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2005 yilinda yururlige giren 5393 Sayili ‘Belediye Kanunu’ ile baslayan déniisiim uygulamalari, 2012 tarihinde
yurirltge giren 6306 Sayil ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstiriilmesi Hakkinda Kanun’ ile genis bir uygulama
zeminine kavusmustur. 6306 Sayili Kanun uyarinca yapilan ¢alismalara bakildiginda, tek tip bir amag ve uygulama
yapilmadigi gérilmekte; yere, bélgenin 6zelliklerine, arz talep durumuna, hatta rant potansiyeli gibi pek cok gerekceye
gore sureclerin kendine has dinamiklerini Grettigi gdzlenmektedir. Riskli yapilarin iyilestirilmesinin siiphesiz kent ve
mimarlik baglaminda olumlu getirileri vardir. Ancak sosyal, kiltlrel ve ¢cevresel boyutlardan uzak bir déntsim
slrecinin kentlere buttincil bir fayda saglamayacagi distintilmektedir.

Bu baglamda, bu ¢alisma ile izmir ili, Karsiyaka ilcesinde 6306 sayili kanunun ‘Riskli Yapr’ kategorisinde
degerlendirilerek yenilenen konutlarda, kanun ile hedeflenen afet riskinin giderilmesinin 6tesinde rant olusumuna
katkisi bulunup bulunmadiginin irdelenmesi amaglanmaktadir.

Calismada kullanilan veriler izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirligi ve Karsiyaka Belediyesi’/nden temin edilmistir.
Veriler mahallelere ve basvuru yilina gére siniflandiriimis, sonrasinda SPK lisansina sahip gayrimenkul degerleme
firmalarinin arsivleri taranarak riskli yapi ilan edilen 2.113 binadan, 289’unun daha 6nceki yillarda hazirlanmis
degerleme raporlarina ulasiimistir. Akabinde, bu konut degerleri Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca tespit edilen
Konut Fiyat Endeksleri kullanilarak 2019 yilina tasinmistir. Bunun yaninda s6z konusu konutlarin giincel piyasa
kosullarina gére sahip olduklari degerler, gayrimenkul degerleme yontemlerinden ‘Emsal Karsilastirma’ yontemi
kullanilarak arastirmaci tarafindan bir kere daha tespit edilmistir. Sonug olarak da ulasilan bu iki deger parsel ve
mahalleler bazinda birbirleriyle karsilastirilarak 6306 sayili kanunun sadece afet riski karsisinda yapilarin yenilenmesine
hizmet etmedigi, ayni zamanda yenilenen konutlar bazinda rant olusmasina neden oldugu ortaya konulmustur.

Anahtar Soézciikler: Kentsel donisim; riskli yapi; konut degerleri; kentsel rant
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Abstract

The urban transformation practices that started with the ‘Municipal Law No 5393' in 2005, have broadened its
application area with the ‘Law on Transformation of Areas at Risk of Disaster No. 6306’ in 2012. General knowledge
suggests that the practices based on ‘Law No 6306° has neither derived from one type of purpose nor had one type of
application. Such practices have been led by various reasons such as the characteristics of the region, the relation
between supply and demand and even urban rent. The improvement of buildings at risk of disaster undoubtedly has
positive benefits for the city. However, a transformation process that ignore social, cultural and environmental
dimensions will fail to provide the intended benefits to the cities. In this context, this study aims to investigate the
extent to which the Law no. 6306 produces urban land rent for ‘risky buildings’ in addition to its primary goal; the
elimination of the disaster. One district (Karsiyaka) of Izmir (3™ largest city in Turkey) is selected as case study area.
The data used in the study were obtained from izmir Directorate of Environment and Urbanization and Karsiyaka
Municipality. The ‘risky buildings’ data gained from Izmir Directorate of Environment and Urbanization were
categorized based on where they are located (neighborhood) and when they apply to Izmir Directorate of Environment
and Urbanization for risk analysis (year of application). In addition the archives of real estate appraisal firms were
scanned and the appraisal reports of 289 of 2113 buildings declared as risky structures were obtained. Subsequently,
the housing prices were recalculated to account for inflation via 2019 housing price index determined by the Central
Bank of Republic Turkey (CBRT). In addition, the current market house values were predicted using the ‘Peer
Comparison’ method, one of the real estate valuation methods. Then, these two housing values were compared. The
unit of measurement for this comparison was parcels and neighborhoods. Results show that Law No. 6306 does not
only improve the structural quality of buildings at risk of disaster, but also generates urban land rent.
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GIRIS

Kent en basit tanimiyla ekonomik ve sosyal tretimin yapildigi alandir. Dolayisiyla kentsel alan Gzerindeki her
bir faaliyetin, temelde bu Uretim iliskilerinin bir uzantisi olarak kentsel alan lizerinde yer se¢mesini beklemek
gerekmektedir. Oysa ki, bugiin kentsel alan Gizerindeki arazi kullanimlarinin mekansal tercihleri ve degisimleri,
Uretim iliskilerinden ziyade, kentsel alani olusturan topragin kullanim degerine bagli olarak sekillenmektedir.
Bu sekillenmede de rant kavrami 6n plana gikmaktadir. Emek karsiligi olmaksizin getiri elde edilmesi, bir bagka
deyisle emeksiz kazang saglanmasi olarak tanimlanan rant kavrami esasen ekonomiye 6zgl bir kavram
olmakla birlikte tarihin her doneminde toprak ile iliskilendirilmistir. Dolayisiyla, rant ve kent kavramlari bir
arada digindldugiinde, rant topragin kullanim amacina bagh olarak degisim gdstermektedir. Yani tarim
topraginin kentsel bir isleve konu olmasi, yani ‘arsaya’ doniismesi, kentsel rant kavramini ortaya ¢ikarmakta
ve bu kavram glinimizde kentsel gelismenin en temel unsurunu olusturmaktadir. Bir baska ifadeyle rant
kavrami kentsel gelismenin belirleyicisi olmanin 6tesinde imar faaliyetlerini ve planlamayi da rant yaratmanin
bir araci haline getirmektedir.

Ozellikle, 1980’li yillarla birlikte kentlerin neoliberal politikalar kapsaminda sermayenin yeniden iretim alani
haline gelmesi ve bu cercevede sermayenin dolasim hizini arttirmaya yonelik buylk olgekli kamu
yatirimlarinin kentsel alanlarda yigilmaya baslamasi, rant mekanizmalarina da yeni bir boyut getirmistir. Bu
yeni gelismeler igerisinde 6zellikle metropoliten kentler sermayenin yeniden Uretim siiregleri igerisinde basat
rol oynarken, iki farkli rant mekanizmasini ortaya ¢ikarmistir. Bir yandan metropoliten kentlerde ¢eperde yeni
gelisme alanlari yaratilarak tarim topraklarinin arsaya donistirtlmesi ile yeni rant alanlari yaratilirken, diger
yandan eskimis kent dokularinin yenilenmesi ve dontstirilmesine yonelik girisimler de diger rant odaklarini
olusturmustur. Burada kentsel alan icerisinde yer alan bosluklar ve ¢eper araziler ¢ok hizli bir bicimde arsaya
donustirilerek rant olugsmasi saglanirken, konum olarak kentin merkezinde olmasina karsin mevcut yapi
stokunun neoliberal politikalarin sekillendirdigi yeni mekansal iliskilere uyum saglayamadigl kent
merkezlerinin donlstirilmesi ise, bu amaca yonelik hazirlanmis bir yasal diizenlemenin olmamasi ve bu tir
girisimlere karsi acilan davalar nedeniyle ayni hizda gergceklesmemistir.

Bu noktada Dikmen Vadisi, Portakal Cicegi Vadisi gibi o dénemde kent g¢eperinde yer alan gecekondu
alanlarinin yenilenmesine yonelik kamu eliyle gerceklestirilen girisimler gorilse de bu girisimlerin
yayginlagsmasi mimkiin olmamigtir. Ancak, 1999 yilinda yasanan Marmara Depremi, kent merkezlerindeki
eskimis yapi stokunun yenilenmesinin rant mekanizmalari disinda da gerekli oldugunu gostermis ve yasanan
gelismeler mevcut yapi stokunun yenilenmesine yonelik yeni arayislari da beraberinde getirmistir. Bu yeni
arayislar icerisinde bir yandan kentsel alanlarin donistirilmesine yonelik belediyelere sinirli da olsa yetkiler
verilirken, diger yandan da kentlerin neoliberal politikalara uyum saglamasina yonelik parcaci ve yere 6zgi
yasal dizenlemeler (Kuzey Ankara Girisi vb.) merkezi yonetim tarafindan yapilmistir. Bu ¢abalar, kentsel
alanlardaki mevcut yapi stokunun donustirilmesi asamasinda sinirli olanaklar sundugundan, yenilemenin
yayginlagsmasini engellemistir.

2012 yilinda gikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanun, mevcut yapi
stokunun donistirilmesinde  riskli alan’ ve ‘rezerv alan’ tamimlari ile ihtiya¢ duyulan yasal diizenlemeleri
getirmenin 6tesinde, ‘riskli yapi’ kavrami ile de parsel bazinda serbest piyasa mekanizmasina uyumlu bir
déniisiim siirecinin éniinii agmistir. Ozellikle bu durum, neoliberal politikalarin uygulanmaya baslandigi 1980
sonrasinda, ihracata dayali ekonomik biyime modeli kapsaminda dogrudan ve dolayl yatirimlar ile
desantralizasyon, basitlestirme ve deregiilasyon politikalariyla insaat sektoriindeki bliyiimenin desteklenmesi
ve yayginlastirilmasi girisimlerine uygun bir yaklasim olmustur. Ancak (lke genelinde farkli uygulama
olanaklari bulan bu yaklasim bircok tartismayi da beraberinde getirmistir.

Bu noktada izmir bu uygulamalardan farkli olarak gerek 6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan ve rezerv alan
ilan edilen, gerekse de 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesine gore ilan edilen alanlar 6zelinde heniiz
tartisilabilecek nitelikte bir uygulamanin gerceklesmedigi bir ildir. Dolayisiyla, izmir dzelinde yapilacak bir
calismada arastirma Oznesi dogal olarak afet riski altindaki alanlardan ziyade riskli yapi {izerine
yogunlasmaktadir. izmir 6zelinde kentsel déniisiim uygulamalarinin ‘alan’ bazindan ziyade ‘parsel’ bazinda
gerceklesmesi, temel olarak su soruyu akla getirmektedir: Kentsel alan {zerinde riskli yapilarin
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dondstiridlmesine yonelik uygulamalarda temel belirleyici, ‘yapinin niteligi’ mi yoksa ‘konumsal 6zellikleri’
midir? Zira yapinin niteligi, dogrudan afet riskinin ortadan kaldiriimasi ile ilgili iken, konum yapinin
yenilenmesiile elde edilecek arti degerin ¢okeldigi alanlarin sagladigi arti deger ile ilgilidir, ki bu dogrudan bizi
‘rant’ kavramina gotiirmektedir.

RANT KAVRAMI VE KENTSEL RANT

Rant kelimesi Tirkge’ye Fransizca ‘rente’ kelimesinden gegmistir. Tark Dil Kurumu Sézligiinde anlami tek
kelime ile ‘getirim’ olarak aciklanmakta iken Biyik Larousse ansiklopedisinde ise tarla, arazi gibi gayrimenkul
sahibinin belli zaman dilimleri igin topragi isleme ya da kullanma haklari karsiliginda emek harcamadan elde
ettigi kazang ya da ekonomik kosullar nedeniyle liretim etmeninin gelirine eklenen fazladan getiri olarak
tanimlanmaktadir (Tirk Dil Kurumu, b.t). Ekonomi sézliglinde ise ‘rant’ arzi sabit olan toprak ve diger dogal
kaynaklarin kullanimi i¢in 6denen fiyat olarak tanimlanmaktadir (Ekonomi S6zl(igt, 1989).

Tum bu tanimlarda da goriilecegi gibi rant kavrami toprak ile iliskilendirilerek agiklanmaktadir. Zira insanlik
tarihi avcilikla baslamis, ardindan tarimin kesfedilmesi ile tarimsal faaliyetlere dogru yonelmistir. Bu nedenle
toprak, tarih boyunca her zaman g¢ok 6nemli olmus, iretilememesi nedeniyle kisitl olmasi da verimli olup
olmamasina bakilmaksizin her zaman yogun talep gérmesini nedenlemis, sanayi devrimi sonrasinda kapitalist
iliskilerle birlikte nGfusun ve dolayisiyla kentlesmenin artmasina kosut rant kuramlarinin tamami kavrami
toprak ile iliskilendirerek agiklama yoluna gitmistir. Klasik iktisadin énci kuramcilari olan Adam Smith, ve
David Ricardo’nun liberal rant kurami ile Karl Marx’in tanimladigi Marksist rant kurami biciminde birbirine
karsit iki farkli eksende gelisen rant kavramina iliskin tartismalar glinimuzde de hala devam etmektedir.

Klasik ekonomi kuraminin énemli isimlerinden David Ricardo’ya gore rant oncelikle topragin verimlilik
farkindan, sonrasinda ise topragin pazara olan yakinhgindan (yani konumundan) kaynaklanmaktadir. Ricardo,
tarimsal iki farkli toprak Gzerine esit miktarda isglicl ve sermaye islendiginde, toprak verimlerinden dolayi
ortaya ¢lkan Urtin farkini rant olarak adlandirmistir. Bu durumda toprak veriminden dolayr maliyet distk,
Grin miktari yiuksek olacaktir ve verimli topraktaki rant, verimsize gore yukselecektir. Bunun yaninda nifus
artigi ile Grline olan talep yiikseleceginden zaman igerisinde verimsiz topraklar da kullanilmaya baslanacak,
bu durumda da rant daha da artacaktir (Uyaniker, 2011).

Von Thiinen ise rant lzerine yaptigl calismalarda tarimsal arazilerin kent merkezine olan mesafesini rant
olusumu icin ilk siraya yerlestirmistir. Oncelikle tiim arazilerin engebesiz, kent merkezinin de odakta oldugu
ve tim mallarin esit fiyatlarla satildigi gibi kabuller yapan Thiinen, tarimsal arazilerin kent merkezine
yakinligina gore ¢ember seklinde siralandigi bir model 6nermistir. Bu ¢emberin merkezinde kent yer
almaktadir, ardindan kisa siirede tiiketilmesi gereken (stt Grlnleri, cabuk bozulan sebze ve meyveler vb.)
rtinlerin yetistirildigi ilk cember, onun ardindan da yakacak odun iiretilen ikinci gember gelmektedir. Ugiincii
¢ember, tasinmasi nispeten daha kolay ve daha zor bozulan tahillara ayrilmistir. Son gemberde ise donemin
sartlarina gore kendi kendine ulasim yapabilen hayvansal Giretim yer almaktadir. Bu gemberlerin disinda ise
verimli Gretimin yapilamadigi genis ve vahsi araziler yer almaktadir. Bu hiyerarsik siralama ile Thiinen, ranti
ulasimla direk iliskilendirmis ve arazilerin hangi kriterlere gore yiliksek ranta sahip olabileceklerini
siniflandirmaya ¢alismistir (Uyaniker, 2011).

Kapitalist kuramin antitezi olarak gelisen Marksist rant kurami Ricardo’nun teorisini hem elestirmis hem de
eksik yanlarina farkli bir yaklasim getirmistir. Marksist rant kurami Karl Marx, Ricardo’nun yaklasiminda baz
aldigi topragin verimlilik ve konum girdilerine sermaye ve is glici kavramlarini da ekleyerek verimsiz arazilerin
de rant olusturabilecegini ortaya koymustur. Marx, araziler arasindaki verim ve konum farkindan kaynaklanan
(Ricardo’nun da tespit ettigi) ranta 'Farklilik Ranti 1’, isglici ve sermayenin katilmasi ile olusan farka ise
"Farklihk Ranti 2’ adini vermis, ayrica bu verimlere dayali olarak kapitalist (6zel mulkiyetci) bakis acisiyla toprak
Gzerinden kazanilan getiriyi ise ‘Mutlak Rant’ olarak isimlendirmistir (Tekeli, 2009).

Bir baska ifadeyle Marx 6zel miilkiyet temelinde rantin Ug¢ ayri kaynaktan olustugunu ortaya koymustur.
Bunlardan birincisi, topragi isleme tekelinden kaynaklanan rant; ikincisi, topragin kit bir kaynak olmasi



eoes

(2020, 1, 1) Tasgi, Unverdi

nedeniyle milkiyet tekelinden kaynaklanan rant ve Uglinclsi de belli konumdaki kent topraklarinin
miktarinin arttirllamamasindan kaynaklanan ranttir (Okmen ve Yurtsever, 2010 s.59).

Zaman icerisinde rant kavraminin kent ile birlikte anilmasi ise ‘Kentsel Rant’ kavramini giindeme getirmistir.
Feodal donem sonrasinda tarim topraklarinin genis, kent topraklarinin az olmasi sebebiyle ilk teorisyenler
agirhkli olarak tarimsal toprak lizerinden rant tanimlamalarina gitmistir. Tarim amaciyla kullanilan tarim
topraklarin piyasa degerinin, Ustlerinde yetisen Grinlerin (gesit, verim, Gretim maliyeti gibi) 6zelliklerine gore
degisiklik gosterdigi varsayilmistir. Tekeli, tarimsal topragin arsa spekilasyonunun bittigi yerden basladigini
ifade etmektedir (Tekeli, 1993). Ancak sanayi devrimi sonrasi artan niifus ve kentlesmeyle birlikte kent
topraklari genislemis ve tersine donen toprak dengesi neticesinde, kentsel toprak ranti tGzerine tartismalar
daha fazla yogunlasmaya baslamistir. Kent icerisinde ya da ¢eperinde kalan, kentsel planlama ve belediye
hizmetlerinden yararlanabilen topraklari tanimlamak igin kullanilan ‘Kentsel Toprak’ kavraminin varligindan
s6z etmek icin Tekeli'ye gore 3 temel unsur gerekmektedir. Bunlar topragin kent icinde bulunmasi, altyapiya
sahip olmasi ve imar planlari ile kullanim seklinin belirlenmis olmasidir (Tekeli, 1993).

Kentsel ranta iliskin olarak Ricardo ve Van Thinen’in rant teorisi temelinde yapilan yaklasimlarda
kullanicilarin kent icerisinde yer segcme refleksleri esas alinarak hareket edilmis ancak 6zel milkiyet kavrami
dikkate alinmamistir. Van Thiinen’in teorisinden hareketle kent merkezi en yiksek arazi degerlerini ve
yogunlugunu alirken, merkezden uzaklastik¢a arazi degerlerinin asagi yonde hareket edecegi varsayillmigtir
(Aykin, 2017). Ancak burada da yine tarimsal toprak kavramindan hareket edilmistir.

Marksist yaklasim ise 6zellikle 1960 ve sonrasinda daha yogun bir sekilde glindeme gelmistir. Zira 1960’
yillara kadar klasik yaklasimlar ile insa edilen gelismis bati kentlerindeki refahin ve gelirin, toplumun her
kesimine esit yayllmamis olmasi dikkat cekmeye baslamistir. Ozel miilkiyet kavraminin da agirhigiyla olusan
bu gelir adaletsizliginin topluma esit olarak yayilabilmesi amaciyla Marksist goris lzerine ¢alismalar bu
yillarda artmaya baslamistir. 1970’li yillarda tekelci rant ve mutlak rant kavramlari farklilik rantindan daha
onemli gorilmis, rant kavrami daha ¢ok kapitalizm 6ncesi unsurlarin kapitalizm icindeki yeri baglaminda
degerlendirilmis, 1980’li yillarda ise sermaye birikimi ile kentsel rant arasinda dogrudan iliski kuran ¢alismalar
yogunlasmis, ancak farkli bicimlerde gelismistir (Turan, 2009).

GUnUmuz teorisyenlerinden Harvey ise, topragin (Ricardo, Thinen ve Marx gibi klasik kuramcilarin
acikladiginin 6tesinde) kentsel baglamdan koparilarak ele alinmasinin miimkin olamayacagini belirtmistir.
Ona gore kentsel toprak ile herhangi bir toprak pargasi arasinda ciddi fark bulunmaktadir. Zira kentsel toprak
yakin gelecekte imar faaliyetleri nedeniyle deger kazanma potansiyeliyle degerlendirildiginden, bir tarimsal
ara¢ olmanin 6tesinde kapitalist bir meta haline gelmistir. Bu nedenle kentsel arazilerin degerini artik tarimsal
Uretim potansiyeli degil kent planlamalari ve arsa spekilasyonlari belirlemektedir. Harvey kentsel arazinin
kent icinde bir yere sahip olmasi, altyapisinin bulunmasi ve imar planlamasinin yapiimis olmasini kentsel
arazinin 3 temel 6gesi olarak tanimlamustir (Yirtici, 2011).

Tim bu farkli temele dayanan tartismalar icerisinde ne sekilde agiklanacak olursa olsun sonug olarak kentsel
rantin olusumu esas olarak ister yerel ister merkezi yénetim eliyle gerceklestirilmis olsun planlama kararlari
ile sekillenmektedir. Bu slrecte tarla olarak kullanilan ve degeri Uretilen Grliniin katma degeri ile orantih
olarak belirlenen bir alan, imar planlar araciligiyla Gzerinde konut, ticaret veya sanayi gibi kentsel
kullanimlarin yer alabilecegi bir arsaya donistirilmekte, bir anlamda tarim topragi icin o ana kadar hig
olmayan alternatif bir kullanis yaratiimakta, kent topragi olarak yeniden iiretilmektedir. imar planlari
araciligiyla yaratilan bu yeni alternatif arazi kullanimlari icin 6denecek deger ile topragin tarimsal amagli
olarak kullanilmasi durumunda 6denecek deger arasindaki fark eger kentsel kullanistan yana biylkse, bu
durumda tercih kentsel kullanimin lehine olmaktadir. Béylece tarimsal topraklar hizla kentsel topraga
déniismektedir. iste bu noktada Okmen ve Yurtsever'in calismasinda da aktardigi bicimde olusacak rant
farkini Arslan ‘yerlesim yeri rant’ veya ‘kentsel rant’ olarak ifade etmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010 5.59).

Bu noktada imar planlari araciligiyla yaratilan kentsel ranti sadece tarim topraklarinin kentsel topraga
déniistimii ile elde edilen bir artis olarak nitelemek eksik bir degerlendirme olacaktir. imar planlari aracihgiyla
tarladan arsaya doniisen ve boylece kente yeni katilan topraklarin degerinde bir artis saglanirken, bir diger
yandan da mevcut kent topraklarinin konumundaki goreli merkezilesmeye bagli olarak bu alanlarda da bir
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deger artisi yaratilmaktadir. Bir baska anlatimla, kamunun bir eylemi ve islemi olan imar planlari sonucu
kentlerde bir yandan rant olusturulurken, diger yandan kentsel topraklarin mevcut konumlarindaki oransal
degisime bagli olarak tekelci rantlar olusturulmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010).

imar planlari sonrasinda tarim arazilerinin konut, ticaret ve sanayi kullanimina ayrilmasi disinda ayni zamanda
kentsel dénusim / yenileme uygulamalarinin da kentsel rant yaratilmasinda etkisi oldugu izlenmektedir.
Ozellikle tasfiye edilen tasinmazlarin, bulundugu alanda yenileme sonrasi belediyece yapilan parklar,
bahgeler, cadde diizenlemeleri deger artisi olusturmakta ve degerin artmasiyla birlikte kentsel rant ortaya
ctkmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010). Bu ¢alismada da séz konusu bu artis izmir-Karsiyaka ilgesi 6zelinde
test edilecektir.

Calismanin Amaci

Bu ¢alisma; temel olarak, 2012 yilindan sonra yasanan bu siireg icerisinde izmir ili, Karsiyaka ilgesi ézelinde
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapi tespitine
dayali olarak (parsel bazinda) yenilenen yapilarin beklenen degerleri ile gerceklesen degerleri arasindaki
farkin mekansal dagilimi (konum) (izerinden bir okuma yaparak, parsel bazindaki kentsel dénisim
uygulamalarinin kanun ile hedeflenen afet riskinin giderilmesinin 6tesinde ‘rant’ olusumuna bir katkisinin
bulunup bulunmadigini ortaya koymayi amaglamaktadir.

Metodoloji

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda belirlenen riskli
yapilarin, kanunda belirlenen amag ve erekler dogrultusunda mi, yoksa kentsel rant mekanizmasinin bir araci
olarak mi donilstigini mekan Gzerinden okumaya calisan bu calismada, temel olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanligindan alinan riskli yapilara iliskin veri seti kullanilmistir. Ancak, bu veri seti, ¢alismanin temel amaci
dogrultusunda ayristirilarak analiz edilirken, bir dizi tanim, varsayim, kabul ve sinirlandirmalara gidilmistir. Bu
bolimde yapilan bu tanim, varsayim, kabul ve sinirlandirmalar ayrintili olarak aktarilacaktir.

Calismada Kullanilan Veri Setleri ve Kabuller

Bu calismada temel olarak ti¢ farkli veri seti kullanilmistir. Bunlardan ilki izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik il
Miidirligi’nden 2012-2019 yillari arasinda izmir il biitiininde 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti
yapilan parsel sayilarindan olugsmaktadir. Toplam 18.316 adet basvurudan olusan bu veri seti daha sonra
ilceler bazinda basvuru sayilarina gére ayristirilarak, izmir il sinirlari icerisinde en ¢ok basvuru yapilan ilgeler
tespit edilmistir. 2012-2019 vyillari arasindaki toplam basvuru sayilarina gore yapilan siralamada 3.426
basvuru sayisi ile Karsiyaka ilgesi ve 3.400 basvuru sayisi ile Buca ilceleri ilk iki sirada yer almistir. Bu iki ilgeden
Buca ilgesi sinirlar icerisinde Dokuz Eyliil Universitesi’nin bulunmasinin yapi stokunun déniisiimiinde
tetikleyici bir faktér oldugu varsayimiyla ¢alisma sinirlari disinda birakiimis ve Karsiyaka ilcesi calisma alani
olarak secilmistir. Bu ayrisma sonrasinda Karsiyaka ilgesi 6zelinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustirilmesi Hakkinda Kanunu kapsaminda basvuru yapilan toplam 3.426 adet riskli yapi basvurusuna ait;
basvuru tarihi / ilce / mahalle / ada / parsel / bagimsiz béliim sayisi / adres bilgilerinden olusan veri seti elde
edilmistir. Ancak, bu veri seti icerisinde mikerrer parsel girislerinin oldugu tespit edildiginden, éncelikle bu
girisler ayiklanarak veri seti 2.130 basvuruya indirilmistir. Daha sonra ilge bilgisi yanlis girilen (Bayrakh, Cigli
gibi komsu ilceler) basvurular da temizlenerek, ¢alismada kullanilan 2.113 adet basvurudan olusan veri seti
elde edilmistir.

ikinci veri seti olan riskli yapilar icin takdir edilmis degerler Gayrimenkul Degerleme Firmalarinin arsivlerinde
yapilan tarama ile olusturulmustur. Bu Gayrimenkul Degerleme Firmalarinin seciminde Karslyaka bdlgesinde
yogun olarak degerleme yaptigi bilinen ve bu verilerin kullanimina izin veren 3 degerleme firmasi secilmistir.
Secilen bu 3 farkli firmanin arsivinde Karsiyaka genelinde listelenen 2.113 adet riskli yapi basvurusu
ada/parsel bazinda arastirilmistir. Bu sekilde firmalarin arsivlerinde bulunan, BDDK (Bankacilik diizenleme ve
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denetleme kurumu) ve SPK (Sermaye Piyasasi Kurulu) kriterlerine gére hazirlanmis ve riskli yapilar igin
dizenlenmis 327 adet gayrimenkul degerleme raporuna ulasiimistir. Bu raporlarin bir kismi riskli yapi
ilanindan 6nce, bir kismi ilandan sonra yeniden insa edilen tasinmazlar igin diizenlenmistir. Donilislim 6ncesi
icin diizenlenmis raporlar listeden ¢ikariimistir. Bunun yani sira, ayni binada yapilan toplu degerlemelerden
de birer tanesi secilmis ve konut disindaki gayrimenkul tirleri de elenmistir. Bu elemeler sonucunda nihai
olarak kalan 289 adet rapor Gizerinden g¢alismaya devam edilmistir. Ayrica Yamanlar, Sancakli, Latife Hanim,
Mustafa Kemal, inéni, Mavisehir ve Alaybey mahallelerinde yapilmis degerleme raporu bulunmadigindan bu
mahalleler disinda kalan 20 mahalle Uzerinden ¢alisma gercgeklestirilmistir. Sonrasinda bu raporlar tek tek
incelenerek rapor yapim tarihi, mahalle, ada, parsel, tasinmazin bulundugu kat ve bagimsiz bolim sayisi,
tasinmaz alani ve takdir edilen deger kriterlerine gore listelenmistir.

Uglincli veri setini Karsiyaka Belediyesinden alinan arsa rayi¢ degerlerinin yer aldigi liste ile mahalleler
itibariyle toplam yapi sayilari olusturmaktadir. Bu veri seti; Karsiyaka Belediyesi sinirlari icerisinde yer alan
sokaklarin 2019 yilina ait arsa rayi¢ bedelleri ile yine Karsiyaka ilcesi sinirlari icerisinde yer alan mahallelerdeki
toplam yapi sayilarindan olusmaktadir.

Arsa rayic degerleri Karsiyaka ilcesi sinirlari icerisinde yer alan mahallelerin arsa degerlerine gore
siniflandiriimasi amaciyla kullanilmistir. Arsa Rayic¢ bedelleri, Emlak vergilerinin 6denmesi amaciyla kullanilan
ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda belirtildigi sekliyle takdir komisyonlarinca, sokak bazinda tespit
edilen birim arsa degerleridir (Emlak Vergisi Kanunu, 1970). Kanunda belirtildigi sekilde olusturulan takdir
komisyonlarinca her 4 yilda bir belirlenen arsa rayi¢ degerleri kullanilarak tGzerinde yapilasma bulunmayan
arsa ve arazilerin emlak vergileri 6denir; komisyonun tespit etmedigi yillarda ise degerler yeniden degerleme
oraninda arttirilir. Uzerinde yapilasma bulunan tasinmazlarin vergileri ise, arsa rayi¢ bedellerinin {izerine,
Cevre ve Sehircilik Bakanhginca her yil agiklanan yapi yaklasik birim maliyetlerine gére hesaplanan bina
maliyeti eklenerek toplamda ortaya ¢ikan vergi degeri tizerinden 6denir. Bu agidan bakildiginda arsa rayig
bedelleri, pek ¢ok harg ve verginin 6denmesinde kamu otoritesinin kullandigi temel degerdir.

ilcenin mahallelerinin gayrimenkul degerleri bazinda birbirlerine gére karsilastiriimasi, ilcenin hangi
bolgelerinin diger bodlgelerine gore daha ylksek tasinmaz degerlerine sahip oldugunun daha iyi
anlasilabilecegi ve ilcenin bu agidan daha iyi yorumlanabilecegi diisiincesiyle gerceklestirilmistir. Ulkemizde
yer alan tiim gayrimenkullerin, istenen mahalli bazda (mahalle, ilge, il vb.) degerlerine ulasilabilecek herhangi
bir veri tabani ya da bir kayit sistemi bulunmadigindan, mahalle degerlerine ulasilabilmesi icin yukarida
detaylari acgiklanan arsa rayi¢ bedellerine basvurulmustur. Karsiyaka Belediyesince her mahallede, sokak
bazinda yayinlanan arsa rayi¢ degerlerinin ortalamalari alinarak mahalle bazinda ortalama rayi¢ bedeller
olusturulmustur. Bu hesaplamaya gére mahalleler 4 kategoriye ayrilmistir. Buna gore arsa birim degeri 3.001-
8.000 TL/m?2 arasinda olan mahalleler 1 sinif, 2.001-3.000 TL/m2 arasinda olanlar 2. sinif, 1.001-2.000 TL/m2
arasinda olanlar 3. sinif, 0-1.000 TL/m2 arasinda olanlar ise 4. sinif olarak kabul edilmistir.

Calismada kullanilan doérdinci veri setini ise, 2019 yilindan 6nce insa edilen konutlarin gayrimenkul
degerleme firmalarinca takdir edilen degerlerini 2019 yilina tasinmasi amaciyla TCMB tarafindan yayinlanan
‘Konut Fiyat Endeksi (KFE)’" olusturmaktadir (Tablo 1).

Tablo 1. Calismada kullanilan veri setlerinin alindigi kaynaklar (Kaynak: Calisma kapsaminda olusturulmustur).

IZMIR GEVRE VE GAYRIMENKUL

Alindig1 kaynak SEHIRCILIK iL KARSIYAKA BELEDIYESI . . TCMB
MODURLOGD DEGERLEME FIRMALARI
2012-2019 yillari Guncel imar durumlari

arasinda riskli yapi
Alinan veriler olarak kaydedilen
yapilarin mahalle, ada ve

parsel bilgileri Arsa rayic degerleri

Riskli yapi olarak ilan
edilmis binalarda yapilan
deger takdirleri

Yapilarin mevcut kat
sayilari

Konut Fiyat Endeksi
Verileri
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Cografik Sinirlara iliskin Kabuller

Elde edilen verilerin mekansallastiriimasinda iki ayri cografik sinir kullaniimistir. Bunlardan ilkini, izmir Valiligi
Cevre ve Sehircilik il Midirligi'nden 2012-2019 vyillari arasinda izmir il biitiininde 6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapi tespiti yapilan parsel sayilarinin ayristiriimasinda kullanilan ilge sinirlari
olusturmaktadir. ikincisini ise; Karsiyaka ilcesi sinirlari icerisinde yer alan mahalle sinirlari olusturmaktadir.
Calismada, Karsiyaka ilgce sinirlari icerisinde yer alan ve 2.113 adet basvurudan olusan veri seti mahalle
bazinda ayristirilmistir. Ancak Tapu ve Kadastro Mudirligi’ne ait mahalle sayisi ve sinirlari ile Karsiyaka
Belediyesi’nce kullanilan mahalle sayisi ve sinirlari farkliik gdstermektedir. Karsiyaka ilcesinde, Tapu ve
Kadastro Genel MudurlGga kayitlarina goére 17, Karsiyaka Belediyesi kayitlarina gore ise toplam 27 adet
mahalle bulunmaktadir. Bu durum tapu kayitlarindaki bazi mahallelerin (Semikler, Sogukkuyu, Ornekkdy
Mahalleleri gibi), belediye kayitlarindaki birden ¢ok mahalleyi icermesinden kaynaklanmaktadir. Bu farkhhk
calismada Karsiyaka Belediyesi’'nden alinan veri seti ile uyumun saglanmasi ve verinin mekansal
okunabilirliginin arttinlmasi amaciyla Karsiyaka Belediyesi'nin kullanmis oldugu mahalle sinirlarinin esas
alinmasi ile asilmistir. Bu 27 mahallenin (alfabetik siraya gore) isimleri ve konumlari su sekildedir (Tablo 2)
(Sekil 1) (Arsa Rayic Degerleri, b.t).

Tablo 2. Karsiyaka ilgesi’ne ait mahalleler (Kaynak: Tas¢i, 2020).

Aksoy Alaybey Atakent Bahariye
Bahgelievler Bahriye Ugok Bostanli Cumhuriyet
Dedebasi Demirk6pri Donanmaci Fikri Altay
Goncalar imbath inéni Latife Hanim

Mavisehir Mustafa Kemal Nergis Ornekkoy
Sancakli Semikler Tersane Tuna
Yali Yamanlar Ziubeyde Hanim

\ I)N(s’nyj‘t
" 2hpevbey:
3); Kent.

21) Sancakh

22) Semikler

23) Tersane

24) Tuna

25) Yah

26) Yamanlar

27) Zibeyde Hanim 7

B!

Sekil 1. Karsiyaka mahalleleri uydu goériintlst (Kaynak: Tasgl, 2020).
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Veri Setlerinin Mekansallastiriimasi

Veri setlerinin mekansallastiriimasi asamasinda Tapu Kadastro Genel Mdudirligine ait parsel sorgu
uygulamasi ile izmir Biyiiksehir Belediyesine ait 2 Boyutlu Kent Bilgi Sistemi kullanilmistir. Bu asamada veri
setinde yer alan ada-parsel bilgileri lizerinden https://parselsorgu.tkgm.gov.tr adresi kullanilarak yapilan
sorgulama sonucu elde edilen koordinat bilgileri Google Earth programinda islenerek mekansallastiriimistir
(Sekil 2).

W
U.;.i'
\g‘ ’
{ 'S
Vi

=

Google Earth

Sekil 2. Riskli yapilarin islendigi uydu géruntiisi (Kaynak: Tasgl, 2020).

Zamansal Kabuller

Galismada riskli yapi tespitine iliskin veri setinin (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiridlmesi
Hakkinda Kanun 2012 yilinda yirurlige girdiginden) baslangic yili olarak 2012 yili esas alinmistir. Ancak, 2012
yilinda izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midirligi ayrintili arsivieme yapmadig icin, bu yil itibariyle kisrth
veri elde edilmis olsa da ¢alismada veri seti igerisinde kullanilmistir.

ikinci olarak, calismada 2019 yilina ait riskli yapi bagvurulari genel veri seti icerisinde ele alinmis, ancak séz
konusu yapilarin glincel ve beklenen degerleri henliz olusmadigindan, bu yola ait basvurular beklenen-
gerceklesen deger karsilastirilmasinda kullaniimamistir.

‘Beklenen’ ve ‘Gergeklesen’ Deger Kavramlarina iliskin Kabuller

Galismada riskli yapilarin déntsimiinde rant, 2 degerin karsilastirilmasi ile tespit edilmeye calisiimistir.
Bunlar; Beklenen Deder ve Giincel Deger kavramlaridir. Buna gore galismada;

Beklenen Deger; SPK lisansh Gayrimenkul Degerleme Firmalarinca takdir edilen konut rayi¢ degerlerinin,
Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasindan (TCMB) alinan Konut Fiyat Endeksi (KFE) kullanilarak, 2019 yilina
getirilmesiile elde edilen degeri ifade etmektedir.

Giincel Deger; gayrimenkul degerleme yontemlerinden emsal karsilastirma yontemi kullanilarak, riskli
yapilarin giincel olarak takdir edilen degerini ifade etmektedir.

Beklenen degerlerin tespit edilme sekli: Ekonomi piyasalarinda paranin zaman icerisinde yasadigl deger
kaybinin glincellenebilmesi, yani enflasyona karsi varliklarin ve borglarin gilincel degerleriyle adapte
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edilebilmesi amaciyla glincelleme islemlerinin yapilmasi gerekmektedir (Yeniden Degerleme Orani Nedir?
b.t). Menkul degerler (izerinde (yani para piyasalarinda) bu glincellemelerin yapilabilmesi igin enflasyon
oranlari ya da yeniden degerleme oranlar gibi veriler kullaniimaktadir. Gayrimenkul fiyatlarinin
gincellenmesinde ise Glkemizde Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan agiklanan Konut
Fiyat Endeksleri (KFE) kullanilmaktadir. Konut fiyat endeksleri Gilkemiz konut piyasasindaki fiyat degisimlerinin
gincel piyasa kosullarina gore takip edilebilmesi amaciyla TCMB tarafindan agiklanmaktadir (Konut Fiyat
Endeksi, b.t). Aciklanan bu oranlar konut fiyatlarindaki reel degisimlere gére ay ve bdlge bazinda
hesaplandiklarindan giincel enflasyon oranlarindan farkhlik gésterebilmektedir; sadece konut fiyatlarindaki
degisimler baz alindigindan da konutlarin giincel degerlerinin tespiti icin diger oranlara gére daha saglkli
sonuglar vermektedir.

Hesaplamalar icin TCMB tarafindan yayinlanan iki farkli veri setinden faydalaniimistir (Konut Fiyat Endeksi,
b.t). Bunlardan ilki izmir ili icin yayinlanan (KFE 2017 =100, Aylik) endeksi, ikincisi de 2012-2019 yillani
arasindaki yillik degisimi gosteren endekstir. Veri setinin diizenlenisi geregi 6ncelikle ilk veri setinden
faydalanilarak 289 adet konutun gayrimenkul degerleme firmalarinca tespit edilmis degerleri 2017 yilina
tasinmis, ardindan 2. veri setinin yardimi ile degerler 2019 yilina aktarilarak beklenen degerlere ulasiimistir.

Gergeklesen Degerlerin tespit edilme sekli: S6z konusu degerleme raporlarinda bulunan konutlarin giinimiz
piyasa kosullarina gore gilincel degerlerinin tespit edilmesi icin gayrimenkul degerleme yontemlerinden Emsal
Karsilastirma yénteminden faydalaniimistir.

Gayrimenkul kelimesi Turk Dil Kurumu Sozliigline gore ‘tasinmaz’ anlamina gelmektedir. Tagsinmaz kelimesi
ise yine sozlige gore ‘Ev, tarla vb. tasinamayan milk, gayrimenkul’ olarak agiklanmistir (Ttrk Dil Kurumu
cevrimici sozlik, b.t). 4721 Sayili Turk Medeni Kanunu’'na gore sadece tapu kutligine tescil yoluyla
kazanilabilen ve konusunu arazi, tapu kitiigiinde ayri sayfalara kaydedilen bagimsiz ve strekli haklar ile kat
milkiyeti kitigine kayitl bagimsiz bolimlerin olusturdugu sahiplige, tasinmaz miilkiyeti denilmektedir
(Medeni Kanun, 2001).

Uluslararasi standartlara gore gayrimenkul degerleme islemleri igin kabul edilmis temel 3 adet yontem
bulunmaktadir. Bunlar Emsal Karsilastirma (Piyasa degeri) Yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir indirgeme
(Kapitalizasyon) Yoéntemleridir (Ozer, 2010). Bu calismada konut degerleri bazinda karsilastirma
yapilacagindan Emsal karsilastirma (Piyasa Fiyati) yonteminin kullaniimasi tercih edilmistir. Emsal
Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yontemi; degerlemesi istenen tasinmazin bulundugu bolgede konum, cephe,
baki, reklam imkani, imar hakki, i1sitma sistemi, asansér durumu vb. 6zellikler agisindan mimkin olan en yakin
durumdaki benzer tasinmazlarin satis degerleri (mimkiinse satis gérmuis emsallerin satis degeri) tespit
edildikten sonra, emsal olarak adlandirilan bu tasinmazlarin konu milke gére avantaj ve dezavantajlarina
gore kiyaslama vyaparak degerlemesi istenen milkin deger takdirinin gerceklestirilmesi olarak
tanimlanmaktadir. Bu yontemde yapilan takdir, emsal karsilastirmalari sonucunda ulasilan ortalama birim
deger lzerinden degerlenen tasinmazin alanina gore gergeklestirilmektedir.

Calismanin yliritildigi bolgede, tespit edilen 289 adet konut icin emsal olusturabilecek yeteri kadar ve gesitli
satilik milk bulunmaktadir. Her bir konutun gerceklesen degerlerinin tespit edilebilmesi icin emlak ilan
siteleri (www.sahibinden.com, www.hurriyetemlak.com) taranmis, s6z konusu konutlarin 6zelliklerine uygun
satiliklardan 6 tanesi segilmis ve beyan edilen alanlarina gére emsallerin birim fiyatlari hesaplanarak ortalama
birim fiyat tespit edilmistir. S6z konusu ortalama birim fiyat, degerlenen konutlarin raporlarda belirtilen
alanlari ile garpilarak nihai deger hesaplamasi gergeklestirilmis, ardinda da beklenen ve gergeklesen degerler
arasindaki degisim farki ylizde olarak hesaplanmistir.

Beklenen ve gerceklesen degerlerin olusturulmasinda kullanilan konutlar i¢in gayrimenkul degerleme
firmalarinca hazirlanmis raporlara iliskin yapilan kabuller ve dikkat edilen kriterler su sekildedir:

e Gayrimenkul degerleme firmalarinca yapilan deger takdirlerinin, hukuki agidan tam bagimsiz ve yapildig
doénem icin optimum degerde olduklari kabul edilmistir;

e Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasi sirasinda toplanan emsallerin, deger tespiti yapilan konutlar
ile mimkiin oldugunca benzer alan, konum, cephe ve ic mekan 6zelliklerinde olmasina dikkat edilmistir;

10
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o Degerleme firmalarinin yaptigi deger takdirlerinin +%5 ya da -%5 oranlarinda sapabilecegi kabul edilmistir;

e Emsal arastirmasi sirasinda riskli yapilarin genel yas durumu dikkate alinarak 0-5 yas arasi konutlardan
emsal secilmesine 6zen gosterilmistir;

e Secilen konutlarin konumlari incelendiginde, degerleme raporlarinin dizenlendigi yildan bu yana
bolgedeki miulklerin degerini genel olarak arttiracak herhangi bir kapsamli yatirim (Alisveris Merkezi, Sosyal
Tesis vb.) olmadigl gorilmuistir. Son yillarda Karsiyaka ilgesinde yapilan en biyldk kamu yatirimi olarak
Karsiyaka-Atasehir Tramvay Hatti bulunmaktadir. S6z konusu hattin gegtigi bélgenin yakininda, bu yatirnmdan
etkilenecek yakinlikta ve sayida konut raporu bulunmadigindan s6z konusu yatirimin etkisi de ¢alismada
dikkate alinmamustir.

iZMIR iL SINIRI BUTUNUNE iLiSKiN IRDELEMELER VE ALAN SEGiMi

Calismanin ilk asamasinda izmir Cevre ve Sehircilik il Miidiirligiinden alinan bilgilere gére 2019 yili Haziran
ayl itibariyle izmir ili genelinde, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
ilan edildigi 2012 yilindan 2019’a kadar yapilan toplam riskli yapi basvurulari alinmis ve toplam 18.316 adet
basvurudan olusan veri seti elde edilmistir. Yine izmir Cevre ve Sehircilik il Midirligiinden alinan bilgilere
gore bu yapilardan 13.036 adedinin yikiminin gergeklestirildigi tespit edilmistir. 2012 — 2019 yillar1 arasinda
gerceklesen basvurular ilce bazinda ayristirildiginda 3.426 adet ile Karsiyaka ilgesinin ilk sirada, Beydag
ilgesinin ise 6 adet ile son sirada yer aldigi gérilmektedir.

2012 — 2019 yillari arasinda gercgeklesen basvurularda Karsiyaka ilgesinin ardindan ise 3.400 basvuru ile Buca
ilcesi gelmektedir. Birbirine ¢ok yakin oranlar ile ilk iki sirada yer alan Karsiyaka ve Buca’nin ardindan diger
ilcelerin tamaminin 1.500 basvurunun altinda oldugu gériilmektedir. Bu nedenle bu iki ilge izmir ilinin en
yogun riskli yapi bagvurusuna sahip ilgeleri olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Karsiyaka ve Buca’da, her iki ilgenin de konut agirhkli yapilasmaya sahip olduklari g6z 6niine alindiginda, bu
ilcelerde riskli yapi basvurusunun yogun olmasi dogal bir sonug olarak degerlendirilmektedir. Ancak Buca’'nin
Karabaglar ilgesiyle sinirini olusturan Yesillik Caddesinde yogunlasmis mobilya sektdriiniin art alaninda, bu
sektore hizmet veren kiicik sanayi tarzinda faaliyetlerin bulunmasi ilgeyi Karsiyaka’dan bir miktar
ayirmaktadir. Bunun yaninda Buca’da bulunan Dokuz Eyliil Universitesi’nin ilcenin gelisimine katkida bulunan
en 6nemli etken oldugunu séylemek mimkindir. Sirasiyla Egitim Fakiiltesi, Dokuz¢esmeler Kampusi ve son
olarak da Tinaztepe Kampusi ile gelisimini sirdlren Universite, yillar icerisinde ilgedeki konut stokunun
olusmasinda biiyiik pay sahibi haline gelmistir. ilcenin konut alani olarak tercih edilirliginde tniversitenin
olusturdugu potansiyel bu acgidan biliylik 6neme sahiptir.

Karsiyaka ilgesi ise tarihsel slireg icerisinde hep konut agirlikli olarak gelisen bir ilge niteligindedir. Buca’dan
farkh olarak gelisimine katkisi bulunan bir Gniversite ya da kli¢clik sanayi alani gibi donatilara sahip degildir.
Bu nedenle Karsiyaka’nin birincil olarak konut alani olarak segilmesinde (egitim, sanayi vb. tarzda) tetikleyici
ve One ¢ikan bir faktér bulunmamaktadir.

Tum bu tespitler bir arada degerlendirildiginde, Karsiyaka ilcesinde nifus ve dolayisiyla yapili ¢cevre
potansiyelinin tetiklenmesinde dissal ciddi bir etken bulunmadig goérilebilmektedir. Bu nedenlerle alan
¢alismasinda ayrintili analizler Karsiyaka ilgesi 6zelinde gergeklestirilmistir.

KARSIYAKA iLGESINE iLiSKiN ANALiZ VE DEGERLENDIRMELER

Karsiyaka ilgesi 6zelinde ayristirilan veri setleri bir arada degerlendirilerek ve mekansallastirilarak, riskli yapi
yenilemelerinin rant olusumuna etkisinin olup olmadigi konusuna iliskin ipuclari elde edilmeye calisiimistir.
Bu asamada bulgularin ve sonugclarinin daha anlasilir olabilmesi adina, yapilan analizler elde edilen bulgulara
gore aynistirilarak alt baslklar halinde ele alinmistir. Bulgularin olusturulmasinda bazi veri setleri kendi
ozelinde, bazilari ise bir arada yorumlanmistir.
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Bulgu 1

Karsiyaka ilce sinirlari igerisinde yer alan mahallelerin gayrimenkul degerlerine gére siralamasi yapildiginda,
en dusuk degere sahip mahallenin Sancakh (251,70 TL/m?), en yiiksek degere sahip mahallenin ise Mavisehir
Mabhallesi (7.334,62 TL/m?) oldugu goriilmistiir (Tablo 3). ilge genelinde ortalamanin ise 1.643,22 TL/m?
oldugu hesaplanmistir.

Tablo 3. Karsiyaka ilcesinin mahallelerine gore deger siralamasi (2019)(Kaynak: Tasci, 2020).
TUM MAHALLELER LiSTESi

Sira Mahalle Adi Ortalama Arsa Rayig Bedeli Siniflandirma
1 Sancakl 251,70%
2 Yamanlar 251,70%
3 Ornekkoy 478,99 &
4 Cumbhuriyet 490,35%
5 Zibeyde Hanim 501,32 % 4. Grup
6 Latife Hanim 559,48 %
7 inénii 567,99%
8 Semikler 739,13 %
9 Fikri Altay 830,01%
10 imbatli 992,43 ¢
11 Dedebasi 1.003,42 %
12 Demirkopri 1.006,03 &
13 Yal 1.044,21%
14 Goncalar 1.243,81%
15 Bahgelievler 1.316,97 & 3. Grup
16 Bahariye 1.377,28 %
17 Bahriye Ugok 1.378,00%
18 Nergis 1.642,03%
19 Mustafa Kemal 1.655,90 £
20 Tersane 2.045,39%
21 Alaybey 2.155,74 &
22 Bostanli 2.226,94 % 2. Grup
23 Aksoy 2.394,20%
24 Tuna 2.79197 %
25 Donanmaci 3.555,81%
26 Atakent 4.531,39% 1. Grup
27 Mavisehir 7.334,62 %
ORTALAMA DEGER 1.643,22%

Arsa rayig¢ degerleri, mahalleler bazinda mekansallastirildiginda ise ilgenin gayrimenkul degerleri agisindan 3
bolgeye ayrildigini sdylemek mimkiindiir (Sekil 3). Bu bélgeler: Deniz ile iZBAN (demiryolu hatti) hatti
arasinda kalan (1. Bolge); iZBAN (demiryolu hatti) hatti ile Anadolu Caddesi (izmir-Canakkale yolu) arasinda
kalan (2. Bélge); Anadolu Caddesinin kuzeyinde kalan alanlardir (3. Bolge).

Harita Gzerinde agiktan koyuya (dusik degerden yiksek degere) dogru isaretleme yapildiginda 1.boélgedeki
tim mabhallelerin gayrimenkul degerlerinin en yiksek seviyedeki 1. ve 2. grup mahalleler oldugu
gorilebilmektedir. Bu mahalleler Tersane, Alaybey, Tuna, Donanmaci, Aksoy, Bostanli, Atakent, Mavisehir ve
Yal Mahalleleridir. Bu boliim ilgenin tarihsel gelisiminde de ilk yerlesimlerin kuruldugu kiyi hatti ile demiryolu
arasindaki alani kapsamaktadir (Sekil 4).
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Karsiyaka’nin mekansal gelisimi tarihsel stirecte kiyi hattindan, 6zellikle de Tersane bolgesinden baslayarak
kuzey ve bati yoninde gerceklesmistir. 1800’1 yillarin baslarinda ilk kuruldugunda ¢ogunlukla gayrimislim
halk tarafindan bir sayfiye yeri olarak kullanilan Karsiyaka, artan nifusla birlikte 1930 yilinda belediye
sinirlarina dahil edilmis, 1953 yilinda da ilge statlisiine kavusmustur. Gé¢ ve gecekondulasma sorununun
basladigi ve yogunlastigi 1960-1980 déneminde 6zellikle Anadolu Caddesinin kuzeyine dogru diizensiz olarak
gelismis, 90’li yillara kadar bu alanlar gesitli af kanunlari ile yasal statliye kavusmustur. 1990 baslarindan
itibaren ise batida son nokta olan Mavisehir Mahallesi, bir toplu konut yerleskesi olarak ilgenin bati bélgesini
ciddi oranda hareketlendirmistir (Zengin Celik ve Cilingir, 2017).

DONANMACI -
AKSOY

Sekil 4. Mahalle degerleri baz alindiginda ortaya ¢ikan 1. bolge haritasi (Kaynak: Tasgi, 2020).
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ilk bélgenin gelismesine paralel olarak gelisme gdsteren 2. bdlge ise Bahgelievler, Bahariye, Bahriye Ugok,
Nergis, Goncalar, Dedebasi, Demirkopri, Fikri Altay ve Semikler Mahallelerinden olusmaktadir. Bu bolgenin
gelisimi, kiyr hattinin dolmasi ile kiyida ylksek katl yapilasmaya gecilen 1950-1960°li yillara dayanmaktadir.
Yine 1.bolgede oldugu lGizere 6ncelikle Tersane arkasindan baslayan gelisme batiya ve kuzeye dogru ilerlemis,
ozellikle 1970 ve 1980’li yillarda gégmen nifusun yogunlastigi ve koy statiisiinde olan Demirképri ve Semikler
mahalleleri kentsel lekenin bir parcasi haline gelmistir. Bu bolgedeki mahallelerin gayrimenkul degerleri
agirlikh olarak 2. ve 3. grupta yer almaktadir (Sekil 5).

Sekil 5. Mahalle degerleri baz alindiginda ortaya ¢ikan 2. bdlge haritasi (Kaynak: Tasci, 2020).

Anadolu Caddesi’nin kuzeyinde kalan boélge ise ilcenin en disik gayrimenkul degerlerine sahip mahalleleri
olan imbatli, Cumhuriyet, Ornekkdy, inénii, Mustafa Kemal, Ziibeyde Hanim, Latife Hanim, Sancakh ve
Yamanlar Mahallelerinden olusmaktadir (Sekil 6).

Bu mahallelerden sadece Mustafa Kemal Mahallesi 3.grupta yer almakta olup, digerlerinin tamami 4.grup
gayrimenkul degerine sahip mahalledir. Mustafa Kemal Mahallesi de yakin dénemde, bir uydu kent konsepti
ile orta-Ust gelir grubuna hitap edecek sekilde diizenli bir bicimde yapilastigi ve bu mahallede hig gecekondu
bulunmadigl icin deger acgisindan 3.gruba girebilmektedir. Onun disindaki tim mahallelerde dizenli
yapilasmalar bulunmasina karsin hem gecekondularin bulunmasi hem de denize olan mesafeleri nedeniyle
disuk degerlere sahip olduklari gorilebilmektedir.

Tam bu degerler, aslinda Karsiyaka ilgesi sinirlari icerisinde gayrimenkul degerlerinin kiylya endeksli bir
bicimde gelistigini gbstermektedir. Bir baska ifadeyle, kiyya yakinlik (yani konum degeri) arsa birim fiyatlari
Uzerinde etkili olmus, bazi dnemli kamu yatirimlarina yakinhk alt 6lceklerde kismi farkhhklar yaratsa da, alan
genelinde dnemini korumustur. Bunun en énemli gostergesi, son donemde kapali site seklinde insa edilen
goreli olarak nitelikli konut alanlarinin varliginin 3. bolgedeki arsa degerlerini degistirmemis olmasidir. Bu
tespit, Karsiyaka 6zelinde arsa degerlerinin, yapinin niteliginden ve sundugu olanaklardan bagimsiz bir
bicimde kiyiya yakinlik ile arttigini ya da azaldigini géstermektedir.
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Sekil 6. Mahalle degerleri baz alindiginda ortaya ¢ikan 3. bolge haritasi (Kaynak: Tasci, 2020).

Bulgu 2

Karsiyaka ilge sinirlari icerisinde yer alan ve toplam 27 mahalleye dagilan 2.113 adet riskli yapi basvurusu
mahallelere gore ayristirildiginda; en fazla basvurunun %20,40 (431 basvuru) ile Semikler, %13,06 (276
basvuru) ile Ornekkdy ve %10,13 (214 basvuru) ile Dedebasi Mahallelerinde gerceklestigi gorilmektedir.
Basvuru sayilari arazi degerlerine gore olusturulan bolgelere gore siralandiginda ise 2. Bélgenin %51,73 (1.093
basvuru) ile en fazla basvuru yapilan bolge oldugu izlenmektedir (Tablo 4). Bir baska ifadeyle toplam basvuru
sayisinin yarisindan fazlasi iZBAN (demiryolu) hatti ile Anadolu Caddesi (izmir-Canakkale yolu) arasinda kalan
alan icerisinde gerceklesmistir. Bu bolgeyi %24,14 (515 basvuru) ile esit bir bicimde 1. ve 3. bolgeler
izlemektedir. Bu dagim temel olarak 2. bélgede riskli yapi kapsaminda yenileme talebinin daha fazla
oldugunu ortaya koymaktadir. Bunun ¢ temel nedeni oldugu dislinilmektedir.

Bunlardan birincisi, 1. bolge yapi stoku agisindan imar haklarinin bliyiik oranda tamamini kullanan ve bos
parselin neredeyse hi¢ olmadigi bir alan niteligindedir. ikinci bolge ise, imar islah planlari ile gelisen ve imar
haklarinin hentiz kullanilmadigl, daha ¢ok az katli ve yurirlikteki mevzuata gore tek basina yapilasmasi
mimkin olmayan kii¢lik parsellerden olusan bir yapisal nitelik gostermektedir. Dolayisiyla, bolgede imar
haklarinin heniiz kullanilmamis olmasi, yapi stokunun yenilenmesi agisindan bdlgenin potansiyelini
yukseltmektedir.

ikincisi; riskli yapi tespitinin biirokratik islemler ve maddi yikimliiliklerde getirdigi muafiyetlerdir. Bu
muafiyetler 6zellikle imar haklarinin heniz kullanilmadigi bolgelerdeki basvuru sayisini arttirici bir unsur
olusturmaktadir. Bir baska ifadeyle riskli yapi statlisii, zaten imar haklarinin kullanilmasi durumunda
yenilenecek yapi stokunun yenilenme siirecini hizlandirmakta ve basvuru sayisini arttirmaktadir. Ugiinciisi
ise, Karsiyaka 6zelinde arazi birim degerlerinin kiylya endeksli bir bicimde dagilim géstermesidir. 2. bolge
kiylya nispeten yakin bir konumda yer almaktadir. Dolayisiyla, Karsiyaka 6zelinde kiylya referansl bir fiyat
endeksi oldugu ve imar haklarinin da heniiz kullaniimadigi géz 6niine alindiginda, 2. bolge yapilasmasi
muhtemel ilk alan olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu durum Tablo 2'de goérillen degerlerden de agik bir sekilde
okunabilmektedir.
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Tablo 4. Riskli yapi basvuru oranlari ve bolge degerleri kesisimi (Kaynak: Tasci, 2020).

Riskli Yapi Riskli Yap Bulundugu Toplam Toplam
Sira Mahalle Adi Sayisi Basvurularina Bolge Bagvuru Orani Basvuru Sayisi
GoOre Oran
1 Mavisehir 0 %0,00 1
2 Atakent 18 %0,85 1
3 Alaybey 27 %1,28 1
4 Tuna 33 %1,56 1
5 Tersane 33 %1,56 1 %24,14 510
6 Donanmaci 49 %2,32 1
7 Aksoy 63 %2,98 1
8 Yali 120 %5,68 1
9 Bostanli 167 %7,90 1
10 Bahariye 30 %1,42 2
11 Nergis 36 %1,70 2
12 Bahriye Ugok 38 %1,80 2
13 Bahgelievler 68 %3,22 2
14 Goncalar 69 %3,27 2 %51,73 1093
15 Fikri Altay 101 %4,78 2
16 Demirkopri 106 %5,02 2
17 Dedebasi 214 %10,13 2
18 Semikler 431 %20,40 2
19 inénii 0 %0,00 3
20 Mustafa Kemal 0 %0,00 3
21 Sancakli 0 %0,00 3
22 Yamanlar 1 %0,05 3
23 Latife Hanim 2 %0,09 3 %24,14 510
24 Zubeyde Hanim 24 %1,14 3
25 Cumbhuriyet 46 %2,18 3
26 imbatl 161 %7,62 3
27 Ornekkdy 276 %13,06 3
TOPLAM 2113
Bulgu 3

Daha dnce 6zetlendigi lGzere Karsiyaka ilge sinirlari icerisinde riskli yapi basvurusu yapilan ve SPK Lisansh
Gayrimenkul Degerleme Sirketlerince degerleme raporu diizelenmis toplam 289 adet konut riskli yapi
dontsimlerinin rant olusturup olusturmadiginin ortaya konmasi amaciyla 6rnek olarak alinmistir. Bu
konutlarin beklenen ve gerceklesen degerleri, arasindaki fark ytzdesel olarak hesaplanmistir (Tablo 5). Bu
hesaplamada, gerceklesen deger beklenen degerden yiksekse oran pozitif, diisikse negatif olarak
siniflandinimistir (Fark= Gergeklesen - Beklenen).

Oncelikle diger tiim bulgulardan bagimsiz olarak, Tablo 3 incelendiginde 289 adet konuttan 266 tanesinin
degerinin arttigl, 23 tanesinin ise dlistigi gortilmustir. Bir baska deyisle 289 adet konutun yaklasik %92’sinin
degerinin beklenen degere gore artis gosterdigi, yaklasik %8’inin ise dusis gosterdigi gorilmektedir (Tablo
6). Genel bir ifadeyle, s6z konusu yapilarin %92’sinde gerceklesen bu deger artisinin, konutlarin 6306 sayili
kanun kapsaminda ‘dénismesi’ (ya da daha dogru tabiri ile yenilenmesi) neticesinde bir rant olarak elde
edildigini séylemek mimkinddr.
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Tablo 5. Ornek beklenen - gerceklesen deger tablosu (Kaynak: Tasci, 2020).

Sir Mahalle Mahalle Parse Alan ::I:(I:Ir: Bel(lenen Gerieklese GFark:’L) Degisim
a (Tapu) (Belediye) I Deger (TL) Deger (TL) n Deger (TL) (_Be;ifen:i“')" Orani
1 Aksoy Aksoy 253 14 132 450.000 491.662 721.000 229.338 %46,65
2 Aksoy Aksoy 263 46 93 385.000 375.608 546.717 171.108 %45,55
3 Aksoy Aksoy 267 51 74 270.000 331.905 429.351 97.446 %29,36
4 Aksoy Aksoy 928 26 111 400.000 535.579 708.194 172.615 %32,23
5 Aksoy Aksoy 928 20 73 340.000 411.929 429.143 17.214 %4,18
6 Aksoy Aksoy 928 20 94 300.000 417.016 552.595 135.579 %32,51
7 Aksoy Aksoy 928 21 78 295.000 402.185 458.536 56.351 %14,01
8 Aksoy Aksoy 928 21 106 410.000 583.279 623.139 39.860 %6,83
9 Aksoy Aksoy 936 1 118 480.000 654.404 831.030 176.626 %26,99

10 Aksoy Aksoy 936 1 118 590.000 784.595 831.030 46.435 %5,92

11 Semikler Atakent 953 15 130 760.000 920.783 851.086 -69.696 -%7,57

12 Semikler Atakent 953 28 135 750.000 935.750 883.820 -51.929 -%5,55

13 Sogukkuyu Bahariye 156 94 62 165.000 241.171 767.311 117.024 %48,52

14 Sogukkuyu Bahariye 158 35 132 425.000 565.174 290.774 202.137 %35,77

15 Bahariye Bahariye 232 131 55 95.000 182.033 629.129 108.741 %59,74

16 Bahariye Bahariye 232 168 119 450.000 491.662 600.845 137.467 %27,96

17 Bahariye Bahariye 265 70 104 340.000 371.477 410.192 229.367 %61,74

18 Bahariye Bahariye 265 70 71 260.000 284.071 721.624 126.121 %44,40

19 Bahariye Bahariye 278 366 133 340.000 606.296 568.006 115.327 %19,02

Tablo 6. Beklenene gore degeri artan-azalan konut sayi ve oranlari (Kaynak: Tasci, 2020).

Degeri Artan Konutlar Degeri Diisen Konutlar Toplam
Adet olarak 266 23 289
Yiizde olarak %92,04 %7,96 %100,00

Yine benzer bicimde Tablo 3 degerlendirildiginde deger artis oranlari arasinda farkliliklar olmakla birlikte
genel olarak konut stokunun vyenilenmesinin konut degerlerine pozitif katkisinin oldugu agik¢a
gbzlenebilmektedir. Ancak bu noktada, kentsel alanda olusmus mevcutta rant bélgelerinin dagiliminin, riskli
yapi statisiinde yenilenen konut degerleri artis oranlari Gizerinde ve mekansal dagiliminda bir etkisinin olup
olmadigl hususu 6nem kazanmaktadir. Zira, beklenen, Karsiyaka ilgesi sinirlari igerisinde olusan rant
bolgelerinin dagiliminin, konut deger artis oranlari Gzerinde pozitif etkisinin oldugu yonundedir. Cinka,
mahallelerin konum, yapi yogunlugu, sosyal donati oranlari, erisilebilirlik vb. 06zellikleri nedeniyle
(gayrimenkul degerlerinin mahalle bazinda karsilastirildigi tablodan da gorilebilecegi lizere) farkli degerler
ve tercih edilirliklere sahip olduklari bilinmektedir.

Bu kapsamda 289 adet konutun ilge genelindeki konumlari Sekil 7’de yer alan uydu fotografinda goruldigu
sekilde mekansallastiriimistir (Sekil 7). Bu gorselde, yesil renkli isaretler degeri artan, kirmizi renkli isaretler
ise degeri azalan konutlari gdstermektedir. ikinci olarak; daha dnce belirtildigi sekilde icerisinde degerleme
raporu bulunabilmis 20 mahalle i¢in ortalama artis oranlari hesaplanmistir (Tablo 7).
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Sekil 7. Degeri artan-azalan konutlarin ilge genelindeki konumlari (Kaynak: Tasci, 2020).

Tablo 7. Tim konut raporlarini igeren, 20 mahalledeki ortalama konut deger artis oranlari (Kaynak: Tasci, 2020).

20 Mahallenin (289 Konutun) Tamaminin Bulundugu Liste

Sira Mahalle Degeri Artan Degeri Azalan Toplam Konut Ortalama Deger
Konut Sayisi Konut Sayisi Sayisi Artis Orani
1 Atakent 0 2 2 %-6,56
2 Zibeyde Hanim 3 1 4 %2,92
3 Nergiz 4 0 4 %6,01
4 Ornekkoy 26 9 35 %11,87
5 Cumbhuriyet 10 1 11 %12,36
6 Demirkopri 7 2 9 %17,34
7 Donanmaci 2 0 2 %18,18
8 Bahriye Ugok 4 1 5 %19,64
9 Yali 15 0 15 %20,14
10 Goncalar 11 0 11 %20,82
11 Dedebasi 27 2 29 %22,19
12 Fikri Altay 22 1 23 %22,88
13 Aksoy 10 0 10 %24,42
14 imbath 18 0 18 %25,25
15 Tuna 4 0 4 %27,03
16 Semikler 62 1 63 %28,34
17 Bahgelievler 9 2 11 %30,81
18 Bostanli 25 0 25 %36,07
19 Tersane 2 0 2 %36,84
20 Bahariye 6 0 6 %46,35
TOPLAM 267 22 289 %21,15
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Ancak Atakent (2), Zibeyde Hanim (4), Nergiz (4), Donanmaci (2), Bahriye Ucok (5), Tuna (4) ve Tersane (2)
mahallelerinde ¢ok az sayida degerleme raporuna ulasabildigi icin bu mahallelerin karsilastirma disinda
tutulmasina karar verilmistir. Geriye kalan 13 mahalle ortalama artis oranlarina gore siralandiginda ise
yaklasik %12 artis ile Ornekkéy mahallesinin (3. Boélgede) son sirada yer aldig), yaklasik %46 artis ile Bahariye
mahallesinin (2. Bélgede) ise ilk sirada yer aldigi gérilmistiir. ilcedeki ortalama deger artis orani ise %24,53
olarak hesaplanmistir (Tablo 8).

Tablo 8. Yetersiz konut raporu bulunan mahallelerin gikartilmasinin ardindan kalan 13 mahalle igin ortalama deger
artis oranlari (Kaynak: Tasgi, 2020).

Yeterli Sayida Degerleme Raporu Bulunan Mahallelerin Listesi

Sira Mahalle Degeri Artan Degeri Azalan Toplam Konut Ortalama Deger
Konut Sayisi Konut Sayisi Sayisi Artig Orani

1 Ornekkoy 26 9 35 11,87
2 Cumhuriyet 10 1 11 12,36
Demirkoprii 7 2 9 17,34

4 Yali 15 0 15 20,14
5 Goncalar 11 0 11 20,82
6 Dedebasi 27 2 29 22,19
7 Fikri Altay 22 1 23 22,88
8 Aksoy 10 0 10 24,42
9 imbatl 18 0 18 25,25
10 Semikler 62 1 63 28,34
11 Bahgelievler 9 2 11 30,81
12 Bostanli 25 0 25 36,07
13 Bahariye 6 0 6 46,35
TOPLAM 267 22 289 21,15

Mahalle bazinda yenilenen konutlarin deger artis oranlari ile her mahallenin kendine 6zel riskli yapi basvuru
oranlari karsilastirildiginda; mahallelerde gorilen deger artislarinin donlisim sayisi ve yogunluguna bagl
olmadigi goériilmektedir (Tablo 9). Ornegin en yiiksek deger artisina sahip Bahariye mahallesindeki riskli yapi
orani sadece %3,08, ilce genelindeki riskli yapi ortalamasi ise %5,91’dir. Bu ac¢idan bakildiginda Bahariye
mahallesinin ilge genelinin altinda riskli yapi sayisina sahip olmasina karsin en yiiksek deger artisina sahip
oldugu gorilebilecektir. Benzer sekilde degerlerinde yiliksek artis orani bulunan Bostanli (%36,07) ve
Bahcelievler (%30,81) mahallelerinin de %7,13 ve %4,87’lik riskli yapi oranlari ile distik déniisim oranina
sahip olduklari sdylenebilecektir.

Bu durum degerlerde gergeklesen artislarin yenileme yogunlugundan bagimsiz oldugunu géstermektedir. Bu
acidan bakildiginda riskli yapi oraninin yiksek olmasinin, baska bir deyisle yiiksek yenileme oranina sahip
olmanin rant olusumuna katkisinin bulunmadigini ortaya koymaktadir.
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Tablo 9. Deger artis oranlarinin riskli yapi oranlari ile karsilagtiriimasi (Kaynak: Tasgi, 2020).

Yeterli Sayida Degerleme Raporu Bulunana Mahalleler ve Riskli Yapi Oranlari Listesi

- - Ortalama -

Orani
1 Ornekkdy 26 9 35 %11,87 %7,06
2 Cumbhuriyet 10 1 11 %12,36 %1,21
3 Demirkopri 7 2 9 %17,34 %11,66
4 Yah 15 0 15 %20,14 %4,39
5 Goncalar 11 0 11 %20,82 %6,98
6 Dedebasi 27 2 29 %22,19 %9,61
7 Fikri Altay 22 1 23 %22,88 %10,35
8 Aksoy 10 0 10 %24,42 %6,34
9 imbatl 18 0 18 %25,25 %10,71
10 Semikler 62 1 63 %28,34 %10,35
11 Bahgelievler 9 2 11 %30,81 %4,87
12 Bostanli 25 0 25 %36,07 %7,13
13 Bahariye 6 0 6 %46,35 %3,08

TOPLAM 248 18 266 %24,53

Bulgu 4

Mahallelerdeki konut deger artis oranlari harita lzerine islendiginde, deger artis miktarlarinin arazi
degerlerinden bagimsiz bir sekilde gergeklestigi gorilebilmektedir (Sekil 8).

Sekil 8. Deger artiglarinin harita Gzerinde gosterimi (Kaynak: Tasci, 2020).

Sekil 8 bolgelere gore incelendiginde, en yiliksek arazi degerine sahip 1.bolgedeki deger kazanimlarinin
yaklasik %20 ila %36 arasinda degistigi gorilmektedir. 2. bélgedeki artis oranlari yaklasik %17 ila yaklasik %46,
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3. bolgedeki ise yaklasik %11 ila yaklasik %25 arasindadir. Burada dikkat ceken durum, konut degerlerindeki
artis miktarlarinin boélge farki gézetmeksizin her mahallede gerceklesmis olmasidir. Diger bir deyisle deger
artis oranlarinda bolgelere gore bir siniflandirma yapmak (ya da deger artislarini arazi degeri haritasi ile
paralel olarak értiistiirmek) mimkiin degildir. Ornegin en yiiksek arazi degerine sahip 1. bélgede yaklasik %20
(Yal Mahallesi) oraninda artig bulunmakta iken en diisiik degerli 3. bélgede yaklasik %25 (imbath Mahallesi)
oraninda, yani daha yiksek artis gerceklesmis mahalleler de bulunmaktadir. Bunun yani sira yaklasik %46 ile
en ylksek artis oranina sahip Bahariye mahallesi de 2.bdlgede yer almaktadir. Bu noktadan hareketle,
mahalle degerleri arasinda (tarihsel gelisim siirecine ve denizden uzakhga goére) bir siniflama olusmus iken
‘konut deger artislari’ agisindan béyle bir siniflandirma bulunmadigi sonucuna varilmaktadir. Bu nedenle 6306
sayili kanun ile gerceklesen yenilemelerin, bulundugu bélgenin/mahallenin sahip oldugu konumdan bagimsiz
olarak deger artisina sebebiyet verdigi sonucu cikariimaktadir. Sonug olarak kanunun getirdigi riskli yapi
dondsiim imkaninin rant olusumuna pozitif yonde katkisi bulundugunu séylemek mimkindir. Ancak, bu
durum konum ve mevcut rant dagilimi gibi degeri etkileyen faktorlere bagli olarak degismemektedir.

Bulgu 5

Mahalle degerlerini gosteren tablolardan da gorilebilecegi Gzere Karsiyaka’nin en yliksek gayrimenkul
degerine sahip oldugu gorilen 1.grubunda yer alan 3 mahallesinde (Donanmaci, Atakent ve Mavisehir
Mabhalleleri) yeteri kadar gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir. Ayrica bu 3 mahalleden
Mavisehir’de hig riskli yapi basvurusu bulunmamaktadir, Donanmaci (%4,09) ve Atakent (%4,22) mahalleleri
ise ilce ortalamasinin (%5,91) altinda basvuru oranlarina sahiptir. 1.grupta yer alan mahalleler incelendiginde
ise bu 5 mahalle arasinda en yuksek riskli yapi basvurusuna sahip mahallenin Bostanli Mahallesi oldugu
gorilmistur. Baska bir deyisle, Karsiyaka ilcesinin hem en yiksek riskli yapi basvuru oranina hem de en
yuksek gayrimenkul degerine sahip mahallesi Bostanl’dir. Bostanli’nin bu éne ¢ikan 6zelligi nedeniyle 6rnek
olarak bu mahallede yapilmis riskli yapi basvurulari daha detayl inceleme altina alinmistir.

Bostanli Mahallesinde 164 adet riskli yapi basvurusu mevcuttur. Bu basvurular yenilemenin gerceklesip
gerceklesmedigi, eski kat sayisi ve kat dagilimi, yeni kat sayisi ve dagilimi ile eski ve yeni bagimsiz bélim
sayllari bazinda listelenmistir. Olusturulan bu listeye ayrica imar durumu da eklenmistir. Listeleme sonucunda
164 riskli yapi basvurusunun 6 tanesinin heniiz yenilenmeye baslamadigi (eski bina ya da bos arsa durumunda
oldugu) ve herhangi bir proje galismasinin bulunmadigi gérilmdistir. Bu nedenle 6 parsel ¢ikartiimis ve
inceleme 158 ada-parsel Gzerinden gergeklestirilmistir. Yapilan listelemede yeni insa edilen binanin kat sayisi
belirtilirken bodrum ve c¢ati kati gibi kendi basina bagimsiz bélim olusturulamayan, ancak giincel
yonetmeliklerin izin vermesi nedeniyle binaya eklenen katlar dikkate alinmamis, zemin ve normal katlar
dikkate alinarak listeleme yapilmistir.

Bostanli mahallesi bu sekilde detayli incelendiginde ilk dikkati ¢ceken konu, mahallede dnceki dénemlerde
kullanilmamis imar haklarinin bulunmasidir. Onceki dénemlerde imar durumuna gore bir kat eksik imal
edilmis ya da insasinin ardindan imar durumunda kat artisi yasamis parseller zaman icerisinde kullanilmamis
imar hakkina sahip hale gelmislerdir. Tablo 8 incelendiginde bu durumda bulunan toplam 128 adet parsel
bulundugu goriilmistiir, 30 parselin kat sayisinda ise degisiklik gerceklesmemistir. imar hakki bulunan bu
parsellerden %70,89’unun (112 adet) 1 kat daha yapilasma iznine sahip oldugu, 2 kat daha yapilasma izni
bulunan parsellerin %8,23 (13 adet), 3 kat izni bulunanlarin %1,27 (2 adet), 4 kat izni bulunanlarin ise %0,63
(1 adet) oranlarina sahip olduklari gérilmistiir (Tablo 10).

Tablo 10. Bostanli mahallesinde kullanilmayan imar haklarinin dagilim ve ylzdeleri (Kaynak: Tasci, 2020).

Bostanli Mahallesindeki Riskli Yapilarda Kullanilimayan Kat Sayisi

0 Kat 1 Kat 2 Kat 3 Kat 4 Kat Toplam
Adet 30 112 13 2 1
Yiizde %18,99 %70,89 %8,23 %1,27 %0,63
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Benzer inceleme eski binalardaki bagimsiz béliim sayilari ile yenilenen yapilarda yeni kurulan kat irtifaklarina
gore olusturulan bagimsiz bolim sayilari arasinda da gergeklestirilmistir. Yapilan incelemeye gore riskli yapi
kapsaminda yenilenen parsellerden 5 tanesinde bagimsiz bélim sayilarinda azalma olmus, 15 tanesinin
bagimsiz bélim sayisi degismemis, 138 tanesinin ise bagimsiz bolim sayisi artmistir (Tablo 11). Bu artislar her
bir parselde degisiklik gbstermekle birlikte 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8,9, 10, 12 ve 14 gibi adetlerde olmustur. Agirhk
ise 50 adet ile tim artislarin %36,23’tn{ olusturan 2 adet bagimsiz bolim artisindadir. Bu yogunlugun 2
bagimsiz bolim artisinda olusmasinin sebebinin bolgedeki kullaniimayan imar haklarinin %70,89’unun 1 katta
yogunlagmasindan kaynaklandigi diisiiniilmektedir. Bagimsiz bolim sayisinin azaldigi yapilarda azalis nedeni
tam olarak tespit edilememekle birlikte daha genis alanli konut olusturulmasi, zemin kattaki birden fazla
konutun yerine bir adet dilkkanin olusturulmasi gibi nedenlerin olabilecegi tahmin edilmektedir. Sayi degisimi
olmayan yapilarin ise mal sahipleri tarafindan, herhangi bir rant amaci gozetilmeksizin sadece eskimis
olmalari nedeniyle yenilendikleri distntlmektedir.

Tablo 11. Bagimsiz boliim sayilarindaki degisim oranlari (Kaynak: Tasci, 2020).

Bostanli Mahallesindeki Riskli Yapilarda Gergeklesen Bagimsiz B6liim
Sayisi Degigimleri

Azalan Degismeyen Artan Toplam
Adet 5 15 138 158
Yuzde %3,16 %9,49 %87,34 %100,00

Mahallede bulunan 158 adet riskli yapinin yenilenmesi ile bagimsiz bolim sayisi toplamda 489 adet artmistir;
bu rakam da riskli yap! basina yaklasik 3 (3,09) adede karsilik gelmektedir. Bir baska ifadeyle Bostanl
Mahallesinde 2012-2019 yillari arasinda riskli yapi olarak ilan edilerek yenilenen her bir parselde ortalama 3
adet bagimsiz bolim artisi gergeklesmistir.

Bagimsiz bolim sayisindaki artisin gesitli sebepleri bulunmaktadir, bunlardan en 6nemlisi 6nceki bélimlerde
aciklanan kullanilmayan imar haklarinin, binanin yenilenmesi sirasinda devreye sokulmasidir. Zengin Celik ve
Cilingir'e (2017) gore binalarin miteahhitlik firmalarinca yenilenmelerinin temel kosullarindan birisi parsel
bazinda bagimsiz bolim sayisi artisinin gergeklesmesidir. Ayrica, degisen toplum ihtiyaglari ve ekonomik alim
glgcleri nedeniyle blyiik dairelere olan talebin azalmasi ile klgik alanli konutlara olan ilgi artmaktadir. Bu
kapsamda daha genis olan daire alanlari kii¢lltllerek daha fazla sayida konut elde edilmektedir.

Tim bu tespitler birlikte degerlendirildiginde 6306 sayili kanunun riskli yapi imkani tanimasi ile normal
sartlarda konutlarini yenilemeyi disinmeyen mal sahiplerinin, 6zellikle kullanilmayan imar haklarinin
kullanilabilecek olmasinin verdigi tesvikle kentsel doniisime yonlendikleri gorilebilmektedir. Bu agidan
bakildiginda 6306 sayili kanunun olusturdugu rantin sadece konut fiyatlari bazindaki artista degil, belli
bolgelerdeki bagimsiz bolim sayisinin artmasi ile de gerceklestigi sdylenebilecektir. Ayrica parsel bazli
yenilemelerin, gergekten risk altinda bulunan ve afet riski agisindan risk altinda bulunan bolgeler yerine
ozellikle kullanilmayan imar haklarinin bulundugu parsellerde yogunlasmasi da bu bélgelerin rant olusturan
alanlar olmasindan kaynaklanmaktadir, bu durumu yaratan da 6306 sayili kanunun getirdigi riskli yapi
statlisudur.

Daha 6nceki bulgularda belirtildigi lizere konut degerlerinin artisinda, ya da rantin olusumunda riskli yapi
yogunlugunun direk bir etken olmadigi gérilmustir, yani bir mahallede yogun riskli yapi basvurusu bulunmasi
nedeniyle rant olustugu sdylenememektedir. Ancak bu bulguda agiklandigi Gzere kullanilmayan imar
haklarinin kullanilmaya baslanmasi nedeniyle ortaya c¢ikan rantin daha iyi degerlendirilebilmesi icin
¢alismanin diger mahallelere de yayllmasinda fayda gorilmektedir. Bu amagla ¢alismanin bir sonraki
asamasinda, ézellikle riskli yapi basvurusunun, ilge ortalamasinin iizerinde oldugu Aksoy, Goncalar, Ornekkdy,
Bostanli, Dedebasi, Fikri Altay, Semikler, imbatli ve Demirkdprii mahallelerinde, gayrimenkul degerleme
raporu sayisi da arttirilarak ¢alisilmasinin uygun olacagi distintilmektedir.
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SONUC

6306 Sayili Kanun’un mevzuata getirdigi en 6nemli yenilik 6nceki bolimlerde de ifade edildigi tizere ‘riskli
yap!’ tanimlamasi ile parsel bazinda déniisiime imkan verilmesidir. Piyasa mekanizmasi icerisinde riskli olarak
tespit edilen yapilarin yenilenmesine olanak saglayan bu diizenleme sonrasinda izmir ili Karsiyaka ilcesi
Ozelinde yapilan uygulamalarin kentsel rantin olusmasina iliskin sirecleri ne sekilde etkiledigine iliskin
bulgular elde edilmistir. Ancak bu bulgular, izmir il sinirlari icerisinde riskli yapi tespitine dayali olarak
yenilenen yapi stokunun bir kismina iliskin veri seti Gzerinden elde edilmistir. Dolayisiyla, riskli yapi tespitine
dayali olarak yenilenen yapi stokunun kentsel ranta olan etkisi Gizerine genel bir sonuca varmak olanakli
degildir. Bu nedenle, bu béliimde genel yargilar ve sonuglar yerine izmir Karsiyaka 6zelinde elde edilen
verilerin analizine dayali olarak bir degerlendirme yapilmistir. Boylece daha genel sonuglara ulasmak adina
bir veri tabani olusturulmaya ve karsilagstirma yapilmasina olanak saglayacak bulgular ortaya konulmaya
cahsiimistir.

Bu kapsamda elde edilen bulgular 6ncelikle Karsiyaka ilge sinirlari igerisindeki gayrimenkul degerlerinin,
yerlesim alaninin tarihsel gelisim gizgisine paralellik gosteren bicimde gelistigini ortaya koymaktadir. Buna
gore tim ilgenin denizi (kiy1 hattini) referans alan bir yerlesim kurgusu ile kuzey ve bati yoniine dogru gelisim
gosterdigi ve bu gelisimin de gayrimenkul degerlerine yansidigi okunabilmektedir. Kiyi ile demiryolu (IZBAN
Hattl) arasi 1., demiryolu-Anadolu Caddesi arasi 2., Anadolu Caddesinin kuzeyi 3. Bolge olarak
isimlendirildiginde degerlerin 1. bolge > 2. bolge > 3. bolge seklinde gelistigi tespit edilmistir. Bu sonug,
kentsel arazi (izerinde olusan rant getirilerinin Karsiyaka ilcesi 6zelinde kiyi hattindan baslayarak iceriye dogru
disis gosterdigini, bu durumun da mahalle degerlerine yansidigini géstermesi agisindan dnemlidir. Ayrica,
izmir gibi denizile tarihsel baglari bulunan bir kentin konut alani olarak yogun talep géren bir ilcesinde ulasilan
bu sonucun ilin denize kiyisi olan diger metropol ilgelerinde de tekrarlanmasi ve sonuglarin ilgeler bazinda
birbiriyle karsilastirilmasinin faydali olacagi diistiniilmektedir. Bu karsilastirma ile hem izmir kiyi seridinin en
yuksek degere sahip bolgeleri gorilebilecek, hem de kullanicilarin/yatinmcilarin farkh kiyi tipolojisindeki
ilcelere kentsel rant anlaminda yaklasimlari/tercihleri ortaya konulabilecektir.

ikinci olarak; riskli yapi basvurulari agisindan 2. bélgedeki mahallelerin ilcenin diger bélgelerine gére ¢ok daha
yuksek yogunluga sahip oldugu gorilmistir. Bu durum oncelikle, bolgede kullanilmamis imar hakkinin
oldukga yiiksek olmasindan kaynaklanmaktadir. Zira 1. bélgenin ¢ok biylk kisminda (Bostanh gibi minferit
mahalleler disinda) kullanilmamis imar hakki bulunmamaktadir; bu nedenle bu bdlgede rant getirisi
olusturacak bir potansiyel olmadigindan basvuru sayisi da diisiik seyretmektedir. 3. bolgede ise (Ornekkdy,
imbatli gibi) bazi mahallelerde kullanilmamis imar hakki bulunmasina karsin bu bélgenin denize uzakligi tercih
edilirligini disirmektedir (bu durum 1 numaral bulguda ortaya koyulan mahalle degerleri lzerinden de
okunabilmektedir). Ancak 2. bolge, hem ciddi oranda kullanilmamis imar hakki potansiyeline sahip olmasi,
hem de denize ¢cok uzak olmamasi nedenleriyle parsel 6lcegindeki riskli yapi donisiimlerinin yogun bir sekilde
goriuldugi bir bolge olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Daha genel gergevede bakildiginda ise, 6306 sayili kanun ile olusturulan riskli yapi statiisinlin, kentsel ranti
sadece belli noktalara toplamak yerine kent geneline yaydigini séylemek de mimkin olacaktir. Bir baska
ifadeyle konumdan kaynaklanan rantin, tasinmaz sermayenin devreye girmesiyle birlikte kentsel arazinin
tamamina yayildiginin da Karsiyaka ilgesi 6zelindeki bir géstergesidir. Ortaya konulan bu tespitin &ncelikle
izmir’in diger ilgelerinde, sonrasinda da farkli kentlerde benzer yéntemde yapilacak ¢alismalar ile teyit
edilmesinin gerekli oldugu dusinidlmektedir.

Bu noktada ilgenin tarihsel gelisimine bakilmasinda da fayda bulunmaktadir. Zira 1 ve 2. bdlgeleri ayiran
demiryolu ilk yapildigi tarihte hemzemin olarak kentsel alani béImekte iken, 2010 yilinda tamamlanan iZBAN
Banliyd projesi kapsaminda belli bir bélimi yer altina alinmis, boylelikle kismi de olsa 1. ve 2. bolgenin
bltinlesmesi ve 2. bolgenin denize daha rahat erismesini saglamistir. Bu imkan sayesinde erisilebilirligi artan
2. bdlgenin 6zellikle (demiryolu hattinin yer altina alindigi Nergis, Bahriye Ucok, Bahgelievler ve Bahariye
Mahallelerinin oldugu) dogu kismi 1. bolge ile bariz bir sekilde bitlinlesebilmistir. Ancak demiryolunun hala
hemzemin oldugu (Demirkopri ve Semikler, Fikri Altay ve Dedebasi gibi yiksek riskli yapi oranina sahip
Mahallelerinin bulundugu) bati kisminda da dénlisim faaliyetlerinin ¢ok yogun bir sekilde gerceklestirildigi
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gorulebilmektedir. S6z konusu bati kisim hala daha tren yolu nedeniyle 1. bolgeden fiziken ayrilmis olsa da
ilcedeki en yogun riskli yapi basvuru oranina sahip olan mahallelerin bulunmasi bize kanun ile gelen riskli yapi
imkaninin kentsel ranti, sermaye igin cazibesi bulunan her noktaya genislettigini agikca gostermektedir.

Uglincii olarak; beklenen ve gergeklesen konut degerleri genel olarak karsilastirildiginda temel olarak iki farkl
sonuca ulasiimistir. Bunlardan ilkine gore yapilan parsel bazl dénlstimler ile ¢cok biyilk oranda rant elde
edilmektedir. Ancak kazanilan bu rant oranlari mahalle bazinda listelenip riskli yapi basvuru oranlari ile
cakistinldiginda yliksek yenileme oranina sahip olmanin ranti arttiran bir etken olmadigi gérilmustir. Bir
baska ifade ile riskli yapi basvuru sayisi disiik olan bolgelerde ¢ok yliksek oranda rant elde edilebilmekte iken
basvuru sayisinin (yani donlisimiin) ylksek oldugu alanlarda dislk seviyelerde rant elde edilebilmektedir.
ikinci olarak yapilan karsilastirmaya gére cikan kazanglarin bir bélgede yigilmadig, oranlar arasinda farklar
olsa da her bolgede rant elde edildigi gérilmustir. Bu iki bulguya gore Karsiyaka ilcesi 6zelinde riskli yapi
olarak donustirilen konutlarin bolge ya da konum fark etmeksizin biylk oranda rant kazancina sahne oldugu
sonucuna ulasiimigtir.

ilcenin hem en yiiksek arazi degerine hem de en yiiksek riskli yapi basvuru oranina sahip mahallesi Bostanli
ele alinip daha detayli incelendiginde ise, mahallede biyik kismi 1 kat olmak lzere 2, 3 ve hatta 4 kat
kullanilmamis imar hakkinin bulundugu tespit edilmistir. Degerlendirilmemis bu haklar ve arazi degerinin
yuksekligi nedeniyle Bostanli, miiteahhitlerin dncelikli tercih ettikleri yenileme alanlarindan birisi konumuna
gelmistir. Bunun yani sira giincel imar kanunu ve yonetmeliklerinin de imkan vermesi neticesinde bodrum kat
ve ¢atl bolimlerinin de eklenmesiyle Bostanli’da yapilan yenilemeler insaat alani agisindan miiteahhit ve mal
sahiplerine oldukga avantaj yaratmaktadir. Bu husus, Zengin Celik ve Cilingir'in “Parsel Bazindaki Donlsiim

Uygulamalarinin Kentsel Maliyetleri, Karsiyaka-Bostanli Mahallesi Ornegi” isimli calismalarinda elde ettikleri
bulgular ve sonuglar tarafindan da dogrulanmaktadir.

Bu c¢alismanin devami olarak yapilacak diger ¢alismalarda, Bostanli Mahallesinde yapilan detayh
kullanilmayan imar hakki incelemesinin diger mahallelere de yapilmasinin gerekli oldugu disinilmektedir.
Zira riskli yapi basvuru oranlarinin yiiksek oldugu Demirkdprii, imbatli, Semikler, Fikri Altay, Dedebasi vb.
mahallelerdeki bulunmasi muhtemel imar haklarinin mi yoksa farkh kriterlerin mi bu yogunluga sebep
oldugunun tespit edilmesi dnem arz etmektedir. Sonrasinda ise daha kapsamli bir calisma ile tim il genelinde
bu incelemelerin yapilmasi ile muhtemel rant/kullanilmayan imar hakki oraninin bdlgeler bazinda tespit
edilebilecegi ve ilin rant potansiyel haritasinin c¢ikarilabilecegi disinilmektedir. Ayrica bu ¢alisma
kapsaminda irdelenen veri setine bagh detayli istatiksel analizler yapmak mimkin olmamistir. Ancak bu
cahsmayi takip edecek ve gelistirilecek arastirmalarda bu g¢alismanin hedonik yontem ve diger istatiksel
analizler ile gelistirilmesi yararli olacaktir.

Yine bu ¢alismaya devam niteliginde yapilacak bir baska calismada da Bostanli Mahallesinde goriilen ve
glincel imar mevzuatindan kaynaklanan, yenilenen yapilara bodrum ve ¢ati kat eklenmesinin, diger
mahallelerde yapilan uygulamalarda da incelenmesinin faydali olacagi diisiiniilmektedir. Kentlerimizde
yasanan otopark sikintilari nedeniyle otopark olarak insa edilen bodrum katlar sokaklardaki arag
yogunlugunun azaltilmasi adina makul karsilanabilecektir. Bu sekilde yapilan uygulamalar ile binalardan
kaynakli otopark gereksiniminin bir boliimiinin parsel binyesinde karsilanmasi hedeflenmektedir. Ancak
mevzuata gore bagimsiz bélim olarak degerlendirilemeyecek ¢ati kat bélliimlerinin bir alt kattaki bagimsiz
bolimiin eklentisi olarak kullanim alanina dahil edilmeleri ise ranti arttiran bir durum olarak ortaya
ctkmaktadir. Sonugta bodrum ve ¢ati katlarinin eklenmesi ile sokak genisliklerinde bir degisiklik olmamasina
karsin bina gabarilerinin 1,5-2 kat seviyesinde artmasi yapil ¢evre standardinin dismesine sebep olmaktadir
(Zzengin Celik ve Cilingir, 2017). Bu uygulamalarin parsel bazl dénisiimlerde ranti arttirmasi yadsinamayacak
bir gergektir ve bu durum 6rnek olarak incelenen Bostanli Mahallesinde yogun olarak gézlenebilmektedir.

Bu c¢alismanin sonug¢ ciimlesi olarak 6306 sayili kanunun riskli alan ve rezerv alan uygulamalari hakkinda
yorum yapmak vyerine sadece riskli yapi yenilemeleri hakkinda yorum yapmanin dogru olacagi
disinilmektedir. Bu kapsamda bu ¢alismada riskli yapiilan edilerek donistirilen binalarin genel olarak rant
olusturdugu tespit edilmistir. Normal sartlar altinda, riskli yapi ilan edilmeden, yikilarak yenilenen binalarda
da deger artisi gerceklesebilecektir. Ancak riskli yapi ilani ile donistirilen binalarda harglar ve vergiler
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acisindan mal sahiplerine getirilen maddi avantajlar nedeniyle eski binalarin bu kapsama sokulmadan
donustiridlmesi glinimiizde yok denecek kadar azdir. Ayrica ‘déonlisim’ etiketi ile yenilenen binalarin tercih
edilirliklerinin, potansiyel alicilar géziinde yikseldigi de bir baska glincel gergektir. Bu nedenlerle ¢alisma
sonunda, riskli yapi yenilemelerinin parsel bazinda afet risklerine karsi bir dnlem olusturdugu, bunun yaninda
bu yenilemelerin kentsel rantin artisi anlaminda da pozitif etkisinin oldugu sonucuna variimistir.
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