihli
protokol ve 20.02.2006 tarihli Ek protokol ile 04.07.2005 tarih ve 2005/ 02 sayil
Kucukcekmece Belediyesi Kentsel DoOnugum Alanina iliskin  Meclis Karan
ercevesinde; TOKI tarafindan Halkali ( Bezirgan) Mahallesi 182/ 1 ada/ parselde
yapiimakta olan konutlardan, tarafima dugecek miktarda bor¢lanarak, Kucukcekmece
Belediye Bagkanligr'na kos;ulsm. sorunsuz ve bos olarak teslim etmem konusunda
asadidaki kosullar altinda muvafakat ediyorum.

1- Yukanda vasiflan belirtilen gecekondu yapisini, T.C.Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanlidi (TOKI), Istanbul Biyuksehir Belediye Baskanligi ve Kicukcekmece
Belediye Bagkanligi arasinda imzalanan 13.06.2004 tarihli Protokol ve 20.02.2006
tarihli Ek Protokol ile 04.07.2005 tarih ve 2005/02 sayili Kucukcekmece Belediyesi
Kentsel Donusum Alanina lligkin meclis karan cercevesinde;

Ingaat maliyetleri dikkate alinarak hesaplanacak konut fiyat: cercevesinde,
tarafima dugecek miktarda borclanarak, T.C.Bagbakanik Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi (TOKI) tarafindan Halkall (Bezirgan) Mahallesi 182/1 ada/parselde
yapiimakta olan konutlardan edinmek tizere, Kiicikcekmece Belediye Bagkanligi imar
ve Kentsel Donusum Projesi Uygulamalan sonucu tasfiye edilecek olan gecekondumu
vermeyi gayn kabili riicu olarak kabul ve taahhut ediyorum.

2- TOKI Bagkanliginca yapiimakta olan ve ingaat maliyetieri dikkate alinarak
hesaplanacak konut fiyati cercevesinde, Kucukcekmece Belediyesi Bagkanligi
tarafindan yapilan Imar ve Kentsel Donusum Projesi Uygulamalan sonucu tasfiye
edilecek olan gecekonduma ait yapinin bedeli dusulerek, cekilecek kura sonucu,
verilecek konutun tarafima teslimini muteakip gecekondumu tahliye edecegimi ve
Kucukcekmece Belediyesi'ne devredecegimi kabul ve taahhit ederim.

3- Is bu muvafakat senedi sebebiyle taraflar arasinda ortaya cikacak
uyusmaziiklarda Istanbul Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkilidir. ....../ ...... /2007

Kiigukgekmece Belediye
Hak Sahibi: ¥ 9Ba§kan,

ing.Yiik.Miih. Aziz YENIAY

T.C.Kimlik No:
Vergi No
TelNo

GSM No

Sekil 2. 13 isgalciler ile yapilan anlasma [12]
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.. 20 1.0,

’ s BASBAKANLIK

Ya1s® TOPLU KONUT IDAREST BASKANLIGI SN
“"';'::’"/

Olur No ; é/ﬁ

Konu  : [stanbul Kdgtkgekmece Kentsel Yenileme
{Gecekondu Déntigiim) Projesi’ne
lliskin Fiyatlandurma hk.

BASBAKANLIK MAKAMI'NA

{daremiz. [stanbu! Biiyiiksehir Belediye Baskanlig: ve Kiiglikgekmece Belediye Baskanh@i'nin
migtercken  yiiritmekte  oldupu  Istanbul:Kogtikyekmece (Ikite!li-Hatkal) Kentsel  Yenileme
(Gecekondu Ddntisim) Projesi kapsaminda proje alamnda hali hazirda bulunan bina degderlerini tesnit
etmek ve Idaremiz tarafindan 5162 sayili Kanun uyarinca vatandaslarla yapilacak anlasmalara iliskin
temel prensipleri belirlemek amaciyla bir Komisyon kurularak gdreviendirme yapilmig ve calismalar
sonuclanmistir. o

-

2985 savih Toplu Konut Kanununa 5162 sayih Kanunla eklenen Ek-6 nci maddesinin 2 inci
paragrafinda; “Gecekondu Déniisiim Projesi cercevesinde idare tarafindan yapimu gerceklestiriien
konutlarin bedelleri proje uygulamalarimn yapildig1 illerdeki meveut ekonomik durum, dogal afetler
konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bdlgesindeki Kisilerin gelir durumu g0z Oniinde bulundurularak
gerekli gériilddpunde kamuoyuna ilan edilerek yapun maliyetlerinin altinda tespit edilebilir. Bu madde
uyannca konut bedellerini, 8deme geklini ve stiresini belirlemeye Toplu Konut Idaresi Baskaninin
8nerisi lizerine Bagkanhigin bagli bulundugu Bakan yetkilidir.” ifadesi yer almaktadir.

Bu kapsamda, “Istanbul - Halkali Geeekondu

Doniigim Projesi Toplam Harcamalar ve
Fivatlandirma Tablosu"nda (Ek), 90,48 m’ brut yuzolel

mli 2 oda | salon B tipi 1 konut maliver

51.405 YTL olarak belirlenmis olup. Makanmimzea da uy
maddesi cergevesinde ve gecekondu bolgesindeki vatandaslan

gun goriildidgi takdirde amlan Kanun
n gelir durumunun dusikligi nedenivic

magdur olmamalan igin, Protokol geredi tesckkul ettir

tlen Komisyonun alanda yapums oldugu

¢alismalarda tespit edilen tstanbul Kiiglikgekmece

Tepeiisti Bdlgesinde 366 ve Avuzma Boigesinde

1108 kisi olmak izere toplam 1474 hak sahibinc h

er bir konutun 41.500.- YTU bedelle. %10 pesin
IR0 ay vade ile sanlmas: hususunu;

Takdir ve tensiplerinize arz ederim.

OLUR
42 1 €471 2006 )
_--'"---—__\ I'f
.--"-".- ‘fr
'__4""/ \ b =
Recep Tayyip ERDﬁN
Basbak;
Bk aghakan
stanbul-Halkali T'oplam
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Sekil 2. 14 Basbakanlik Oluru [12]
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[} @ BASRAKANLIK
o P Teoplu Koout ldares] Ragkanigs

SAYL: B.O21.KNT.0.13.02.002006/ ks 2

KONU: lstanbul X0ctkgekmece Kentsel Yenileme
(Gamo:hm)nqwumﬁ
Tptelmte CLBL0Ge 27053

KUCTUKCEXMECE BELEDIYE BASKANLIGI'™NA
ISTANBUL

ldesemiz ile lstanbul BiyDkpehir Belediye Bagkanhp: ve KOgokpekmece Belediys
Begkanhi'nm mOgtereken yiirdtmekte oldufu ve imza altina alman 13706/2004 tasibli
Istambul-Kugitkcehmece (Ikitelli-Halkaly) Kentsel Yenlleme (Gecekondu Dindgiim) Projesime
lligkin Protoko! kapsaminda proje ulaninds huli hazoxdn bulunsn bine degerlerini tespit stmel
ve ldureoniz trefindun 5162 syily Komm uyannca vatandaglarin yapilacek anlagmalar iltigkin
temel premsipleri belilemek wmactyla bir Komisyon kurulsrak previendirme ysmimig ve
¢abiymalsr sonuglanmagtr,

2985 sayils Toplu Koout Kanumna 5162 say:h Kammla eklenen Ek-6 nei maddesinde
ldaremize verilen yetki perpevesinde, gocekondu bolgesindek vatandaglenn gelir duramunun
dilg0k10gl nedeniyle mugdur olmamalan igle, 13/0672004 tarihll Protokol gerefli tepeldll
crirlen Komigyooun alacdt ynpms num cebyralerca tespit cdien Lxmbnl

wmm wwwwrmxmm
tarafindan yaptinlan 90,48 m2 &rdt yixoicami 2 oda | salan 8 tipl | konatun
41.500.-YTL bedelle % 10 pegin 180 ay vade ile sattimasine Baghakanlk Makammdan elman
Olur e gygum grQlmOgtar.

Ancek gecekondu bUlgesindeki vatandagiann gelis durumunun dOgikIO3C redeniylc
bu kigilerin magdur olmamalar: igin ortalama bedeli 41.500.-YTL olacak pekilde belirlenecek
pdﬂﬁﬂhhmhyﬂﬂmtlbwmmmmw"
taksit totannm vede slresince her alu ayda bir, bir daceld 6 myhk dinendeld memur mnsy
artiy orem OFE ve TUFE granlenmnsdan en dtglk olana give srtnimsana iligkin (0170872006
tarih ve 3226 nolu Baghakanlik Oturu lle karar verilmigtir,

Bilgilerinizi ve gemfini rica edorim,

Milkent Plasa W1 Biok 06530 RiRert/ ANEARA Ayrotil Bilgi Igia tibat: Q. XONYALIOOLY §b. Md
Tel: (Y17} 266 77 18 Faks: (312} 266 00 53
Elkunik AR soww okl gov i

Sekil 2. 15 2. Basbakanlik Oluru [12]
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TAAHHUTNAME

Istanbul lli, Kiigiikgekmece ligesi, Ziya Gokalp Mahallesi, Ayazma Mevkii,
Giul Sokak 3 Nolu adresdeki, 609 Analiz Nolu 178 parsel (izerindeki

www I an s REw W wa

gecekondumla ilgili olarak, istanbul Biyiksehir Belediye Baskanli§i, T.C
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) ve Kiigiikgekmece Belediye
Baskanligi arasinda 13.06.2004 tarihli protokol ve 20.02.2006 tarihli Ek protokol ile
04.07.2005 tarih ve 2005/ 02 sayili Kiigiikgekmece Belediyesi Kentsel Dénligtim
Alanina iligkin Meclis Karari gergevesinde; TOKI tarafindan Halkali ( Bezirgan)
Mahallesi 182/ 1 ada/ parselde yapilmakta olan konutlardan, gecekonduma
karsilik, tarafima digecek miktarda borglanarak, tarafima verilecek 1(bir) adet
konuttan baska bir konut talebim olmayacagini, gecekondumun bulundugu arazi ile
ilgili hig bir alacak, bedel ve hak talebinde bulunmayacagim hususunu gayri kabili
rucu olarak kabul ve taahhut ediyorum.

Hak Sahibi:

T.C.Kimlik No:

Sekil 2. 16 isgalciler ile yapilan konut sdzlesmesi [12]
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Ayazma kentsel déniisiim projesinde yasal hak sahipleriyle parsellerinin fiziksel insaat
durumuna gore (bos arsa/arazisi olan, parseli (zerinde tapulu/kacak yapisi olan)

sartlarini TOKi’nin belirledigi farkl anlasmalar yapilmistir.

Bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri ile yapilan anlasmalarda parsel alani dikkate

alinmistir. Hak sahiplerinin kentsel dontisiime katilim sekilleri su sekilde belirlenmistir:

e 250 m? den az bos arsa/arazisi olanlar, Halkali-Bezirganbah¢e’de brit 90 m?

konut veya Ayazma’da brut 94,91 m? konut hakki

e 250 m?- 385 m? arasi bos arsa/arazisi olanlar, Ayazma’da brit 138,43 m? konut

hakki

e 386 m?- 648 m? arasI bos arsa/arazisi olanlar, Ayazma’da 2 adet briit 138,43 m?

konut hakki

e 649 m? - 1000 m? arasi bos arsa/arazisi olanlar, Ayazma’da brit 138,43 m?
konut ile birlikte Halkali-Bezirganbahce’de briit 90 m? konut veya Ayazma’da
brit 94,91 m?2 konut hakki

e 1000 m?¥den fazla bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri kentsel dénlsiim

proje alaninda 18’inci madde uygulamasina katilabilmektedir.

Parseli (izerinde tapulu veya kagak yapi ve eklentisi olan yasal hak sahipleriyle yapilan
anlasmaya gore, hak sahipleri eski milkiyet durumundaki bagimsiz birim sayisini
gecmemek kosuluyla konut tercihinde bulunabilir, arsa/arazisini dogrudan TOKi’ye
devredebilir veya kentsel doénlsim alaninda 18’inci madde uygulamasina

katilabilmektedir.

Anlasma esaslarina gore (Sekil 2. 17), hak sahibinin arsa/arazi alaninin her 2,78 m? si
tercih ettigi konutun 1m? sine denk gelmektedir. Tercih edilen konut i¢cin Ayazma’da
800 TL/m?, Bezirganbahge’de 650 TL/m? borglanilmaktadir. Birim m? maliyetler ile
konutlarin serefiyesiz bedelleri, Ayazma’daki 138,43 m? konut icin 110.744,00 TL,
Ayazma’daki 94,91 m? konut igin 75.928,00 TL, Bezirganbahg¢e’deki 90 m? konut igin
58.500,00 TL olarak hesaplanmaktadir. Hak sahiplerinin tercih ettigi konuta olan
bor¢/alacak hesabinin nasil yapildigi Bolum 3.1.1.1 ‘de bir malik 6rnegi Uzerinden

ayrintili olarak anlatiimistir.
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MUVAFAKAT SENEDI

Istanbul ili, Kuigiikgekmece ilgesi, Ayazma-Tepeiistii Kentsel Doniigiim proje alaninda Idaremiz
ve Kiiglikgekmece Belediye Bagkanhigt arasinda mutabik kalinan proje uygulama  modeli
kapsaminda, tapulu, binali ve binasiz hak sahipleri ile 2985 sayih Toplu Konut Kanunu, 5393 sayili
Belediye Kanunu ve 2942 sayili kamulagtirma kanunun ilgili  hilkiimleri dogrultusunda almacak
muvafakatname - sdzlesme esaslart dogrultusunda taraflar aras mutabakat saglannmstir. Buna gére:

1. Toplu Konut Idaresi Bagkanhg (TOKI) Baskanlik Olur’unun alindsg: 20/10/2005 tarihinden sonra
veraset ve intikal sonucu olugan yeni hissedarlar diginda, tapu bdliinmesi satigt ile olusacak yeni
hissedarlar ile konut sdzlesmesi yapiimayacakr.

2. 1000 m*den az tapulu arsas) bulunanlar i¢in asagidaki diizenlemeler esas alinacakur:

2.1. Uzerinde yap: ve cklentisi bulunmayan tapulu arsa maliklerine;

2.1.1 Arsa/Arazi Gruplari ve Konut Tercihleri:
LGrup: 250 m? den az arsasvarazisi olanlarin; TOKI! tarafindan Halkali Bezirganbahge'de
{iretilen briit 90 m? lik konut veya Ayazma Kentsel Doniigiim Proje alaninda iiretilecek briit 94.91
m? lik konut tercihi hakk: bulunmaktadir.
ILGrup: 250 m?*-385 m?* arasinda arsasi/arazisi olanlarin; Ayazma kentsel déniigiim proje alaninda
TOKI tarafindan (iretilecck briit 138,43 m? olan konutlardan 1 adet konut tercih hakki
bulunmaktadir.
II. Grup: 386-648 m* arasinda arsasi/arazisi olanlara Ayazma kentsel ddniigiim proje alaminda
TOKI tarafindan tiretilecek konutlardan M&Mﬂwwqrclwm sarti_ile Ayazma
mevkii’nden briit 138,43 m? ve briit 94,91 m? konut verilmesi igin gerekli dilzenleme yapilacakur.
Bu grupdakilerin en fazla 2 adet konut tercih hakki bulunmaktadir.
IV. Grap: 649-1000 m? arsasi/arazisi olanlara Ayazma kentsel dondsim proje alaninda TOKI
tarafindan dretilecek konutlardan biiyilkten kiiclige dogru tercih etmek sart ile Ayazma
mevkii'nden briit 138,43 m? ve briit 94,91 m? veya Bezirganbahge'den briit 90 m*  konut
verilmesi igin gerekli diizenleme yapilacakur.

Borqlanma 2.3 de tamimlandi sekilde yapilacaktir,
1000 m? den fazla tapulu arsas1 bulunanlann arazileri 3194 sayili imar yasasiun 18. maddesi
dogrultusunda imar uygulamas: yapilarak, yine kentsel dénilgiim proje alani igerisinde yeni imar
parsellerine donustiiriilecektir,

2.2. Uzerinde birden fazla ruhsatsiz yapy, bagimsiz bisliim veya cklentisi bulunan tapulu arsa
maliklerine ise;

Bu gruptaki malikler ile onayli bulunan raporlara istinaden arazi galigmalarinda konut ve isyeri

olarak tespit edilen toplam bagimsiz bSliim sayisindan fazla olmamak kosuluyla, istedigi blgeden

konut s6zlesmesi yapabilecektir.

Yukandaki paragrafta tammlanan ve {izerinde bir kattan fazla ruhsatsiz yap: ve eklentisi bulunan
tapulu arsa maliklerine 2.2’deki kriterler gergevesinde;

- Halkali-Bezirganbahge'den briit 90 m2 konut veya,

- Ayazma Mevkii’nde yapilacak brilt 94,91 veya brilt 138,43 m? konutlardan verilecektir.

VY
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Bor¢lanma 2.3 te belirtildigi gibi yapilacaktir.
2.3.Bor¢lanma Sekli:

Borglanma tapulu arsa/ arazinin her 2,78 m? lik hissesi, tercih edilen konutun 1 m? sine esdeger
sayilarak belirlenen tapulu malikin “Arsasma/Arazisine Esdeger Konut Alam™ ile tercih ettigi
toplam konut alami arasindaki fark dikkate alinarak yapilacakur,

Arsaya/Araziye Esdeger Konut Alani tercih edilen toplam konut alamindan cksik ise; cksik
kalan her 1 m? konut alant igin Bezirganbahge Konut alanindan tercih edilen konutlar igin 650
YTL ‘den, Ayazma Bilgesinde yaplacak olan konutlar icin 800 YTL'den tapu sahibi
borglanacakur.

Arsaya/Araziye Esdeger Konut Alam tercih edilen toplam konut alamndan fazla ise; tercih
edilen her 1 m? konut alan 2.78 m? arsaya egdeger sayilarak belirlenen “Konuta Egdeger
Arsa Alant” ile toplam tapulu arsa alam arasindaki fark tizerinden yapilacak olup artan her |
m? tapulu arsa igin TOK1 300 YTL ddeme yapacakur,

Tapulu malikin arsasi/arazisi {izerindeki tesisin yapi ve eklentisinin bedeli borcundan
dugtirllip vatandagin alacad olusmast durumunda bu bedel TOKI tarafindan ddenecektir.
Toplam ddeme, tercih edilen konutlara alanlar oraninda dagitilacakir,

Yukanda belirtilen sekilde hesaplanan borglanma bedeli, TOKI’ye 180 ay vade ile ddenccektir. Bu
borg, bakiye borca ve taksit tutanna vade sliresince; hangi ayda imzalandifina bakilmaksizin
sozlesmenin imzalanmasindan sonraki ilk Ocak veya Temmuz ayindan baglamak {izere, her alu
ayda bir, bir Snceki 6(alt) ayhk dénemdeki memur maag artig oramina gore artig uygulanarak
belirlenen taksitlerle Sdenccektir,

S6z konusu bagimsiz bdltim sahipleri ile ayr ayr sbzlesme imzalanabilecektir.

Ayazma bilgesinden konut tercihinde bulunanlar sectikleri konutlarmn taksitli ddemelerini
konutlarini teslim aldiktan sonra yapacaklardir.

2.4. I bu muvafakat senedini imzalayan ve binasi olan tapulu hak sahipleri, milkiyetlerinde
bulunan arsa/arazileri fizerindeki her tUrlil takdiyaun kaldirilmasim saglayarak TOK['ye
devredecek ve borglanma - satig sbzlesme tarihinden itibaren 15 (onbes) glin igerisinde elektrik, su,
dogalgaz ve emlak vergisi vb. borglanm kapatarak, yapi ve miistemilatt bog olarak BELEDIYE'ye
teshim edecektir.

2.5 I§ bu muvafakat senedi ile taraflar arasi anlagmaya baglanan Halkali-Bezirganbahge ve Ayazma
konutlarimin bedelleri ortalama satig bedeli olup, ¢ekilecek kura sonucu denk gelecek bagimsiz
bélimlerin gerefiyeli satig bedelleri sebebiyle olugacak farklar toplam borca eklenecektir.,

3. Haksahipleri konutlanim aldiktan sonra tigiinci sahislara sahislara boreu ile birlikte devredebilir.

Konut tercihlerinin timtindl Ayazma BSlgesinden yapan haksahipleri igin; Bolgedeki meveut
taginmazinda (bagimsiz bir dairede/evde) ikamet eden ve Istanbul hudutlan déhilinde kendisine, esi ve
regit olmayan gocuklarina ait miistakil olarak oturabilecekleri baska konutlar bulunmayan hak
sahiplerine, taginmazlarini Belediyeye teslim ettikleri tarihten baglayarak, yeni konutlarin teslim
alacaklan tarihe kadar gegecek silre ierisinde; TOKI, IBB ve Kiglikgekmece Belediye Bagkanhg
arasinda imzalanacak protokol dogrultusunda Belediyeler tarafindan hak sahiplerine aylik 300 YTL
kira yardimi yapilacakur.

Sekil 2. 17 Yasal hak sahipleriyle yapilan anlasma [12]
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Hak sahipligi calismalarindan biri de tercih edilen konutlar icin yapilan kuralardir
(Cizelge 2. 3). Bilgiler Ayazma ve Tepelstli bolgesinde yasayan 1760 haneyi

kapsamaktadir.

Cizelge 2. 3 Kuralar

1.Etap Kuralari (isgalci) 15 Subat 2006 943 Hane
2.Etap Kuralari (Yasal hak sahibi) 20 Nisan 2007 223 Hane
3.Etap Kuralari (Yasal hak sahibi) 27 Agustos 2007 | 289 Hane
4. Etap Kuralari (Yasal hak sahibi) 16 Mayis 2008 42 Hane

5. Etap Kuralari (Yasal hak sahibi) 10 Subat 2009 263 Hane

Kaynak: [17]

“Nerede yasamak isterdiniz?” sorusuna Ayazma veya Kiiclikcekmece diye cevap veren
Ayazmalilarin, gonderildikleri Bezirganbahge’ye olan uzaklklar Sekil 2. 18'de
verilmistir. Ayazma ve Bezirganbahcge arasi yaklasik 7 km’dir. Ayazma’da yasayanlarin
blylk cogunlugu bolgenin batisindaki organize sanayide ¢alismaktadir. Bezirganbahge

konutlarinin genel vaziyet plani Sekil 2. 19’ da, konut plani Sekil 2. 20’de verilmistir.
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Sekil 2. 19 Bezirganbahge konutlari vaziyet plani [12]
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Sekil 2. 20 Bezirganbahge konut plani [12]
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BOLUM 3

ALAN CALISMASI: AYAZMA ORNEGI

Bu béliimde Ayazma’da TOKi tarafindan uygulanan kentsel déniisim projesi ile
alternatif proje 18’inci madde uygulamasinin miulkiyet, hak sahipligi durumlari ve
projeden elde edilen ekonomik kazanimlari karsilastiriimis ve olusan deger farklari

ortaya konmustur.

Alan ¢alismasinda, Ayazma projesi 6rneginde kentsel donlisiim projelerinde 3194 sayili
imar Kanunu ve uygulama ydnetmeligi esaslarina gére arazi ve arsa diizenlemesi

yonteminin kullanilmasi denenmistir.

3.1 TOKi Uygulamalari

TOKi tarafindan Ayazma kentsel donlsiim projesi kapsaminda bolgede iki farkli
uygulama yapilmistir. Bolgede yasayan hak sahipleri ile yapilan uygulamada, TOKi
tarafindan belirlenen anlasma kosullari ile muvafakatnameler yapilmis, bolge
cogunluklu olarak bosaltilmis ve 3194 sayili imar Kanunundaki arazi ve arsa
diizenlemesi yontemi yapilmistir. Diger uygulamada ise kentsel doniisim projesiyle
elde edilen arazide imar uygulamasi yapilarak TOKi istiraki olan Emlak Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhgl A.S. (Emlak Konut GYO) ve yiklenici firma arasinda gelir paylasim
modeli uygulanmistir. Her iki uygulamada da farkli aktorlerin (yasal hak sahibi,
uygulayici, yiklenici) maulkiyet, hak sahipligi durumlari ve projeden elde ettigi

ekonomik kazanimlari asagidaki bolimlerde verilmis ve sonuclar degerlendirilmistir.
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3.1.1 TOKi Tarafindan Uygulanan Ayazma Kentsel Déniisiim Projesi

Ayazma’ya ait kadastral durum, milkiyet ve hak sahipligi bilgileri ve fiziksel analizler
tezin ikinci bolimiinde verilmistir. Tezin bu boéliminde Ayazma kentsel doniisim
projesinde alanin eski kullanicisi olan isgalciler ve vyasal hak sahipleri ile yapilan
uygulama anlatilmis, degisen milkiyet, hak sahipligi durumlari ve ekonomik

kazanimlarin analizi yapiimistir.

Hazine tasinmazlari ve 6zel milkiyet Gzerinde gecekondusu olan isgalciler, anlasmaya
gore sahip oldugu hane sayisindan fazla olmamak Ulzere Bezirganbahge’de yapilan 90
m?lik konutlardan hak sahibi olabilmektedir. Bos arsa/arazisi olan ve parseli (zerinde
tapulu veya kagak yapi olan yasal hak sahipleri, anlasma kosullarini yerine getirdigi
takdirde konut tercihi, arsa/arazisini dogrudan TOKi’ye devretme ve 18’inci madde

uygulamasina katilma seklinde tercih yapabilmektedir.

Kentsel donlisiim projesi kapsaminda bolgenin eski miilkiyet ve hak sahipligi analizi
kiymet takdir komisyonlari tarafindan yapilmis, bolgedeki yapilar igin kiymet takdir
raporlart hazirlanmistir. Kiymet takdirinden sonra hak sahipleriyle anlasmalar
yapiimistir.  Kiymet takdir raporlarinin  nasil hazirlandigi Bolim 2.2.3° te,
muvafakatname esaslari Bélim 2.2.4" de verilmistir. Kiymet takdir sonuglarina goére
Ayazma’da parsel bazinda yapi bilgileri, yapi degeri ve enkaz degerini gosterir cizelge

Ek-C-1'de verilmistir.

Bu bolimde, hak sahiplerinin kiymet takdir ve muvafakatname durum bilgileri ile
kentsel donltsiime katilim sekilleri verilmistir. Hak sahibinin tercih ettigi konuta karsi
varsa borcu/alacagl, arsa/arazisini TOKi'ye dogrudan satmasi karsiliginda elde ettigi
gelir, 18’inci madde uygulamasina katilan hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari
hesaplanmistir.

Yasal hak sahipleri anlasma esaslarina gore, hak sahibinin arsa/arazi alaninin her 2,78

2 si tercih ettigi konutun 1m? sine denk gelmektedir. Tercih edilen konut igin

m
Ayazma’da 800 TL/m?, Bezirganbahgce’de 650 TL/m? borglaniimaktadir. Birim m?
maliyetler ile konutlarin serefiyesiz bedelleri, Ayazma’daki 138,43 m? konut igin
110.744,00 TL, Ayazma’daki 94,91 m? konut icin 75.928,00 TL, Bezirganbahge’deki 90

m? konut i¢in 58.500,00 TL olarak hesaplanmaktadir.
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Ayazma’da kentsel donlisim projesine katilim hakki olan 1244 vyasal hak sahibi
bulunmaktadir. Kiiciikcekmece Belediyesi Kentsel Donlsim Birimi'nde yapilan
inceleme ile 1180 hak sahibinin ilgili bilgilerine ulasiimistir. Ayazma Kentsel Donlisim
Projesi‘'nde 601 hak sahibi konut tercihinde bulunmus, 45 hak sahibi parselini
dogrudan TOKi’ye satmis, 534 hak sahibi kentsel déniisiim alaninda imar uygulamasina
katilmistir (Cizelge 3. 1 ). Bu bilgilere gore ¢ogunluklu olarak konut tercihi yapildig

gorilmektedir.

Cizelge 3. 1 Hak sahipligi turlerine gore kentsel donlsim projesine katilim sekli

Hak sahipligi Kentsel donlisim projesine katilm sekli
Tard | Sinifi Sayi | imar TOKi’ye | Konut tercihinde bulunanlar Bilgisiz
Uyg. satis
katilan | yapan | gesirganbahce | Ayazma Ayazma
(90m?2) (138.43m?) | (94,91m?)
isgalci | Hazine 618 |- - 618 - - -
tasinmazlarinda
Ozel miilkiyet |50 |- - 50 - - -
Yasal | Bos arsa/arazi 94 67 27 - - - -
hak
sahibi | Tapusuz konut | 942 | 441 16 218 74 140 53
sahipleri
Tapulu konut 208 | 26 2 116 18 35 11
sahipleri
Toplam 1912 | 534 45 1002 92 175 64

3.1.1.1 Muvafakatname Esaslarina Gére Borglandirma

Bu bélimde Ayazma kentsel dénilisiim projesinde konut tercihi yapan hak sahiplerinin
nasil borglandirildigr anlatilmistir. Bolim 2.2.4." te verilen muvafaatname esaslarina

gore borglandirmanin nasil yapildigi Ayazma, 12 pafta, 181 no’lu parselde yer alan,
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400/16740 hisse oranina ve 400 m? parsel alanina sahip olan bélim (zerindeki 565,

566 ve 568 analiz numarali 3 ruhsatsiz yapi icin gosterilmistir.

565 analiz no’ lu yapi baraka/basit (1A) yapi ve yigma yapi (2B) olmak Uzere iki
bolliimden olusmaktadir. Yapi siniflarina gore emlak vergisine esas 2005 yil i¢in bina
metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile toplam ingaat alanlarinin ¢garpimiyla yapi
maliyet bedeli hesaplanmistir. 2005 yili baraka/basit yapilar icin birim m? maliyet
bedeli 51,00 TL, yigma yapilar icin ise 193,00 TL'dir.

2005 yili 565 analiz no’lu yapi maliyet bedelleri, baraka/basit yapi i¢in 5,00 m? * 51,00
TL/m? = 255,00 TL, yigma yapi icin 88 m? * 193,00 TL/m? = 16.984,00 TL olarak
hesaplanmistir. Kiymet takdirinde tahmini yapi degeri, maliyet bedelinden yipranma

bedeli dislirtilerek bulunmustur.

Yipranma bedelleri, Emlak Vergisine Matrah Olacak Degerlerin Belirlenmesine iliskin
Tuzlikte yer alan yapi cinsi ve yasina gore belirlenen yipranma oranlari dikkate alinarak
bulunmustur. Ayrica Kugikgekmece Belediyesi kiymet takdir komisyon raporlarinda
yipranma oranlarina yapi cinsi ve vyasi dikkate alinmadan %35 daha eklendigi
gorilmektedir. Bunun neden yapildigi bilgisine ilgili belediyeden ulasilamamistir.
Dénemin TOKi Baskani’nin talebi tizerine kamulastirma bedelleri yiiksek cikan yapilarin
maliyetini azaltmak igin yipranma oranlarina kat sayi getirilerek arttirildigi bilgisine
sifahen ulasiimistir. Kiymet takdir raporuna gére, 565 analiz no’lu yapinin yipranma

oranlari, baraka/basit yapi bolimu icin %80, yigma yapi icin %60’dir.
Yapi degeri = Maliyet bedeli * (1-Yipranma Orani)
Baraka/basit yapi i¢in yapi degeri = 255,00 TL * (1-0,80) =51,00 TL

Yigma vyapi i¢cin yapi degeri = 16.984,00 TL * (1 - 0,60) = 6.793,60 TL olarak

hesaplanmistir.

Benzer sekilde 566 ve 568 analiz no’lu yapilarin toplam yapi degeri 19.052,70 TL olarak
hesaplanmistir. 565, 566 ve 568 analiz no’lu yapilarin toplam yapi bedeli 25.897,30
TL dir.

Muvafakatname esaslarina gére hak sahibinin 400,00 m? arsasina karsilik gelen konut

alani hakki 400,00 m? / 2,78 = 143,88 m%dir. Malikin kentsel dontisim 6ncesi 3 adet
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konut kullanimli bagimsiz birimi oldugundan, 3 vyeni konut tercih etme hakki
bulunmaktadir. Tercihini Ayazma’daki 94,91 m?lik konutlardan yapmistir. Malikin

borcu veya varsa alacagi su sekilde hesaplanmaktadir:

Arsasina karsilik elde ettigi konut hakki, 143,88 m%dir. Kiymet takdir sonuclarina gore
malikin yapi degeri 25.897,30 TL'dir. Bu deger birim fiyati 800TL/m? olan Ayazma
konutlarinin, 25.897,30 TL / 800 TL/m? = 32,37 m?% sine denk gelmektedir. Hak
sahibinin elde ettigi toplam konut hakki, 143,88 m? + 32,37 m? = 176,25 m?dir. Malikin
3 konut tercih etme hakki bulunmaktadir. Bu durumda her bir konut igin elde ettigi
konut hakki 176,25 m? / 3 = 58,75 m?dir. Ayazma’daki 94,91 m?lik konutlarin 58,75
m?si malikin kentsel dénusimle kazandigi haktir. Geri kalan 94,91 m? - 58,75 m? =
36,16 m? icin malik borclanmaktadir. Malikin birim fiyatt 800 TL/m? olan Ayazma
konutlarina olan borcu, 36,16 m? * 800 TL/m? = 28.928,00 TL'dir. Malik 3 konut icin,
180 ay vade ile toplam 86.784,00 TL borglanmistir.

565, 566 ve 568 analiz no’lu yapilar igin kiymet takdir raporundan alinan bilgiler Cizelge

3. 2’de verilmistir.

Cizelge 3. 2 565, 566 ve 568 analiz no’lu yapilar kiymet takdir sonuglari

Analiz |Yapi Tarzi/Cinsi  |[Kullanim  |insaat  [2005 Yili |Yasi  |Asinma [Tutar(TL)
No Amaci Alani(m?)[Birim m?
Fiyati (TL)
565 Baraka/Basit Mdistemilat |5 51 18 80 51
yapilar
Yigma yapl Konut 88 193 20 60 6.793,60
566 Baraka/Basit Mistemilat |17 51 15 70 260,1
yapilar
Betonarme Konut 100 315 15 50 15.750,00
568 Baraka/Basit Mustemilat |13 51 15 70 198,9
yapilar
Baraka/Basit Mustemilat |8 51 15 70 122,4
yapilar
Yigma yapl Konut 30 193 15 53 2.721,30
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3.1.1.2 Hak Sahipligi Tiirlerine Gore Hak Sahipligi ve Miilkiyet Durumlari

Bu bolimde Ayazma kentsel doénlisim projesindeki hak sahiplerinin (Hazinede
isgalciler, 6zelde isgalciler, bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri, parseli (izerinde
tapulu/tapusuz konutu olan yasal hak sahipleri) kentsel donisiime katihm sekilleri,
milkiyet ve hak sahipligi durumlari ve hak sahipliginden kaynaklanan borg/alacaklari

verilmistir.

3.1.1.2.1 Hazine Miilkiyetindeki Parsellerde isgalciler

Ayazma’da hazine adina kayitl toplam 14 parsel, 582 bina, 618 hane, 572 hak sahibi
bulunmaktadir. Hazine adina kayith toplam parsel alani 558.728,00 m%dir. Kiymet
takdir komisyonu tarafindan kentsel déniisiim uygulamasi igin 582 gecekondunun yapi
cinsine ve yasina gore 2005 yili birim metrekare maliyeti ve yapi degeri hesaplanmistir.
TOKI, gecekondularin yapi degerini kiymet takdir raporlarinda belirlenen yapi degerinin
%10’u olan enkaz bedeli olarak kabul etmistir. Gecekondular igin yapr deger
hesaplanirken, enkaz bedeline muhtesat bedeli de eklenmistir. Daha sonradan
gecekondulularin gelir durumu gz 6éninde bulundurularak Bagbakanlik Oluru ile biitlin
gecekondularin enkaz bedelleri 10.000,00 TL kabul edilmistir. Muvafakatname
imzalandiktan sonra gecekondunun degeri tercih edilen Bezirganbahge konutunun
degerinden disiiriilmiis ve borcu hesaplanmistir. isgalcilerin Bezirganbahce 182 ada 1
parselde yapilan brit 90 m? konutlara borcu 41.500,00 TL'dir. Hazine tasinmazlarindaki
isgalcilerin hak sahipligi durumlari ve doénisim projesiyle elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 3’te verilmistir.

582 gecekondu icin yapi cins ve yasina gore kiymet takdir komisyonlarinca verilen
toplam enkaz bedeli 660.318,15 TL'dir. isgalci olan hak sahiplerinin bagimsiz birim
sayisinca konut tercih etme hakki bulunmaktadir. TOKi'nin Basbakanlk oluru ile 618
bagimsiz birim icin saydig enkaz degeri 6.180.000,00 TL'dir. Gecekondular i¢in kiymet
takdir ile belirlenen toplam enkaz degeri ile TOKi'nin saydigi toplam enkaz degeri
arasindaki farkin 5.519.682,00 TL oldugu ve enkaz degerinin yaklasik 10 katina ciktig
gorulmektedir. Hak sahiplerinin 618 adet Bezirganbahge konutlarina olan toplam borcu

25.647.000,00 TL'dir.
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Gizelge 3. 3 Hazine tasinmazlarindaki isgalciler

Parsel |Bina Hane |Malik |Enkaz TOKi'nin Kabul Ettigi |Borg¢ (TL)

No Sayisi |Sayisi | Sayisi | Degeri Deger*(TL) (41,500*Hane
(TL) Sayisi)

183 63 63 62 56.816,50 |620.000,00 2.614.500

2671 2 1 1 14.549,07 |10.000,00 41.500

2686 |63 63 63 71.118,33 |630.000,00 2.614.500

2690 |0 0 0 0 0 0

2783 |16 14 14 9.638,88 140.000,00 581.000

3407 |0 0 0 0 0 0

3408 |0 0 0 0 0 0

3409 |0 0 0 0 0 0

3702 0 0 0 0 0 0

3703 0 0 0 0 0 0

3704 |81 83 79 71.731,63 |830.000,00 3.444.500

3705 142 148 140 143.70,79 |1.480.000,00 6.142.000

3753 |206 230 204 272.982,71 |2.300.00,00 9.545.000

3754 |9 11 9 19.778,24 |1.10.000,00 456.500

Toplam | 582 618 572 660.318,15 |6.180.000,00 25.647.000,00

*Basbakanlik Oluru ile her gecekondu 10.000TL sayilmistir.

3.1.1.2.2 Ozel Miilkiyetteki Parsellerde isgalciler

Ayazma’da 178, 179, 181 ve 2211 parsellerde 21 6zel milkiyette isgalci bulunmaktadir.
isgalcilerin sahip oldugu yapilarda kentsel déniisim éncesi 50 bagimsiz birim vardir.
Ozel miilkiyette isgalci olan hak sahipleriyle Hazine tasinmazlarindaki isgalcilerle

yapilan anlasmanin aynisi yapilmistir. Bu durumda hak sahipleri Bezirganbahge’de
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yapilan bir konut igin 180 ay vade ile 41.500,00 TL borglanmistir. Ozel miilkiyetteki

parsellerde isgalci olanlarin hak sahipligi bilgileri Cizelge 3. 4’ te verilmistir

Cizelge 3. 4 Ozel miilkiyette isgalciler

Bagimsiz | Yapi Enkaz
Parsel No | Ev Sahibi | Analiz No Borg(TL)

Birim Degeri(TL) Degeri(TL)
178 Turan A. | 609 2 14.953,95 1.495,395 83.000,00
179 Fevzi E. 579 3 21.168,00 2.116,8 124.500,00
179 Halil S. 563 1 6.745,17 674,517 41.500,00
179 FeyatS. 468 1 7.920,54 792,054 41.500,00
179 Asim U. 466 1 5.707,53 570,753 41.500,00
179 X'ehmet 455 4 4233600 |4.233,6 166.000,00
179 AhmetY. |677 9 154.608,00 |15460,8 373.500,00
181 Cemal E. 578 1 4.139,85 413,985 41.500,00
181 Halis S. 564 1 7.102,40 710,24 41.500,00
181 Hanife D. (574 1 4.837,40 483,74 41.500,00
181 ikram T. 582 1 5.181,96 518,196 41.500,00
181 Musa T. 583 1 4.898,34 489,834 41.500,00
181 Necmet T. [577 1 5.417,58 541,758 41.500,00
181 Nihat D. 572 1 4.898,34 489,834 41.500,00
181 Nusret T. |[570 1 4.081,95 408,195 41.500,00
181 Sevki D. 562 6 55.226,40 5.522,64 249.000,00
181 Yasar D. 571 3 40.547,89 4.054,789 124.500,00
2211 Behlul S. | 1057 5 111.573,00 (11.157,3 207.500,00
2211 Yunus C. |699 3 55.266,75 5.526,675 124.500,00
2211 TamerS. 1051 2 34.237,34 3.423,734 83.000,00
2211 Tahir S. 700 2 33.957,00 3.395,70 82.000,00
Toplam 50 624.805,4 62.480,54 2.075.000,00
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21 gecekondu igin yapi cins ve yasina gore kiymet takdir komisyonlarinca verilen
toplam enkaz bedeli 62.480,54 TL'dir. TOKi’nin Basbakanlik Oluru ile 50 bagimsiz birim
icin saydigl enkaz degeri 500.000,00 TL'dir. Gecekondular igin kiymet takdir ile
belirlenen toplam enkaz degeri ile TOKi’nin saydigi toplam enkaz degeri arasindaki
farkin 437.519,46 TL oldugu ve enkaz degerinin yaklasik 8 katina giktigi goriilmektedir.
Hak sahiplerinin 50 adet Bezirganbahge konutlarina olan toplam borcu 2.075.000,00
TL dir.

3.1.1.2.3 Bos Arsa/Arazisi Olan Yasal Hak Sahipleri

Ayazma bolgesinde sahis adina kayith 135.381,00 m? alanda 35 adet bos parsel
bulunmaktadir. Parsellerin toplam hissedar sayisi 94’tir. Bos arsa/arazisi olan yasal hak
sahipleriyle parsel alanina gore sartlarini TOKi’nin belirledigi muvafakatnameler
hazirlanmistir. Hissesi 1000 m*den kiglk bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri,
konut tercihi veya parselini dogrudan TOKi’ye devretme seklinde kentsel déniisiime
katilmaktadir. Hissesi 1000 m?den blyik bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri
donisim alaninda 18’inci madde uygulamasina katilmaktadir. 94 hak sahibinin 27’si
arsa/arazisini TOKi’'ye 300TL/m?ye satmis, 67 hak sahibi ise kentsel doniisim alani
icinde 18’inci madde uygulamasina katilmistir. Hak sahipleri konut tercihinde
bulunmamistir. 18’inci madde uygulamasina katilan yasal hak sahiplerinin bilgisi Ek-C-
2’de verilmistir. Hakkini dogrudan TOKi’ye devreden 27 hak sahibinin toplam hissesi
112.039,50 m%dir. 300 TL/m? bedelle satilan 112.039,50 m? alanda, 27 hak sahibinin
toplam ekonomik kazanimi 300 TL/m? * 112.039,50 m? = 33.611.850,00 TL’dir (Cizelge

3.5).
Cizelge 3. 5 Bos arsa/arazisini TOKi’ye devreden yasal hak sahipleri
Parsel Kadastral Parsel Arsasina Karsihk
No Malik Hisse(m?) Cinsi AldigI Deger(TL)
172 MEHMET O. 5.740,00 Tarla 1.722.000,00
2088 ATILA CENGIZ K. 4.870,00 Tarla 1.461.000,00

2091 ATILLA CENGIZ K. 6.892,50 Tarla 2.067.750,00
2092 ATILLA CENGIZ K. 3.310,00 Tarla 993.000,00
2092 HUSNIYE S. 3.310,00 Tarla 993.000,00
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Cizelge 3. 5 Bos arsa/arazisini TOKi’ye devreden yasal hak sahipleri (devami)

Parsel Kadastral Parsel Arsasina Karsilk
No Malik Hisse(m?) Cinsi Aldig1 Deger(TL)
2093 HUSNIYE SELEK 6.872,50 Tarla 2.061.750,00
2093 ATILLA CENGIZ K. 6.872,50 Tarla 2.061.750,00
2224 HASAN S. 2.920,00 Tarla 876.000,00
2229 NECMI C. 836,25 Tarla 250.875,00
2229 NECMI C. 278,75 Tarla 83.625,00
2318 ATILLA CENGIZ K. 800,00 Tarla 240.000,00
241 ATILA CENGIZ K. 5.300,00 Tarla 1.590.000,00
245 KASIM A. 5.240,00 Tarla 1.572.000,00
247 GULER B. 560,00 Tarla 168.000,00
247 BURHANETTIN U. 560,00 Tarla 168.000,00
248 LATIF G. 1.640,00 Tarla 492.000,00
250 HABIP EROL H. 32.200,00 Tarla 9.660.000,00
2551 EKREM A. 6.720,00 Tarla 2.016.000,00
2608 FATMA C. 100,50 Tarla 30.150,00
2608 AYSE E. 100,50 Tarla 30.150,00
2704 NOKTASS. 4.229,00 Tarla 1.268.700,00
2704 SEVIM S. 2.114,50 Tarla 634.350,00
2704 TURKAN K. 2.114,50 Tarla 634.350,00
2704 SULEYMAN'S. 2.114,50 Tarla 634.350,00
2704 KENAN S. 2.114,50 Tarla 634.350,00
2704 GULIZAR S. 2.114,50 Tarla 634.350,00
2704 FATMAS. 2.114,50 Tarla 634.350,00
TOPLAM 112.039,50 33.611.850,00

3.1.1.2.4 Parseli Uzerinde Kagak Yapisi Olan Yasal Hak Sahipleri

Ayazma’da parseli tizerinde kagak yapisi olan 942 yasal hak sahibi vardir. Toplam parsel
alani 304446,97 m?dir. Muvafakatname esaslarina gore hak sahipleri, konut tercihinde
bulunabilir, arsa/arazisini TOKi’ye devredebilir veya kentsel déniisiim alaninda 18’inci

madde uygulamasina girebilir. Ayazma kentsel dénlisim projesi kapsaminda 942 hak
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sahibinin 16’si arsa/arazisini TOKi’ye 300 TL/m? bedelle satmis, 432’si konut tercihinde
bulunmus, 441 hak sahibi ise kentsel donisim alani icinde 18’inci madde
uygulamasina katilmistir. 53 hak sahibinin bilgisine ulasilamamistir. 18’inci madde
uygulamasina katilan parseli tizerinde tapusuz konutu olan yasal hak sahiplerinin bilgisi
Ek-C-3’de verilmistir. Hak sahiplerinin konut tercihleri (Cizelge 3. 6) ve bu tercihler

dogrultusunda olusan borg/alacaklarina yonelik bilgiler Ek-C-4’de verilmektedir.

Cizelge 3. 6 Parseli izerinde tapusuz konutu olan hak sahiplerinin konut tercihleri

Konut Tercihi Konut Sayisi
Ayazma (138,43 m?) 74

Ayazma (94,91 m?) 140
Bezirganbah¢e(90 m?) | 218

Toplam 432

TOKi’ye dogrudan satis yapan 16 hak sahibinin toplam parsel alani 57.852,32 m%dir.
300 TL/m? bedelle satilan 57.852,32m? alandan 16 hak sahibinin toplam ekonomik
kazanimi 300 TL/m? *57.852,32 m 2 = 17.355,696,00 TL'dir. Edinilen mulkiyet ve hak
sahipligi bilgileri ile Cizelge 3. 7 hazirlanmis ve parseli izerinde tapusuz konutu olan
yasal hak sahiplerinin TOKi’'ye dogrudan satistan elde ettigi ekonomik kazanimlari

verilmistir.

Cizelge 3. 7 TOKi’ye satis yapan parseli lizerinde tapusuz konutu olan hak sahipleri

Arsasina Karsilik
Parsel No [Malik Hisse miktari(m?) | Cinsi AldigiI Deger(TL)
182 YUSUF K. 2.913,27 Tarla [873.981,00
184 SETTAR M. 371,00 Tarla 111.300,00
187 AHMET ARIF T. |32.165,00 Tarla |9.649.500,00
2212 SADIK S. 981,33 Tarla 294.399,00
2212 ARSLAN S. 121,00 Tarla 36.300,00
2233 MUSTAFAY. 192,00 Tarla 57.600,00
2637 HASAN S. 1.078,76 Tarla |323.628,00
3545 KASIM A. 8.990,93 Tarla [2.697.279,00
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Cizelge 3. 7 TOKi’ye satis yapan parseli (izerinde tapusuz konutu olan hak sahipleri

(devami)

Arsasina Karsilik
Parsel No | Malik Hisse miktari(m?) | Cinsi AldigiI Deger(TL)
3659 FATMA S. 1.379,88 Tarla [413.964,00
3659 SEVIM S. 1.379,88 Tarla |413.964,00
3659 NOKTASS. 2.759,75 Tarla [827.925,00
3659 TURKAN K. 1.379,88 Tarla [413.964,00
3659 GULIZARS. 1.379,88 Tarla [413.964,00
3659 SULEYMANS. [1.379,88 Tarla [413.964,00
TOPLAM 57.852,32 17.355.696,00

3.1.1.2.5 Parseli Uzerinde Tapulu Yapisi Olan Yasal Hak Sahipleri

Ayazma’da parseli lzerinde tapulu yapisi olan 208 yasal hak sahibi vardir. Toplam
parsel alani 52.463,48 m?¥dir. Muvafakatname esaslarina gore hak sahipleri, konut
tercihinde bulunabilir, arsa/arazisini TOKi’ye dogrudan devredebilir veya kentsel
donidsim alaninda 18’inci madde uygulamasina girebilmektedir. Parseli (izerinde
tapulu yapisi olan 208 hak sahibinin 2’si arsa/arazisini TOKi’'ye 300 TL/m? bedelle
satmig, 169’u konut tercihinde bulunmus, 26 hak sahibi ise kentsel dénisiim alani
icinde 18’inci madde uygulamasina katilmistir. 11 hak sahibinin bilgisine
ulasilamamistir. Hak sahiplerinin konut tercihleri Cizelge 3. 8’de, bu tercihler

dogrultusunda olusan borg/alacaklarina yonelik bilgiler Ek-C-5’te verilmektedir.

Cizelge 3. 8 Parseli lizerinde tapulu konutu olan hak sahiplerinin konut tercihleri

Konut Tercihi Konut Sayisi
Ayazma (138.43m?) | 18

Ayazma (94,91m?) 35
Bezirganbahc¢e(90m?) | 116

Toplam 169

TOKIi’ye dogrudan satis yapan 2 hak sahibinin toplam parsel alani 14.260,07 m%dir. 300

TL/m? bedelle satilan 14.260,07 m? alanda toplam ekonomik kazanim 300 TL/m? *
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14.260,07 m 2 = 4.278.021,00 TL'dir. Edinilen milkiyet ve hak sahipligi bilgileri ile

Cizelge 3. 9 hazirlanmis, parseli Gzerinde tapulu konutu olan yasal hak sahiplerinin

TOKi’ye dogrudan satistan elde ettigi ekonomik kazanimlari verilmistir.

Cizelge 3. 9 TOKi’ye satis yapan parseli (izerinde tapulu konutu olan hak sahipleri

Parsel Kadastral Hisse Arsasina Karsilik
No Parsel Malik | miktari(m?) |Yapi Degeri(TL) |Aldig Deger(TL)
2223 EKREM G. 9.320,00 5.227,86 2.796.000,00
3545 EKREM G. 4.940,07 5.635,41 1.482.021,28
TOPLAM 14.260,07 10.863,27 4.278.021,28

18’inci madde uygulamasina katilan parseli lzerinde tapulu konutu olan yasal hak

sahiplerine ait bilgiler Cizelge 3. 10’da verilmistir.

Cizelge 3. 10 imar uygulamasina katilan parseli tizerinde tapulu konutu olanlar

Parsel No Malik Hisse miktari(m?)
181 MUSAT. 430,00
181 HAMIT i. 200,00
181 HUSEYIN E. 460,00
2212 DURSUN S. 75,00
2225 FIKRET D. 4872,00
2232 KEZBAN P. 189,38
2233 IBRAHIM Y. 247,00
2233 KARSAN A. 192,00
2233 KASIM G. 192,00
2233 MUHARREM T. 192,00
2233 MUSTAFA G. 192,00
2233 TUHAN T. 192,00
2233 VEYSEL A. 328,00
2233 RAMAZAN G. 192,00
2243 KARSAN A. 3.940,00
2247 MINNET K. 427,50
2247 MINNET K. 1.282,50
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Cizelge 3. 10 imar uygulamasina katilan parseli (izerinde tapulu konutu olanlar

(devami)

Parsel No Malik Hisse miktari(m?)
249 ABUBEKIR C. 180,00
249 HARBI P. 114,00
249 KUTBETTIN K. 196,00
249 MAHMUT C. 224,00
249 EKREM C. 160,00
249 SEFIKA A. 131,00
2584 BILALK. 372,00
2585 RECEP K. 519,00
3216 ISMAILY. 234,21
TOPLAM 15.733,59

3.1.1.3 Degerlendirmeler

Kentsel donlslim projesinin ekonomik analizi yasal hak sahiplerinin kazanimlari
Uzerinden yapilmistir. Ayazma’da kentsel dénlsim projesine katilim hakki olan 1244
yasal hak sahibi bulunmaktadir. Kiiclikcekmece Belediyesi Kentsel D6nlisiim Birimi’nde
yapilan inceleme ile 1180 hak sahibinin ilgili bilgilerine ulasiimistir. Yapilan incelemeye
gore; Ayazma Kentsel Donlisiim Projesi'nde 601 hak sahibi konut tercihinde bulunmus,
45 hak sahibi parselini TOKi’ye satmis, 534 hak sahibi kentsel déniisiim alaninda imar

uygulamasina katilmistir (Cizelge 3. 11).

Konut tercihi yapan ve hakkini TOKi’'ye devreden hak sahiplerinin ekonomik
kazanimlari Cizelge 3. 12’de verilmistir. Cizelgede kentsel dontsiime katilim sekillerine
gore hak sahiplerinin toplam hisse miktarlari verilmistir. Bor¢ ve alacak kisimlari, hak
sahibinin tercih ettigi konutun toplam degerinden kentsel donlisiim dncesi milkiyet
durumundaki toplam yapi degeri dislilerek hesaplanmistir. Hak sahibinin elde ettigi
toplam gelir, birim m? maliyetler ile hesaplanan Ayazma ve Bezirganbahce konutlarinin
serefiyesiz bedellerinden, hak sahibinin toplam borg/alacak miktari disulerek

bulunmustur.
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Gizelge 3.11 Hak sahipligi tlrlerine gore kentsel donlisiime katilim sayilari

Konut Tercihi .
TOKI’ ye 18’inci
Hak Sahipligi Turd Ayazma | Ayazma | Bezirganbahge | Parsel Madde
Satisl Uys.
(138 m?) | (95 m?) (90 m2)
Bos Parseli Olan - - - 27 67
Uzerinde Tapulu 18 35 116 26
2
Yapisi Olan
Uzerinde Kagak Yapisi 74 140 218 16 441
Olan
Toplam 92 175 334 45 534
Genel Toplam 601 45 534

Cizelge 3. 12 TOKI'ye satis yapan ve konut tercihinde bulunan yasal hak sahiplerinin
ekonomik kazanimlari

Kentsel dontisiime Hisse Tercih Borg (TL) Alacak (TL) Gelir (TL)
katilim sekli miktari Sayisi

(m?)
Konut tercihi 84.204,18 601 | 16.210.907,21 | 96.534,30 | 26.900.475,09
TOKi’ye satis 185.151,82 45 - - 55.245.546,00
Toplam 269.356,00 | 646 | 16.210.907,21 | 96.534,30 | 82.146.021,09

Kiymet takdir raporlarina gore, hak sahiplerinin toplam yapi degeri 2.191.035.97 TL dir.

Bu deger, tapulu konutlar icin yapi degeri tapusuz konutlar i¢in enkaz degeri alinarak

bulunmustur. Kiymet takdir raporlarina goére hak sahiplerinin harca esas bedel

Uzerinden toplam arsa/arazi bedeli 2.054.324,82 TL'dir.

Basaksehir Belediyesi’'nde bélgede 3194 sayili imar Kanunun 18’inci maddesine gore

yapilan imar uygulamasina dair proje dosyasi incelenmis ve diizenlemeye giren alanin

315.159,97 m?, DOPO’nun 0,377647 ve net tahsis alaninin 196.140,75 m? oldugu

bilgileri alinmigtir. Ayrica ekonomik kazanimlarin hesaplanmasi igin kentsel dénisim

projesi kapsaminda bolgede (retilen tasinmaz degerleme raporlari (URL 2) esas alinmis
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ve hesaplamalarda arsa degeri 1.000 TL/m? ve konut degeri 2.500 TL/m? olarak

belirlenmistir. Bu veriler ile hesaplanan hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari Cizelge

3. 13’te verilmistir.

Cizelge 3. 13 Kentsel donlisiim projesinde 18’inci madde uygulamasina katilan yasal
hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari

Hak Sahipligi Turl Hisse Net Tahsis (m?) | Sinsaat Alani (m?) * | Arsa Degeri (TL)
miktari ok
(m?)
Bos Parsel 135.381,00 | 84.254,77 126.382,16 84.254.771,49
Tapulu konutu olan 15.733,59 9.791,85 14.687,77 9.791.846,94
Tapusuz konutu olan | 164.045,38 | 102.094,13 153.141,20 102.094.134,38
Toplam 315.159,97 | 196.140,75 294.211,13 196.140.752,81

* Toplam insaat alani, net tahsis alani ile E:1,50 ¢arpilarak bulunmustur.
**Arsa degeri, net tahsis alani ile birim m? arsa degeri carpilarak bulunmustur.

Kentsel déniisiim projesiyle elde edilen arazide TOKIi tarafindan 3194 sayili imar
Kanunundaki arsa ve arazi diizenlemesi yapilmistir. Yapilan uygulamanin sonuglarina
bakildiginda imar uygulamasina katilan hak sahiplerine donlisim alaninin kuzeyinde
hisseli miulkiyet verilmistir. Hisseli ve kuglk miktarlarda olan arazi pargalarinin
miulkiyete iliskin sorunlari ¢6zmedigi ve hak sahipleri icin kazanim getirmedigi

gorilmektedir. TOKI, déniisiim alaninin giineyinde gelir paylasim uygulamasi yapmustir.

3.1.2 TOKi Tarafindan Yapilan Gelir Paylasim Modeli

Kentsel déniisiim projesi kapsaminda yapilan imar uygulamasindan sonra, TOKi istiraki
olan Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ve Akdeniz insaat Egitim Hizmetleri A.S.
ortakhgl tarafindan gelir paylasim modeliyle, konut projesi yapilmaya baslanmistir.
Proje, 113.445,46 m? yuzolgimli 1342 ada 1 parsel ve 85.030,76 m? ylzolgimlu 1343
ada 1 parselde yapilmaktadir. Projede, arsa sahibi gelir payi % 30,50 ve yiiklenici payi
%69,50’dir. Bu bélimde imar uygulamasindan sonra insaa edilen projeyle birlikte
bolgede degisen miilkiyet, hak sahipligi durumlari ve tasinmaz degerleri ortaya

konulmustur.

59



Basaksehir ikitelli-2 mahallesi, 1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parseldeki, Agaoglu
firmasinin My World Europe adini verdigi bu projede toplam 3148 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Toplam parsel alani 198.476,22 m?, toplam insaat alani 641.761,09
m?dir. Projede 17 konut blogu, 5 ticaret, 2 sosyal tesis, 6 otopark ve 10 villa
bulunmaktadir. Projede bulunan konut bloklari, Pool, Arena ve Golf Residence olarak

adlandirilmistir. My World Europe’un genel vaziyet plani Sekil 3. 2’de verilmistir.
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Sekil 3. 1 MyWorld Europe Genel Vaziyet Plani [17]

3.1.2.1 Tapu, Kadastro ve imar Durum Bilgileri

1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parselin imar kosullari, 30.03.2011 tasdik tarihli
Basaksehir ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenileme Alani

1/1000 olgekli uygulama imar planinda su sekildedir:

e 1343 ada 1 numarali parsel H= Serbest, E=1,50, konut alani
e 1342 ada 1 numarali parsel H= Serbest E=2,00, konut alani

1342 ada 1 parsel tapu bilgileri Cizelge 3. 14’te, 1343 ada 1 parsel tapu bilgileri Cizelge

3. 15’te verilmistir.
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Cizelge 3. 14 1342 ada 1 parsel tapu bilgileri [11]

TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 1342

ilce BASAKSEHIR Parsel 1

Mahalle |iKITELLI-2 Yiizélgtimii 113.445,46
Cilt/Sayfa [154/15187 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tarih ve Yevmiye No 08.09.2011 /9524

Edinme Sebebi IMAR (TSM)

TAKYIDAT BILGILERI

Haciz 21.09.2000 tarih ve 7963 yevmiye no.lu, Kiigiikcekmece Belediyesi lehine

21.09.200 tarih 15687/8091 sayili yazisi ile 3.500.000,00 TL bedelle haciz.

Serh 04.12.2003 tarih ve 11562 yevmiye no.lu, 19.06.2003 tarih ve 5661
yevmiye no.lu haczi Mustafa Cevizli tim haklarini hukuki ve kanuni vecaibi
ile birlikte kabul etmistir.

03.04.2006 tarih 5134 yevmiye no.lu serhe goére, 03.04.2006 tarih 5134
yevmiye no ile TOKi'nin 22.03.2006 giin ve 1734 sayil yazisi ile sufa hakki

vardir.
Rehin, Hak ve YOKTUR
Mukellefiyet
Beyan 15.10.2009 tarih 11351 yevmiye no.lu beyana gore, 775 Sayili Kanuna gore

gecekondu 6nleme bolgesi icerisinde kalmaktadir.

25.08.2010 tarih 8788 yevmiye no.lu diger beyana gore, 23.08.2010 tarih
22218 sayi ile yapi ruhsati verilebilmesi igin emsal aktarimi.

28.09.2010 tarih 9788 yevmiye no.su ile imar diizenlemesine alinmistir.

Son Ucg Yila iliskin | Gayrimenkul {izerinde, son {i¢ yil icerisinde alim-satim islemlerinde ve
Tapu Hareketleri | hukuki duruma iliskin verilerde yapilan arastirmalara gére 1342 ada 1
parselin cok sayida kitikte 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye no ile imar
iptali ve imar uygulamasi ile sayfa kapatilmasi islemi gergeklesmistir.
1342 ada 1 no.lu parsel 941 ada 1 parselin ada ismi degisikligi ile
olusmustur.
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Gizelge 3. 15 1343 ada 1 parsel tapu bilgileri [11]

TASINMAZ BiLGILERI

I ISTANBUL Ada 1343

ilce BASAKSEHIR Parsel 1

Mahalle |IKITELLI-2 Yizolglmi 85.030,76
Cilt/Sayfa |154/15188 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tarih ve Yevmiye No

08.09.2011 / 9524

Edinme Sebebi

IMAR (TSM)

TAKYIDAT BILGILERI

Haciz

21.09.2000 tarih ve 7963 yevmiye no.lu, Kiiciikcekmece Belediyesi lehine
21.09.200 tarih 15687/8091 sayil yazisi ile 3.500.000,00 TL bedelle haciz.

Serh

04.12.2003 tarih ve 11562 yevmiye no.lu, 19.06.2003 tarih ve 5661 yevmiye
no.lu haczi Mustafa Cevizli tim haklarini hukuki ve kanuni vecaibi ile birlikte
kabul etmistir.

03.04.2006 tarih 5134 yevmiye no.lu serhe goére, 03.04.2006 tarih 5134
yevmiye no ile TOKi'nin 22.03.2006 giin ve 1734 sayili yazisi ile sufa hakki
vardir.

Rehin, Hak ve YOKTUR
Miukellefiyet
Beyan 15.10.2009 tarih 11351 yevmiye no.lu beyana gore, 775 Sayili Kanuna gore

gecekondu 6nleme boélgesi icerisinde kalmaktadir.

25.08.2010 tarih 8788 yevmiye no.lu diger beyana goére, 23.08.2010 tarih
22218 sayi ile yapi ruhsati verilebilmesi icin emsal aktarimi.

28.09.2010 tarih 9788 yevmiye no.su ile imar dizenlemesine alinmistir.

Son Ug Vila iliskin
Tapu Hareketleri

Gayrimenkul Gizerinde, son (g yil igerisinde alim-satim islemlerinde ve
hukuki duruma iliskin verilerde yapilan arastirmalara gére 1343 ada 1
parselin ¢ok sayida kitikte 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye no ile imar iptali
ve imar uygulamasi ile sayfa kapatilmasi islemi gerceklesmistir.

1343 ada 1 no.lu parsel 941 ada 1 parselin ada ismi degisikligi ile
olusmustur.

1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsele ait kadastral durum krokisi Sekil 3. 2’de, imar

durum paftasi Sekil 3. 3’te verilmistir.
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Sekil 3.2 1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsel kadastral durum [11]
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Sekil 3. 3 1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsel imar paftasi [11]
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3.1.2.2 My World Europe Taginmaz Degerleri

Bu bolimde yer alan 1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsele ait tasinmaz degerleri ve

hesaplamalar Emlak Yatirrm Gayrimenkul Ortakhginin web sitesindeki Arahk 2011

tarihli Agaoglu My World Europe Projesi 3148 adet bagimsiz bolim degerleme

raporundan [11] alinmistir.

3.1.2.2.1 Karsilagtirma Yontemi ile Arsa Degerinin Belirlenmesi

Degerleme raporunda arsa degeri karsilastirma yontemi kullanilarak hesaplanmistir.

Cizelge 3. 16’da karsilastirma yonteminde kullanilan arsa/arazislerin bilgisi verilmistir.

Cizelge 3. 16 Karsilastirma yonteminde kullanilan arsa/araziler

; . Birim Degeri
2

Arsa Konumu Arsa(m?) Imar Kosullar Fiyat (TL/m?)
o E=2,00

Basaksehir/Ikitelli | 4.800,00 Konut ve ticaret alan 7.500.000,00 TL 1.562,50
. E=2,00

Basaksehir/Ikitelli | 5.850,00 Konut alani 8.000.000,00 TL 1.367,52
E=2,00

Basaksehir/Kayabasi| 24.532,00 Konut alani 32.000.000,00 TL 1.304,42
E=2,00

Basaksehir/1. Etap | 7.000,00 |conut ve ticaret alani| 6-000.000,00 USD* 1.542,86

1343 ada 1 parsel, 85.030,76 m? alana sahiptir. Yapilanma kosullari E=1,50, H=serbest

ve konut alani olarak belirlenmistir. 1342 ada 1 parsel, 113.445,46 m? alana sahiptir.

Yapilanma kosullari

Karsilastirma tasinmazlarin imar kosullari ve konumlari g6z 6niline alinarak birim m

E=2,00,

H= serbest ve konut alani

olarak belirlenmistir.

2

arsa degeri E=1,50 icin 1.000,00 TL ve E=2,00 icin 1.300,00 TL olarak hesaplanmistir

Arsa Degeri = Arsa Alani x Arsa m? Birim Degeri

1342 Ada 1 Parsel:

Arsa Degeri = 113.445,46 m? x 1.300,00 TL/m? =147.479.098,00 TL,
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1343 Ada 1 Parsel:
Arsa Degeri = 85.030,76 m? x 1.000,00 TL/m? = 85.030.760,00 TL
Karsilagtirma yontemi ile bulunan toplam arsa degeri:

147.479.098,00 + 85.030.760,00 = 232.509.858,00 TL olarak hesaplanmistir.

3.1.2.2.2 Gelir Yontemi ile Taginmaz Degerinin Belirlenmesi

Degerleme raporunda arsa degeri karsilastirma yontemi kullanilarak hesaplanmistir.
“Istanbul Basaksehir ikitelli Ayazma 1. Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” nin
onayl carsaf listelerine gore belirlenmis olan konutlarin satisa esas toplam brit alani
132.778,10 m? dir. isin sdzlesmesine gére gegcici kabul tarihi yer teslimi tarihinden
itibaren 365 glin olup, gegici teslimden sonra satis islemlerinin devami ile birlikte
toplam teslim siiresi 1815 giindiir. indirgenmis nakit akis tablosu sonuglarina gore 3148
adet bagimsiz bolimin toplam degeri 934.299.896,80 TL olarak bulunmustur.

Degerleme raporunda,

e Konutlar igin 2011 yilinda karsilastirma yontemi ile tespit edilen ortalama birim m?

satis degeri 2.490,00 TL,

e Ticari birimler igin 2011 yilinda kargilastirma yontemi ile tespit edilen ortalama

birim m? satis degeri 2.570,00 TL,

e Villalar icin 2011 yilinda karsilastirma yontemi ile tespit edilen ortalama birim m?
satis degeri 2.780,00 TL olup, satis hizinin her yil icin % 10 oraninda azalacagi, birim
m? satis degerinin her yil %10 artacagl, iskonto oraninin tlkemiz piyasa kosullarinda

%10 olabilecegi kabul edilmistir.

Gelir yonteminde kullanilan indirgenmis nakit akislar Cizelge 3. 17’de verilmistir.
Projenin tamamlanmasi halindeki toplam deger, her bir yil igcin 6ngdrilen satis hizi,
projenin satilabilir alani (konut, villa, diikkan) ve birim m? satis degerinin (konut, villa

ve diikkan) carpimi seklinde hesaplanmistir.
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2011 yiliigin toplam deger,

=0,40 * ((362437,88 * 2.490,00) + (4542,40 * 2.780,00) + (7471,48 * 2.570,00))
=373.719.958,7TL

2012 yiliicin toplam deger,

= 0,30 * ((362437,88 * 2.739,00) + (4542,40 * 3.058,00) + (7471,48 * 2.827,00))
=308.318.965,9TL

2013 yiliigin toplam deger,

= 0,20 * ((362437,88 * 3.012,90) + (4542,40 * 3.363,80) + (7471,48 * 3.109,70))
=226.100.575,0 TL

2014 yiliigin toplam deger,
=0,10 * ((362437,88 * 3.314,19) + (4542,40 * 3.700,18) + (7471,48 * 3.420,67))

=124.355.316,2 TL
Projenin tamamlanmasi halinde toplam deger,

= 373.719.958,7 + 308.318.965,94 + 226.100.575,03 + 226.100.575,03 +
124.355.316,26 = 1.032.494.815,95 TL'dir.
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Cizelge 3.17 indirgenmis nakit akislar

Gelistirilen Projedeki Bagimsiz Bélimlerin Satilmasi Durumunda Gelir Analizi

Konut Villa Dikkan

Projenin Satilabilir Alani (m?) 362.437,88 4.542,40 7.471,48
Projenin 2011 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m? 2.490,00 2.780,00 2.570,00
Satis Degeri (TL)
Projenin 2012 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? 2.739,00 3.058,00 2.827,00
Satis Degeri (TL)
Projenin 2013 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? 3.012,90 3.363,80 3.109,70
Satis Degeri (TL)
Projenin 2014 Yilindaki (4. Y1l) Ortalama m? 3.314,19 3.700,8 3.420,67
Satis Degeri (TL)

2011 2012 2013 2014
Projenin Ongdriilen Satis 40% 30% 20% 10%

Hizi

GELIRLER

Projenin Satis Geliri (TL)

373.719.958,72

308.318.965,94

226.100.575,03

124.355.316,26

GIDERLER
Arsa Maliyeti (Emlak GYO ) 0,00 0,00 0,00
insaat Maliyeti 0,00 0,00 0,00 0,00

VERGI ONCESI NET GELIR

373.719.958,72

308.318.965,94

226.100.575,03

124.355.316,26

indirgeme Katsayisi

1,00

0,91

0,83

0,75

indirgenmis Net Nakit Akisi

373.719.958,72

280.289.969,04

186.859.979,36

93.429.989,68

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKI

TOPLAM PAZAR DEGERI (TL)

1.032.494.815,95

PROJENIN BUGUNKU (INDIRGENMIS) DEGERI

(TL)

934.299.896,80
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Projeden her yil elde edilen gelirler Uzerinden indirgenmis net gelirler ve projenin
bugiinki indirgenmis degeri hesaplanmistir. Cizelge 3. 18'de buginki indirgenmis

degerinin nasil hesaplandigi gosterilmistir.

Cizelge 3. 18 indirgenmis net gelirler

yil Gelirler (TL) indirgeme | indirgenmis Net Gelir(TL)
Katsayis| (Gelir*indirgeme katsayisi)

2011 373.719.958,70 1.00 373.719.958,70

2012 308.318’inci 965,94 0.91 280.289.969,04

2013 226.100.575,03 0.83 186.859.979,36

2014 124.355.316,26 0.75 93.429.989,68

Toplam | 1.032.494.815,95 934.299.896,80

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri 1.032.494.815,95 TL olarak
hesaplanmistir. Gelir paylasimina gore, bu degerin %30,50’si olan 314.910.918,86 TL
Emlak GYO A.S.’nin, %69,50'si olan 717.583.897,09 TL ylklenicinin payina dismektedir.

Cizelge 3. 19'da gelir paylasimina gore deger takdiri verilmistir.

3.1.2.2.3 Projenin Bugiinkii Pazar Degeri

Gelir ybntemine gore projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri
1.032.494.815,95 TL olarak hesaplanmistir. Projenin buglnkii pazar degeri,
karsilastirma yontemiyle bulunan arsa degeri, yulklenici payr (YPO), projenin
tamamlanma orani (TO) ve projenin sozlesme bedeli ile hesaplanmistir. S6zlesme
bedeli, ihale siirecinde proje igin yuklenici firma tarafindan verilen teklif mektubundaki
degerdir. ihale dosyasindan edinilen bilgiye gére sézlesme bedelinin 932.814.504,95 TL
oldugu bilgisine ulasilmistir. TOKi’nin internet sitesinden 20.04.2013 tarihinde alinan

bilgiye gore My World Europe projesinin tamamlanma orani %39’dur.
Tasinmazin bugiinkii degeri = Arsa Degeri + (S6zlesme bedeli x YPO x TO)

=232.509.858,00 +(932.814.504,95 x 0,695 x 0,39)
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=485.349.229,57 TL olarak hesaplanmaktadir. Bu degere KDV dahil degildir.

3.1.3 Ayazma Kentsel Doniisim Projesi’'nden Sonra Miilkiyet ve Tasinmaz Deger
Degisimi

Bu bolimde Ayazma’da My World Europe insaatinin gergeklestirildigi 1342 ada 1
parsel ve 1343 ada 1 parsel icin kentsel donlsim ©6ncesi milkiyet durumu ile imar
uygulamasi sonrasi olusan miulkiyet durumu karsilastirilacak, yeni imar haklariyla
olusan tasinmaz deger farklari ortaya konulacaktir. Kentsel donisiim ve sonrasi

duruma ait milkiyet verileri Cizelge 3. 19’da verilmistir

Cizelge 3. 19 Kentsel déniislim dncesi ve sonrasi kadastral durum

Kentsel donlisiim 6ncesi durum Kentsel donlisiim sonrasi durum
Parsel Malik Parsel alani (m?) | Ada Parsel
172 Sahis 3.173,42 1343 1
183 Hazine 12.295,60 1342 1
2686 Hazine 15.607,26 1342 1
2783 Hazine 6.884,25 1342 1
3703 Hazine 2.595,07 1342 1
3704 Hazine 16.935,04 1342 1
3705 Hazine 40.591,56 1343 1
3753 Hazine 100.394,03 1342-1343 1
Toplam 198.476,24

My World Europe projesinin tzerinde bulundugu 1342 ada 1 parsel ile 1343 ada 1
parsel, kentsel doniisiim dncesinde sahis adina kayith 172 parsel ve Hazine adina kayitli
183, 2686, 2783, 3703, 3704, 3705 ve 3753 parsellerden olusmaktadir. Proje alanindaki
tasinmaz deger degisimi sahis adina kayith olan 172 parsel lzerinden incelenmistir.
Malik, 3.173,42 m? alana sahip olan parselini, 300 TL/m?%ye TOKi’ye devrederek kentsel

donidsime katilmistir. 1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parselin eski kadastral
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durumunda Hazine tasinmazlarinda isgalci olanlarin, toplam bor¢ durumlari Cizelge 3.

20’de verilmistir.

Cizelge 3. 20 Hazine tasinmazlarinda isgal olanlarin toplam borg¢ durumlari

Parsel [Malik Bina [Hane |Malik |[Enkaz TOKI Toplam

No Sayisi|Sayisi [Sayisi |Degeri(TL) |Degeri (TL)* |[Borg (TL)**
183 Emlak KonutG.Y.0 [63 |63 |62 56.816,50 [620.000,00 |2.573,000,00
2686 |[Emlak KonutG.Y.0 [63 |63 63 71.118,33 [630.000,00 2.614,500,00
2783 |Emlak KonutG.Y.0 (16 |14 62 9.638,88 (140.000,00 581.000,00
3703 [Emlak KonutG.Y.0 |0 0 63 0 0 0

3704 |Emlak KonutG.Y.0 [81 |83 14 71.731,63 [790.000,00 3.278.500,00
3705 |Emlak Konut G.Y.O |142 |148 |0 143.702,79 |1.400.000,00 [5.812.100,00
3753 |Emlak Konut G.Y.0 206 [230 [0 272.982,71 |2.040.000,00 |8.466.000,00
Toplam 571 601 |562 [625.990,84 |5.620.000 23.325.000,00

* TOKi Basbakanlik oluru ile biitiin gecekondularin enkaz bedelini 10.000,00 TL kabul

etmistir.

**Gecekondularda yasayan isgalciler Bezirganbahge’de brit 90 m? konutlarda

41.500,00 TL borg, 180 ay vade ile hak sahibi olmuslardir.

3.1.3.1 Arsa Degeri Degisimi

TOKi uygulamalarindan sonra kentsel doniisiim alanindaki arsa degerinin degisimini

ortaya koymak icin kentsel dontisim Oncesi kadastral durumdaki arsa degeri ile yeni

yapilan proje My World Europe’un karsilastirma yontemi ile bulunan arsa degeri

karsilastirilmistir. Kentsel donlisiim Oncesi sahis adina kayitli olan 172 parselin hissesi

3.173,42 m?'dir. Hak sahibi parseli 300 TL/m? bedelle TOKi’ye devretmistir. Hazine

adina kayith parsellerdeki isgalciler imar uygulamasindan sonra kentsel donisim

alaninda hak sahibi degildir. 198.476,22 m? alanda insaati devam eden My World
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Europe projesinin karsilagtirma yontemi ile belirlenen arsa degeri Emlak GYO’ nun

tasinmaz degerleme raporuna [11] gbére 232.509.858,00 TL'dir.

Bu durumda birim m? arsa degeri, 232.509.858,00 TL / 198.476,22 m? = 1171,47 TL/m?

olarak hesaplanmaktadir.

Kentsel doniisim projesinde hakkini TOKi’ye devreden maligin imar uygulamasina

katilmasi durumunda elde edecegi ekonomik kazanimlar su sekilde hesaplanmaktadir;
Hisse miktari = 3173,42 m?
DOPO =0,377647

Basaksehir Belediyesinde yapilan incelemeye gore bélgede dizenleme ortaklik payi

orani (DOPO) 0,377647, yapilasma kosullari E=1.50 ve H=serbest olarak belirlenmistir.
Net tahsis alani = Hisse miktari * (1-DOPO)
Net tahsis alani = 3.173,42 * (1-0,377647) = 1.974,99 m?

My World Europe projesinin karsilastirma yontemi ile belirlenen birim m? arsa degeri,
1171,47 TL/m? olarak hesaplanmistir. Bu durumda net tahsis degeri, 1.974,99 m? x
1171,47 TL/m? = 2.313.638,56 TL olarak bulunur. Kentsel déntisiim projesi kapsaminda
malik, 3.173,45 m? olan parselini 300 TL/m? bedelle, 952.026,00 TlL'ye TOKi'ye
devretmistir. Hak sahibinin imar uygulamasina katildiktan sonra arsasini mevcut piyasa
kosullarinda satmasi durumunda elde edecegi gelirin yaklasik 2,5 katina, birim m? arsa
degerinin yaklasik 4 katina ¢iktigi gorilmektedir. Bu gelirin mevcut TOKI projesinden

daha fazla oldugu goérilmektedir.

3.1.3.2 Yapi Degerinin Degigimi

TOKi uygulamasindan sonra kentsel déniisiim alanindaki yapi degerinin degisimini
ortaya koymak icin kentsel donlisim 6ncesi kadastral durumdaki yapi degeri ile yeni

yapilan proje My World Europe’un konut satig degerleri karsilastiriimistir.

My World Europe konutlarinin ortalama birim m? konut satis degerleri, 1342 ada 1
parsel ve 1343 ada 1 parsele ait Emlak Yatirnm Gayrimenkul Ortakhginin web sitesinde

bulunan ve Aralik 2011 tarihli Agaoglu My World Europe Projesi 3148 adet bagimsiz
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bolim degerleme raporundan [11] hesaplanmistir. Hesaplanan veriler Cizelge 3. 21'de

verilmistir.

Cizelge 3. 21 My World Europe konutlarinin birim m? konut degerleri

Blok |Toplam Satis | Toplam Birim m? konut | Ortalama birim m?
Degeri (TL) insaat Alani (m?) |[degeri (TL) konut degeri (TL)
Pool Residence [A1 [51.958.036,00 |16.083,12 3.230,00
A2 [45.384.047,00 [16.083,12 2.821,00
A3 [52.688.165,00 |16.083,12 3.275,00
A4 |44.938.233,00 |16.083,12 2.794,00 3.025,00
A5 [52.435.362,00 [16.083,12 3.260,00
A6 |44.996.409,00 |16.083,12 2.797,00
Arena Bl [64.438.101,00 [15.655,36 4.116,00
Residence B2 [58.151.962,00 |13.977,65 4.160,00
B3 [51.368.196,00 |12.095,24 4.246,00
B4 [59.887.344,00 [18.217,95 3.287,00 3.790,00
BS [48.004.492,00 [13.990,51 3.431,00
B6 [42.367.682,00 |12.085,24 3.505,00
Golf Residence [C1 [51.168.620,00 [17.120,70 2.988,00
C2 [49.907.433,00 [17.120,70 2.915,00
c3 [60.773.316,00 [17.120,70 3.549,00 3.326,00
c4 [61.397.395,00 [17.120,70 3.586,00
C5 |61.557.682,00 [17.120,70 3.595,00
Villalar 10 [12.639.140,00 |3.619,00 3.492,00 3.492,00

Kentsel dénitsiim 6ncesi kadastral durumda yasal hak sahibi olan 172 parselde imar

uygulamasindan sonra yeni yapilasma kosullariyla birlikte artan yapi degeri, yeni 1343

ada 1 parselde insaati devam eden Golf Residence’in yapi degeri ile karsilastirilarak

ortaya konmustur.

Golf Residence’in ortalama birim m?2

konut satis degeri,

3.326,00 TL olarak

hesaplanmistir. Hak sahibinin imar uygulamasindan sonra elde edilecegi ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir
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Basaksehir Belediyesinde vyapilan incelemeye gore, dizenleme ortaklik payi

orani(DOPO) 0,377647, yapilasma kosullari E=1.50 ve H=serbesttir.

Hisse miktari = 3.173,42 m?

Net tahsis alani = Hisse miktari * (1-DOPO)

Net tahsis alani = 3.173,42 * (1-0,377647) = 1.974,99 m?

Ortalama birim m? yapi degeri = 3.326,00 TL/m?

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktar1 * E * birim m? konut degeri
Proje bittiginde tasinmaz degeri = 1.974,99 * 1.50 * 3.326,00 = 9.853.225,11 TL

1.974,99 m? alana sahip, E:1,50 olan bir alan icin yapi sinift 3A, 2 vyilda
tamamlanacagini, 1 yilda da satilacagini 6ngérelim. 3A sinifi igin 2012 yili birim m?

insaat maliyeti 475 TL'dir.

Toplam insaat alani = Net tahsis alani * E=1.974,99 * 1,5 = 2962,49 m?
Maliyet bedeli= Toplam insaat alani * birim m? insaat maliyeti

Maliyet bedeli: 2.962,49 m?* 475 TL/ m? = 1.407.178,56 TL

Maliyeti 1.407.178,56 TL iki yila boltinerek, 1.yil -700.000,00 TL, 2. yil -707.178,56 TL

olarak kabul edilmistir.
Net Buglinki Deger:

NBD=(1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) + (Proje

bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)?)

iskonto orani, %8 olarak 6ngérilmiistir.

NBD= (-700.000,00 / 1,08) + (-707.178,56 / (1,08)?) + (9.853.225,11 / (1,08)3)
NBD = 6.567.367, 99 TL olarak hesaplanmistir.

Kentsel donlisim 6ncesi sahis adina kayitl olan 172 parselin hissesi 3.173,42 m?'dir.
Hak sahibi parseli 300 TL/m? bedelle TOKi’'ye devretmistir. Hak sahibinin elde ettigi
ekonomik kazanim, 3.173,42 m? * 300 TL/m? = 952.026,00 TL'dir. Hak sahibinin imar
uygulamasina katildiktan sonra arsasini mevcut piyasa kosullarinda % 50 gelir paylagimi

ile kat karsihg vermesi durumunda elde edecegi ekonomik kazanimin buglinki
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degerinin yaklasik Ug¢ katina, proje bittiginde ise vyaklagik bes katina ¢iktig

goriilmektedir. Bu gelirin mevcut TOKI projesinden daha fazla oldugu goriilmektedir.

3.2 Alternatif Proje: imar Uygulamasi

Calisma kapsaminda Ayazma kentsel dénlisiim projesine alternatif olarak bolgede imar
uygulamasi yapilmasi durumunda elde edilen ekonomik kazanimlar karsilastiriimis,
olusan deger farklari ortaya konmustur. imar uygulamasinin segilmesinin nedeni,
uygulama i¢in mevcut tiizel yapi icerisinde bir uygulama alternatifinin olusturulmasidir.
Bu analiz ile uygulanan Ayazma kentsel donlsiim projelesinde ortaya ¢ikan deger
artisinin nasil gerceklestigi, farkli aktorlerin (hak sahipleri, uygulayici, yiklenici)
kazanimlari ile imar uygulamasi sonrasinda ortaya c¢ikacak ekonomik kazanimlar

verilmis ve sonuglar karsilastiriimistir.

3.2.1 Hak Sahipligi Tirlerine Gére Ekonomik Kazanimlarin Karsilastiriimasi

Ayazma Kentsel Donlisim Projesi’'nde yasal hak sahipleriyle parsellerin fiziksel insaat
durumlarina gore (bos parseli olan, tzerinde tapulu/kagak yapisi olan) sartlarini
TOKi’'nin belirledigi muvafakatnameler imzalanmistir. Bu muvafakatnamelerde
arsa/arazinin kullanim durumu ve parsel alanlari dikkate alinmistir. Hak sahipleri, belirli
kosullara gore proje kapsaminda Ayazma’da 138 m? (138,43m?) ile 95 m? (94,91m?) ve
Bezirganbahce’de 90m? olmak Uzere konut tercihinde bulunabilmektedir. Hak
sahiplerinin kentsel donisiime katilim kosullari detayli olarak Sekil 3. 4’te verilmistir.
Ayazma projesinde yasal hak sahipleri belirlenirken mevcut tlizede var olmayan bir
siniflandirmaya gidilmistir. Hak sahipleri dncelikle fiziksel ingaat durumlarina gore ikiye
ayrilmistir: Bos parseli olanlar ve parsel Gizerinde tapulu/kagak yapisi olanlar. Bos parsel
sahipleri ise yine tlizede var olmayan ve anlamli olmayan alansal biyukliklerine gére
siniflandiriimis, katiim kosullari belirlenmistir. Ornek olarak 1000 m? arsasi olan hak
sahibinin kentsel dénlisiime katilim sekli belli degildir. 250 m¥den fazla arsasi olan bir
hak sahibi Bezirganbahge’de yapilan konutlardan edinmesi mimkiin degildir. 386 m?
arsasi olan bir hak sahibinin 384 m? arsasi olan bir hak sahibinden 1 adet fazladan
konut alma hakki bulunmaktadir.Bu alanlarin nasil belirlendigi ve neden bu alan

sinirlarinin secildigi net degildir.
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Sekil 3. 4 Yasal hak sahipleri icin kentsel donlisime katilim sekilleri

Ayazma Kentsel Dénusim Projesi kapsaminda hak sahiplerinin tercihleri dogrultusunda
(konut tercihi, TOKi’ye satis) elde ettigi ekonomik kazanimlar, hak sahipligi tiirlerinden
(bos parseli olan, tzerinde tapulu/kacak yapisi olan) secilen malik drnekleri tizerinden
incelenmistir. imar uygulamasi yapilmasindan sonra olusan yapilanma kosullari ve
tasinmaz degerleri ile vyasal hak sahiplerinin elde ettigi arsa degeri, proje

tamamlandiginda toplam deger ve net buglinkli deger hesaplanmistir.

3.2.1.1 Bos Arsa/arazisi Olan Yasal Hak Sahipleri

Muvafakatname esaslarina gore hak sahibinin parsel alaninin her 2,78m?%si tercih
edilen konutun 1m?%sine denk gelmektedir. Hak sahibi tercih ettigi konut igin

Ayazma’da 800TL/m?, Bezirganbahge’de 650TL/m? borglanmaktadir. Konutlarin
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serefiyesiz bedelleri Ayazma’daki 138,43 m? konut igin 110.744,00 TL, Ayazma’daki
94,91 m? konut icin 75.928,00 TL, Bezirganbahce’deki 90 m? konut icin 58.500,00 TL
olarak hesaplanmistir. Bos arsa/arazisi olan ¢ malik 6rnegi alinarak, mevcut uygulama
ve alternatif proje 18’inci madde uygulamasinda ekonomik kazanimlarin nasil

gercgeklestigi sonuglariyla karsilastiriimistir.

Uygulama sonrasi bodlgedeki imar kosullari E=1.50 ve H=serbesttir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi’'nin bolgede yaptirdigi tasinmaz degerleme raporlari
referans alinarak, bolgenin birim m? arsa degeri 1.000,00 TL, konut degeri 2.500,00 TL

olarak kabul edilmistir.
1.grup (250 m¥den az bos arsa/arazisi olan) yasal hak sahiplerine 6rnekler:

Hak sahibin kentsel donlisiime katihm secenekleri:
e Bezirganbahce’de 90 m? konut
e Ayazma’dan 94,91 m? konut

e Arsa/arazisini 300 TL/m?ye TOKi’ye devretmek seklindedir.
Ornek 1a: 2608 no’lu parselde 100,5 m? hisseye sahip olan Necip Camur.
Uygulanan projede ekonomik kazanimlar:

Malikin arsa/arazisine karsi 100,5 m? / 2,78 = 36,15 m? konut hakki bulunmaktadir.
Konutunu Bezirganbahge’deki 90 m?lik konutlardan segmesi durumunda, 90 - 36,15 =
53,85 m?lik konut hakki i¢cin 6deyecegi miktar, 53,85 m? * 650 TL/ m? = 35.002,5
TL'dir. Ayazma’daki 94,91 m?lik konutlardan se¢mesi durumunda, 94,91 - 36,15 =
58,76 m? konut hakki icin 6deyecegi miktar, 58,76 m? * 800 TL/ m? = 47.008,00 TL'dir.

Arsa/arazisini 300 TL/m? bedelle TOKi’ye satmasi durumunda arsasina karsilik, 300 TL/
m? * 100,50 m? = 30.150,00 TL alacaktir.

Hak sahibinin 18’inci madde uygulamasina katilmasiyla elde edilen ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir:
Hisse miktari = 100,50 m?
DOPO =0,377647

Net tahsis miktari = Hisse miktari * (1-DOPO) = 100,50 m? * (1-0,377647) = 62,55 m?
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Arsa degeri = Hisse miktari * birim m? arsa degeri = 62,55 m? * 1000 TL/ m? =

62.546,48TL
Ortalama birim m? yapi degeri = 2.500,00 TL/m?

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktari*E* birim m? konut degeri = 62,55 m? *

1.50 * 2.500,00 TL/ m? = 234.549,29 TL
Tasinmazin degeri bugline iskonto edilerek hesaplandiginda:

62,55 m?, E:1,50 olan bir alanda proje gelistirildigini, projenin yapi sinifinin 3A, 2 yilda
tamamlanacagini ve 1 yilda satilacagi ongorilmustir. 3A yapi sinifi icin 2012 yili birim

m? insaat maliyeti 475 TL'dir.
Toplam insaat alani = Net tahsis alani * E=62,55 m? * 1,5 = 93,83 m?

Maliyet bedeli = Toplam insaat alani * birim m? insaat maliyeti = 93,83 * 475 =
44.564,36 TL

Maliyet, 44.564,36 TL, iki yila bolliinerek, 1.yil -20.000 TL, 2. yil -24.564,36 TL olarak

kabul edilmistir.
Net Buglinki Deger:

NBD=(1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani)) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) + (Proje

bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)?)
iskonto orani, %8 olarak dngérilmiistir.

NBD = (-20.000 / 1,08) + (-24.564,36 / (1,08)) + (234.549,29 / (1,08)® = 146.614,28 TL

olarak hesaplanmistir.

Ornek 1a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3.

22’de, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 23’te verilmistir
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Cizelge 3. 22 Ornek 1a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) | kalan borcu (TL) (TL)

Konut | 1 adet Ayazma(94,91 m?) 75.928,00 | 43.064,00 28.920,00

Tercih | 1 - det Bezirganbahce (90 m?) | 58.500,00 | 35.002,50 23.497,50

Toki’ye dogrudan satis 30.150,00

Cizelge 3. 23 Ornek 1a’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa satis degeri 62.546,48
Proje tamamlanmasi halinde deger 234.549,29
Net buglinki deger 146.614,28

Ornek 1b: 2251 no’lu parselde 136,00 m? hisseye sahip olan Aziz Ahmet Ozkan.

Ornek 1a’ya benzer sekilde hesaplanan 6rnek 1b’nin kentsel dénisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 24’te, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 25’te verilmistir

Cizelge 3. 24 Ornek 1b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) | kalan borcu(TL) (TL)

Konut | 1 adet Ayazma(94,91 m?) 75.928,00 | 43.064,00 28.920,00

Tercih | - jet Bezirganbahce (90m?) | 58.500,00 | 26.702,00 23.497,50

Toki’ye dogrudan satis 30.150,00

Cizelge 3. 25 Ornek 1b’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa satis degeri 84.600,00
Proje tamamlanmasi halinde deger | 317.400,00
Net bugtinki deger 198.202,08
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Ornek 1c: 2613 no’lu parselde 246,00m? hisseye sahip olan Ahmet Ozkan.

Ornek 1a’ya benzer sekilde hesaplanan érnek 1c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 26’da, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 27'de verilmistir.

Cizelge 3. 26 Ornek 1c¢’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) kalan borcu(TL) (TL)

Konut | 1 adet Ayazma(94,91m3) 75.928,00 981,50 57.517,99

Tercih | 1 det Bezirganbahce (90m?) | 58.500,00 | 5.136,00 70.791,37

Toki’ye dogrudan satis 73.800,00

Cizelge 3. 27 Ornek 1c¢’ nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa satig degeri 153.098,00
Proje tamamlanmasi halinde deger 574.120,64
Net buglinkii deger 358.805,09

250 m*den az bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri igin alinan her i¢ malik 6rnegi

uygulanan proje bazinda incelendiginde, TOKi’'ye dogrudan satis yapmanin konut

tercihinden daha karli oldugu gorilmektedir. Alternatif proje olan, 18’inci madde

uygulamasinda ise ornek hak sahiplerinin ikisinin elde ettigi ekonomik kazanimlarin

yaklasik sekiz katina ¢iktigl, birinin ise on katina giktigi gérilmektedir.

2.Grup (250m? ile 385m? arasi bos arsa/arazisi olan) yasal hak sahiplerine 6rnekler:

Hak sahiplerinin kentsel donlisiime katilim segenekleri:

Ayazma’da 138,43m? konut hakki,
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Ornek 2a: 2604 no’lu parselde 324,00 m? hisseye sahip olan Ruhi Zona.
Uygulanan projede ekonomik kazanimlar:

Malikin arsa/arazisine karsi 324,00 m? / 2,78 = 116,55 m? konut hakki bulunmaktadir.
Ayazma’daki 138,43 m?lik konutlardan tercih etmesi durumunda 138,43 m? - 116,55
m? = 21,88 m? konut hakki i¢in 6deyecegi miktar 21,88 m? * 800 TL/ m? = 17.504,00
TL dir.

Arsa/arazisini 300 TL/m? bedelle TOKi’ye satmasi durumunda arsasina karsilik, 300 TL/

m? * 324,00 m2=97.200,00 TL alacaktir.

Hak sahibinin 18’inci madde uygulamasina katilmasiyla elde edilen ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir:

Hisse miktari = 324,00 m?

DOPO =0,377647

Net tahsis miktari = Hisse miktari * (1-DOPO) = 324,00 m? *(1-0,377647) = 201,64 m?

Arsa degeri = Hisse miktari * birim m? arsa degeri = 201,64 m? * 1.000,00 TL/ m? =
201.640,00 TL

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktari * E * birim m? konut degeri = 201,64

m? * 1.50 * 2.500,00 TL/ m? = 756.150,00 TL
Tasinmazin degeri bugline iskonto edilerek hesaplandiginda:

201,64 m?, E:1,50 olan bir alanda proje gelistirildigini, projenin yapi sinifinin 3A, 2 yilda
tamamlanacagini ve 1 yilda satilacagi ongorilmustiir. 3A yapi sinifi icin 2012 yili birim

m? insaat maliyeti 475 TL'dir.
Toplam insaat alani = Net tahsis alani * E = 201,64 m? * 1,5 = 302,46 m?

Maliyet bedeli = Toplam ingaat alani * birim m? insaat maliyeti = 302,46 m? * 475 TL/
m? = 143.668,50 TL

Maliyet, 143.668,50 TL, iki yila bolinerek, 1.yil -70.000 TL, 2. yil -73.668,50 TL olarak

kabul edilmistir.

Net Buglinki Deger:
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NBD=(1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani)) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) + (Proje

bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)?)

iskonto orani, %8 olarak 6ngorilmistir.

NBD= (-70.000 / 1,08) + (-73.668,50 / (1,08)?) + (756.150,00 / (1,08)%) = 472.288,18 TL

olarak hesaplanmistir.

Ornek 2a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3.

28’de, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 29’da verilmistir

Cizelge 3. 28 Ornek 2a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) kalan borcu(TL) (TL)

Konut | 1 adet Ayazma(138,43m?) | 110.744,00 17.506,00 93.237,41

Tercih

Toki’ye dogrudan satis 87.200,00

Cizelge 3. 29 Ornek 2a’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)
Arsa satis degeri 201.640,00
Proje tamamlanmasi halinde deger 756.150,00

Net bugiinki deger

472.288,18L

Ornek 2b: 246 no’lu parselde 333,00 m? hisseye sahip olan Ayse C.

Ornek 2a’ya benzer sekilde hesaplanan drnek 2b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 30’da, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 31'de verilmistir
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Cizelge 3. 30 Ornek 2b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin elde
Toplam muvafakatnameden | ettigi gelir (TL)
Degeri(TL) | kalan borcu(TL)

Konut 1 adet Ayazma(138,43 m?) | 110.744,00 | 14.916,66 95.827,34

Tercih

Toki’ye dogrudan satis 99.900,00

Cizelge 3. 31 Ornek 2b’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Ornek 2c: 2227 no’lu parselde 260,00 m? hisseye sahip olan Bahri Sar.

Gelirler (TL)

Arsa degeri

207.240,00 TL

Proje tamamlanmasi halinde deger 777.150,00 TL

Net buglinki deger

480.540,66 TL

Ornek 2a’ya benzer sekilde hesaplanan érnek 2c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 32’te, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 33’te verilmistir

Cizelge 3. 32 Ornek 2c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) kalan borcu(TL) (TL)

Konut | 1 adet Ayazma(138,43 m?) | 110.744,00 | 35.920,00 74.824,00

Tercih

Toki’ye dogrudan satis 78.000,00

Cizelge 3. 33 Ornek 2¢’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri

161.810,00

Proje tamamlanmasi halinde deger | 606.787,50

Net buglinki deger

379.420,07
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250m? ile 385m? arasi bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri i¢cin alinan her t¢ malik
ornegi uygulanan proje bazinda incelendiginde, TOKi’'ye dogrudan satis yapmanin
konut tercihinden daha karh oldugu gérilmektedir. Alternatif proje olan 18’inci madde
uygulamasinda ise ornek secilen hak sahiplerinin elde ettigi ekonomik kazanimlarin

yaklasik sekiz katina ciktigi gorilmektedir.
3.Grup (386m? ile 648m? arasi bos arsa/arazisi olan) yasal hak sahiplerine 6rnekler:
Hak sahiplerinin kentsel donlisiime katilim segenekleri:

e Ayazma’da 138,43m? konutlardan en fazla 2 adet,

e Arsa/arazisini 300TL/m?ye TOKi'ye devretmek seklindedir.

Ornek 3a: 2617 no’lu parselde 445,00 m? hisseye sahip olan Mehmet Ali Yilmaz.
Uygulanan projede ekonomik kazanimlar:

Malikin arsa/arazisine karsilik 445,00 m? / 2,78 = 160,07 m? konut hakki bulunmaktadir.
Ayazma’daki 138,43 m?¥lik konutlardan iki adet tercih etmesi durumunda (2 * 138,43
m? ) - 160,07 m? = 116,79 m? konut hakki i¢in 6deyecegi miktar, 116,79 m? * 800 TL/
m? = 93.432,00 TL'dir.

Arsa/arazisini 300TL/m? bedelle TOKi'ye dogrudan satmasi durumunda arsasina

karsilik, 300 TL/ m? * 445,00 m? = 133.500,00 TL alacaktir.

Hak sahibinin 18’inci madde uygulamasina katilmasiyla elde edilen ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir:

Hisse miktari = 445,00 m?

DOPO =0,377647

Net tahsis miktari = Hisse miktari * (1-DOPO) = 445,00 m? * (1-0,377647) = 252,99 m?

Arsa degeri = Hisse miktari * birim m? arsa degeri = 252,99 m? * 1000,00 TL/ m? =
252.990,00 TL

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktari * E * birim m? konut degeri = 252,99

m? * 1.50 * 2.500,00 TL/ m? =948.712,50 TL

Tasinmazin degeri bugiline iskonto edilerek hesaplandiginda:
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252,99 m?, E:1,50 olan bir alanda proje gelistirildigini, projenin yapi sinifinin 3A, 2 yilda
tamamlanacagini ve 1 yilda satilacagi ongorilmustiir. 3A yapi sinifi icin 2012 yili birim

m? insaat maliyeti 475 TL'dir.
Toplam insaat alani = Net tahsis alani * E = 252,99 m? * 1,5 = 379,49 m?

Maliyet bedeli = Toplam insaat alani * birim m? insaat maliyeti = 379,49 m? * 475 TL/
m? = 180.255,38 TL

Maliyet, 180.255,38 TL, iki yila bolinerek, 1.yil -100.000 TL, 2. yil -90.255,38 TL olarak

kabul edilmistir.
Net Buglinkii Deger:

NBD=(1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani)) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) + (Proje

bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)?)
iskonto orani, %8 olarak 6ngdrilmistir.

NBD = (-100.000 / 1,08) + (-197.326,88 / (1,08)*)) + (1.038.562,50 / (1,08)%) =
648.402,80 TL olarak hesaplanmistir.

Ornek 3a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3.

34’te, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 35’te verilmistir.

Cizelge 3. 34 Ornek 3a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) | kalan borcu(TL) (TL)

Konut | 2 adet Ayazma(138,43 m?) | 221.408,00 | 93.432,00 128.056,00

Tercih

Toki’ye dogrudan satis 133.500,00

Cizelge 3. 35 Ornek 3a’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri 276.950,00
Proje tamamlanmasi halinde deger 1.038.562,50
Net bugtinki deger 648.402,80
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Ornek 3b: 2089 no’lu parselde 406,50 m? hisse miktariye sahip olan Mehmet Fethi

Deniz.

Ornek 3a’ya benzer sekilde hesaplanan érnek 3b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 36’da, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 37’de verilmistir.

Cizelge 3. 36 Ornek 3b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) kalan borcu(TL) (TL)

Konut | 2 adet Ayazma(138,43m?) 221.408,00 104.509,58 116.898,42

Tercih

Toki’ye dogrudan satis 121.950,00

Ornek 3c: 2250 no’lu parselde 416,67 m? hisseye sahip olan Kaniye Giiler.

Cizelge 3. 37 Ornek 3b’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri

252.990,00TL

Proje tamamlanmasi halinde deger

948.712,50TL

Net bugilinki deger

592.397,51TL

Ornek 3a’ya benzer sekilde hesaplanan &rnek 3c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 38’de, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 39'da verilmistir

Cizelge 3. 38 Ornek 3c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) kalan borcu(TL) (TL)

Konut 2 adet Ayazma(138,43m?) | 221.408,00 | 101.582,96 119.825,04

Tercih

Toki’ye dogrudan satis 125.001,00
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Cizelge 3. 39 Ornek 3c’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri 259.320,00 TL

Proje tamamlanmasi halinde deger 972.450,00 TL
Net buginki deger 607.372,81 TL

386m? ile 648m? arasi bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri igin secilen her Gi¢ malik
ornegi uygulanan proje bazinda incelendiginde, TOKi’'ye dogrudan satis yapmanin
konut tercihinden daha karli oldugu gortlmektedir. Alternatif proje olan 18’inci madde
uygulamasinda ise ornek segilen hak sahiplerinin elde ettigi ekonomik kazanimlarin

yaklasik sekiz katina ciktigi gorilmektedir.
4.Grup (649m?-1000m? arasi bos arsa/arazisi olan) yasal hak sahiplerine 6rnekler:
Hak sahiplerinin kentsel donistiime katilim segenekleri:
e Ayazma’dan 138,43m?lik konut hakki ve Bezirganbahce’de 90m? konut hakki,
e Ayazma’dan 138,43m?lik konut hakki ve Ayazma’dan 94,91m? konut hakki,

e Arsa/arazisini 300TL/m?ye TOKi’ye devretmek seklindedir.

Ornek 4a: 2629 no’lu parselde 836,21 m? hisseye sahip olan Fatma Camur.
Uygulanan projede ekonomik kazanimlar:

Malikin arsa/arazisine karsi 836,31 m? / 2,78 = 300,83 m? konut hakki bulunmaktadir.
Bu hakki, Ayazma’da 138,43 m? konut hakki ve Bezirganbahce’de 90m? konut hakki
veya Ayazma’da 138,43 m? konut hakki ve Ayazma’da 94,91 m? konut hakki olarak
kullanabilir. Uygulanan projede iki segcenegi de ekonomik kazanimlar agisindan su

sekilde degerlendirilmektedir:
Ayazma’daki 138,43 m?Zlik bir konut ve Bezirganbahge’de 90 m? konut hakki igin:

Toplam 300,83 m?¥lik konut hakki iki ayri konut igin kullandiginda, 138,43 m? + 90 m? =
228,43 m? konuta karsilik kalan 72,40 m? konut hakki, 72,40 m? * 800 TL/ m? =
57.920,75 TL alacaga dontigsmektedir.
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Ayazma’da 138,43 m? konut ve Ayazma’da 94,91 m? konut hakki igin:

Toplam 300,83 m?lik konut hakkini iki ayri konut icin kullandiginda 138,43 m? + 94,91
m?2 = 230,34 m? konuta karsilik kalan 70,49 m? konut hakki 70,49 m? * 800 TL/ m? =
56.392,00 TL alacaga dénismektedir.

Hak sahibi, arsa/arazisini 300TL/m? bedelle TOKi’'ye dogrudan satmasi durumunda

arsasina karsilik, 300 TL/ m? * 836,31 m? = 250.593,00 TL alacaktir.

Hak sahibinin 18’inci madde uygulamasina katilmasiyla elde edilen ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir:

Hisse miktari = 836,21 m?

DOPO =0,377647

Net tahsis miktari = Hisse miktari * (1-DOPO) = 416,67 m? * (1-0,377647) = 520,48 m?

Arsa degeri = Hisse miktari * birim m? arsa degeri = 520,48 m? *1000,00 TL/ m? =
520.480,00 TL

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktari * E * birim m? konut degeri = 520,48

m? * 1.50 * 2500,00 TL/ m? = 1.951.800,00 TL
Tasinmazin degeri bugline iskonto edilerek hesaplandiginda:

520,48 m? alana sahip, E:1,50 olan bir alanda proje gelistirildigini, projenin yapi sinifinin
3A, 2 yilda tamamlanacagini ve 1 yilda satilacagi dngorilmustiir. 3A yapi sinifi igin 2012

yili birim m? insaat maliyeti 475 TL'dir.
Toplam insaat alani = Net tahsis alani* E =520,48 m? * 1,5 = 780,72 m?

Maliyet bedeli =Toplam insaat alani * birim m? insaat maliyeti = 780,72 m? * 475 TL/
m? =370.842,00 TL

Maliyet, 370.842,00TL, iki yila béltinerek, 1. yil -180.000 TL, 2. yil -190.842,00 TL olarak

kabul edilmistir.
Net Buglinkii Deger:

NBD = (1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani)) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) +

(Proje bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)3)
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iskonto orani, %8 olarak 6ngorilmistir.

NBD =

(-180.000 / 1,08) + (-190.842,00 / (1,08)%) + (1.951.800,00 / (1,08)}) =

1.219,118,94 TL olarak hesaplanmistir.

Ornek 4a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3.

40'da, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 41'de verilmistir

Cizelge 3. 40 Ornek 4a’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) dogan alacagi(TL) (TL)
Konut | 1 adet Ayazma(138,43m?) 186.672,00 | 57.920,00 244.592,00
Tercih | 1 adet Ayazma(94,91m?)
1 adet Ayazma(138,43m?) 169.244,00 | 56.392,00 225.636,00
1 adet Bezirganbahge (90m?)
Toki’ye dogrudan satis 250.593,00

Cizelge 3.41 Ornek 4a’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri

520.480,00 TL

Proje tamamlanmasi halinde deger

1.951.800,00 TL

Net buglinkii deger

1.219,118,94 TL

Ornek 4b: 2251n0’lu parselde 680,00 m? hisseye sahip olan Edalet B.

Ornek 4a’ya benzer sekilde hesaplanan drnek 4b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 42’de, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 43'te verilmistir
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Cizelge 3. 42 Ornek 4b’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Segenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden elde ettigi gelir
Degeri(TL) alacagi(TL) (TL)
Konut | 1 adet Ayazma(138,43 m?) 186.672,00 | 12.936,00 199.608,00
Tercih | 1 adet Ayazma(94,91 m?)
1 adet Ayazma(138,43 m?) 169.244,00 | 11.408,00 180.652,00
1 adet Bezirganbahge (90m?)
Toki’ye dogrudan satis 204.000,00

Cizelge 3.43 Ornek 4b’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri

423.200,00 TL

Proje tamamlanmasi halinde deger

1.587.000,00 TL

Net buglinki deger

991.010,42 TL

Ornek 4c: 2089 no’lu parselde 677,50 m? hisseye sahip olan Zehra D.

Ornek 4a’ya benzer sekilde hesaplanan érnek 4c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 44 'te, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 45'te verilmistir.

Cizelge 3.44 Ornek 4c’nin kentsel déniisiim projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi
Degeri(TL) alacagi(TL) gelir (TL)
Konut | 1 adet Ayazma(138,43m?) 186.672,00 10.264,00 196.936,00
Tercih | 1 adet Ayazma(94,91m?)
1 adet Ayazma(138,43m?) 169.244,00 12.220,03 181.464,30
1 adet Bezirganbahge (90m?)
Toki’ye dogrudan satis 203.250,00
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Cizelge 3.45 Ornek 4c’nin imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)
Arsa degeri 421.640,00 TL

Proje tamamlanmasi halinde toplam degeri 1.581.150,00 TL

Net bugiinki deger 987.329,18 TL

649 m2-1000 m? arasi bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri igin alinan her ¢ malik
ornegi uygulanan proje bazinda incelendiginde, TOKi’'ye dogrudan satis yapmanin
konut tercihinden daha karli oldugu gortlmektedir. Alternatif proje olan 18’inci madde
uygulamasinda ise ornek segilen hak sahiplerinin elde ettigi ekonomik kazanimlarin

yaklasik sekiz katina ¢iktig1 gorilmektedir.

Bos parseli olan yasal hak sahiplerinin Sekil 3. 5'te verilen tercihler dogrultusunda
uygulanan proje ile o6neri proje olan imar uygulamasinda elde edecegi ekonomik
kazanimlar, Sekil 3. 6 ‘da verilmistir. Ayrica, projenin tasarim kisminda 1.000,00 m? den
kiicik bos parseli olan hak sahiplerinin kentsel donistiime katihm sekilleri belirlenirken
TOKI’ ye satis seceneginin konut tercihinden daha fazla kar ortaya koymasi (Sekil 3. 5)
ile hak sahiplerinin arsalarini TOKi’'ye satma secenegine yénlendirildigi sonucu
cikarilmaktadir. Ayni sekilde inceleme konusu 1180 hak sahibinden bos parseli
olanlarin hicbiri konut tercihinde bulunmamistir (Cizelge 3. 1). Bu sekilde imar hakkini
kullanmayan iyelerden satin alinan mulkiyet haklari, donisim projesi kapsaminda

yapilan gelir paylasimina aktariimistir.
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Bos arsa/arazisi olan yasal hak sahiplerinin
ekonomik kazanimlarinin karsilastirilmasi

Uygulanan

Proje

J Oneri Proje

M

Parsel alami

1000m*'den =

kiigiik

250 m*'den .
kiiciik -{

Bezirganbahge 90m?

Xorui 23.497,50TL
| tercihi Ayazma 95m?
28.920,00TL

TOKi'ye parsel satisi

30.150,00TL

-{Konut tercihi—‘

Ayazma 138m? |

Parsel alani

1000m*'den =~
kiigiik

i 250-385m? | | 93.237,41TL
arasl TOKi'ye parsel satisi
87.200,00TL
[ || Ayazma 138m?-2 adet |
seeasm [ Konut tercihi 128.056,00TL
arasi ' TOKi'ye parsel satisi |
133.500,00TL
Ayazma 138 m®ve
Bezirganbahce 90 m*
st 225.636,00TL
onut terct Ayazma 138 m? ve
| | 649-1000 Ayazma 94,91 m?
m? arasi 244.592,00TL

TOKi'ye parsel satisi
250.593,00TL

250 m*'den
kiigiik

250-385m? |
arasi |

| Arsa degeri 62.546,48TL

Proje tamamlandiginda deger
234.549,29TL

'Net bugiinkii deger
146.616,06 TL

Arsa degeri 201.640,00TL

Proje tamamlandiginda deger
756.150,00TL

Net bugiinkii deger 472.288,18TL

386-648m* | |
arasi

~ Arsa degeri 276.950,00TL

Proje tamamlandiginda deger
1.038.562,50TL

i :
-1' Net bugiinkii deger 648.402,80 TL

Arsa degeri 520.480,00TL

649-1000m*
arasl

Proje tamamlandiginda deger
1.951.800,00TL

Net bugiinkii deger 1.219.118,84TL

Sekil 3. 5 Bos arsa/arazisi olan malik 6rneklerinin ekonomik kazanimlarinin

karsilastirilmasi
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3.2.1.2 Parseli Uzerinde Tapulu Konutu Olan Yasal Hak Sahipleri

Parseli lizerinde tapulu konutu olan yasal hak sahipleri esaslarini TOKi’nin belirledigi
muvafakatnameye gore, kentsel donisim o6ncesi milkiyet durumundaki bagimsiz
birim sayisini gegmemek kosuluyla istedigi yerden konut tercihi yapabilir veya
arsa/arazisini 300 TL/m?ye TOKi’ye devredebilir veya 18’inci madde uygulamasina
katilabilir. Parseli Gzerinde tapulu konutu olan yasal hak sahibi olan bir malik 6rnegi
alinarak, mevcut uygulama ve alternatif proje 18’inci madde uygulamasinda ekonomik

kazanimlarin nasil gergeklestigi sonuglariyla karsilastirilmistir.
Ornek: 178 no’lu parselde 263,00 m? hisseye sahip olan Kiyas Kamaci.

Hak sahibinin kentsel donlisim o6ncesi milkiyet yapisi incelendiginde, 550 analiz
numarali yapisinda (Sekil 3. 6), 2 bagimsiz bolim bulundugu, yapinin kiymet takdirinin

36.204,21 TL oldugu bilgisine ulagilmistir.
Uygulanan projede ekonomik kazanimlar:

Malikin, 263,00 m? / 2,78 = 94.60 m? konut hakki bulunmaktadir. Kentsel dénusim
oncesi durumda yapisinda 2 bagimsiz birim oldugundan, 2 yeni konut segme hakki

bulunmaktadir. Secenekler su sekilde olabilmektedir:
e Ayazma’da 138,43 m? 2 konut
e Ayazma’da 94,91 m? 2 konut
e Bezirganbahge’de 90 m? 2 konut
e Ayazma’da 138,43 m? konut ve Ayazma’da 94,91 m? konut
e Ayazma’da 138,43 m? konut ve Bezirganbahge’de 90m? konut
e Ayazma’da 94,91 m? konut ve Bezirganbahce’de 90 m? konut.
Hak sahibinin her segenek i¢in hesaplanan borg/alacak miktarlari;
1. Segenek:

Malikin, 263,00 m? / 2,78 = 94,60 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
94,60 m?/ 2 = 47,30 m?lik konut hakki bulunmaktadir.
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138,43 m? - 47,30 m? = 91,13 m?lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 91,13 m? *
800 TL/ m? = 72.904,00 TL'dir. iki konut icin toplam édeyecegi miktar, 2 * 72.904,000 =
145.808,00 TL'dir.

2. Secenek:

Malikin, 263,00 m? / 2,78 = 94,60 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
94,60 m? / 2 = 47,30 m?lik konut hakki bulunmaktadir.

94,91 m? - 47,30 m? = 47,61 m?lik kalan konut hakki icin ddeyecegi miktar 47,61 m? *
800 TL/ m? = 38.088,00 TL'dir. iki konut icin toplam &deyecegi miktar, 2 * 38.088,00 =
76.176,00 TL'dir.

3. Sec¢enek:

Malikin, 263,00 m? / 2,78 = 94,60 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut igin
94,60 m? / 2 = 47,30 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 90 m?2 - 47,30 m? = 42,70 m?lik
kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 42,70 m? * 650 TL/ m? = 27.755,00 TL'dir. iki
konut hakki bulundugundan hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar 2 * 27.755,00 =
55.510,00 TL'dir.

4. Secenek:

Malikin, 263,00 m? / 2,78 = 94,60 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut igin
94,60 m? / 2 = 47,30 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 138,43 m? - 47,30 m? = 91,13
m? lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 91,13 m? * 800 TL/ m? = 72.904,00
TL'dir. 94,91 m? - 47,30 m? = 47,61 m?lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar,
47,61 m? * 800 TL/ m? = 38.088,00 TL'dir. Hak sahibinin toplam &deyecegi miktar
110.992,00 TL'dir.

5. Sec¢enek:

Malikin, 263,00 m? / 2,78 = 94,60 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
94,60 m? / 2 = 47,30 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 138,43 m? - 47,30 m? = 91,13
m? lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 91,13 m? * 800 TL/ m? = 72.904,00
TL'dir. 90 m? - 47,30 m? = 42,70 m?lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 42,70
m? * 650 TL/ m? = 27.755,00 TL'dir. Hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar 100.659,00
TL dir.
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6. Secenek:

Malikin, 263,00 m? / 2.78 = 94.60 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
94,60 m? / 2 = 47,30 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 94,91 m? - 47,30 m? = 47,61 m?%
lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 47,61 m? * 800 TL/ m? = 38.088,00 TL'dir.
90 m? - 47,30 m? = 42,70 m? lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 42,70 m? *
650 TL/ m? = 27.755,00 TL'dir. Hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar 65.843,00 TL'dir.

Arsa/arazisini 300TL/ m? bedelle TOKi’'ye dogrudan satmasi durumunda parseli icin,
300 TL/ m? * 263 m? = 78.900,00 TL, yapisi icin kiymet takdir konisyonlarinca
belirlenen, 36.204,21 TL olmak Uzere toplam 115.104,21 TL alacaktir.

Hak sahibinin 18’inci madde uygulamasina katilmasiyla elde edilen ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir:

Hisse miktari = 263,00 m?

DOPO =0,377647

Net tahsis miktari = Hisse miktari * (1-DOPO)

Net tahsis miktari = 263,00 m? * (1-0,377647) = 163,68 m?

Arsa degeri = Hisse miktari * birim m? arsa degeri = 163,68 m? *1000,00 TL/ m? =
163.680,00 TL

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktari * E * birim m? konut degeri = 163,68

m? * 1.50 * 2.500,00 TL/ m? = 613.800,00 TL
Tasinmazin degeri bugline iskonto edilerek hesaplandiginda:

163,68 m?, E:1,50 olan bir alanda proje gelistirildigini, projenin yapi sinifinin 3A, 2 yilda
tamamlanacagini ve 1 yilda satilacagi ongorilmustiir. 3A yapi sinifi icin 2012 yili birim

m? insaat maliyeti 475 TL'dir.
Toplam insaat alani = Net tahsis alani * E = 163,68 m? *1,5 = 245,52 m?
Maliyet bedeli = Toplam insaat alani* birim m? insaat maliyeti

Maliyet bedeli = 245,52 m? * 475 TL/ m? = 116.622,00 TL
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Maliyet, 116.622,00 TL, iki yila bélinerek, 1. yil -50.000 TL, 2. yil -56.622,00 TL olarak

kabul edilmistir.
Net Buglinkii Deger:

NBD = (1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani)) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) +

(Proje bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)3)
iskonto orani, %8 olarak 6ngdrilmistir.

NBD = (-50.000 / 1,08) + (-56.622,00 / (1,08)?) + ( 613.800,00 / (1,08)%) = 383.842,20 TL

olarak hesaplanmistir.

Parseli Uzerinde tapulu konutu olan hak sahibinin kentsel donlsim projesi ile elde
ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 46’da, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 47'de verilmistir.

Cizelge 3. 46 Parseli lizerinde tapulu konutu olan hak sahibinin kentsel doniisiim
projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secgenekler Konutun Toplam | Hak sahibinin Hak sahibinin
Degeri(TL) muvafakatnameden | elde ettigi
kalan borcu(TL) gelir (TL)
2 adet Ayazma(138,43m?) 221.488,00 145.808,00 75.680,00
2 adet Ayazma(94,91m?) 151.856,00 76.176,00 75.680,00
2 adet Bezirganbahc¢e(90m?2) | 117.000,00 55.510,00 61.490,00
Konut 1 adet Ayazma(138,43m?) 186.672,00 110.992,00 75.680,00

Tercihi | 1 adet Ayazma(94,91m?)

1 adet Ayazma(138,43m?) 169.244,00 100.659,00 68.585,00
1 adet Bezirganbahg¢e(90m?)

1 adet Bezirganbahce(90m?) | 134.428,00 65.843,00 68.585,00
1 adet Ayazma(94,91m?)

Toki’ye dogrudan satis 115.104,21
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Cizelge 3. 47 Parseli Gzerinde tapulu konutu olan hak sahibinin imar uygulamasiyla elde
ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri 163.680,00

Proje tamamlanmasi halinde deger | 613.800,00
Net Bugilinki Deger 383.842,20

Parseli {izerinde tapulu yapisi olan yasal hak sahibinin uygulanan projede, TOKi'ye
dogrudan satis yapmasinin konut tercihinden daha karl oldugu goérilmektedir.
Alternatif proje 18’inci madde uygulamasinda ise hak sahibinin elde ettigi ekonomik

kazanimlarin yaklasik bes katina giktig1 goriilmektedir.
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Sekil 3. 6 550 analiz no’lu yapinin kiymet takdir raporu [15]
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Parseli lizerinde tapulu yapisi olan yasal hak sahiplerinin Sekil 3. 4’te verilen tercihler

dogrultusunda uygulanan proje ile

ekonomik kazanimlar, Sekil 3. 7 ‘de

TAPULU KONUTU OLAN YASAL
HAK SAHIPLERININ
EKONOMIK KAZANIMLARI

N

Oneri proje olan imar

verilmigtir.

# Konut tercihi

TOKI'ye parsel satis
115.104,21 TL

_J imar uygulamasi ==

uygulamasinda elde edecegi

Ayazma 138,43m? |
2 adet 75.680,00 TL

Ayazma 94,91m?
2 adet 75.680,00TL

Bezirganbahce 90m?
2 adet 61.490,00 TL

Ayazma 138,43m* ve
Ayazma 94,91m?>
75.680,00 TL

Ayazma 138,43m*“ ve
Bezirganbahg¢e 90m?
68.585,00 TL

Ayazma 94,91m* ve
Bezirganbahge 90m?
68.585,00 TL

Proje

— tamamlandiginda
deger 613.800,00 TL

.

Arsa degeri
163.680,00 TL

Net bugiinkii deger
383.842,20 TL

Sekil 3. 7 Parseli Gizerinde tapulu yapisi olan hak sahibinin ekonomik kazanimlarinin

karsilastirilmasi

3.2.1.3 Parseli Uzerinde Tapusuz Konutu Olan Yasal Hak Sahipleri

Parseli (izerinde tapusuz konutu olan yasal hak sahipleri esaslarini TOKi’nin belirledigi

muvafakatnameye gore, kentsel donisim o6ncesi milkiyet durumundaki bagimsiz

birim sayisini gecmemek kosuluyla istedigi yerden konut tercihi yapabilir veya

arsa/arazisini 300 TL/m%ye TOKi’ye devredebilir veya 18’inci madde uygulamasina
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katilabilir. Parseli tGzerinde tapulu konutu olan yasal hak sahibi olan bir malik 6rnegi
alinarak, mevcut uygulama ve alternatif proje 18’inci madde uygulamasinda ekonomik

kazanimlarin nasil gergeklestigi sonuglariyla karsilastirilmistir.
Ornek: 2212 no’lu parselde 450,00 m? hisseye sahip olan Esme Ulgii.

Hak sahibinin kentsel donlisim 6ncesi miulkiyet yapisi incelendiginde, 1444 analiz
numarali yapisinda (Sekil 3. 8), 2 bagimsiz bolim bulundugu, yapinin kiymet takdirinin

9.050,20 TL oldugu bilgisine ulasiimistir.
Uygulanan projede ekonomik kazanimlar:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Kentsel déniisim
oncesi durumda yapisinda 2 bagimsiz birim oldugundan, 2 yeni konut segme hakki

bulunmaktadir. Secenekler su sekilde olabilmektedir;
e Ayazma’da 138,43 m? 2 konut
e Ayazma’da 94,91 m? 2 konut
e Bezirganbahge’de 90 m? 2 konut
e Ayazma’da 138,43 m? konut ve Ayazma’da 94,91 m? konut
e Ayazma’da 138,43 m? konut ve Bezirganbahge’de 90m? konut
e Ayazma’da 94,91 m? konut ve Bezirganbahc¢e’de 90 m? konut.
Hak sahibinin her secenek i¢in hesaplanan borg/alacak miktarlari;
1. Secgenek:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
161,87 m? / 2 = 80,94 m?%lik konut hakki bulunmaktadir. 138,43 m? - 80.94 m? = 57.49
m?lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 57.49 m? * 800 TL/ m? = 45.992,00
Tl'dir. iki konut hakki bulundugundan hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar 2 *
45.992,00 TL=91.984,00 TL'dir.

2. Secenek:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut igin
161,87 m? / 2 = 80,94 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 94,91 m? - 80,94 m? = 13,97
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m?lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 13,97 m? * 800 TL/ m? = 11.176,00
TUdir. iki konut hakki bulundugundan hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar, 2 *
11.176,00 = 22.352,00 TL'dir.

3. Secenek:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
161,87 m? / 2 = 80,94 m?%lik konut hakki bulunmaktadir. 90 m? - 80,94 m? = 9.06 m?%lik
kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 9,06 m? * 650 TL/ m? = 5.889,00 TL'dir. iki
konut hakki bulundugundan hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar, 2* 5.889,00=
11.778,00 TL dir.

4. Segenek:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
161,87 m? / 2 = 80,94 m?%lik konut hakki bulunmaktadir. 138,43 m? - 80,94 m? = 57,49
m?lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 57,49 m? * 800 TL/ m? = 45.992,00
TLUdir. 94,91 m? - 80,94 m? = 13,97 m?% lik kalan konut hakki i¢cin 6deyecegi miktar,
13,97 m? * 800 TL/ m? = 11.176,00 TLdir. Hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar
57.168,00 TL dir.

5. Secgenek:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
161,87 m? / 2 = 80,94 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 138,43 m? - 80,94 m? = 57,49
m? lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 57,49 m? * 800 TL/ m? = 45.992,00
TL'dir. 90 m? - 80,94 m? = 9,06 m? lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 9,06 m?
* 650 TL/ m? = 5.889,00 TL’dir. Hak sahibinin toplam ©6deyecegi miktar, 51.881,00
TL dir.

6. Secenek:

Malikin, 450,00 m? / 2,78 = 161,87 m? konut hakki bulunmaktadir. Her bir konut icin
161,87 m? / 2 = 80,94 m?lik konut hakki bulunmaktadir. 94,91 m? - 80,94 m? = 13,97
m?lik konut hakki icin 6deyecegi miktar 13,97 m? * 800 TL/ m? = 11.176,00 TL'dir. 90
m? - 80,94 m? = 9,06 m? lik kalan konut hakki icin 6deyecegi miktar, 9,06 m? * 650 TL/
m? = 5.889,00 TL'dir. Hak sahibinin toplam 6deyecegi miktar 17.065,00 TL dir.
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Arsa/arazisini 300TL/ m? bedelle TOKi'ye dogrudan satmasi durumunda parseli igin,
300 TL/ m? * 450,00 m? = 135.000,00 TL, yapisi icin kiymet takdir komisyonlarinca
belirlenen, 9.050,20 TL olmak Uizere toplam 144.050,20 TL alacaktir.

Hak sahibinin 18’inci madde uygulamasina katilmasiyla elde edilen ekonomik

kazanimlar su sekilde hesaplanmistir:

Hisse miktari = 450,00 m?

DOPO =0,377647

Net tahsis miktari = Hisse miktari*(1-DOPO) = 450,00 m? * (1-0,377647) = 280,06 m?

Arsa degeri = Hisse miktari * birim m? arsa degeri = 280,06 m? *1000,00 TL/ m? =
280.060,00TL

Proje bittiginde tasinmaz degeri = Hisse miktari * E * birim m? konut degeri = 280,06

m? * 1.50 * 2.500,00 TL/ m? = 1.050.225,00 TL
Tasinmazin degeri bugline iskonto edilerek hesaplandiginda:

280,06 m?, E:1,50 olan bir alanda proje gelistirildigini, projenin yapi sinifinin 3A, 2 yilda
tamamlanacagini ve 1 yilda satilacagi ongorilmustir. 3A yapi sinifi icin 2012 yili birim

m? insaat maliyeti 475 TL'dir.
Toplam insaat alani = Net tahsis alan1* E = 280,06 m? *1,5 = 420,09 m?

Maliyet bedeli = Toplam insaat alani* birim m? insaat maliyeti = 420,09 m? * 475 TL/
m? =199.542,75 TL

Maliyet, 199.542,75 TL, iki yila béltinerek, 1. yil -100.000 TL, 2. yil -99.542,75 TL olarak

kabul edilmistir.
Net Bugilinki Deger:

NBD = (1. yil maliyet / ( 1 + iskonto orani)) + (2. yil maliyet / (1 + iskonto orani)?) +

(Proje bittiginde tasinmaz degeri / (1 + iskonto orani)?)
iskonto orani, %8 olarak dngérilmiistir.
NBD = (-100.000 / 1,08) + (-99.542,75 / (1,08)?) + ( 1.050.225,00 / (1,08)) = 655.773,23

TL olarak hesaplanmistir.
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Parseli Gzerinde tapusuz konutu olan hak sahibinin kentsel dénisiim projesi ile elde

ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3. 48’de, imar uygulamasiyla elde ettigi ekonomik

kazanimlar Cizelge 3. 49’da verilmistir.

Cizelge 3. 48 Parseli lizerinde tapusuz konutu olan hak sahibinin kentsel donisim
projesi ile elde ettigi ekonomik kazanimlar

Secenekler Konutun Hak sahibinin Hak sahibinin
Toplam muvafakatnameden | elde ettigi gelir
Degeri(TL) kalan borcu(TL) (TL)
2 adet Ayazma(138,43m?) 221.488,00 | 91.684,00 129.504,00
2 adet Ayazma(94,91m?) 151.856,00 | 22.352,00 129.504,00
2 adet Bezirganbahce (90m?) 117.000,00 | 11.778,00 105.202,00
Konut | 1 adet Ayazma(138,43m?) 186.672,00 | 57.168,00 129.504,00
Tercih | 1 adet Ayazma(94,91m?)
1 adet Ayazma(138,43m?) 169.244,00 | 51 881 00 117.363,00
1 adet Bezirganbahge (90m?)
1 adet Bezirganbahce (90m?) 134.428,00 | 17.065,00 117.363,00
1 adet Ayazma(94,91m?2)
Toki’ye dogrudan satis 144.050,00

Cizelge 3. 49 Parseli izerinde tapusuz konutu olan hak sahibinin imar uygulamasiyla
elde ettigi ekonomik kazanimlar

Gelirler (TL)

Arsa degeri 280.060,00
Proje tamamlanmasi halinde deger | 1.050.225,00
Net Buglinkii Deger 655.773,23
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Sekil 3. 8 1144 analiz no’lu yapinin kiymet takdir raporu [15]
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Parseli lizerinde kagak yapisi olan yasal hak sahibinin uygulanan projede TOKi'ye
dogrudan satis yapmasinin konut tercihine gore daha karli oldugu goérilmektedir.
Ancak hak sahibinin milkiyetinin devami gelmemekte ve milksizlesmektedir. Eline
gecen para ile bir tasinmaz alamamaktadir. Uygulanan projede, parselini TOKi’ye
satisin daha karl géziikmesi goreceli bir durum yaratmaktadir. Alternatif proje 18’inci
madde uygulamasinda ise hak sahibinin elde ettigi ekonomik kazanimlarin yaklasik bes

katina ¢iktig gorilmektedir.

Parseli Uzerinde kagak yapisi olan yasal hak sahiplerinin Sekil 3. 4’te verilen tercihler
dogrultusunda uygulanan proje ile 6neri proje olan imar uygulamasinda elde edecegi

ekonomik kazanimlar, Sekil 3. 9‘da verilmistir.
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TAPUSUZ KONUTU OLAN

EKONOMIK
KAZANIMLARI

YASAL HAK SAHIPLERININ =

Konut tercihi

!

TOKi'ye parsel satisi

144.050,00 TL

Ayazma 138,43m?
2 adet 129.504,00 TL

Ayazma 94,91m?
2 adet 129.504,00 TL

Bezirganbahg¢e 90m?
2 adet 105.202,00 TL

Ayazma 138,43m? ve

— Ayazma 94,91m?

129.504,00 TL

Ayazma 138,43m? ve
Bezirganbahgce 90m?
117.363,00 TL

Ayazma 94,91m? ve
Bezirganbahgce 90m?
117.363,00 TL

imar uygulamasi

Arsa degeri
280.060,00 TL

Proje tamamlandiginda deger
1.050.220,69 TL

Net bugiinkii deger
655.773,23 TL

Sekil 3. 9 Parseli Gzerinde kacak yapisi olan yasal hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari

106



3.2.2 Ayazma Kentsel Donlisiim Projesi ile Altenatif Proje Ekonomik Kazanimlarinin

Karsilastiriimasi

Kentsel déntsim alaninda imar uygulamasi yapilmasi ve sonrasinda bdlgede proje
gelistirilmesi durumunda, hak sahiplerinin elde ettigi ekonomik kazanimlar Cizelge 3.

50’de 6zetlenmistir.

Hak sahiplerinin uygulanan proje ve 6neri proje olan imar uygulamasi sonucundaki

toplam ekonomik kazanimlari ise Cizelge 3. 51’de verilmistir.

Cizelge 3.50 imar uygulamasi yapilsaydi proje toplaminda ekonomik kazanimlar

Hak Hisse . : . . Proje . .
Sahipligi | miktari thn-:—(i:];c';s illannia(?'lzz) ,(D:I_rf)‘a\*Degerl Tamamlaninca xf)ll“y*e’: Bedell N.B.D. (TL)****
Tard (m?) Deger (TL)**
Egrssel 247.420,50(153.982,891371.130,75 | 153.982.890,44 | 577.435.839,14 (109.712.809,44 | 360.896.780,62
lzil:iu 49.643,30 |30.895,66 |74.464,95 |30.895.656,68 |[115.858.712,57 |22.013.155,39 (72.413.237,44
Tapusuz
konut 286.172,21(178.100,13 | 429.258,32 |1 178.100.133,41 | 667.875.500,29 126.896.345,05 1 417.272.718,11
> 583.236,01 | 362.978,68 | 874.854,02 | 362.978.680,53 | 1.361.170.051,99 | 258.622.309,88 | 850.582.736,17
*Arsa degeri, net tahsis alani ile birim m? arsa degeri ¢arpilarak bulunmustur.
**Proje tamamlandiginda tasinmaz degeri toplam insaat alani ile birim m? konut degeri
carpilarak bulunmustur.
*** Maliyet bedeli, 3A sinifi igin birim m? insaat maliyeti (475 TL/m?) ile toplam insaat
alani carpilarak bulunmustur.
**%% Net buglinkii deger hesaplanirken, yapinin 2 yilda tamamlanacagini ve iskonto
oraninin %8 oldugunu 6ngorilmustdr.
Cizelge 3.51 Hak Sahiplerinin Toplam Ekonomik Kazanimlarinin Karsilastirilmasi
Ayazma Kentsel Donlisiim Projesi Oneri Proje: imar Uygulamasi
TOKi'ye , Proje I
. Konut imar Arsa Net Buglnki
Ekonomik Dogrudan Tamamlaninca
Kazanimlar | Tercihi Satis Uygulamasi Degeri Deger Deger
(TL)
26.900.475,09 | 55.245.546,00 | 196.140.752,81 | 362.978.680,53 | 1.361.170.051,99 | 850.582.736,17
> (TL) 278.286.773,90 362.978.680,53 | 1.361.170.051,99 | 850.582.736,17
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Sonuglar incelendiginde, kentsel donlisim projesi ile 1180 hak sahiplerinin toplam
ekonomik kazanimi yaklasik 278.000.000,00 TL iken proje alaninda tlizede var olan
araglardan imar uygulamasinin kullanilmasi durumunda ulasilan toplam degerin
yaklasik 363.000.000,00 TL olarak hesaplandigi gorilmektedir. Ayrica, imar uygulamasi
ile yeni olusan parsellerde imar haklarinin kullaniimasi ile elde edilen gelir
1.360.000.000,00 TL ve bu degerin net buginkii degeri 850.000.000,00 TL olarak
hesaplanmistir. Bu sonuglara gére, TOKi tarafindan kullanilan esdegerlige dayali

donisim yontemi hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari agisindan basarisizdir.

3.2.3 Gelir Paylasimi ile Projenin Dogrudan TOKI Tarafindan Yapilmasi Durumunda

Ortaya Gikan Ekonomik Kazanimlarin Karsilagtiriimasi

Kentsel doniisiim projesi kapsaminda yapilan imar uygulamasindan sonra, TOKi istiraki
olan Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ve Akdeniz insaat Egitim Hizmetleri A.S.
Ortakligi tarafindan gelir paylasim modeliyle konut projesi yapiimaktadir. Projede, arsa
sahibi gelir payr % 30,50 ve vyiklenici payr %69,50°dir. Cizelge 3. 52’de gelir

paylasiminden elde edilen ekonomik kazanimlar verilmistir.

Cizelge 3. 52 Gelir paylagimindan elde edilen ekonomik kazanimlar

Gelir Tara Deger (TL)

Arsa Karsiligl Toplam Geliri Degeri | 1.032.494.815,95

Arsa Sahibi Pay Orani %30,50 314.910.918,86

Yiiklenici Pay Orani %69,50 717.583.897,09

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’nin My World Europe projesinin bulundugu
85.030,76 m? alana sahip 1343 ada 1 parsel ve 113.445,46 m? alana sahip 1342 ada 1
parsel icin karsilastirma yontemiyle hesaplanan toplam arsa degeri, 232.509.858,00
TL'dir. Projenin bitmesi durumunda toplam tasinmaz degeri, 934.299.896,80 TL'dir.
Bolim 3.1.2.2.3’te My World Europe projesinin buglinkii pazar degeri, 485.349.229,57

TL olarak hesaplanmistir.
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Gelir paylasimi ve projenin dogrudan TOKi tarafindan yapilmasi durumunda elde edilen

ekonomik kazanimlar, Sekil 3. 12’de gosterilmistir.

Yiiklenici Pay1 (%069,50)

| Uygulanan Gelir Paylagim Arsa Karsihg Toplam 717.583.897,09 TL

Modeli Gelir 1.032.494.815,95 TL S
Arsa Sahibi Pay1 (%30,50)

314.910.918,86 TL

— Arsa Satis Degeri
232.509.858,60 TL

Proje TOKI Tarafindan Proje Satis Degeri
Yapilirsa 934.299.896,80 TL

Net Bugiinkii Deger
485.349.229,57 TL

GELIR PAYLASIMI MODELI

Sekil 3. 10 Gelir paylasim modeli ekonomik kazanimlari

3.2.4 Degerlendirmeler

2985 sayili Toplu Konut Kanununa gére TOKI, gecekondu alanlarinin bosaltiimasina
veya iyilestiriimesine yonelik gecekondu projeleri gelistirme, finanse etme ve insaat
uygulamalari yapma konusunda yetkilendirilmistir. TOKi, gecekondu bélgesindeki hak
sahiplerinin hak konusu olan tasinmazlarinin degerini tespit etme ve hak sahipleri ile

anlasma kosullarini belirleyerek muvafakatname yapma hakkina da sahiptir.

Ayazma Kentsel Doniisim Projesi kapsaminda TOKi, kendi belirledigi anlasma
esaslarina gore, bolgedeki hak sahipleri ile anlasmalar yapmis, alani bosaltmis, elde

ettigi arazide gelir paylasim modeliyle yeni konut projesi baslatmistir.

Yasal hak sahiplerinin uygulanan projedeki ekonomik kazanimlari incelendiginde su

sonuclara ulasiimaktadir:

e Mevcut tlizede var olan imar uygulamasinin kentsel dénisim projelerinde

kullanilmasi hak sahiplerinin ekonomik kazanimlarini arttirmaktadir.
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e imar uygulamasindan sonra olusan yeni yapilasma kosullariyla bolgede
tasinmaz degerleri artmaktadir. Bu artis kamuya yada mal sahiplerine

dondirilememektedir.

e Hak sahibinin imar uygulamasina katildiktan sonra arsasini mevcut piyasa
kosullarinda satmasi veya kat karsiligi vermesi durumunda elde edecegi gelir,

mevcut TOKi projesinden daha fazladir.

e TOKi tarafindan kentsel déniisiim uygulamalarinda deger esitligi kullanilmasi,
tasinmazi Uzerinde imar hakkini kullanmamis hak sahipleri icin dezavantaj

yaratmaktadir.

e Ayazma projesinde yasal hak sahipleri belirlenirken mevcut tiizede var olmayan
bir siniflandirmaya gidilmistir. Hak sahipleri dncelikle fiziksel insaat durumlarina
gore bos parseli olan ve lzerinde tapulu/kacgak yapisi olan olmak lzere 2’ye ve

daha sonra anlamsiz alan oOlgltlerine gore siniflandiriimistir.

Bu calismada, Ayazma projesi 6rneginde kentsel dénlisim projelerinde 3194 sayili
imar Kanunu ve uygulama yénetmeligi esaslarina gére imar uygulamasinin kullaniimasi
denenmistir. TOKi tarafindan yapilan uygulama ile 18’inci madde uygulamasi hak
sahipligi, milkiyet durumlari ve ekonomik kazanimlar agisindan karsilastirildiginda hak

sahiplerinin ve proje uygulayicisinin ekonomik kazanimlarinin arttigi gérilmustar.
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BOLUM 4

SONUC VE ONERILER

Kent mekaninda “herkese saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkinin saglanmasi”
devletin Anayasal bir gorevidir. Devlet, yasama glici ve ¢ogunlukla kamu milkleri
araglariyla, kentsel mekanda yeniden deger yaratmaktadir. Genellikle “arazi sorunu”
olarak gorilen kentsel donlislim, ayni zamanda sosyo-kiltiirel ve sosyo-ekonomik bir
sorundur. Kentsel déniisiim projelerinin bas aktérii olan TOKi, 1984 yilinda, devletin
dar ve orta gelirli vatandasin konut sorununu ¢ézmek ve “sosyal konut” Uretmek
amaciyla kurdugu, resmi bir kurumdur. 2010 Haziran ayinda yapilan bir incelemeye
gdre, TOKi'nin Tirkiye genelinde devam eden uygulamalari incelendiginde, yaklasik
282 bin konut adedine ulasiimaktadir. Bunlardan yaklasik 20 bin adedinin yoksul/alt ve
dar gelir grubuna ydnelik oldugu gériilmektedir. istanbul incelendiginde ise durumun
¢ok daha vahim oldugu gorilmektedir. Devam etmekte olan toplam yaklasik 64 bin
adetlik konut projesinden yalnizca 850 adedi yani yaklasik yizde 1,3’U yoksul/alt gelir
grubu icin yapilmaktadir [18]. Bu durum TOKi’nin kurulus amaci ile értiismemektedir.

Ayrica, TOKi tarafindan alt gelir grubu icin tiretilen konutlara erisim hala ¢ok sinirlidir.

TOKI, konut ve arsa tiretimi alanindaki en yetkili resmi kurum ve insaat sektdriiniin en
onemli aktorlerinden biridir. 2000°li yillarla birlikte yapilan yasal diizenlemelerle
“kentsel doniisiim” icin yetkilendirilen TOKI, yerel ydnetimin destegiyle ya da dogrudan
kendi basina donisim projeleri yapabilmektedir. Ayrica idarenin imar plani yapma ve
onama yetkisi de bulunmaktadir. 2985 sayili Toplu Konut Kanununa gére TOKi,
gecekondu alanlarinin bosaltiimasina veya iyilestiriimesine yonelik gecekondu projeleri

gelistirme, finanse etme ve ingaat uygulamalari yapma konusunda yetkilendirilmistir.
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TOKi, gecekondu bélgesindeki hak sahiplerinin hak konusu olan tasinmazlarinin
degerini tespit etme ve hak sahipleri ile anlasma kosullarini belirleyerek
muvafakatname yapma hakkina da sahiptir. En yaygin dénisim bigimi olan, tasinmaz
degeri artan gecekondu alanlarindaki kentsel donlisim projelerindeki, miilkiyet
yapisinin degisimi ve miulkiyet kazanimlarinin incelenmesi icin arastirma alani olarak

secilen Ayazma’da siyasi glice dayali bir fiziki mekan midahalesi gerceklesmistir.

Ayazma, yatirim politikalarinin alani ve gayrimenkul sektoriine arazi olusturulacak bir
kaynak olmustur. ihaleyle ilgili degerlendirme yapan Emlak Konut GYO Genel Midiirii
Murat Kurum, "Kizimiz giizeldi. Gizel kizdan anlayanlar talip oldu. istanbul'da ana
ulasim yoluna ¢ok yakin, temiz, imar sorunu olmayan ender arsalardan birisi. ihalede
bizim beklentimiz 200-210 milyon TL civarindaydi. Uzerine c¢ikildi. Ama Agaoglu Grubu
yapacagi projeyle hem ciroda hem de arsa payinda bunun iizerine ¢ikacak. iyi bir proje
yapacagl inancindayim. Bu ihale 2010'un glizel gececeginin onemli bir gostergesi"

demistir [19].

Ayazma kentsel doéniisim projesi kapsaminda TOKi, kendi belirledigi anlasma
esaslarina gore, bolgedeki hak sahipleri ile anlasmalar yapmis, alani bosaltmis, elde
ettigi arazide gelir paylasim modeliyle yeni konut projesi baslatmistir. Kéhnelesme
sonucu emlak degerini kaybeden gecekondu alani olan Ayazma’da, tasinmazlarin
kamulastirma degeri, yapi sinifina goére hesaplanan maliyet bedelinden yipranma
bedeli dislilerek hesaplanmistir. Parseli lizerinde kacak yapisi olanlara yapi bedeli
olarak enkaz bedeli (hesaplanan yapi bedelinin %10'u) verilmistir. Kamulastirma bedeli
ylksek ¢ikan yapilarin maliyetinin azaltilmasi icin, yipranma oranlarina yapi cinsi ve yasi
dikkate alinmadan %35 daha eklenmistir. Tasinmazlarin dénlisim sonrasi degeri

hesaplanmamistir.

Ayazma’nin hane halki aylik gelirine bakildiginda ¢ogunun (%64), 600 TL’ nin altinda
geliri oldugu gorilmektedir. Konut tercihinde bulunan hak sahiplerinin 6demek
zorunda oldugu kredi borcu ve site aidati neredeyse aylik gelirine denk gelmektedir. Bu
odemeler icinde fatura, gida, egitim ve saglk gibi ana giderler yer almamaktadir.
Taksitlerini 6deyemeyen hak sahipleri ¢ogunluklu olarak tasinmazini satarak elden

citkarmis ve milkiyetin devamliligi saglanamamistir. Bezirganbahge, 2011 yilinda

112



gercgeklestirilen ve henliz basiimamig bir Tlbitak destekli bir projeye konu olmustur.
“Istanbul’da Eski Kent Merkezleri ve Gecekondu Mahallelerinde Kentsel Doniisim ve
Sosyo-Mekansal Degisim” adli arastirmanin sonuglarina goére, bir basari dykusi olarak
anilan Bezirganbahcge’de, 2009 Agustos ayinda, borglarini ddeyemedigi icin satip gitmek
zorunda olanlarin % 50’leri gectigi bilgisi verilmektedir. Yasadigi yerde yapilan projenin
veya gonderildigi yerin deger artisini 6deyemeyenler hak sahipleri, sonunda, evsizlik,

issizlik, sosyal ayrisma gibi sorunlarla karsilasiyor.

Kentsel donlisim projelerinin genellikle yasal ve uygulama boyutu elestiriimektedir.
Uygulamaya yonelik elestiriler, deger arttirrmina ve 06zel sektoriin ilgisine yonelik,
cogunlukla gecekondu alanlarinda uygulanan kentsel dénlsim projelerinin, arazi
olusturma kaynagi oldugu, ayricalikli imar haklariyla yapi yogunlugunu ve tasinmaz

degerlerini arttirdigl yonindedir.

Bu calismada, Ayazma projesi 6rneginde kentsel doniisiim projelerinde 3194 sayili imar
Kanunu ve uygulama yonetmeligi esaslarina goére imar uygulamasinin kullaniimasi
denenmistir. TOKi tarafindan yapilan uygulama ile 18’inci madde uygulamasi hak
sahipligi, milkiyet durumlari ve ekonomik kazanimlar acisindan karsilastirildiginda hak

sahiplerinin ve proje uygulayicisinin ekonomik kazanimlarinin arttigi gérilmustar.

Calismanin sonuglari su sekildedir:

Hipotez 1: Kentsel donlisiim projelerinde hak sahiplerinin ekonomik kazanimlari azdir.
Donlisiim alaninda arsa ve arazi diizenlemesiyle tasinmaz degerleri artmaktadir. Bu

artis hak sahiplerine dondirilememistir. Hipotez kabul edilmistir.

Hipotez 2: Mevcut tiizede var olan 3194 sayih imar Kanunundaki arazi ve arsa
diizenlemesinin kentsel dénlisim projelerinde kullaniimasi hak sahiplerinin ekonomik
kazanimlarini arttirmaktadir.

Hak sahibinin imar uygulamasina katildiktan sonra arsasini mevcut piyasa kosullarinda
satmasi veya kat karsihigl vermesi durumunda elde edecegi gelir, mevcut TOKI

projesinden daha fazladir. Hipotez kabul edilmistir.
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Hipotez 3: imar uygulamasindan sonra olusan yeni yapilasma kosullariyla bélgede
tasinmaz degerleri artmaktadir.

imar uygulamasiyla hak sahiplerinin elde ettigi ekonomik kazanimlarin, bos parseli olan
hak sahipleri icin yaklasik sekiz katina, tGzerinde tapulu yapisi ve lzerinde kacak yapisi
olan hak sahipleri icin yaklasik bes katina ciktigi gorilmektedir. Hipotez kabul

edilmistir.

Hipotez 4: Hak sahibinin 3194 sayili imar Kanunundaki arazi ve arsa diizenlemesine
katildiktan sonra arsasini mevcut piyasa kosullarinda satmasi veya kat karsiligi vermesi
durumunda elde edecegi gelir artmaktadir.

Hak sahibinin imar uygulamasindan sonra tasinmazi lizerinde elde ettigi imar haklarini
kullanarak, arsasini mevcut piyasa kosullarinda satmasi veya kat karsihgl vermesi
durumunda elde edecegi gelir, mevcut TOKi projesinden daha fazladir. Hipotez kabul

edilmistir.

Hipotez 5: TOKi tarafindan kentsel déniisiim uygulamalarinda deger esitligi ydnteminin
kullanilmasi hak sahipleri icin dezavantaj yaratmaktadir.

Arsa ve arazi dizenlemesi yaparken bitin parsellerin degerini esit kabul eden ve
parsellerin yluzolgimini esas alan deger esitligi yontemi, tasinmazi Uzerinde imar
hakkini kullanmamis hak sahipleri icin dezavantaj yaratmaktadir. Hipotez kabul

edilmistir.

Oneriler:

o Kentsel donlsim proje alanindaki ekonomik, fiziksel, c¢evresel ve sosyal
sorunlar bir bitin olarak ele alinmahdir.

e DoOnuslim projeleri alanin 6zelligi ve orada yasayanlarin ekonomik giicline gore
gelistirilmelidir.

e Kamunun ve hak sahiplerinin yararini koruyan projeler gelistirilmelidir.

Donlslim projelerinin amaci insaat/gayrimenkul sektoriniin yatinm taleplerini
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karsilamak olmamalidir. Kamu, doénldsim alaninda insaat sektdriine arazi
kaynagi saglayan gelir paylasimi yapmak yerine kendi proje gelistirmeli ve
sosyal konut yapmalidir. Ortaya ¢ikan deger artisi hak sahiplerine ve kamuya
dondirdlmelidir.

Milkiyet kelimesinin anlami herkes icin ayni olmalidir. Kentsel dénisim
alaninin eski kullanicilari ile yeni kullanicilarinin milkiyet hakki esit olmalidir.
Gug iliskileri icinde, en glgsliz kesimlerde “milkiyet hakki” daha az kutsal
olmamahdir.

Donlisiim projelerinde, herkese esit miktarda terk yapma zorunlulugu ve bitin
parsellerde konum agisindan esitlik s6z konusu oldugundan ve mevcut tize

icinde var olan 18. madde uygulamasinin kulanimi énemlidir.
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EK-A

PROTOKOL

13.06.2004 TARIHLI iISTANBUL - IKITELLI (AYAZMA VE TEPEUSTU
BOLGELERI) - HALKALI KENTSEL YENILEME (GECEKONDU DONUSUM)
PROJESI’NE ILISKIN EK PROTOKOL

TARAFLAR :
Madde 1- 1.1 T.C. Basbakanhik Toplu Konut ldaresi Baskanhgi (TOKI)
1.2. T.C. Kiigiikgekmeee Belediyesi Baskanhgt (BELEDIYE)

PROTOKOLUN KONUSU VE KAPSAMI o
Madde 2- Is bu Ek Protokol, 13/06/2004 tarihinde BUYUKSEHIR, TOKI ve BELEDIYE arasinda
akdedilmis Protokoliin (Ek-1) 11 nci Maddesi uyarinca hazirl s olup, lan Protokoliin 4 {incii, 5

inci ve 6 mci Matldelerini yeniden dilzenlemekiedir. Ig bu Ek P kol, ilgili Protokoliin aynilmaz bir
pargasidir.

Madde 3- 13/06/2004 arihli Protokoliin 4 iinciMaddesinde “TOKI tarafindan Halkali 182/1
ada/parselde inga edilecek olan konutlardan Fk Protokolle belirl k olanlar Tepeilstil ve Ayazma

mevkiindeki gecekondu bdlgelerinin tasfiyesi igin kullamilacaktir. Bu konutlar ile ilgili tam tasarrul
hakks TOKI'ye aittir. Konutlarin satis bedeli, vadesi ve benzeri konular TOK1'ce belirlenecckuir. Bu
alana yerlestirilecek hak sahiplerinin tespiti BELEDIYE ce yapilacak olup, BUYUKSEHIR Belediye
Bagkani tarafindan onaylanacakuir ™ ifadesi yer almakiadir.

Is bu Ek Protokoliin imza tarihi it z Un igerisinde BELEDIY E tarafindan Ayazma

ve Tepeisti Bolgelerinde bul hak sahiplerine ait listel I k ve BELEDIYE nin

onayini miteakip, TOKI'ye iletilecektir. S5z konusu hak sahipligi listeleri TOKI tarafindan Madde

4’te ifade ediligi sckilde hak sahibi olan vatandaslarim 13/06/2004 tarihli Protokol gergevesinde TOKI

lflraflr:dall _insJa tdailluu Ilmm:tllltdan daha uygun kosullarda yararlanabilmeleri igin yapirlacak gerckh
ullanilacaktir.

Madde 4- 13/06/2004 tarhli Protokoliin 5 ingi Maddesinde “Ayazma ve Vepeiistii Mevkilerinde
yaklasik 120 hektarlik alandan ISKI koruma bandi disinda kalan yaklasik 90 hektarbik alandaks
taginmaz sahibi 3 fincii sahislarla TOKI, 2985 sayih Kanun uyannca anlagmalar yapabilir. Anlag
saglanamayan hallerde gergeklestirilecek kamulagtima islemi igin teyekhkiil ettirilecek Kiymet Takdir
Komisyonu TOKI, BUYUKSEHIR ve BELEDIYE temsilcilerinden olugacaktir. Kiymet Takdi
Raporlan | (Bir) ay igerisinde tamamlanacak, bunu miteakip TOKI, BELEDIYE ve BUOYUKSEHIR
iemsilcilerinden kurulacak olan Uzlasma Komisyonu k lastirma isleminde dncelikli clarak becayiy
yomemini benimseyecek, bilahare kamulagtirma iglemi yasal prosediir uyarinca TOKI taralindan sona
erdirdegekur.” hitkmil ver almaktadir

13/06/2004 wrihli Protokol ile belirlenen smurlar igerisinde bulunan tiim arsa. bina ve cklentilerine ain
tespit, dlgiim ve bedel takdirlers TOKI ve BELEDIYE tarafindan tamamianmis oldugundan: is bu Ek
Protokoliin imza tarihinden itibaren atmig (60) gin igerisinde BELEIIYE Tepeiisiii bolgesinden
baglamak suretiyle, Tepeiistii ve Ayazma bdlgelerinde ikamet eden gecckonducular ile gariigmelen
tamamiayacak ve 13/06/2004 tarihli Protokolin 4 Unci Maddesinde ifade edildigi sekilde TOKI
tarafindan Halkal 182/1 ada/parselde inga edilecck olan konutlardan yararlanmak isteyenlere ail

muvafakatlann alinmasi yolu ile Tepelistd ve Ayazma mevkiindeki gecekondu bolgelerinin tasfiyesi
saflanacakur,

Is bu Protokoliin i 1 dan itib atmig (60) giln bitiminde 13/06/2004 wrihli Protokol
sinirlart igerisinde bulunan arsa sahibi 3 dGncii galuslar ile anlagma saglanamayvan durumlards
kamulastsrma islemleri 5162 ve 4650 sayih Kanun ile degisik 2942 savilhi Kanun gergevesinde TOKI
raralindan yOriitdlecekur

A
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Aym zamanda TOKI tarafindan, hak sahibi olan vatandaslarin Halkah bdlgesinde inga edilen
konutlardan daha uygun kosullarda yararlanabilmeleri igin gerekli diizenlemeler de TOK| tarafindan
yapilacakur

Ayazma ve Tepedstil Bolgelerindeki tapulu 3 fincii sahislar igin milkiyetlerinde bulunan tasmmazlarm
deerleri kargiiginda TOKI ile yapilacak becayis iglemlerine (Halkali'da yapilan konutlardan
mahsuplasma, Ayazma ve Tepeiisti Bolgelerinde yapilacak konutlardan mahsuplagma, Ayazma ve
Tepeilstinden imar hakki verilmesi ve benzeri) ait usul ve esaslar veni bir Ik Protokol ilc
belirlenecektir

BELEDIYE'ye bu Madde ile verilen muvafakat temin siiresi micbir sebeplerden dolayi uzatilabilir.

Madde S- 13/06/2004 1arihli Protokoliin 6 inci Maddesinde “Gerek Tepeisti bolgesindeki, gerekse
de Ayazma bblgesindeki gecckondularin ve binalarin  bosaltilmasindan, tasfiye edilmesinden
BUYUKSEHIR ve BELEDIYE sorumludur. Ayazma bblgesinin boy olarak TOK|I'ye teslimi Halkali
Gecekondu Onleme Bolgesinde yapilacak konutlarin hak sahiplerine teslimi tarihinden itibaren 3 (tig)
ayr gegemez, aksi takdirde BUYUKSEHIR ve BELEDIYE. TOKI'nin ugrayacagi her turld zarar
tazmin etmekle yikimlidir." hilkmi yer almaktadir

Bu hilkkme istinaden iy bu Ek Protokoliin imzalanmasim mitcakip, Madde 4 “te tammlanan islemlerin
verilen siire igerisinde tamamlanmasina paralel olarak, TOK | tarafindan insaatlari tamamlatilacak olan

iplering tesliminden iig (3) ay sonra Tepelstd ve Ayazma Balgeleri
tasfiyeleri tamamlanmig ve bos olarak TOK I'ye teslim edilecektir

ls bu Madde ilc belirlencn tasfiye surecine yonelik sireler tapulu alanlarin tasfivesi igin gegerh
degildir; Madde 4'te ifade edildigi gibi tapulu 3 Gincii sahislar ve TOKI arasinda belirlenecek becayiy
esaslanmin  belirlenmesinden  sonra s6z konusu alanlann tasfiyesine yonelik sireler tekrar
tanimlanacaktir. Bu konuda gerektiginde yeni bir Ek Protokol yapilabilir.

Madde 6- JMML}@MMW “Ayazma Bblgesinde ve Ek:2'de yer alan
krokide belirlencn proje alani siminina kadar atik su (gerektipi takdirde antma tesisi dahil),
yagmursuyu, igme suyu ve dogalgaz ¢ahsmalan ile birlikte ayni bolgede Vadi tabanindaki ISKI
kamulagtirma  sahasindaki  kamulastirma iglemleri ve rekreasyon calismalari BUYUKSEHIR
taralindan yapilacak olup bu galismalar nedeniyle Ayazma Mevkiinde yapilacak konutlar ve ticaret
merkezlerinden BUYUKSEHIR'c verilecek arsa_payi tle Ayazma ve Fepeisti bolgelerindeki
gecekondularin yikim masrafi ve enkaz bedellerinin ddenmesi maliyeti karsihiginda BELEDIYE ye
Ayazma Mevkiinde yapilacak konutlar ve ticaret merkezlerinden verilecek arsa payi, malivet
hesaplarina gdre daha sonra hazirlanacak Ek protokolle belirlenecektir.” Hikmil yer almaktadir

Bu ¢ergevede, BUYUKSEHIR tarafindan ISK1 koruma bandi dahilinde yapilacak galigmalar TOK| ve
BELEDIYE tarafindan takip edilecek, BOYUKSEHIR tarafindan Protokolde yer alan diizenlemelerin
yapiimamasi durumunda proje biitiinliigi gozetilerek gerekli dnlemler alinacakur.

Aym zamanda Tepeiistii ve Ayazma Bolgelerinde BELEDIYE tarafindan yiritilecek tas fiye islemler
ile ilgili olarak: “is bu ck Protokoliin 5 inci maddesinde ifade edildigi gergevede tasfiye islemleri
tamamlamip alanlar TOKI'ye bos ve uygulanmaya hazir halde teslim edildikien sonra, TOKI ve
BELEDIYE arasinda 13/06/2004 tarihli Protokol uyarmca mahsuplagma esaslan belirlenccekur

Madde 7- 13/06/2004 tarihli Protokoliin_6 nci_Maddesinde yer alan “Ayazma ve Tepeisti
Bolgelerine ait Kentsel Tasarim Projeleri, 175000 ve 1/1000 dlgekli planlar, TOKI 1aralindan
BUYUKSEHIR ve BELEDIYE nin gorigleri alinmak surctiyle hazirlamip, 2985 sayili Kanuna gore
onaylanacaktir.” hilkmi is bu Ek Protokol ile “Ayazma ve Tepeisti Bolgelerine ait Kentsel Tasanm
Projeleri, 1/5000 ve 1/1000 digekli planlar, TOKI tarafindan BUYUKSEHIR ve BELEDIYE'nin
gorlgleri alinmak  suretiyle hazwrlanip, 5162 sayili Kanuna gore onaylanacaktir” seklinde
degistirilmistir,
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‘Madde 8 - 13/06/2004 tarihli protokol eki liste ve harita Ek-2 ve Ek-3"de oldugu gibi defligticilmigtir.

Diger Hitkiimler
Madde 9 - FESIH

isbu Ek Protokolden dogan yukumldloklerin taraflardan biri tarafindan ihlal edilmesi veya makul siire
igerisinde yerine getirilmemesi veya yerine getirilmesi hususunda (diger taraflardan biri tarafindan)
ihtarname kegidesine ragmen verilen sire igerisinde yerine getirilmemesi halinde, ihtarname ile verilen
siire sonunda bagkaca ihtara gerek kalmaksizin Ek Protokol kendiliginden feshedilmis sayilir

laraflarin fesih nedeniyle dogabilecek zararlanimi, zarara neden olan tarafian talep haklan saklidir.

Madde 10- Ek Protokolden dogan anlasmazlhiklann ¢Oziiminde ANKARA ve ISTANBUL
Mahkemeleri ve lera Daireleri yetkilidir.

Madde -11 Obir{11) maddeden ibaret olan is bu Ek Protokol taraflar arasinda..../.../ 2006 tarihinde
ii¢ (3) nasha olarak' imzalanmis ve imzalanmasini miiteakip yGriirlGe girmistic

I-‘E] I-B
Ek-1 : 13/06/2004 1arihli Protokol ( | adet 5 sayfa )
Ek-2 : Parsel listesi ( 1 adet 2 sayfa )

Ek-3: Ayazma bilgesi proje alam haritas) {A3- | adet | sayfa )

nE T.C. T.¢.
ISTANBUL BUYUKSEHIR BASBAKANLIK ) KUCUKCEKMECE
BELEDIYE BASKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI BELEJMYE

BASKANLIGI

Dr. Mimar Kadir TOPBAS Erde
Biiyliksehir Belediye Bagkam L

-
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EK-B

PLANLAR
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B-1 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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B-2 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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B-3 1/1000 olgekli Basaksehir Ayazma Bolgesi Gecekondu Donilisim ve Kentsel

Yenileme Alani Uygulama imar Plani
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EKC

AYAZMAYA AiT MULKIYET VE HAK SAHIPLiGi VERILERI

C-1 Ayazma Parsel Bazinda Yapi Bilgileri

KADASTRAL BILGILER YAPI BILGILERI
PARSEL |PARSEL NO [HISSEDAR| ALANI(m?) [BINA| HANE MALIK ENKAZ | BINA BEDELI (TL)
SAHIBI BEDELI (TL)
YASAL
ISGALCI | HAK
SAHIBI
iL OZELI. 2254 0 760,00 2 2 1 1.144,05 10.810,45
MALIYE H. 183 0 22.240,00 | 63 | 63 62 56.816,50 417.729,97
MALIYEH. | 2671 0 25.075,00 | 2 0 1 14.549,07 141.125,65
MALIYEH. | 2686 0 28.290,00 | 63 | 67 63 71.118,33 469.825,79
MALIYEH. | 2690 0 19.615,00 | O 0 0 - -
MALIYEH. | 2783 0 12.452,00 | 16 | 16 14 9.638,88 89.661,30
MALIYE H. | 3407 0 1.881,00 | O 0 0 - -
MALIYE H. 3408 0 375,00 0 0 0 - -
MALIYEH. | 3409 0 8.710,00 | © 0 0 - -
MALIYEH. | 3702 0 0,00 0 0 0 - -

125




KADASTRAL BILGILER YAPI BILGILERI
PARSEL | PARSEL NO [HISSEDAR| ALANI(m?) |BiNA| HANE MALIK ENKAZ BINA BEDELI
SAHIBI BEDELI (TL) (TL)
. ) YASAL
ISGALCI HAK
SAHIBI
MALIYE H. 3703 0 4.694,00 0 0 0 - -
MALIYE H. 3704 0 32.039,00 | 81 83 79 71.731,63 589.133,75
MALIYE H. 3705 0 73.422,00 | 142 | 148 140 143.702,79 | 1.034.705,40
MALIYE H. 3754 0 56.795,00 | 9 11 9 19.778,24 131.947,42
MALIYE H. 3753 0 273.140,00 | 206 | 230 204 272.982,71 | 2.021.684,56
SAHIS 175 2 37.254,00 | O 0 0 - -
SAHIS 178 22 4.340,00 9 10 1 8 20.567,37 203.366,54
SAHIS 179 59 10.780,00 | 44 76 6 35 95.993,88 970.847,10
SAHIS 180 2 2.800,00 3 4 3 3.306,23 27.527,34
SAHIS 181 28 16.740,00 | 35 59 10 24 81.674,73 807.972,80
SAHIS 182 17 9.190,00 | 20 18 19 18.441,52 206.380,13
SAHIS 184 33 5.680,00 | 22 31 20 40.502,49 407.249,66
SAHIS 187 1 32.165,00 5 5 4 4.494,26 42.197,58
SAHIS 2088 2 9.740,00 0 0 0 - -
SAHIS 2089 7 5.420,00 0 0 0 - -
SAHIS 2090 2 3.340,00 0 0 0 - -
SAHIS 2091 8 27.570,00 | O 0 0 - -
SAHIS 2092 2 6.620,00 0 0 0 - -
SAHIS 2093 2 13.745,00 | O 0 0 - -
SAHIS 2211 1 4.500,00 6 18 4 2 40.143,78 390.862,84
SAHIS 2212 189 35.840,00 | 109 | 299 103 | 556.815,01 | 5.393.709,86
SAHIS 2213 2 8.960,00 0 0 0 - -
SAHIS 2220 2 15.080,00 | 2 6 1 11.561,99 114.719,93
SAHIS 2222 17 4.940,00 | 14 40 11 63.996,27 613.875,34
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KADASTRAL BILGILER YAPI BiLGILERI

PARSEL PARSEL NO HISSEDAR| ALANI(m?) |BINA| HANE MALIK ENKAZ BEDELIi| BINA BEDELI
SAHIBI (TL) (TL)

_ | YASAL

ISGALCI | HAK

SAHIBI

SAHIS 2223 1 9.320,00 | 2 1 1 1.450,83 229.230,87
SAHIS 2224 1 2.920,00 | © 0 0 - -
SAHIS 2225 2 9.744,00 | 2 6 2 4.060,24 579.469,96
SAHIS 2226 1 0,00 1 0 1 649,32 6.493,23
SAHIS 2227 1 260,00 0 0 0 - -
SAHIS 2229 7 4.460,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 2230 1 8.740,00 | O 0 0 - -
SAHIS 2232 31 6.220,00 | 33 | 66 29 | 143.226,87 | 1.430.910,70
SAHIS 2233 152 | 30.100,00 | 99 | 236 91 | 421.666,98 | 4.214.622,41
SAHIS 2234 23 3.780,00 | 11 | 37 11 61.924,91 | 599.134,08
SAHIS 2236 15 6.843,00 | 8 8 8 9.522,99 53.267,35
SAHIS 2242 1 4.360,00 | 1 1 1 593,99 4.319,85
SAHIS 2243 1 3.940,00 | 1 0 1 66.386,26 | 790.983,40
SAHIS 2244 1 1.620,00 | 1 0 1 66.386,26 | 790.983,40
SAHIS 2245 1 4.280,00 | 1 1 1 80,30 218,00
SAHIS 2246 1 1.660,00 | 1 0 1 1.397,00 10.820,00
SAHIS 2247 11 6.840,00 | 7 3 4 10.335,05 | 187.460,92
SAHIS 2248 1 8.840,00 | 2 1 1 3.349,06 14.410,64
SAHIS 2249 1 2.780,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 2250 5 2.500,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 2251 5 2.720,00 | © 0 0 - -
SAHIS 2252 3 6.460,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 2316 1 1.800,00 | 5 8 4 14.904,28 | 143.327,80
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KADASTRAL BILGILER YAPI BiLGILERI

PARSEL | PARSEL NO HISSEDAR| ALANI(m?) |BINA| HANE MALIK ENKAZ BEDELIi| BINA BEDELI
SAHIBI (TL) (TL)

, | YASAL

ISGALCI | Hak

SAHIBI

SAHIS 2317 34 6.300,00 | 23 | 35 20 41.165,92 | 396.912,51
SAHIS 2318 2 1.600,00 | O 0 0 - -
SAHIS 240 5 6.560,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 241 2 10.600,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 243 8 7.000,00 | 1 1 1 2.596,15 25.961,48
SAHIS 245 1 5.240,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 246 9 8.880,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 247 2 1.120,00 | © 0 0 - -
SAHIS 248 1 1.640,00 | O 0 0 - -
SAHIS 249 230 | 47.480,00 | 121 | 190 115 | 332.808,73 | 3.339.155,04
SAHIS 250 1 32.200,00 | O 0 0 - -
SAHIS 2551 1 6.720,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 2553 1 3.088,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 2582 1 3.440,00 | 6 18 1 35.350,46 | 332.174,64
SAHIS 2583 1 229,00 1 0 1 202,65 2.026,53
SAHIS 2584 1 372,00 1 1 1 723,03 24.911,61
SAHIS 2585 1 519,00 1 2 1 3.120,20 58.050,56
SAHIS 2586 1 933,00 1 0 1 36.857,75 | 368.127,50
SAHIS 2604 1 324,00 0 0 0 - -
SAHIS 2605 9 355,00 1 6 1 16.707,00 | 166.395,00
SAHIS 2606 4 668,00 3 9 3 11.388,30 | 109.113,04
SAHIS 2607 1 536,00 2 2 2 2.256,27 11.177,74
SAHIS 2608 4 402,00 0 0 0 - -
SAHIS 2609 1 151,00 0 0 0 - -
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KADASTRAL BILGILER YAPI BiLGILERI
PARSEL PARSEL |HISSEDAR| ALANI(m?) |BINA| HANE MALIK ENKAZ BEDELIi| BINA BEDELI
SAHIBI NO (TL) (TL)
. | YASAL
ISGALCI | HAK
SAHIBI
SAHIS 2610 1 989,00 3 2 1 1.617,83 15.098,25
SAHIS 2611 2 2.128,00 | 3 2 1 4.937,09 48.020,88
SAHIS 2612 1 301,00 0 0 0 - -
SAHIS 2613 1 246,00 0 0 0 - -
SAHIS 2614 1 1.174,00 | 3 2 1 6.716,41 20.274,11
SAHIS 2615 1 35,00 0 0 0 - -
SAHIS 2616 1 500,00 1 2 1 5.393,75 52.407,47
SAHIS 2617 1 445,00 0 0 0 - -
SAHIS 2618 1 374,00 3 3 3 3.003,65 22.656,54
SAHIS 2637 3 2.266,00 | 1 2 1 1.566,62 13.821,19
SAHIS 2704 7 16.916,00 | 0 0 0 - -
SAHIS 3216 42 10.673,00 | 17 | 21 17 44.734,08 | 497.583,91
SAHIS 3218 1 3.252,00 | 8 8 8 6.178,23 52.422,33
SAHIS 3240 11 2.200,00 | 6 18 6 46.085,97 | 456.224,67
SAHIS 3545 2 13.931,00 | 7 9 7 9.911,44 88.629,39
SAHIS 3659 7 11.039,00 | 1 2 1 3.623,22 31.822,18
TEIAS 3544 0 169,00 0 0 0 - -
Tescil Dl 3499 0 5.357,00 | 2 1 2 834,57 8.075,74
TOKi 3708 0 250,00 0 0 0 - -
VAKIF 2221 0 2.740,00 | © 0 0 - -
TOPLAM 102 1071 [1.171.461,00[1244| 1890 | 593 584 |3.022.673,38|29.282.028,31

129




C-2 18. madde uygulamasina katilan bos arsa/arazisi olan yasal hak sahipleri

Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) Cinsi
175 GURBUZ iNS. 18627 Tarla
175 HAMIT ZEKAYI A. 18627 Tarla
2088 HUSNIYE S. 4870 Tarla
2089 MEHMET FETHI D. 406,5 Tarla
2089 ZEHRA D. 677,5 Tarla
2089 GULSUM K. 406,5 Tarla
2089 MEHMET FETHI D. 2710 Tarla
2089 SENIYE T. 406,5 Tarla
2089 SABRIYE C. 406,5 Tarla
2089 FATMA D. 406,5 Tarla
2090 AHMET MITAT C. 1670 Tarla
2090 RAUF B. 1670 Tarla
2091 ALPARSLAN K. 1723,13 Tarla
2091 EMINE TULAY K. 1723,13 Tarla
2091 ALPOGUZ K. 1723,13 Tarla
2091 RAHIME K. 1723,13 Tarla
2091 HUSNIYE S. 6892,5 Tarla
2091 ALPDOGAN K. 1723,13 Tarla
2091 AYSEMAH B. 6892,5 Tarla
2213 HASAN A. 5973,33 Tarla
2213 ISMAIL A. 2986,67 Tarla
2227 BAHRI S. 260,00 Tarla
2229 MAHMUT NECIP C. 836,25 Tarla
2229 FATMA C. 836,25 Tarla
2229 FATMA C. 278,75 Tarla
2229 ERDOGAN A. 1115 Tarla
2229 MAHMUT NECIP C. 278,75 Tarla
2230 GULERCIN K. 8740 Tarla
2249 HATICE G. 2780 Tarla
2250 HASENE D. 416,67 Tarla
2250 AHMET K. 416,67 Tarla
2250 SABIHA K. 416,67 Tarla
2250 AZiz D. 833,33 Tarla
2250 KANIYE G. 416,67 Tarla
2251 AYSE A. 680,00 Tarla
2251 AZiZ AHMET O. 136,00 Tarla
2251 EDALET B. 680,00 Tarla
2251 SEYYIDE O. 544,00 Tarla
2251 SERIFE U. 680,00 Tarla
2252 ABUZER D. 1615 Tarla
2252 iBRAHIM K. 3230 Tarla
2252 SENEM K. 1615 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) Cinsi
2318 HUSNIYE S. 800,00 Tarla
240 ALP DOGAN K. 1230 Tarla
240 ALPARSLAN K. 1230 Tarla
240 ALPOGUZ K. 1230 Tarla
240 EMINE T. 1230 Tarla
240 RAHIME K. 1640 Tarla
241 HUSNIYE S. 5300 Tarla
246 TULAY A. 1776 Tarla
246 HASAN C. 1776 Tarla
246 CELIL C. 333,00 Tarla
246 HATICE C. 333,00 Tarla
246 MUSTAFA C. 333,00 Tarla
246 SAFIYE C. 1776 Tarla
246 SERPIL C. 444,00 Tarla
246 AYSE C. 333,00 Tarla
246 SELIME A. 1776 Tarla
2553 BURHAN G. 3088 Tarla
2604 RUHI Z 324,00 Tarla
2608 MEHMET NECIP C. 100,5 Tarla
2608 NECMi C. 100,5 Tarla
2609 RASIT A. 151,00 Tarla
2612 ISMAIL A. 301,00 Tarla
2613 AHMET O. 246,00 Tarla
2615 AHMET O. 35,00 Tarla
2617 MEHMET ALI Y. 445,00 Tarla
TOPLAM 135381,00

C-3 18. madde uygulamasina katilan parseli lizerinde kagak yapisi olan yasal hak

sahipleri
Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m'2) |Cinsi
178 YUSUF A. 212,00 Tarla
178 HIKMET U. 115,00 Tarla
178 NEVIN U. 115,00 Tarla
179 HIYASETTIN K. 150,00 Tarla
179 BAHATTIN Y. 95,00 Tarla
179 AKCANSA C. 160,00 Tarla
179 AHMET K. 150,00 Tarla
179 BAHATTIN Y. 75,00 Tarla
179 KAZIM O. 150,00 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) |Cinsi
180 MUSTAFA S. 1400,00 Tarla
181 ISRAFIL G. 2000,00 Tarla
181 KEMAL C. 150,00 Tarla
181 ARSLANLAR |. 2000,00 Tarla
181 KUDRET O. 500,00 Tarla
181 SABRI K. 150,00 Tarla
181 iLHAN P. 4930,00 Tarla
181 MUSTAFA C. 750,00 Tarla
181 MUSLIM T. 300,00 Tarla
181 EFLATUN G. 1500,00 Tarla
181 HASAN HUSEYIN C. 200,00 Tarla
182 GURGUN K. 204,22 Tarla
182 MEHMET EMIN C. 306,33 Tarla
182 RASIM K. 204,22 Tarla
182 YUNUS A. 306,33 Tarla
184 ISMAIL S. 182,00 Tarla
184 BESI K. 153,00 Tarla
184 ALIS. 151,00 Tarla
184 MEHMET S. 183,00 Tarla
184 RAMAZAN D. 130,00 Tarla
184 KARAYOLLARI 474,00 Tarla
184 HASAN D. 221,00 Tarla
184 CEMALT. 200,00 Tarla
184 ADIGUZELS. 152,00 Tarla
2212 SERAFETTIN A. 150,00 Tarla
2212 SERAFETTIN N. 150,00 Tarla
2212 MURAT B. 180,00 Tarla
2212 SIDIKA D. 200,00 Tarla
2212 TALIYE C. 222,00 Tarla
2212 SIDDIK K. 516,00 Tarla
2212 YASAR D. 160,00 Tarla
2212 MEHMET SELIM K. 172,00 Tarla
2212 MUSTAFA A. 165,00 Tarla
2212 SAVAS C. 104,75 Tarla
2212 MEHMET SiRIN A 180,00 Tarla
2212 MEHMET A. 160,00 Tarla
2212 RASIM B. 180,00 Tarla
2212 MEHMET C. 350,00 Tarla
2212 MEHMET HANIFI K. 172,00 Tarla
2212 MEHMET K. 75,00 Tarla
2212 MURATY. 86,25 Tarla
2212 MEHMET A. 170,00 Tarla
2212 MUSTAFA V. 150,00 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) |Cinsi
2212 MEMET O. 286,00 Tarla
2212 MUHARREM A. 164,00 Tarla
2212 TALYAT K. 170,00 Tarla
2212 MEHMET K. 210,00 Tarla
2212 REMZIYE C. 150,00 Tarla
2212 RESMIGIUL K. 330,00 Tarla
2212 RIZA C. 320,00 Tarla
2212 RIZAY. 150,00 Tarla
2212 SABRi M. 147,00 Tarla
2212 SAFIYE T. 180,00 Tarla
2212 MAHMUD K. 150,00 Tarla
2212 SALIHA G. 160,00 Tarla
2212 SAMIL N. 160,00 Tarla
2212 SATI A. 285,00 Tarla
2212 RASIT A. 479,33 Tarla
2212 SEHERS. 195,00 Tarla
2212 SADIYE S. 75,00 Tarla
2212 VEYSEL U. 163,33 Tarla
2212 SABAN E. 150,00 Tarla
2212 SAVAS C. 104,75 Tarla
2212 ZEYCAN D. 160,00 Tarla
2212 ZiHNI A. 160,00 Tarla
2212 ZUBEYDE O. 160,00 Tarla
2212 MUZAFFERY. 160,00 Tarla
2212 YETER O. 210,00 Tarla
2212 FEVZI E. 160,00 Tarla
2212 HALIL U. 146,67 Tarla
2212 HiLMi O. 180,00 Tarla
2212 HEDIYE A. 328,00 Tarla
2212 HASAN G. 216,67 Tarla
2212 HUSEYIN E. 479,67 Tarla
2212 HAMITY. 170,00 Tarla
2212 HUSEYIN Y. 86,25 Tarla
2212 HALIL iBRAHIM C. 104,57 Tarla
2212 HALIL C. 315,00 Tarla
2212 GURSEL P. 150,00 Tarla
2212 GULDANE P. 185,00 Tarla
2212 MEDENI N. 147,02 Tarla
2212 FEVZI G. 300,00 Tarla
2212 KERIM B. 180,00 Tarla
2212 HAMZA K. 180,00 Tarla
2212 SELAHATTIN K. 160,00 Tarla
2212 FEHMI C. 220,00 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) |Cinsi
2212 KEREM C. 160,00 Tarla
2212 KAZIM D. 180,00 Tarla
2212 KASIM A. 170,00 Tarla
2212 ISMET K. 172,00 Tarla
2212 ISMAIL K. 172,00 Tarla
2212 ISMAIL D. 160,00 Tarla
2212 HUSEYIN N. 230,00 Tarla
2212 ALi A. 150,00 Tarla
2212 NURI O. 230,00 Tarla
2212 MAHMUT C. 170,00 Tarla
2212 NURETTIN U. 85,00 Tarla
2212 MEHMET ALI A. 160,00 Tarla
2212 OSMAN U. 85,00 Tarla
2212 ORHAN B. 217,00 Tarla
2212 MUSTAFAY. 150,00 Tarla
2212 NURI A. 165,00 Tarla
2212 NURETTIN C. 170,00 Tarla
2212 NEJDET A. 180,00 Tarla
2212 NEDIM A. 160,00 Tarla
2212 HIDIR P. 300,00 Tarla
2212 NAZIME A. 160,00 Tarla
2212 MEHMER K. 172,00 Tarla
2212 RAFETY. 165,00 Tarla
2212 NAZMi G. 150,00 Tarla
2212 MUZAFFER E. 164,00 Tarla
2212 NAZIM A. 347,00 Tarla
2212 MUCAYIT D. 165,00 Tarla
2212 NEBI Y. 328,00 Tarla
2212 MUZAFFERY. 165,00 Tarla
2212 HASAN |. 340,00 Tarla
2212 HASAN TAHSIN A. 160,00 Tarla
2212 ALi A. 172,00 Tarla
2212 ALTAN YAVUZT. 200,00 Tarla
2212 ALIi SIRRI S. 180,00 Tarla
2212 ALI RIZA K. 160,00 Tarla
2212 ALI P. 150,00 Tarla
2212 NAFIZE Y. 86,25 Tarla
2212 AYSEY. 170,00 Tarla
2212 AHMET K. 75,00 Tarla
2212 ABULFEZ B. 222,00 Tarla
2212 ABDURRAHMAN T. 180,00 Tarla
2212 ABBAS A. 165,00 Tarla
2212 SELAHATTIN O. 239,00 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) |Cinsi
2212 ILYAS A. 180,00 Tarla
2212 KERIM A. 265,00 Tarla
2212 IFAKET B. 216,67 Tarla
2212 iBRAHIM K. 176,00 Tarla
2212 iBRAHIM E. 150,00 Tarla
2212 ASKER A. 180,00 Tarla
2212 HUSEYIN SOGUK P. 239,00 Tarla
2212 HUSEYIN N. 558,00 Tarla
2212 ISHAK K. 165,00 Tarla
2212 BAHATTIN K. 180,00 Tarla
2212 AYSE C. 104,75 Tarla
2212 iBRAHIM C. 160,00 Tarla
2212 SARIYE D. 160,00 Tarla
2212 CETIN K. 181,00 Tarla
2212 CEVAT D. 170,00 Tarla
2212 BILAL D. 31,96 Tarla
2212 EBEDI B. 160,00 Tarla
2212 SULTANT. 150,00 Tarla
2212 SIDIKA D. 200,00 Tarla
2212 SIDIKA D. 444,00 Tarla
2212 SIDIKA D. 170,00 Tarla
2212 FATMAGUL i. 180,00 Tarla
2212 ERCUMENTS. 170,00 Tarla
2212 ALi C. 460,00 Tarla
2212 DURSUN K. 947,00 Tarla
2212 FATMAYY. 86,25 Tarla
2212 CIGDEM Y. 104,75 Tarla
2212 ERDOGAN K. 235,00 Tarla
2212 ELMAS E. 164,00 Tarla
2212 ELBEGI A. 180,00 Tarla
2212 BAHRIYE H. 160,00 Tarla
2212 BAKI Y. 164,00 Tarla
2212 EROL C. 180,00 Tarla
2220 MAHMUT NECIP C. 10053,33 |Tarla
2220 KEVSER M. 5026,67 Tarla
2222 AHMET A. 617,50 Tarla
2222 HANIFE i. 128,65 Tarla
2222 MUSTAFAT. 205,83 Tarla
2222 NURETTIN G. 128,65 Tarla
2225 NURI D. 4872,00 Tarla
2232 NESET O. 140,00 Tarla
2232 BAHATTIN A. 156,00 Tarla
2232 MAHIR E. 156,00 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) |Cinsi
2232 ERDALP. 145,00 Tarla
2232 MEHMET U. 152,00 Tarla
2232 ZEKERIYAE. 212,00 Tarla
2232 MUZAFFER C. 116,51 Tarla
2232 SERIFE Y. 136,00 Tarla
2232 NADIM T. 110,00 Tarla
2232 SELAHATTIN A. 171,00 Tarla
2232 RECEPY. 378,75 Tarla
2232 NUSRETTIN B. 200,00 Tarla
2232 OMER K. 145,00 Tarla
2232 SUZAN D. 136,00 Tarla
2232 GAZI K. 139,00 Tarla
2232 HIDAYET C. 118,00 Tarla
2232 HIYASETTIN K. 329,38 Tarla
2232 HUSEYIN K. 321,00 Tarla
2232 iZZETS. 189,38 Tarla
2232 HAYRETTIN A. 196,00 Tarla
2232 ETHEM C. 136,00 Tarla
2232 LOKMAN D. 200,00 Tarla
2232 FEHMI A. 130,00 Tarla
2233 ABDULLAH D. 192,00 Tarla
2233 ABDULLAH D. 170,07 Tarla
2233 HAYRETTIN S. 192,00 Tarla
2233 HUSEYIN K. 192,00 Tarla
2233 ALI RIZAE. 384,00 Tarla
2233 HAYDARYY. 289,00 Tarla
2233 ISAS. 192,00 Tarla
2233 HUSEYIN T. 384,00 Tarla
2233 ARAP B. 192,00 Tarla
2233 ALi G. 192,00 Tarla
2233 AL D. 192,00 Tarla
2233 iBRAHIM Y. 192,00 Tarla
2233 ABDURRAHMAN B. 192,00 Tarla
2233 ABDULHAMIT S. 227,00 Tarla
2233 ASLANT. 192,00 Tarla
2233 BEKTAS C. 192,00 Tarla
2233 AHMET K. 192,00 Tarla
2233 FATMA K. 171,00 Tarla
2233 HAMZA K. 384,00 Tarla
2233 HABIBE D. 384,00 Tarla
2233 GULLERSS. 83,25 Tarla
2233 FIDAN K. 165,00 Tarla
2233 BEDIRT. 505,00 Tarla
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2233 ABDULLAH A. 192,00 Tarla
2233 ELIF D. 62,44 Tarla
2233 FATMA K. 192,00 Tarla
2233 iSMAIL O 192,00 Tarla
2233 ERKAN A. 192,00 Tarla
2233 EMINE S. 192,00 Tarla
2233 ILYAS D. 192,00 Tarla
2233 KADIR Y. 192,00 Tarla
2233 KADIR T. 121,00 Tarla
2233 IZZETTIN A. 271,00 Tarla
2233 MUHARREM B. 192,00 Tarla
2233 MUSTAFA E. 768,00 Tarla
2233 NARIN SOYSAL 62,44 Tarla
2233 RIZA S. 62,44 Tarla
2233 MUSTAFAS. 192,00 Tarla
2233 SENEL G. 152,00 Tarla
2233 MURSEL O. 384,00 Tarla
2233 MEHMETY. 192,00 Tarla
2233 YASART. 192,00 Tarla
2233 SUKRU G. 192,00 Tarla
2233 SUKRU K. 192,00 Tarla
2233 AHMET P. 192,00 Tarla
2233 SELAHATTIN S. 194,00 Tarla
2233 RAMAZAN S. 192,00 Tarla
2233 OSMAN A. 192,00 Tarla
2233 NURI A. 192,00 Tarla
2233 NERIMAN K. 384,00 Tarla
2233 NiZAMETTIN K. 192,00 Tarla
2233 OSMAN T. 192,00 Tarla
2233 RAMAZAN §S. 384,00 Tarla
2233 NAZi P. 511,00 Tarla
2233 MUHTAR A. 192,00 Tarla
2233 RESULT. 188,00 Tarla
2233 SELAMI E. 192,00 Tarla
2233 MEHMET HANIFi S. 192,00 Tarla
2233 MEHMET REMZI T. 768,00 Tarla
2233 VEYSEL A. 384,00 Tarla
2233 ASLANT. 192,00 Tarla
2233 SEMSETTIN A. 174,00 Tarla
2233 SADIK K. 192,00 Tarla
2233 TURAN S. 192,00 Tarla
2233 AZiz C. 384,00 Tarla
2233 SAKIR T. 178,00 Tarla
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Parsel No | Kadastral Parsel Malik Hisse(m?) |Cinsi
2233 BAYRAM S. 192,00 Tarla
2233 BEKIR K. 192,00 Tarla
2233 ARSLAN D. 192,00 Tarla
2233 BEKIR Y. 210,00 Tarla
2233 MEHMET C. 182,00 Tarla
2233 BIROLY. 192,00 Tarla
2233 CELALT. 192,00 Tarla
2233 CUMA D. 384,00 Tarla
2233 DERVIS S. 192,00 Tarla
2233 YAHYA D. 241,00 Tarla
2233 YILMAZS. 62,44 Tarla
2233 YUSUF H. 192,00 Tarla
2233 YUSUF O. 192,00 Tarla
2233 SAIM Y. 192,00 Tarla
2233 ZIR N. 192,00 Tarla
2233 SATIE. 192,00 Tarla
2233 SAHIN E. 192,00 Tarla
2233 SENOL A 192,00 Tarla
2233 SITKI S. 192,00 Tarla
2233 KAZIM G. 192,00 Tarla
2233 SELAHATTIN D. 384,00 Tarla
2234 ISLAM K. 272,00 Tarla
2234 OMER D. 150,00 Tarla
2234 DAVUT C. 145,00 Tarla
2234 OSMAN §S. 183,00 Tarla
2234 NAIF P. 149,00 Tarla
2234 MURSEL Y. 149,00 Tarla
2234 MUHSON O. 149,00 Tarla
2234 MEHMET D. 164,00 Tarla
2234 KEMAL D. 145,00 Tarla
2234 KERIM K. 148,00 Tarla
2234 HUDEYDA F. 149,00 Tarla
2234 DURSUN D. 183,00 Tarla
2234 MAHIR C. 181,00 Tarla
2234 FAZILY. 149,00 Tarla
2234 HATICE C. 153,00 Tarla
2234 HASAN D. 153,00 Tarla
2234 FIGAN C. 149,00 Tarla
2234 FAZIL U. 149,00 Tarla
2234 CEMAL O. 149,00 Tarla
2234 ADIL P. 140,00 Tarla
2236 AHMET K. 380,17 Tarla
2236 HATICE G. 2281,00 Tarla
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2236 AYSE A. 513,23 Tarla
2236 AZiZ AHMET O. 513,23 Tarla
2236 AZiZ D. 380,17 Tarla
2236 EDALET B. 513,23 Tarla
2236 KAMILE O. 380,17 Tarla
2236 KANIYE G. 380,17 Tarla
2236 SABIHA K. 380,17 Tarla
2236 SEYYIDE O. 228,10 Tarla
2236 SERIFE U. 513,23 Tarla
2242 HALIT ZIYA T. 4360,00 Tarla
2244 KARSAN A. 1620,00 Tarla
2245 NACI U. 4280,00 Tarla
2246 BURHAN E. 1660,00 Tarla
2247 HABIBE K. 427,50 Tarla
2247 SEVIM G. 1710,00 Tarla
2247 NERMIN C. 1710,00 Tarla
2247 SANIYE G. 1710,00 Tarla
2247 SEVIM G. 1710,00 Tarla
2247 YASAR NAZIF G. 1710,00 Tarla
2247 NEVIN O. 1710,00 Tarla
2247 ANDAN G. 1710,00 Tarla
2317 ALi O. 199,00 Tarla
2317 MUSTAFA A. 145,00 Tarla
2317 YILMAZ P. 190,00 Tarla
243 ALi RIZA A. 377,84 Tarla
243 SUKRU A. 377,84 Tarla
243 SERIF A. 1050,00 Tarla
243 NEFISE Y. 1050,00 Tarla
243 HUSEYIN A. 1050,00 Tarla
243 SUKRU A. 1050,00 Tarla
243 HEDIYE A. 1050,00 Tarla
249 MEHMET K. 220,00 Tarla
249 MEHMET K. 400,00 Tarla
249 MEHMET O. 305,00 Tarla
249 MERYEM K. 541,00 Tarla
249 MEHMET T. 278,00 Tarla
249 MUZAFFER A. 174,00 Tarla
249 METIN A. 170,00 Tarla
249 MUZAFFER A. 195,00 Tarla
249 MULKINAZ K. 61,00 Tarla
249 NACI K. 164,00 Tarla
249 0zZGUR K. 91,50 Tarla
249 NUSRET N. 160,00 Tarla
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249 ORHAN C. 213,00 Tarla
249 NAZIF T. 232,00 Tarla
249 IBRAHIM A. 236,00 Tarla
249 ALI P. 234,00 Tarla
249 AYDIN A. 526,00 Tarla
249 AYISE C. 258,00 Tarla
249 ALi B. 234,00 Tarla
249 iINCi B. 146,00 Tarla
249 MEHMET G. 221,00 Tarla
249 ABDULKERIM G. 220,00 Tarla
249 AYTEN K. 151,00 Tarla
249 AHMET A. 189,00 Tarla
249 ISMAILY. 160,00 Tarla
249 GALIP C. 227,00 Tarla
249 FERHAN K. 480,00 Tarla
249 MEHMET C. 250,00 Tarla
249 KEHRIBAR T. 200,00 Tarla
249 LEZGIN K. 200,00 Tarla
249 MAHIR B. 238,00 Tarla
249 ZEKi B. 190,00 Tarla
249 UMMUGULSUM B 325,00 Tarla
249 TIKVESLI T. 1161,00 Tarla
249 REFIK A. 202,00 Tarla
249 MUSTAFA B. 203,00 Tarla
249 SULEYMAN K. 188,00 Tarla
249 SALIH O. 212,00 Tarla
249 BINEFS Y. 175,00 Tarla
249 CELALETTIN C. 178,00 Tarla
249 SIDDIK C. 332,00 Tarla
249 RAMAZAN D. 234,00 Tarla
249 SELAHATTIN N. 209,00 Tarla
249 SEMRA A. 247,00 Tarla
249 BAHTIYAR K. 154,00 Tarla
249 SERACETTIN A. 170,00 Tarla
249 SUPHi C. 146,00 Tarla
2582 CEMALA. 3440,00 Tarla
2583 MEHMET ALI Y. 229,00 Tarla
2586 BURHAN G. 933,00 Tarla
2605 NAZIFE A. 53,25 Tarla
2605 OSMAN A. 2,66 Tarla
2605 HUSEYIN A. 53,25 Tarla
2605 SUKRU A. 230,75 Tarla
2605 GULBAHAR A. 2,66 Tarla
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2605 FATMA A. 4,44 Tarla
2605 AHMET A. 2,66 Tarla
2605 REYHAN A. 2,66 Tarla
2605 HAMDI A. 2,66 Tarla
2606 HASAN HUSEYIN T. 167,00 Tarla
2606 OMER A. 83,50 Tarla
2606 SERAFETTIN C. 250,50 Tarla
2607 RECEPY. 536,00 Tarla
2610 KEVSER C. 989,00 Tarla
2611 KEVSER M. 425,60 Tarla
2611 MAHMUT NECIP C. 1702,40 Tarla
2614 HASAN A. 1174,00 Tarla
2616 MEHMET ALI Y. 500,00 Tarla
2618 NECIP Y. 374,00 Tarla
2637 MEHMET ALI Y. 753,32 Tarla
2637 FATMA D. 433,91 Tarla
3216 GALIP E. 439,39 Tarla
3216 AHMET . 301,96 Tarla
3216 ERDOGAN P. 578,75 Tarla
3216 HATICE S. 159,69 Tarla
3216 ISMAIL M. 166,46 Tarla
3216 TUNGA O. 2522,11 Tarla
3216 TUNCAY C. 150,01 Tarla
3216 MEHMET S. 223,56 Tarla
3218 ALP DOGAN K. 3252,00 Tarla
3240 AHMETE. 250,00 Tarla
3240 COSKUN C. 150,00 Tarla
3240 FEYIME T. 200,00 Tarla
3240 MEHMET E. 250,00 Tarla
3240 SERHAN A. 150,00 Tarla
3240 MUTTALIP K. 150,00 Tarla
3240 HASAN D. 200,00 Tarla
TOPLAM 164045,38
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C-4 Konut tercihinde bulunan parseli lizerinde kagak yapisi olan yasal hak sahipleri

Parsel No | Kadastral Hisse(m?) | Arsa Degeri | Yapi Degeri | Enkaz Degeri | Konut Tercih Borg Alacak
Parsel Malik

178 HASAN Y. 177,00 4.147,11 Ayazma (94.91m?) 25.064,75

178 FATMA B. 104,07 2.438,25 Bezirganbahce(90m?) | 17.348,92

178 ERHAN O. 384,00 8.997,12 Ayazma (138.43m?) 108,00

178 EMINE T. 200,00 4.686,00 42.465,15 4.246,52 Bezirganbahce(90m?) | 13.886,13

178 A. LEVENTS. | 175,00 4.100,25 Ayazma (94.91m?) 25.640,29

178 BULENT A. 190,00 4.451,70 12.861,41 1.286,14 Ayazma (94.91m?) 8.462,33

178 ARIF K. 176,00 4.123,68 Ayazma (94.91m?) 21.352,52

178 SALTANAT C. | 180,00 4.217,40 Ayazma (94.91m?) 24.201,44

178 LALE V. 230,00 |[5.388,90 Bezirganbahge(90m?) | 4.723,02

178 ILYAS C. 215,00 5.037,45 17.807,33 1.780,73 Bezirganbahge(90m?) 9.577,11

178 CEMILE S. 175,00 |4.100,25 Bezirganbahge(90m?) | 17.582,73

178 MUSTAFA M. | 220,00 5.154,60 Bezirganbahge(90m?) | 7.061,15

178 HUSEYIN Y. 157,00 3.678,51 Bezirganbahge(90m?) | 17.348,92

179 ISMAIL B. 120,00 2.811,60 Bezirganbahge(90m?) | 30.442,45

179 NEVZAT K. 180,00 4.217,40 17.596,94 1.759,69 Bezirganbahge(90m?) | 27.737,76

1.841,22 184,12 Bezirganbahge(90m?) | 27.737,76

179 SATILMIS G. | 200,00 4.686,00 Ayazma (94.91m?) 18.446,04

179 CEMILK. 150,00 3514,5 Ayazma (94.91m?) 10.770,0

179 NURETTIN P. | 100,00 33.656,52 3.365,65 Bezirganbahge(90m?) | 29.981,09
Bezirganbahce(90m?) | 29.981,09

179 YASIN S. 200,00 4.686,00 Bezirganbahce(90m?) | 11.737,41

179 USIYE K. 150,00 3.457,17 345,72 Bezirganbahce(90m?) | 41.787,4
Bezirganbahce(90m?) | 41.787,4

179 TURGAY C. 120,00 2.811,6 3.989,31 398,93 Bezirganbahce(90m?) | 26.453,14
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179 SUKRAN B. 250,00 5857,5 Bezirganbahge(90m?) 46,76
179 §ELAHA‘I‘I’iN 200,00 4.686,00 6.279,69 627,97 Ayazma (138.43m?) | 46.566,35
u.
179 SAFFET O. 180,00 4217,40 Bezirganbahge(90m?) | 16.413,67
179 OSMAN T. 200,00 4.686,00 5.296,86 529,69 Bezirganbahge(90m?) | 6.440,55
179 NEVZATT. 220,00 5.154,60 Ayazma (94.91m?) 12.690,65
179 AHMETT. 150,00 3.514,50 Bezirganbahge(90m?) | 23.428,06
179 FERMAN D. |150,00 3.514,50 Bezirganbahce(90m?) | 23.428,06
179 MUSTAFA K. | 200,00 4.686,00 35.040,68 3.504,07 Bezirganbahge(90m?) | 17.598,37
Bezirganbahce(90m?) | 17.598,37
179 KAHRAMAN | 300,00 7.029,00 Ayazma (138.43m?) | 24.069,06
K.
179 FATMA D. 160,00 3.748,80 Bezirganbahge(90m?) | 21.089,93
179 iBRAHIMY. |190,00 |4.451,70 Bezirganbahce(90m?) | 14.075,54
179 iBRAHIM C. | 200,00 4.686,00 28.843,00 2.884,3 Bezirganbahge(90m?) | 20.697,21
Bezirganbahg¢e(90m?) | 20.697,21
179 HIDIR B. 210,00 4.920,30 Bezirganbahge(90m?) | 9.399,28
179 HAYRULLAH | 400,00 9.372,00 Ayazma (138.43m?) |42.224,5
N Ayazma (94.91m?) 29.067,59
179 HASREF S. 147,00 3.444,21 13.462,24 1.346,22 Ayazma (138.43m?) |54.635,6
179 iBRAHIMD. |120,00 |2.811,60 Bezirganbahce(90m?) | 30.442,45
179 GURGUNE. [150,00 |3.514,50 Bezirganbahge(90m?) | 32.834,53
179 iDRIS S. 140,00 |3.280,2 22.195,75 2.219,58 Bezirganbahge(90m?) | 31.035,22
Bezirganbahce(90m?) | 31.035,22
179 FAZILY. 7.673,19 767,32 Ayazma (94.91m?) 30.557,03
Ayazma (94.91m?) 51.719,42
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179 FAMILS. 200,00 4.686,00 Ayazma (94.91m?) 18.446,04
Bezirganbahg¢e(90m?) | 36.537,23
Bezirganbah¢e(90m?) | 36.537,23
179 ERDAL U. 175,00 4.100,25 8.183,2 818,32 Bezirganbahge(90m?) | 9.399,53
179 ENVERT. 225,00 5.271,75 7.656,8 765,68 Ayazma (94.91m?) 3.595,00
179 AYFER O. 200,00 4.686,00 Ayazma (94.91m?) 18.446,04
179 IHSAN T. 130,00 3.045,9 71.006,49 7.100,65 Ayazma (138.43m?) | 77.906,7
Ayazma (138.43m?) |77.906,7
Bezirganbahg¢e(90m?) | 39.087,52
Bezirganbahce(90m?) | 39.087,52
Bezirganbahce(90m?) | 39.087,52
179 M. ALi C. 210,00 |4.920,3 Bezirganbahce(90m?) | 9.399,28
179 MEHMET O. |230,00 5.388,9 Bezirganbahce(90m?) | 4.723,02
179 M. NACI B. 300,00 7.029,00 4.554,8 455,48 Bezirganbahce(90m?) | 22.732,94
32.602,5 3.260,25 Bezirganbahg¢e(90m?) | 22.732,94
Bezirganbahg¢e(90m?) | 22.732,94
179 MECIT U. 250,00 5.857,50 7.228,38 722,84 Bezirganbahge(90m?) | 7.181,62
179 KEMAL A. 150,00 | 3.514,50 Bezirganbahce(90m?) | 23.428,06
179 SULEYMAN 150,00 3.514,50 8.513,89 851,39 Ayazma (94.91m?) 24.320,64
K.
180 HARUN E. 1400,00 |32.802,00 8.802,01 880,20 Ayazma (94.91m?) 5.451,93
44.410,74 4.441,07 Ayazma (94.91m?) 5.451,93
7.116,59 711,66 Ayazma (94.91m?) 5.451,93
Ayazma (94.91m?) 5.451,93
Ayazma (94.91m?) 5.451,93
Ayazma (94.91m?) 5.451,93
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181 SABAHATC. |200,00 4.686,00 Bezirganbahge(90m?) | 11.737,41
181 SEMSETTIN | 400,00 9.372,00 16.020,1 1.602,01 Bezirganbahge(90m?) | 24.679,96
; 3.097,6 309,76 Bezirganbahge(90m?) | 24.679,96
6.854,6 685,46 Ayazma (138.43m?) |49.176,51
181 PIRALI K. 200,00 4.686,00 146.947,5 14.694,75 Bezirganbahge(90m?) | 10.072,48
Bezirganbahg¢e(90m?) | 10.072,48
Bezirganbahg¢e(90m?) | 10.072,48
Bezirganbahg¢e(90m?) | 10.072,48
181 MUHLIS K. 200,00 4.686,00 61.690,15 6.169,02 Bezirganbahge(90m?) | 31.758,23
Bezirganbahce(90m?) | 31.758,23
Bezirganbahce(90m?) | 31.758,23
Ayazma (138.43m?) |78.522,55
181 CELALS. 200,00 4.686,00 Bezirganbahce(90m?) | 11.737,41
181 PIRALI K. 150,00 | 3.514,50 Bezirganbahce(90m?) | 23.428,06
181 GURSEL U. 250,00 5.857,50 Ayazma (94.91m?) 4.057,55
181 OSMAN D. 320,00 7.497,60 Ayazma (138.43m?) |18.313,67
Ayazma (94.91m?) 13.914,92
182 KEMAL E. 204,22 | 4.784,93 Bezirganbahce(90m?) | 10.750,2
182 CEMILE Y. 204,22 4.784,93 Bezirganbahge(90m?) | 10.750,2
182 RAHIM G. 204,22 4.784,93 Bezirganbahge(90m?) | 10.750,2
182 NECLA G. 204,22 4.784,93 Bezirganbahge(90m?) | 10.750,2
182 SAHABETTIN |1021,11 |23.924,63 2.915,03 291,503 Ayazma (138.43m?) |13.584,7
> Ayazma (94.91m?) 9.351,78
Ayazma (94.91m?) 9.351,78
Ayazma (94.91m?) 9.351,78
184 M.RACI P. 150,00 3.514,5 Ayazma (94.91m?) 32.834,53
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184 CEVRIYE B. 153,00 3.584,79 Ayazma (94.91m?) 31.971,22
184 AYSE A. 165,00 3.865,95 Ayazma (94.91m?) 28.517,99
184 M.NURI P. 150,00 3.514,5 Ayazma (94.91m?) 32.834,53
184 MEHMET K. | 150,00 3.514,5 Bezirganbahge(90m?) | 23.428,06
184 M.EMIN K. 150,00 3.514,5 Bezirganbahge(90m?) | 44.471,22
184 MEDENI G. | 150,00 3.514,5 29.865,82 2.986,58 Bezirganbahge(90m?) | 26.031,12
Ayazma (94.91m?) 39.374,98
184 REMZI G. 152,00 3.561,36 Ayazma (94.91m?) 32.258,99
184 SALIH Y. 152,00 3.561,36 16.036,56 1.603,66 Ayazma (94.91m?) 16.222,43
184 SEBAHATE. |150,00 3.514,5 Bezirganbahce(90m?) | 23.428,06
184 HASAN S. 211,00 4.943,73 31.225,76 3.122,58 Bezirganbahge(90m?) | 18.219,85
Bezirganbahge(90m?) | 18.219,85
184 DURSUNS. |150,00 3.514,5 Ayazma (94.91m?) 32.834,53
2212 MUSTAFAI. |170,00 3.983,1 Ayazma (94.91m?) 27.079,14
2212 MEHRALI A. | 235,00 5.506,05 47.096 4.709,6 Bezirganbahge(90m?) | 7.478,98
Bezirganbahg¢e(90m?) | 7.478,98
2212 SALIH A. 160,00 3.748,8 Ayazma (94.91m?) 29.956,83
2212 SAYIM C. 80,00 1.874,4 Ayazma (94.91m?) 52.978,42
2212 YUSUF G. 245,00 5.740,35 Ayazma (138.43m?) | 26.885,01
2212 DONDU G. 245,00 5.740,35 Ayazma (94.91m?) 18.507,8
2212 UMUT 0. 160,00 3.748,8 Bezirganbahge(90m?) | 21.089,33
2212 VAHDETT K. | 180,00 4.217,4 Ayazma (94.91m?) 15.568,35
2212 YUSUF C. 180,00 4.217,4 Bezirganbahge(90m?) | 16.413,67
2212 VELI M. 185,00 4.334,55 44.208,75 4.420,88 Ayazma (138.43m?) |69.401,31
Ayazma (94.91m?) 47.776,26
Ayazma (94.91m?) 47.776,26
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2212 MEHMETY. |320,00 7.497,6 Ayazma (138.43m?) |18.313,67
2212 HANDAN K. | 170,00 3.983,1 Bezirganbahge(90m?) | 18.751,8
2212 NURIYE U. 216,67 5.076,5 Bezirganbahge(90m?) | 7.840,53
2212 HAVVA O. 160,00 3.748,8 Bezirganbahge(90m?) | 21.089,93
2212 HASAN T. 320,00 7.497,6 Ayazma (138.43m?) |15.522,43
2212 HASAN T. 210,00 4.920,3 Ayazma (94.91m?) 10.685,73
2212 HASAN S. 170,00 3.983,1 Bezirganbahge(90m?) | 18.751,8
2212 RABIYE A. 160,00 3.748,8 Ayazma (94.91m?) 29.956,83
2212 AL U. 170,00 3.983,1 Ayazma (94.91m?) 27.079,00
2212 AHMET K. 492,00 11.527,56 Ayazma (138.43m?) |26.544,13
Ayazma (94.91m?) 18.273,13
2212 ADEM A. 160,00 3.748,8 Ayazma (94.91m?) 29.956,83
2212 HUSNU A. 180,00 |4.217,4 Ayazma (94.91m?) 24.201,44
2212 HUSNO G. 170,00 3.983,1 Ayazma (94.91m?) 19.978,34
2212 ALi A 180,00 4.217,4 Ayazma (94.91m?) 24.201,44
2212 LEMAN K. 50,00 1.171,5 66.037,5 6.603,75 Ayazma (138.43m?) | 73.799,95
2212 GAMZE K. 37,50 878,63 Ayazma (138.43m?) | 73.799,95
2212 AYTEKINK. [37,50 878,63 Ayazma (94.91m?) 50.804,32
2212 PINAR K. 37,50 878,63 Ayazma (94.91m?) 50.804,32
2212 CEMILES. 180,00 4.217,4 Ayazma (94.91m?) 24.201,44
2212 FATMA B. 200,00 4.686,00 Bezirganbahge(90m?) | 35.118,71
2212 FAHRET K. 105,00 2.460,15 Ayazma (94.91m?) 45.784,17
2212 ESME U. 150,00 3.514,5 Bezirganbahge(90m?) | 36.438,93
Bezirganbah¢e(90m?) | 36.438,93
2222 AHMET 0. 411,67 17.368,21 Ayazma (94.91m?) 15.623,41
2222 DURSUNB. 205,83 8.684,11 8.345,35 834,54 Ayazma (138.43m?) |42.822,04
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2222 iRFAN K. 308,75 13.026,16 25.945,7 2.594,57 Ayazma (138.43m?) |66.740,22
Ayazma (138.43m?) |66.740,22
Ayazma (138.43m?) |66.740,22
Ayazma (138.43m?) |66.740,22
2222 SONA E. 205,83 8.684,11 Bezirganbahge(90m?) | 1.0373,5
2222 GULTENE. |102,92 |4.342,05 Bezirganbahge(90m?) | 34.436,75
2222 LEMAN K. 308,75 13.026,16 Ayazma (138.43m?) |21.551,08
2232 AL D. 189,38 | 4.437,06 Bezirganbah¢e(90m?) | 14.221,67
2232 OSMAN K. 200,00 4.686,00 30.492 3.049,2 Ayazma (94.91m?) 12.046,0
2232 SAMI K. 189,38 4.437,06 Bezirganbahce(90m?) | 14.221,67
2232 AYDIN Y. 118,00 2.764,74 Bezirganbahce(90m?) | 30.910,07
2233 ISMAILYY. 96,00 2.249,28 Ayazma (94.91m?) 48.374,1
2233 HIKMET T. 587,00 13.753,41 Ayazma (138.43m?) |10.352,45
Ayazma (94.91m?) 7.126,69
2233 iBRAHIM S. | 270,00 6.326,1 Ayazma (138.43m?) |32.702,16
2233 AHMET A. 192,00 4.498,56 Ayazma (94.91m?) 20.748,2
2233 FETHI D. 535,00 12.535,05 77.253,55 7.725,36 Bezirganbahge(90m?) | 18.031,3
Bezirganbahg¢e(90m?) | 18.031,3
Bezirganbahg¢e(90m?) | 18.031,3
Bezirganbahg¢e(90m?) | 18.031,3
Bezirganbahge(90m?) | 18.031,3
2233 HATUNY. 96,00 2.249,28 5.566,8 556,68 Ayazma (138.43m?) |77.207,3
2233 FIKRETT. 192,00 4.498,56 12.987,00 1.298,7 Bezirganbahge(90m?) | 620,91
2233 EMINE P. 96,00 2.249,28 Ayazma (94.91m?) 4.4374,1
2233 HAVVAS. 192,00 4.498,56 Ayazma (94.91m?) 2.0748,2
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2233 KADIR O. 192,00 4.498,56 67.392,75 6.739,28 Bezirganbahge(90m?) | 21.071,72
Bezirganbah¢e(90m?) | 21.071,72
Bezirganbahg¢e(90m?) | 21.071,72
2233 HASAN T. 192,00 4.498,56 16.978,5 1.697,85 Ayazma (94.91m?) 3.769,7
2233 MUHARREM | 165,00 3.865,95 10.647,4 1.064,74 Ayazma (94.91m?) 17.920,59
H.
2233 MURSEL 0. |384,00 8.997,12 Ayazma (138.43m?) 108,00
2233 NUSUDDIN 192,00 4.498,56 Bezirganbahce(90m?) | 13.607,9
A.
2233 RIFAT 1. 192,00 4.498,56 3.474,00 347,4 Ayazma (94.91m?) 17.274,2
2233 MEVLUDE D. | 96,00 2.249,28 Bezirganbahge(90m?) | 36.053,96
2233 MERYEM H. | 384,00 8.997,12 Ayazma (138.43m?) 108,00
2233 MEHMETT. |192,00 4.498,56 Bezirganbahge(90m?) | 12.491,96
Bezirganbahc¢e(90m?) | 12.491,96
2233 SEVIM A. 384,00 8.997,12 Ayazma (138.43m?) 108,00
2233 AYSE E. 96,00 2.249,28 Bezirganbahge(90m?) | 36.053,96
2233 MEHMET D. | 96,00 2.249,28 Bezirganbahge(90m?) | 36.053,96
2233 BAYRAM K. | 192,00 4.498,56 Ayazma (94.91m?) 2.0748,2
2233 ATALAY A. 384,00 8.997,12 Ayazma (138.43m?) 108,00
2234 SAMI P. 153,00 3.584,79 Bezirganbahge(90m?) | 22.726,62
2234 DURSUND. |292,00 6.841,56 Ayazma (138.43m?) |26.371,22
2234 AL G. 126,00 2.952,18 Bezirganbahge(90m?) | 29.039,57
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2316 LATIF G. 1800,00 |42.174,00 5.651,27 565,13 Ayazma (138.43m?) |36.931,84
6.058,79 605,88 Ayazma (138.43m?) |36.931,84
17.996,54 1.799,65 Ayazma (138.43m?) |36.931,84
76.372,7 7.637,27 Ayazma (138.43m?) |36.931,84
37.148,5 3.714,85 Ayazma (138.43m?) |36.931,84
Ayazma (138.43m?) |36.931,84
Ayazma (138.43m?) |36.931,84
Ayazma (138.43m?) |36.931,84
Ayazma (138.43m?) |36.931,84
2317 MEHMET V. |115,00 2.694,45 8.845,49 884,55 Ayazma (94.91m?) 38.377,53
2317 CELALE. 120,00 2.811,6 19.938,6 1.993,86 Ayazma (94.91m?) 48.764,51
Ayazma (94.91m?) 48.764,51
2317 SURMELI A. |100,00 18.540,00 1.854,00 Bezirganbahge(90m?) | 51.702,09
2317 ATILE K. 333,00 7.802,19 Ayazma (138.43m?) |14.572,66
2317 DEVRIS S. 155,00 3.631,65 6.408,24 640,82 Bezirganbahge(90m?) | 35.601,62
3.147,52 314,75 Bezirganbahg¢e(90m?) | 35.601,62
2317 ADNAN P. 120,00 2.811,6 Ayazma (94.91m?) 41.467,63
2317 FADILR. 260,00 6.091,8 20.199,65 2.019,97 Ayazma (94.91m?) 44326,73
Ayazma (94.91m?) 44.326,73
Ayazma (94.91m?) 44.326,73
2317 HULYA A. 132,00 3.092,76 6.258,28 625,828 Bezirganbahge(90m?) | 21.378,41
2317 HUSEYINU. |157,00 3.678,51 Ayazma (94.91m?) 30.820,14
2317 BEYAZITS. 169,00 3.959,67 Ayazma (94.91m?) 27.366,91
2317 MEHMET V. |100,00 8.163,9 816,39 Ayazma (138.43m?) |69.142,57
2317 GURGIN P. 169,00 3.959,67 Ayazma (94.91m?) 27.366,91
2317 EROL K. 295,00 6.911,85 Ayazma (138.43m?) |25.507,91
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2317 KAZIM A. 180,00 4.217,4 48.861,5 4.886,15 Bezirganbahge(90m?) | 28.184,06
Bezirganbahg¢e(90m?) | 28.184,06
Bezirganbahg¢e(90m?) | 28.184,06
2317 BULENTK. 130,00 3.045,9 Bezirganbahge(90m?) | 28.104,32
2317 SEMSETTIN | 150,00 3.514,5 30.629,26 3.062,93 Bezirganbahge(90m?) | 38.197,27
; 6.035,11 603,51 Bezirganbahg¢e(90m?) | 38.197,27
Ayazma (138.43m?) |75.756,86
2317 NiHAT B. 208,00 4.873,44 Ayazma (94.91m?) 16.143,88
2317 REMZI K. 175,00 4.100,25 Ayazma (94.91m?) 2.5640,29
2317 SALIH S. 125,00 2.928,75 6.451,2 645,12 Bezirganbahce(90m?) | 33.822,18
2317 SELAHATTIN | 256,00 5.998,08 39.850,79 3.985,08 Bezirganbahge(90m?) | 25.264,36
K.
Bezirganbahce(90m?) | 25.264,36
Bezirganbahce(90m?) | 25.264,36
2317 SEVIM K. 190,00 4.451,7 Bezirganbahg¢e(90m?) | 14.075,54
2317 SULHATTIN |182,00 4.264,26 Bezirganbahge(90m?) | 15.946,04
B.
2317 TAHIRT. 165,00 3.865,95 Bezirganbahge(90m?) | 19.920,86
2317 TURGAY B. 182,00 4.264,26 Ayazma (94.91m?) 2.3625,9
2317 ZEYNEP O. 267,00 6.255,81 4.306,4 430,64 Ayazma (138.43m?) |29.259,07
2317 MURAT K. 131,00 3.069,33 Bezirganbahge(90m?) | 27.870,5
2317 YUNUS K. 115,00 2.694,45 14.461,75 1.446,18 Ayazma (138.43m?) | 62.844,72
249 MUZAFFER | 301,00 7.052,43 Ayazma (138.43m?) |23.781,29
S.
249 ONERSS. 139,00 3.256,77 Ayazma (94.91m?) 36.000,00
249 NiZAM K. 197,00 4.615,71 Bezirganbahce(90m?) | 12.438,85
249 MEHMET K. |142,00 3.327,06 Bezirganbahce(90m?) | 25.298,56
249 MEHMET K. | 147,00 3.444,21 Bezirganbahce(90m?) | 24.129,5
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249 MEHMET 160,00 3.748,8 11.556,9 1.155,69 Ayazma (138.43m?) |52.799,93
MUCAHIT D.
249 MEHMETS. |175,00 4.100,25 Ayazma (94.91m?) 25.640,29
249 M.SALIHK. |161,00 3.772,23 Ayazma (94.91m?) 29.956,83
249 MEHMETS. |185,00 4.334,55 Ayazma (94.91m?) 18.762,59
249 M.ZEKIi N. 168,00 3.936,24 27.012,92 2.701,29 Bezirganbahge(90m?) | 25.353,25
Bezirganbahg¢e(90m?) | 25.353,25
249 SANA A. 290,00 6.794,7 Ayazma (138.43m?) |26.946,76
249 NEVINY. 149,00 |3.491,07 Bezirganbahce(90m?) | 23.661,87
249 MUSTAFAT. | 129,00 3.022,47 Bezirganbahce(90m?) | 28.338,13
249 MUSTAFAY. | 182,00 4.264,26 Bezirganbahce(90m?) | 15.946,04
249 TURAY C. 154,00 3.608,22 Bezirganbahce(90m?) | 2.2492,81
249 NEBAHATTIN | 111,00 2.600,73 Ayazma (94.91m?) 4.4057,55
D.
249 OSMAN B. 157,00 3.678,51 Bezirganbahc¢e(90m?) | 21.791,37
249 OZER A. 131,00 3.069,33 Bezirganbahge(90m?) | 27.870,5
249 RAFETY. 166,00 3.889,38 Bezirganbahge(90m?) | 19.687,05
249 NURI G. 222,00 5.201,46 Ayazma (94.91m?) 8.115,11
249 MEHMET D. | 160,00 3.748,8 Bezirganbahge(90m?) | 21.089,93
249 ALI VEDAT B. | 921,00 21.579,03 Ayazma (138.43m?) |10.468,4
Ayazma (138.43m?) |10.468,4
Ayazma (138.43m?) |10.468,4
Bezirganbahge(90m?) | 5.547,12
249 ASIM K. 337,00 7.895,91 Ayazma (138.43m?) |13.421,58
249 AHMETY. 180,00 4.217,4 Bezirganbahce(90m?) | 16.413,67
249 iBRAHIM . | 230,00 |5.388,9 Ayazma (94.91m?) 9.812,95
249 iBRAHIMY. |160,00 |3.748,8 4.937,66 493,77 Bezirganbahce(90m?) | 16.152,27
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249 AYDIN O. 232,00 5.435,76 14.119,88 1.411,99 Bezirganbahge(90m?) | 24.317,76
Bezirganbahg¢e(90m?) | 24.317,76
249 ILYAST. 121,00 2.835,03 Bezirganbahge(90m?) | 30.208,63
249 ISMAIL A. 170,00 3.983,1 Ayazma (94.91m?) 27.079,14
249 ISMAIL S. 114,00 2.671,02 Ayazma (94.91m?) 43.194,24
249 ISMET K. 196,00 4.592,28 Bezirganbahge(90m?) | 12.672,66
249 ABDULLAH 296,00 6.935,28 Ayazma (138.43m?) | 25.220,14
C.
249 DURSUN D. |141,00 3.303,63 14.742,48 1.474,25 Bezirganbahce(90m?) | 10.789,89
249 DURSUN'Y. 234,00 5.482,62 Bezirganbahce(90m?) | 3.787,77
249 CELIL K. 144,00 |3.373,92 Ayazma (94.91m?)  |34.561,15
249 AHMET G. 174,00 4.076,82 59.968,75 5.996,88 Ayazma (138.43m?) |64.102,39
Ayazma (94.91m?) 44.128,46
Ayazma (94.91m?) 44.128,46
249 OSMAN Y. 160,00 3.748,8 Ayazma (94.91m?) 29.956,83
249 ABDI K. 215,00 5.037,45 Ayazma (94.91m?) 14.129,5
249 ABDUL . 123,00 2.881,89 10.433,58 1.043,36 Ayazma (94.91m?) 30.170,74
249 ABDULK. 173,00 4.053,39 11.561,93 1.156,19 Ayazma (138.43m?) |78.126,72
3.200,46 320,05 Ayazma (138.43m?) | 78.126,72
249 HULYA G. 182,00 4.264,26 Bezirganbahge(90m?) | 15.946,04
249 ABDULLAH 172,00 4.029,96 Bezirganbahge(90m?) | 18.284,17
G.
249 ABDULLAH U | 137,00 3.209,91 32.224,5 3.222,45 Bezirganbahge(90m?) | 39.194,45
249 A.CABBAR A. | 208,00 4.873,44 Bezirganbahce(90m?) | 9.866,91
249 AHMETS. 109,00 2.553,87 12.712,25 1.271,23 Ayazma (94.91m?) 3.1920,84
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249 AHMETT. 164,00 3.842,52 Bezirganbahge(90m?) | 20.154,68
249 ABDULGADIR | 212,00 4.967,16 35.110,2 3.511,02 Ayazma (94.91m?) 2.7941,3
) Ayazma (94.91m?) 2.7941,3
249 HASAN S. 148,00 3.467,64 Ayazma (94.91m?) 33.410,07
249 HUDEYDA A. | 210,00 4.920,3 Ayazma (94.91m?) 15.568,35
249 GULFUREB. |480,00 11.246,4 Ayazma (94.91m?) 19.681,11
249 GULFUREB. |480,00 11.246,4 Ayazma (138.43m?) | 28.569,4
249 HAKKI C. 190,00 4.451,7 Ayazma (94.91m?) 21.323,74
Bezirganbahge(90m?) | 39.934,88
249 FATMA U. 137,00 3.209,91 Ayazma (94.91m?) 36.575,54
249 HEDIYE K. 228,00 5.342,04 Bezirganbahce(90m?) | 5.190,65
249 HAYRULLAH | 144,00 3.373,92 Ayazma (94.91m?) 34.561,15
u.
249 HAYDAR K. 327,00 7.661,61 6.945,9 694,59 Ayazma (94.91m?) 24.111,2
Bezirganbahg¢e(90m?) | 17.925,7
249 HANIFE O. 159,00 3.725,37 Ayazma (94.91m?) 30.244,6
249 FURAT C. 205,00 4.803,15 Ayazma (94.91m?) 17.007,19
249 MEHMET i. 270,00 6.326,1 36.012,7 3.601,27 Ayazma (138.43m?) |53.544,73
Ayazma (138.43m?) |53.544,73
Bezirganbahg¢e(90m?) | 31.526,44
249 iBRAHIM K. | 288,00 6.747,84 Bezirganbahge(90m?) | 41.465,47
Bezirganbahge(90m?) | 45.874,1
Bezirganbahge(90m?) | 45.874,1
Bezirganbahge(90m?) | 45.874,1
249 MEHMET B. | 189,00 4.428,27 Bezirganbahge(90m?) | 14.309,35
249 MECIT U. 186,00 4.357,98 13.036,8 1.303,68 Bezirganbahge(90m?) | 7.450,77
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249 iLHAMI P. 142,00 3.327,06 8.899,23 889,92 Bezirganbahge(90m?) | 16.399,33
249 ADILE Y. 173,00 4.053,39 Bezirganbahge(90m?) | 18.050,36
249 ISMET D. 170,00 3.983,1 37.093,19 3.709,32 Ayazma (94.91m?) 32.992,97
Ayazma (94.91m?) 32.992,97
249 EMINE K. 165,00 3.865,95 54.465,15 5.446,52 Bezirganbahge(90m?) | 27.485,24
Bezirganbahge(90m?) | 27.485,24
Bezirganbahge(90m?) | 27.485,24
249 ERCAN Y. 143,00 3.350,49 Ayazma (94.91m?) 34.848,92
249 ESRAY. 168,00 3.936,24 Bezirganbahge(90m?) | 19.219,42
249 EYUP MERT | 169,00 3.959,67 Bezirganbahce(90m?) | 18.985,61
G.
249 EYUPT. 114,00 2.671,02 11.612,75 1.161,28 Bezirganbahce(90m?) | 20.232,57
249 IylEHMET ALi | 178,00 4.170,54 Ayazma (94.91m?) 24.776,98
0.
249 RIFATY. 166,00 |3.889,38 Bezirganbahge(90m?) | 11.737,41
249 YAKUP G. 116,00 2.717,88 Ayazma (138.43m?) |3.1377,7
249 DOGANT. |14500 |3.397,35 Bezirganbahge(90m?) | 24.597,12
249 YASAR G. 177,00 4.147,11 54.998,04 5.499,80 Bezirganbahge(90m?) | 26.372,36
Bezirganbahg¢e(90m?) | 26.372,36
Bezirganbahge(90m?) | 26.372,36
249 YUSUFT. 215,00 5.037,45 56.059,05 5.605,91 Ayazma (138.43m?) |75.476,66
Ayazma (138.43m?) |75.476,66
Ayazma (94.91m?) 51.958,57
Ayazma (94.91m?) 51.958,57
249 TEVRATY. 116,00 2.717,88 Bezirganbahce(90m?) | 31.136,69
249 ZEKi B. 189,00 |4.428,27 Bezirganbahce(90m?) | 14.309,35
249 ORHAN D. 200,00 4.686 Bezirganbahce(90m?) | 19.687,05
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249 ZARIFE Y. 174,00 4.076,82 57.314,03 5.731,403 Bezirganbahge(90m?) | 25.834,17
Bezirganbahg¢e(90m?) | 25.834,17
Bezirganbahg¢e(90m?) | 25.834,17

249 SEFA K. 178,00 4.170,54 Ayazma (94.91m?) 24.776,98

249 RAMIS Y. 216,00 5.060,88 47.627,92 4.762,79 Bezirganbahge(90m?) | 9.434,24
Bezirganbahge(90m?) | 9.434,24

249 RASIME A. 118,00 2.764,74 Ayazma (94.91m?) 38.043,17

249 RASIME G. 119,00 2.788,17 18.396,00 1.839,60 Bezirganbahge(90m?) | 12.280,26

249 RASIT A. 153,00 |3.584,79 Ayazma (94.91m?)  |31.971,22

249 RECEP U. 184,00 4.311,12 18.772,50 1.877,25 Bezirganbahce(90m?) 3.294,08

249 YUSRU A. 208,00 |4.873,44 Ayazma (94.91m?) 16.143,88

249 HASAN E. 250,00 5.857,5 Bezirganbahce(90m?) | 46,76

249 MUSTAFA D. | 216,00 5.060,88 Bezirganbahce(90m?) | 7.996,4

249 MUSTAFAI. [224,00 |5.248,32 Bezirganbahge(90m?) | 6.125,9

249 MUSTAFA K. | 165,00 3.865,95 34.059,41 3.405,941 Bezirganbahge(90m?) | 22.180,73
Bezirganbahg¢e(90m?) | 22.180,73

249 MEHMETY. |323,00 7.567,89 Bezirganbahce(90m?) 21.840

249 YASAR K. 244,00 |5.716,92 Bezirganbahce(90m?) | 1.448,64

249 MUHITTIN A. | 306,00 7.169,58 Bezirganbahge(90m?) | 30.471,74

249 SIHMUS A. 225,00 5.271,75 Ayazma (94.91m?) 32.692,11

249 SEVKET D. 394,00 9.231,42 6.371,98 637,198 Ayazma (138.43m?) |54.570,13

21.187,12 2.118,71 Ayazma (138.43m?) |54.570,13

249 SEYHDAVUT | 174,00 4.076,82 9.532,45 953,25 Ayazma (94.91m?) 16.395,61

249 TAHIR A. 144,00 |3.373,92 Bezirganbahge(90m?) | 24.830,94

249 TEVFIK C. 172,00 |4.029,96 Ayazma (94.91m?) | 26.403,6

249 SUKRANY. |159,00 |3.725,37 Bezirganbahge(90m?) | 21.323,74
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249 SUKRU O. 180,00 4.217,4 37.961,60 3.796,16 Bezirganbahge(90m?) | 18.475,89
Bezirganbahg¢e(90m?) | 18.475,89
249 VEHBI A. 215,00 5.037,45 99.863,8 9.986,38 Ayazma (138.43m?) |57.635,62
Ayazma (94.91m?) 39.676,69
Ayazma (94.91m?) 39.676,69
Ayazma (94.91m?) 39.676,69
249 BAYRAM C. |217,00 5.084,31 Bezirganbahge(90m?) | 7.762,59
249 BELKIZE K. 145,00 3.397,35 Ayazma (94.91m?) 34.273,38
249 BESRA C. 238,00 5.576,34 25.182,65 2.518,265 Ayazma (138.43m?) |54.920,53
Ayazma (94.91m?) 37.807,61
249 BEYAZ C. 201,00 4.709,43 68.511,7 6.851,17 Ayazma (138.43m?) |63.400,61
Ayazma (138.43m?) |63.400,61
Ayazma (94.91m?) 43.645,35
249 CEMALA. 150,00 3.514,5 Ayazma (94.91m?) 32.834,53
249 CEMAL K. 138,00 3.233,34 Ayazma (94.91m?) 36.287,77
249 RUSEN K. 172,00 4.029,96 Bezirganbahge(90m?) | 18.284,17
249 CEMALT. 160,00 3.748,8 Bezirganbahge(90m?) | 21.089,93
249 YASIN S. 121,00 2.835,03 7.015,72 701,572 Bezirganbahge(90m?) | 23.192,91
249 CEMALI C. 145,00 3.397,35 Bezirganbahge(90m?) | 24.597,12
249 CEMILK. 127,00 2.975,61 Bezirganbahge(90m?) | 28.805,76
249 CELAM S. 171,00 4.006,53 Ayazma (94.91m?) 26.791,34
249 AYSE G. 340,00 7.966,2 Bezirganbahge(90m?) 26.940,00
249 SALIM T. 205,00 4.803,15 Bezirganbahge(90m?) | 10.568,35
249 CEMAL K. 330,00 7.731,9 Ayazma (138.43m?) |15.435,97
249 EKREM A. 342,00 8.013,06 Ayazma (138.43m?) |11.982,73
249 SERTIP D. 153,00 3.584,79 Bezirganbahge(90m?) | 22.726,62
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249 %ULEYMAN 139,00 3.256,77 28.727,00 2.872,7 Ayazma (94.91m?) 28.727,00
0.
249 SADIK C. 205,00 4.803,15 Ayazma (94.91m?) 17.007,19
249 SAKINE B. 128,00 2.999,04 50.557,5 5.055,75 Bezirganbahge(90m?) | 45.810,03
Bezirganbahg¢e(90m?) | 32.159,27
Ayazma (94.91m?) 45.810,03
249 SEYFETTIN U. | 182,00 4.264,26 42.191,21 4.219,121 Bezirganbahge(90m?) | 30.251,61
Bezirganbahce(90m?) | 30.251,61
Bezirganbahce(90m?) | 30.251,61
249 SINAN A. 120,00 2.811,6 27.200,25 2.720,03 Bezirganbahce(90m?) | 30.871,1
Bezirganbahce(90m?) | 30.871,1
249 SIYASET A. 400,00 9.372,00 10.002,48 1.000,25 Ayazma (138.43m?) |39.342,12
17.005,37 1.700,54 Ayazma (138.43m?) |39.342,12
3216 iLHAN . 272,92 6.394,57 Ayazma (94.91m?) 56.365,31
Ayazma (94.91m?) 56.365,31
Ayazma (94.91m?) 56.365,31
Ayazma (94.91m?) 56.365,31
3216 AHMETT. 159,69 3.741,50 Bezirganbahge(90m?) | 21.162,76
3216 iBRAHIM D. | 154,85 3.628,12 Ayazma (94.91m?) 31.439,00
3216 HUSEYIN'S. 159,69 3.741,50 Bezirganbahge(90m?) | 21.162,76
3216 HUSEYIN D. | 140,33 3.287,99 Ayazma (94.91m?) 35.616,59
3216 iRFAN E. 167,43 3.922,91 Ayazma (94.91m?) 27.818,42
3216 NAZIM K. 154,85 3.628,12 Bezirganbahge(90m?) | 22.294,19
3216 MUSTAFA K. | 223,56 5.238,10 Bezirganbahge(90m?) | 6.227,86
3216 SUNDUS U. 159,69 3.741,50. Ayazma (94.91m?) 30.046,47
3216 ZERBAP D. 140,33 3.287,99 Ayazma (94.91m?) 35.616,59
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3216 SEBAHAT A. | 166,46 3.900,23 Ayazma (94.91m?) 28.096,93
Bezirganbahge(90m?) | 36.277,24
Bezirganbahg¢e(90m?) | 36.277,24
Bezirganbahge(90m?) | 36.277,24

3240 SATIYE O. 150,00 |3.514,50 Bezirganbahge(90m?) | 23.428,06

3240 OSMAN D. 200,00 4.686,00 Bezirganbahge(90m?) | 11.737,41

3240 SEVIM K. 200,00 4.686,00 21.090,92 2.109,09 Bezirganbahge(90m?) | 24.573,25
Bezirganbahge(90m?) | 24.573,25

Toplam 64274,54 |1 1.524.393,19 | 2.734.221,70 | 8.517.229,78 11.698.157,21 | 84.945,9

C-5 Konut tercihinde bulunan parseli lizerinde tapulu yapisi olan yasal hak sahipleri

Parsel No | Malik Hisse(m?) | Yapi Degeri Arsa Degeri | Toplam Deger | Konut Tercih Borg Alacak

178 ISMET C. 187,00 |23.189,76 4.381,41 |27.571,17 Bezirganbahce(90m?) |8.412,78

179 ZIYA O. 150,00 17.319,84 3.514,50 20.834,34 Ayazma (138.43m?) 49.914,69

179 KEMAL C. 210,00 37.946,72 4.920,30 42.867,02 Bezirganbahge(90m?) |29.484,19
Bezirganbahge(90m?) |29.484,19
Bezirganbahge(90m?) |29.484,19

179 USIYE K. 150,00 11.608,68 3.514,50 15.123,18 Bezirganbahge(90m?) |41.787,40

179 SUKRU K. 190,00 16.267,4 4.451,70 20.719,1 Bezirganbahge(90m?) 2.191,86

179 FAZILY. 300,00 20.233,06 7.029,00 27.262,06 Ayazma (94.91m?) 31.536,36

179 ERKAN P. 120,00 37.830,75 2.811,6 40.642,35 Bezirganbahge(90m?) |36.537,23

179 MEHMET A. | 150,00 8.184,64 3.514,5 11.699,14 Bezirganbahge(90m?) |15.243,42

179 MERDAN 220,00 21.183,00 21.183,00 Ayazma (94.91m?) 6.450,96

KAMACI
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179 CEMALA. 150,00 29.472,92 3.514,5 32.987,42 Bezirganbahce(90m?) |26.227,57
Bezirganbahg¢e(90m?) |26.227,57
179 AYSE O. 150,00 21.580,47 5.623,2 27.203,67 Bezirganbahge(90m?) |32.778,30
240,00 25.191,22 25.191,22 Bezirganbahge(90m?) |32.778,30
Bezirganbahge(90m?) |32.778,30
Bezirganbahge(90m?) |32.778,30
179 KIYAS K. 263,00 36.254,21 30.818,3 67.072,55 Ayazma (94.91m?) 20.056,17
Ayazma (94.91m?) 20.056,17

181 TOPCU B. 150,00 8.731,96 3.514,5 12.246,46 Bezirganbahge(90m?) |8.431,10
181 TAHSIN S. 150,00 20.125,46 3.514,5 23.639,96 Bezirganbahge(90m?) |40.100,87
Bezirganbahg¢e(90m?) |40.100,87
Bezirganbahce(90m?) |40.100,87
181 RESULT. 225,00 9.233,47 5.271,75 14.505,22 Bezirganbahce(90m?) |25.116,09
6.801,94 5.271,75 12.073,69 Bezirganbahce(90m?) |24.317,36

181 YUKSEL U. 225,00 3.300,3 5.271,75 8.572,05 Ayazma (94.91m?) 7.951,50
181 ABDULK. 150,00 4.742,63 3.514,5 8.257,13 Bezirganbahce(90m?) |35.728,57
5.728,3 5.728,3 Bezirganbahg¢e(90m?) |35.728,57
181 ASLAN I. 150,00 5.482,49 3.514,5 8.996,99 Ayazma (138.43m?) 61.752,04
182 SEYFETTIN 1000,44 |8.025,91 23.440,2 31.466,11 Ayazma (94.91m?) 13.914,92
) 5.497,34 5.497,34 Ayazma (94.91m?) 13.914,92
6.239,69 6.239,69 Ayazma (94.91m?) 13.914,92
2.802,36 23.440,2 26.242,56 Ayazma (94.91m?) 13.914,92
182 SAIT C. 150,07 7.922,39 3.516,03 11.438,42 Ayazma (138.43m?) 59.293,35
182 MEHMET B. | 500,22 9.030,31 11.720,1 20.750,41 Ayazma (138.43m?) 19.795,09
Ayazma (94.91m?) 13.627,05
182 M.SAKIRY. |150,07 10.425,31 3.516,03 13.941,34 Bezirganbahge(90m?) |12.987,48
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182 BURHAN . 999,44 8.293,17 23.416,8 31.709,93 Ayazma (138.43m?) 13.865,13
Ayazma (94.91m?) 9.544,83
Ayazma (94.91m?) 9.544,83
Ayazma (94.91m?) 9.544,83
182 TEVFIK G. 413,18 5.855,64 9.680,80 15.536,44 Ayazma (138.43m?) 36.509,99
Ayazma (94.91m?) 25.133,69
184 ABDULLAH | 150,00 17.911,77 3.514,5 21.426,27 Bezirganbahge(90m?) |5.516,29
E.
184 ARIFT. 150,00 52.193,25 3.514,5 55.707,75 Bezirganbahge(90m?) |29.411,60
Bezirganbahg¢e(90m?) |29.411,60
Bezirganbahge(90m?) |29.411,60
184 DONDU U. | 150,00 26.078,01 3.514,5 29.592,51 Bezirganbahce(90m?) |28.131,98
Ayazma (94.91m?) 39.788,73
184 EYUPT. 161,00 6.385,00 3.772,23 10.157,23 Bezirganbahce(90m?) |36.099,96
Bezirganbahg¢e(90m?) |36.099,96
184 SERTIF K. 43,00 5.992,35 1.007,49 6.999,84 Bezirganbahce(90m?) |42.453,69
184 CEMALS. 150,00 23.451,75 3.514,5 26.966,25 Bezirganbahce(90m?) |29.238,15
Bezirganbahc¢e(90m?) |29.238,15
184 iBRAHIM K. | 43,00 8.038,44 1.007,49 9.045,93 Bezirganbahce(90m?) |40.407,60
184 ISMAIL 43,00 7.931,58 7.931,58 Bezirganbahge(90m?) |40.514,46
KUTUCU
2212 SEVIM G. 180,00 6.873,8 6.873,8 Bezirganbahge(90m?) |13.503,23
2212 SEVIM G. 170,00 5.248,57 5.248,57 Bezirganbahge(90m?) |9.539,87
2222 MUZAFFER | 308,75 79.162,16 13.026,2 92.188,32 Ayazma (138.43m?) 21.551,08
A.
2222 ALi D. 102,92 30.395,00 4.342,05 34.737,05 Ayazma (138.43m?) 22.695,06
2222 RAMAZAN 308,75 7.110,42 13.026,2 20.136,58 Bezirganbahce(90m?) |16.412,99
- 4.873,86 4873,86 Bezirganbahce(90m?) |16.412,99
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2222 NURIYE T. 514,58 71.868,5 21.710,3 93.578,77 Bezirganbahce(90m?) |10.453,81
Bezirganbahc¢e(90m?) |10.453,81
Bezirganbahg¢e(90m?) |10.453,81
Bezirganbahg¢e(90m?) |10.453,81

2232 SERIF Y. 189,38 72.894,15 4.437,06 77.331,20 Ayazma (138.43m?) 63.800,64
Ayazma (138.43m?) 63.800,64
Ayazma (94.91m?) 43.989,57

2232 ZEKIYE I. 151,00 33.547,5 3.537,93 37.085,43 Ayazma (94.91m?) 1.000,74

2233 DURAN C. 218,00 2.547,6 9.606,3 12.153,9 Bezirganbahge(90m?) |2.886,76

2233 HASAN D. 92,00 4.796,21 2.155,56 6.951,77 Ayazma (94.91m?) 44.728,97

2233 YAKUP T. 192,00 7.173,54 7.173,54 Bezirganbahge(90m?) |10.932,93

2233 DURAN C. 192,00 12.153,9 12.153,9 Bezirganbahce(90m?) |11.060,31

2317 METIN S. 181,00 10.116,15 4.240,83 14.356,98 Ayazma (138.43m?) 48.197,52

2317 HANIM B. 130,00 40.150,18 3.045,9 43.196,08 Ayazma (94.91m?) 50.163,25
Ayazma (94.91m?) 50.163,25
Ayazma (94.91m?) 50.163,25

2317 iISMET B. 155,00 15.414,4 3.631,65 19.046,05 Bezirganbahce(90m?) | 6.844,59

2317 SABETTIN K. | 619,00 7.157,98 14.503,2 21.661,15 Bezirganbahce(90m?) |1.490,13

19.141,4 14.503,2 |33.644,57 Bezirganbahce(90m?) |1.490,13

Bezirganbahg¢e(90m?) |1.490,13

249 MUSTAFAS. | 217,00 3.107,00 5.084,31 8.191,31 Bezirganbahge(90m?) |28.949,36

34.807,5 34.807,5 Bezirganbahge(90m?) |28.949,36

Bezirganbahge(90m?) |28.949,36

249 NURIYE P. 139,00 1.979,55 3.256,77 5.236,32 Ayazma (94.91m?) 24.020,45

249 OSMAN S. 229,00 6.874,37 5.365,47 12.239,84 Bezirganbahge(90m?) 1.917,54

249 ISMAIL A. 147,00 2.623,91 3.444,21 6.068,12 Bezirganbahge(90m?) |21.505,59
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249 MEMET C. 140,00 64.732,5 3.280,20 68.012,7 Ayazma (94.91m?) 49.394,86
Ayazma (94.91m?) 49.394,86
Ayazma (94.91m?) 49.394,86
Bezirganbahge(90m?) |35.108,08
249 MUHARREM | 200,00 15.610,25 4.686,00 20.296,25 Bezirganbahge(90m?) |37.709,05
A Bezirganbahg¢e(90m?) |37.709,05
Bezirganbahge(90m?) | 37.709,05
249 MUSTAFA 197,00 57.996,04 4.615,71 62.611,75 Bezirganbahge(90m?) |23.814,27
" Bezirganbahge(90m?) |23.814,27
Bezirganbahge(90m?) |23.814,27
249 MUSLUM K. | 128,00 19.550,00 2.999,04 22.549,04 Bezirganbahge(90m?) |25.964,72
15.592,5 15.592,5 Bezirganbahce(90m?) |25.964,72
249 NURETTIN 147,00 18.084,6 3.444,21 21.528,81 Ayazma (138.43m?) 50.013,24
Y.
249 NURETTIN 228,00 45.564,16 5.342,04 50.906,2 Ayazma (94.91m?) 30.670,86
- Ayazma (138.43m?) 44.553,47
249 HUSEYIN Y. |161,00 45.931,7 3.772,23 49.703,93 Bezirganbahce(90m?) |30.641,47
Bezirganbahce(90m?) |30.641,47
Bezirganbahce(90m?) |30.641,47
249 DURMUS A. | 323,00 30.370,23 7.567,89 37.938,12 Ayazma (138.43m?) 37.360,76
Ayazma (94.91m?) 25.719,37
249 Ali C. 221,00 13.305,6 5.178,03 18.483,63 Bezirganbahce(90m?) 6.478,26
249 AHMET C. 160,00 12.965,64 3.748,8 16.714,44 Bezirganbahce(90m?) |7.699,04
249 BATTALK. 180,00 16.846,82 4.217,4 21.064,22 Ayazma (138.43m?) 41.754,62
249 CEMAL U. 165,00 14.580,21 3.865,95 18.446,12 Bezirganbahge(90m?) |5.340,65
249 DAVUT C. 160,00 10.585,62 3.748,8 14.334,42 Bezirganbahge(90m?) |10.504,31
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Parsel No

Malik

Hisse(m?)

Yapi Degeri

Arsa Degeri

Toplam Deger

Konut Tercih

Borg

Alacak

249

GIYASETTIN
D.

179,00

12.968,93

7.521,03

20.489,96

Ayazma (94.91m?)

24.489,21

249

HASAN G.

95,00

14.918,00

4.967,16

19.885,16

Bezirganbahge(90m?)

39.934,88

Bezirganbahge(90m?)

39.934,88

249

HASAN Y.

246,00

40.234,41

5.763,78

45.998,19

Bezirganbahge(90m?)

34.848,23

14.719,41

14.719,41

14.719,41

14.719,41

Bezirganbahce(90m?)

34.848,23

14.719,41

Bezirganbahge(90m?)

34.848,23

14.719,41

Bezirganbahce(90m?)

34.848,23

Bezirganbahge(90m?)

34.848,23

Bezirganbahce(90m?)

34.848,23

249

HASAN G.

117,00

26.591,00

4.967,16

31.558,16

Bezirganbahce(90m?)

31.526,44

Bezirganbahce(90m?)

31.526,44

249

LATIF i.

200,00

10.102,93

4.691,00

14.793,93

Ayazma (138.43m?)

70.328,54

Ayazma (94.91m?)

48.414,57

249

MEHMET A.

133,00

29.104,14

3.116,19

32.220,33

Bezirganbahce(90m?)

28.399,37

Bezirganbahce(90m?)

28.399,37

249

MUSTAFA C.

352,00

6.075,13

640,00

194,00

100.138,5

121,00

6.075,13

Bezirganbahce(90m?)

6.594,86

Bezirganbahce(90m?)

6.594,86

123.381,1

Ayazma (94.91m?)

37.179,86

Bezirganbahge(90m?)

14.309,35

Bezirganbahge(90m?)

6.594,86

Ayazma (94.91m?)

33.694,59

Bezirganbahge(90m?)

21.557,62

Bezirganbahce(90m?)

21.557,62

Bezirganbahce(90m?)

21.557,62

Bezirganbahc¢e(90m?)

21.557,62

Bezirganbahge(90m?)

21.557,62
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Parsel No | Malik Hisse(m?) | Yapi Degeri Arsa Degeri | Toplam Deger | Konut Tercih Borg Alacak
249 SEHRI G. 167,00 45.038,03 3.912,81 48.950,84 Bezirganbahce(90m?) |30.471,74
Bezirganbahg¢e(90m?) |30.471,74
249 AYSEL C. 370,00 11.214,25 8.669,1 19.883,35 Bezirganbahge(90m?) |18.367,28
3.944,52 8.669,1 12.613,62 Ayazma (138.43m?) 36.779,67
249 BIROLY. 240,00 22.527,12 5.623,2 28.150,32 Bezirganbahge(90m?) |10.885,99
16.585,8 16.585,8 Bezirganbahge(90m?) |10.885,99
249 CELALETTIN | 195,00 42.510,05 4.568,85 47.078,9 Bezirganbahge(90m?) |28.628,90
A 3.169,23 3.169,23 Bezirganbahge(90m?) |28.628,90
Ayazma (94.91m?) 40.834,67
249 CEMAL O. 214,00 17.511,02 5.014,02 22.525,04 Bezirganbahge(90m?) |25.639,30
Ayazma (94.91m?) 35.384,29
249 SULEYMAN | 206,00 6.854,43 4.826,58 11.681,01 Bezirganbahce(90m?) |3.480,10
C.
249 SEBAHATTIN | 167,00 61.320,43 3.912,81 65.233,24 Bezirganbahge(90m?) |25.044,27
" Bezirganbahg¢e(90m?) |25.044,27
Bezirganbahg¢e(90m?) |25.044,27
3216 I%AHATTiN 154,85 7.276,05 3.628,12 10.904,17 Ayazma (138.43m?) 17.113,07
0.
3216 BILAL K. 340,67 59.472,00 7.981,87 67.453,87 Ayazma (94.91m?) 11.780,73
3216 NIHAT D. 70,17 6.787,42 1.643,99 8.431,41 Bezirganbahge(90m?) |18.901,06
3216 AHMET D. 309,70 7.116,59 7.256,25 12.412,97 Bezirganbahge(90m?) |19.715,83
7.116,59 Bezirganbahg¢e(90m?) |19.715,83
3216 PERIHAN K. |159,69 65.503,75 3.741,50 69.245,25 Bezirganbahge(90m?) |24.219,67
Bezirganbahg¢e(90m?) |24.219,67
Bezirganbahg¢e(90m?) |24.219,67
3216 ALIRIZAD. |140,33 33.429,88 3.287,99 36.717,87 Bezirganbahge(90m?) |25.379,30
Bezirganbahce(90m?) |25.379,30
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Parsel No | Malik Hisse(m?) | Yapi Degeri Arsa Degeri | Toplam Deger | Konut Tercih Borg Alacak

3216 YUSUF A. 167,43 49.743,5 3.922,91 53.666,41 Bezirganbahge(90m?) |36.277,24
Bezirganbahg¢e(90m?) |36.277,24
Bezirganbahg¢e(90m?) |36.277,24
Bezirganbahg¢e(90m?) |36.277,24

TOPLAM 19779,64 | 2.190.398,97 | 544.857,85 | 2.735.256,60 4.512.750,03 | 11.588,40
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