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KENTSEL ALANDA PLANLAMA FAALIYETLERININ TASINMAZ MAL
DEGERINE ETKISININ ARASTIRILMASI

OZET

Taginmaz mal degerlemesi tlkemizde son yillarda énemi artan, degisen dinya ve
Ulke kosullarina gbére sekillenen ekonomik yapida konu f{zerine daha da
derinlemesine arastirmalar yapilmasini zorunlu kilan bir konudur. Kentsel ve kirsal
alanda planlama faaliyetleri ile alinan kararlarin taginmaz mallar Gzerinde ortaya
koydugu diizenlemeler ve bunlarin sonucunda olusan yeni yapi, tasinmaz mal
degerlemesi ile planlama faaliyetlerinin birlikte incelenmesini zoruniu kiimaktadir.

Ulkemizde halen yasal duzenlemeler agisindan birgok eksikligi bulunan taginmaz
mal dederlemesi, planlama faaliyetleri bakimindan da yasa ve ydnetmeliklerin eksik
ve yanlig uygulanmasindan kaynaklanan problemlerden dolayi, sorunlari daha da
derinlestirmektedir.

Kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetlerinin taginmaz mal degerlemesine olan
etkilerinin ortaya konmasi, Glkemizde mevcut kanun ve yénetmelikler ¢ergcevesinde
tasinmaz mal dederlemesinin planiama faaliyetleri ile olan iligkisinin arastiriimasi, bu
cergevede 6nem kazanmaktadir.

Bu galigma kapsaminda Ust dizey planlama faaliyetlerinden Nazim Planlar ve
Uygulama Imar Planlari gergevesinde; yirirlikte olan 3194 sayili Imar Kanunu,
3402 sayili Kadastro Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2942 - 4650 sayili
Kamulagtirma Kanunu, 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu incelenmistir.

Birinci bélim, tezin giris bélimi olup, béyle bir caligmanin yapiimasinin gerekliligini
ve aragtirma slrecinde kullanilan yéntemleri igermektedir.

Ikinci bélumde, planlama ve taginmaz mal de§erlemesi konulari ile ilgili temel
kavramlar tanimlanmis ve agiklanmigtir.

Uglincii boliimde, taginmaz mal degerleme ydntemleri incelenmistir.

Dordincl bdlimde, planlama faaliyetlerinin taginmaz mal degerine etkisinin dérnek
alanlar Gzerinde arastiriimasi kapsaminda Tekirdag-Velikdy Belediyesi'nin yapmis
oldugu imar planlart uygulama alani, Beyoglu-Tarlabagi Caddesi'nin genigletiimesi
nedeniyle yapilan imar plani uygulamas! ve Zeytinburnu ligesi'nde gecekondu
alanlarinda yapilan islah imar plani uygulamalari incelenerek plan uygulamalarinin
tasinmaz mal degerine etkisi arasgtinimigtir.

Besinci béiiimde sonug ve oneriler yer almaktadir.



A METHODOLOGICAL RESEARCH ON THE EFFECTS OF URBAN PLANNING
ON REAL ESTATE PROPERTY VALUES

SUMMARY

Real estate valuation, is a topic which became essential to be researched deeply on
a basis of the economic structure, which is shaped by the variable conditions of the
country and the world which are lately having an increasing importance in our
country.

In the same way, the arrangements on the real estate which are made considering
the decisions taken from the planning activities on the urban and rural areas, and
the new structure considering this, make the real estate valuation and the planning
activities necessary to be studied together.

Real estate valuation, which has many lacks about the legal arrangements in our
country, makes the problems worse due to the false applications of the laws and
regulations.

In our country, the planning activities have to be applicated continuously to the
1/1000 construction plans applied, starting from devolopment plans. In this thesis
Act. 3194, 3402, 1319, 2942-4650 and 1164 have been studied.

The aim of this thesis is fo set the effects of the urban and rural area planning
activities on “real estate valuation”, and to research the relationship between “real
estate valuation” and “planning activities” considering the current laws and
regulations.

First section is the introduction to the dissertation and contains the need for such a
study and methods used for analysis which have been used during the research.

In the second section of dissertation, is focused primarily to the review of the
literature and main theories dealing with urban planning and real estate valuation.

In the third section the methods of real estate valuation is studied.

In the fourth section case studies on real estate property value changes due to
planning implementations are examined. Tekirdag Velikéy Municipality, Beyogiu
Tarlabagi Avenue and Zeytinburnu Municipality are studied.

Conclusions and evaluations are in the fifth section.

Xi



1. GIRIS

Taginmaz mal degerlemesi llkemizde son yillarda énemi artan, degisen diinya ve
ilke kosullarina goére sekillenen ekonomik yapida konu Ulzerine daha da
derinlemesine arastirmalar yapilmasini zorunlu kilan bir konudur. Ayni sekilde
kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetleri ile alinan kararlarin taginmaz malilar
Uzerinde ortaya koydugu diizenlemeler ve bunlarin sonucunda olusan yeni yapi,
tasinmaz mal dederlemesi ile planlama faaliyetierinin birlikte incelenmesini zorunlu
kiimaktadir.

Ulkemizde halen yasal diizenlemeler agisindan birgok eksikligi bulunan taginmaz
mal dederlemesi, planlama faaliyetleri bakimindan da yasa ve yénetmeliklerin eksik
ve yanlig uygulanmasindan kaynaklanan problemlerden dolayi, soruniari daha da
derinlestirmektedir. Ulkemizde planlama faaliyetlerinin kalkinma planlarindan
baglayarak 1/1000 uygulama imar planlarina kadar kesintisiz uygulanmasi
gerekmekiedir.

1.1. Amag¢

Bu tezin amaci, kentsel alanda planlama faaliyetlerinin taginmaz mal degeriemesine
olan etkilerinin ortaya konmasi, llkemizde mevcut kanun ve yodnetmelikier
gergevesinde tasinmaz mal degerlemesinin planlama faaliyetleri ile olan iligkisinin
aragtirdmasidir.

1.2. Kapsam

“Kentsel Alanda Planlama Faaliyetlerinin Tagsinmaz Mal Degerlemesine Etkisinin
Aragtiriimasi” tez galigmasi kapsaminda (ist diizey planlama faaliyetlerinden Nazim
Planlar ve Uygulama Imar Planlari gergevesinde; yiiriirlikte olan 3194 sayili Imar
Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2942 -
4650 sayili Kamulagtirma Kanunu 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu incelenmistir.



1.3. Yontem

Kentsel alanda planlama faaliyetlerinin tagsinmaz mal degerlemesine etkisinin
arastinimas! basiikli tez caligmasinda kuramsal ve istatistiksel yontemler

kullaniimigtir.

Bu kapsamda ilgili kurum ve kurulusglarla gériigsmeler yapilarak elde edilen veriler
gergevesinde alansal analizler uygulanmistir. Plan kavrami ve taginmaz
degerlemesi genelden 6zele dogru bir yaklagimla incelenerek, amaglarina yonelik
olarak literatiir ve alan aragtirmalari yapiimigtir. Tez kapsaminda verilerin analizi igin
Social Package for the Social Sciences (SPSS v.10) ve ESRI Arcview 3.2
programlari kullaniimigtir.



2. PLANLAMA VE TASINMAZ MAL DEGERLEMESI

2.1. Planiama Kavrami

Pian, genel olarak zamanin ve mekanin organizasyonunda kullanilan bir anlatim,
uygulama ve tasarim aracidir. Burada (izerinde dénemle durulmasi gereken konu,
planin bir amag degil, arag olma 6zelligidir. Amag, belirlenen hedefe, en az zaman
ve enerji kaybi ile, en etkili ve rasyonel bir sonugla, belirli bir zaman dilimi iginde
ulagabilmek; plan ise bu amaca ulagabilmek igin kullanilan bir aragtir (Suher, 1987).

Bir anlatm, uygulama ve tasarm araci olan plan, ayni zamanda
demokratiklesmenin de bir gostergesi ve aracidir. Kent planlarn, yaptirnmiarla
mekanin uyumlu organizasyonunu saglamak amaciyla hazirlanmaktadir. Ancak, bu
yaptirimlar kisiye yonelik olmayip, kisi ¢ikarlari ile ilgili amaglara dayandirilamaz.
Kent planlarini hazirlayan ve uygulayan organlar miilkiyet haklarini, kamu yarari
amaci ile sinirlandirirlar. Kentte yasayanlarin birbirlerinin hakkina saygili olarak bu
kenti paylagmalari, ¢agdas bir planlama anlayisinin en énemli hedefidir ve bu
nitelikte bir plan ytrirlige girdikten sonra herkes bu plan éniinde esittir.

Planin bagarisi ise, bliylk olglide belilenen amag¢ ve hedeflerin dogru
tanimlanmasina, bu amag ve hedefler lizerinde toplumun en genis bigimde anlagmis
olmasina, toplumun planlama eylemine, planin (retime ve uygulama slrecine
dogrudan katiimina ve ayni zamanda uygulama aracglarinin varliyi ve giiciine
bagldir (Tirksoy, 1994).

Planlama; en genel anlamda, gegmisteki ve giinimiizdeki veriler dikkate alinarak
gelecek igin tahmin (kestirim) islemi olarak tanimlanir. Aynt zamanda planlama;

= Begeri diigiincenin ve bu diiglinceye dayanan bir beseri hareketin siireci,
» Eyleme onciiliik edip, onun organize edilmesi,

Gergek diinya sisteminden bagimsiz, fakat onu cevaplandiracak bir kavramsal
genel sistemdir (Suher, 1990).



Ulkemizde bilimsel 6dreti kent planciligini, ulusal bir yerlesme ve kalkinma plan
cergevesi iginde bilimsel yontemlere gére yapilan aragtirmalara dayanarak, plan,
program ve projelerin hazirlanmasini ve bu amagla girigilecek ¢abalarin
gerceklesmesini de kapsayan bir sanat ve galisma alani olarak tanimianmasinda
bilyiik 8lgilide gorus birli§i igindedir (Keles, 1993).

Biitiin bu tanimlar 151§ altinda, kent planlamasin; planiama ilkelerine uygun olarak,
zaman ve mekan birligi iginde dlizenlenmesini amaglayan bir bilim, sanat ve
uygulama alani olarak tanimlanabilir.

2.1.1. Planlamanin Amaci

Planlamanin varolus gerekgesi agirlikla, bir denge mekanizmasi olugsturdugu
savinda yatmaktadir. Bir bagka deyisle planlama; toplumsal ekonomik ve mekansal
slreglerde, plansiz geligime birakidijinda olugmasi olasi esitsiz paylagim ve
dagiimlara miidahale etmekle yiikiimlendirimis temel bir arag olarak
degerlendiriimektedir.

Bu miidahaleye olanak saglayan ve toplumsal yasallik kazandiran en garpici ve
islevsel gerekgelendirme, kamu yaran kavramina dayanmak durumudur. Ote
yandan planlama eyleminin, kamu yarari kavramina dayali egemenligini
slirdUrebilmesi, gergekte, kamu yarari kavraminin kendi dayanaklarini olusturmasi
ile de dogrudan ilgilidir. Bu agidan bakildiginda kamu yararn kavraminin literatiirde
planlama ilkeleri olarak geg¢en kavramlar bitiniine ¢ok sey borglu oldugu
sOylenebilir. Glinkii 86z konusu ilkelerin varolug nedeni agirlikli olarak kamu yarari
olgusunun korunmasi, yaratilmasi ve gogaltiimasi olarak yorumlanmaktadir.

Topluluklar arasi ortak fayda ve menfaatleri, en yiiksek seviyeye ¢ikartmak
diglincesi, gagimizda, program ve planlamayi devletlerin dnemli gérevierinden biri
haline getirmigtir. Bu gérevin amaci, temelde insan topluluklarinin yagsam seviyelerini
yukseltmektir. Dolayisiyla, bu amacin gergeklesebilmesi igin, toplumsal hayatin
kabul edilmig bir takim ilkelere gbre dlizenlenmesi gerekmektedir (Keles, 1993).

Ulkemizin iginde bulundugu sanayilesme ve hizli kentlesme siirecine hazirliksiz
yakalanan planlama disiplini, saglikli mekanlarin olusturulmasinda gereken etkinligi
saglayamamigtir (Cegener, 2000). Ayrica, amaci plansiz gelismeden rant saglamak
olanlar kargisinda gerekli dnlemleri zamaninda alamadikiarindan dolayi, planlamay!
mevcut geligsimin gerisinden getirerek kamuyu zarara ugrattiklan goriiimustir
(Yavuz, 1980). Buradaki asil sorun ytizyiliar boyu kentsel ve kirsal alanlarin topluma
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sunulan diizenleme esaslari, Cumhuriyet yonetimi ile halkin kendi segti§i kisiler
tarafindan yapimaya baglanmasi sonucu toplum-birey yararn c¢atigmasindan
kaynaklanmaktadir (Kongar, 1999). Simdiye kadar planlamanin bir siire¢ olarak
gorilmemesi ve popiilist politikalarla kazanilacak rantlar igin plancinin meslek
alanina sik sik miidahale edilmesi de basarisizidin diger dnemli nedeni olarak
gosterilmistir (Cecener, 2000).

Cumhuriyetin ilk yillarinda ortaya konulan planlama anlayisi ilk kez Ankara’da
uygulanmaya basladigi yillardan itibaren amacindan farkli yorumlanmig, mevcut
dinamiklerin yeterince degerlendiriliememesinden dolayi adeta plansiz durumun
gecerliligini onaylayan bir yapi olusmustur. Bu anlayis daha sonra yapilan tiim
planlarda devam etmis ve kentlerin bu hale gelmesinde gergek pay sahibi olmustur
(Yavuz, 1980).

Biitlin bu olumsuz gelismelere ragmen, sosyal ve psikolojik bakimdan arzu edilen ile
mali ve teknik agidan mimkiin olanin bagdastirima zorunlulugundan dogan
planlama gereksinimi, llkemizdeki kit kaynaklarin en rasyonel ve verimli bigimde
kullanmas! agisindan da kaginilmaz bir gergektir.

Planlama ve imar kurumunun kargilikh varolus gerekgeleri 6zel milkiyet haklarinin
yaygin ve etkin oldugu bir miilkiyet sisteminde, birey ve kamunun karsilikli ¢gikarini
belirli bir denge iginde tutma ve bu dengeleri gelecede tasima seklinde ézetlenebilir.

Bu yaklagimin dogal sonucu olarak kent planlari, séz konusu gikar dengelerinin
bozulmadan yasallagmasi yoniinde en temel araglardan biri olarak kabul edilir.
Planlar lizerinde yapilacak her degisikligin, giderek, olusturuimus olan dengeleri bir
taraf lehine veya aleyhine doniistlirme olasiigi tagidi§int kabul etmek gerekir.
CunkU bu yaklagimin temel varsayimi, planlarin gerek planlama ilkelerini gerekse
kamu yarari olgusunu, olabildifince plan kapsaminda gergeklestirdigi ydniindedir
(Altigekic, 1994).

Temelde insana hizmet etmeyi ve uyumlu mekanin organizasyonunu amaglayan
kent planlamasi, kamu yarar agisindan gok iglevii bir nitelige sahiptir. Bunu bir
distince deneyi ile agiklamak daha yerinde olacaktir. Her arsa sahibinin, arsasi
Uzerinde istedidi kadar yap: yapma hakkina sahip oldugdu bir kent diisiinelim. Her
arsa sahibinin kendi ¢ikarini dilglinerek yapacag: yapilar, birden iginde yaganamaz
bir kaos yaratacaktir.



Bu dislince deneyi iki énemii sonucu ortaya cikarmaktadir: Bunlardan ilki,
planfamanin bir diizen getirerek dnce kisileri kendilerine kargt korumasi, ikincisi ise,
yatinm potansiyelinin uzun vadede bir rasyoneliik icinde kullaniimasi ve bu yolla da
kamu yararnin korunmus olmasidir. Kent planlamasindan beklenen, kentin
islerfiginin ve saglikli oimasinin saglanmasi yaninda, ayni zamanda kentlilere iginde
yasanan giizel mekanlar verebilmektir. Kent mekanlari, tim kentli tarafindan
tuketilen bir kamu mal niteliginde olup, alinan plan kararlari biyik olgtide kent
yasaminin bigimini ve kalitesini belirlemektedir.

Kent planlamasindan beklenen bir bagka iglev ise, kentsel mekanda bulunan dogal
ve tarihsel degerlerin korunmasidir. Spekdilatif deder artiglarinin baskist altindaki bu
degerler, farkli gikar grubundan kigiler ve hatta kentte yasayaniarin goguniugu
tarafindan kolayca gozden gikartabilmektedir. Bu asamaya gelinmesinde, bugline
kadar yapilan kent planlama g¢aligmalarinda, kentin geligimi amacina y6nelik bir
takim hedefler ortaya konurken, bir daha yerine konulamayacak degerlerden taviz
verilmesi ¢ok bilyiik bir etken olmaktadir. Oysa, bu tiir degerlere ait kararlarin, hem
mekansal hem de zamansal digsalliklari vardir. Bu degerlere iligkin kararlar sadece
beliri zaman diliminde orada yagayan insanlan degil, gelecek nesilleri de
etkilemekte, dolayisiyla, bu degerlerle ilgili kararlarin biiylk bir titizlikle ve sagduyu
ile ele alinmasi gerekmektedir.

Kent planlamasinin en énemli sonucu, kent topraklan lzerinde olugan rantin milk
sahipleri arasinda yeniden dagitiimasidir. Bu rant dagilimindan daha yiiksek pay
alma hirsy, kent planlan Uzerindeki gikar catismalarinin temelini olusturmaktadir.
Gergekte, kamunun yarattii bu ranta arsa sahibinin sahip olmasi igin hakli bir
neden yoktur. Eger kamu bu ranta el koyup, onu kamu igin kullanma
mekanizmalarini kurabilirse, kent planlamada uzlagmazlik gok azalacaktir. Oysa,
Ulkemizde siyasal tercihler, bu rantlann arsa sahiplerinin elinde kalmasi ydniinde
oldugundan, kent planlamast bu rantlarin mimkin olabildigince esit dagitimi
gorevini de yiiklenmek zorunda kalmaktadir.

Planlama galigmalarinda her ne kadar hata payini en aza indirmek igin ¢aba sarf
edilmekte ise de, 6nemli olan bu hatalarin belli ¢tkarlari korumak amaciyla yapiliyor
olmasidir. Planlamanin esitsiz rant dagitimi iglevi, onun yapiimasindaki yetkilerin de
kotilye kullanilmasina yol agabilmekte, giicleri yetebilenler plan yetkilerini
kendilerine ¢ikar saglamak igin kullanmak istemektedir. Burada {izerinde durulmasi
gereken konu, kamunun bir kesiminin planlama ilkelerine uymayarak rant
sa@layabilmesinin ancak kamunun diger kesiminin planlama ilkelerine uymasi
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halinde gergeklesecek olmasidir. Hig kimsenin plana uymamasi durumunda, herkes
birlikte kaybedecektir (Tekeli, 1992).

2.1.2. Planlama Siireci

Planlama en genel anlamda kavramsal olarak belirlenen bir hedefe ulagabilmek
amaci ile harekete gegmeden 6nce yapilan hazirliklar, karar verme, segim yapma
siireci olarak tanimianabilir. Planlama gelecek igin, gelecege yonelik bir tahmin
iglemidir. Bu tanima gbére de planlama bir karar verme siireci olarak

degerlendirilebilir.

Bu degerlendirme siirecinde :

» Varsayimiarin kurulmasi,

» Gobzlem,

» Varsayimlarin sinanmasi,

“ Varsayimlarin degistiriimesi,
= Yeni varsayimlarin dnerilmesi,
Gbzlem ve devam,

bigiminde bir sira izlenir. Bu sira sehir planlamasi siiresince uygulanirsa;

* Problemin tanimlanmasi,

» Veriler ve defer sisteminin analizi (amaglar, hedefler, veriler, degderler ve
kriterler),

» Veriler ve degderler sistemine uygun segeneklerin ortaya konmasi,

= Segenekler arasinda se¢im ve karar,

= Uygulama,

asamalar ile 6zetlenebilir.

Dizenleme, uygulamaya esas olmak lizere planlama kararlarinin planlama ilkelerine
uygun olarak mekan boyutuna indirgenmesidir. Planlama siireci iginde veriler ve
degerler sistemine uygun segeneklerin ortaya konmasindan sonra verilen kararlar
mekan boyutuna aktarilir, diizenleme yapilir. Esas Uriin bu diizenleme sonucunda
ortaya ¢ikan planlar ve dederlerdir.

Planlama siirecinin agamalari, sorunun (problemin) tanimianmasi, veriler ve
degerlerin sistemsel analizi (amaglar, hedefler, veriler, degerler ve kriterler icin
Olciitler), segeneklerin ortaya konulmasi, segenekler arasinda secim — karar ve
uygulamadan olugur (Suher, 1990).



Sorunun Tanimlanmasi

Sorunun tanimlanabilmesi igin algilanmasi gerekir. Soruna yaklasim degisik
yonlerden yapildiinda degisik algilanmalaria sorun farkh bir bigimde tanimianir.
Sorunun ¢bdziimlenmesinde, planlama yodniinden daha yararl olanin segimi dnem
tagir. Algilanma sonucunda, sorunun olasi ¢éziimlerinin sayisi belirlenir ve ayni
zamanda ¢6zUm igin en uygun olan yol ve strateji de belirlenmis olur. Bu durumda
sorun ve algilayan ayn ayrt dnem tagir, dogru bir sekilde tanimlanabilme algilanma
ile dogrudan iligkilidir.

Veriler ve Degerlerin Sistemsel Analizi

Planlama sirecinde amag, hedefleri belilemek, belirli bir zaman sliresi igerisinde
sorunu olusturan &geler olan verilere ulagmaktir. De§erler bllylik 6nem tasiyan,
zaman iginde olugan, geligme siirecinde yerini bulan gogunlukla sorunun temelini
olugturan durumlardir. Olgiitler ise saptanmis olan hedeflere ulagabilmek icin
araglarin tayininde gereklidir. Verilerin saptanmasinda istatistikse!l kaynak, cesitli
duzeyde saptamalar, alan arastirmalari, anket vb. belgeler degerlerin
saptanmasinda yazili belgeler diginda, kamuoyu arastirmasi, anket sorugturmalari,
milakatlar, aragtirma ve incelemeler vb. kaynaklardan yararlanilir.

Kesin hedeflerin belirlenmesi bilylik 6nem tasir. Sehirsel gelisme siirecinde, parasal
olanaklar, saglik, giiveniik, uygunluk ve sehirsel yasantinin genel sartlarina bagli
olarak gesitli sosyal ve ekonomik diigiinceler de dikkate alinmalidir.

Geleneksel sehir planlamasi anlayiss iginde hedefler temelde estetik yénde agirlik
gostermektedir. Gagdas planiama anlayigi iginde sagiiki yasama kosuffarinin elde
edilmesine yonelik hedefler daha saglikli bir durumun elde ediimesinin ifadesi olarak
kabul edilmektedir. Bu daha saglikh durum sade gehrin teknik yapisina bagh degil
ayni zamanda sehrin tlm yerlegsme sistemi iginde gelisimi ydniinden de saglikii bir
blylmeyi hedef almalidir.

Amag¢ saptanmasi igin ilgi alaninin saptanmasi, tercih alaninin saptanmasi,
amaglarin iligkilerinin saptanmasi, amaglarin degerlendirilmesi, amaglarin politikalar
olarak saptanmasi seklinde bes agama gereklidir.



Segeneklerin Ortaya Konmasi

Segenekler, amaca ve amaca ulagtirict olan hedeflere varabiimek igin ortaya
konulan gesitli ¢goziim yollandir. Segeneklerin sayica sinirlihdi amag ve hedeflerin
saptanmasi ve kriterler ile yakindan iligkilidir.

Planci davranig, gogulcu planlama anlayisidir. Yoneylem aragtirmasi, maliyet fayda
analizleri, segenekler arasinda segimin yapilabilmesine yardimci tekniklerdir.
Segenekler arasinda en uygun ve en iyi olanin segiminde, belirli bir dlizeyde olmak
lizere, maliyet - fayda analizleri etkili bir inceleme araci olarak kullanilabilir.

Uygulama

Planlama sirecinde, siirecin uygulama - gerceklesme agamasi ile tamamlanmasi,
planiamanin - diizenleme ile biitiinlesmesi gereklidir. Ulkemizde, kalkinma planlarj,
icra programilar olarak belirtilen yillik programlarla uygulama alanina katilmakta, bu
durumda eylem ile tamamianan bir planfama siirecinin ifadesi olmakta ve béylece,
bir siirecin biitin olmasi, amag belirlenmesinden uygulamaya kadar igeren bir
bitlinltgl gerektirmektedir.

Kuram ve pratik arasinda bag kurulmahdir. Karar verme ve uygulama birbirini takip
etmelidir. Sistemi kuran planci, segenekler arasinda tercihi yapan karar verici ve
uygulayici olarak yénetici, yani planci - politikaci - yénetici'nin tutumu bir bitiinliik
icinde olmali, kuvvetli bir bag ile aradaki iligki gelistiriimeli, uygulamaya gegildiginde
ortaya g¢ikan aksakliklar, deneysel tutumdan edinilen bilgilerle tamamianmali,
varsayimlarin sinanmasi ile kuramsal - soyut sistem ve insanin degerler sistemi ve
gercek diinya (veriler, degerler, hedefler, sinirlayicilar) arasinda bag kurulmalidir.



Amag

{

Hedeflerin Tayini

A

Simirlayicilar Tayini

v

Alternatif Planlar

Y
v v

1 2 3

I

Her Program igin Girdiler
Ciktilar ve Smurlayicilar

y

Degerlendirme

Data gerek ve Istekleri
Data Bankasi, Bilgisayar
Baglantis1 , Aragtirma vb.

4

Program Segimi ve
Uygulamaya Gegisg

Her Segilmis Programin
Girdi/Ciktilarinin Kontrol
Amaciyla Takibi

A

Il

Degerlendirme

A

v

Her Programin
Performansimin
Degerlendirme Raporu

Analitik Yéntem
Maliyet/Fayda Mali
Yonden Degerlendirme
Aragtirma, Kamu Katilim
vb.

Degisik Programlar veya
Siirecin Esas Devreleri

Durumu Kontro! igin Takip
Edici Yontemier
Survey’ler, On Tasarimla
Kullanicilara Déniik
Calismalar, Kamu Katlimu
vb.

Sekil 2.1. Planlama Siireci (Suher, 1990)




2.1.3.Plan Tiirleri ve Plan Kademeleri

3194 sayili imar Kanunun 6. maddesi, “planlama kademeleri” baghgi altinda planiari
iki ana gruba ayirmigtir. Bunlardan birincisi “ Bolge Planlar”, ikincisi de “Imar
Planiari” dir. Ayrica, imar planian da Nazim Imar Pianlari ve Uygulama Imar Planiari
olarak ikiye ayriimistir. Gerek 3194 sayili Imar Kanununda gerekse 17.03.2001
tarihinde c¢ikariian Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yoénetmelikte, yukarida
sayilanlarin diginda plan tanimlamalari da yapiimaktadir. Bunlar; Metropoliten imar
Plani, Cevre Diizeni Plani, Revizyon imar Plani, ilave Imar Plani ve Mevzi imar
Planrdir. Ayrica, 1983 tarihli Kiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda,
Koruma Amagh imar Plani ve 1982 tarihli Turizm Tesvik Kanununda Turizm Amagli
Imar Plani tanimi yapilmaktadir. 1984 tarihli 2981 sayil imar Affi Kanununda
tanimlanan Isiah imar Plani ve 1987 tarihli 3367 sayili K&y Kanununda Degisiklik
Yapan Kanunun 9.maddesine goére, Kdy Yerlesme Plani mevzuatimizda yer almigtir
(Odyakmaz, 1996).

Kanun gtictinde olan ve Ulkenin sosyo-ekonomik kalkinmasini yonlendiren (ilkesel
kalkinma planlari bagta olmak lzere bdlge planlari, metropoliten imar planiari, gevre
diizeni planlari, nazim imar planlari ve uygulama imar planlar bir planlar kademesi
olugtururiar. Bunlardan her biri kendisinden &nce gelen kararlara ve sinirlara uymak
zorundadir. Higbir plan kendisinden Ust diizeydeki plana ve planlama kararlarina
aykiri olarak yapilamaz (Unal, 1988).

Imar ve planlama ile ilgili kanun ve ydnetmelikierde, cesitli plan kavramiari yer
almaktadir. Bunlardan bir kismi, Imar Kanunu ve bu kanunun uygulamasini
diizenleyen ybnetmeliklerde, bir kismi ise, planlama ile ilgili diger kanun ve yasal
belgelerde tanimlanarak yiirlirlie girmigtir. Plan tirlerini genel plan tiirleri, 6zel
amaglt plan tirleri ve yapilis bigimine gore plan tiirleri olarak siniflandirmak
mimkindiir (Unal, 2003).
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2.1.3.1. Genel Plan Tiirleri

Genel plan tirleri Sosyo-Ekonomik Planiar ve Fiziksel Planlar olmak Uzere ikiye

ayriimaktadir. Sosyo-Ekonomik planlan {ilke kalkinma planiari ve bdige planlars;

Fiziksel planian Ust diizey fiziki planiar 1/50000 &igekli Metropoliten Alan Nazim
imar Plani ve 1/25000 dlgekli Gevre Diizeni Plani; Ana Plan Tirli Olan Fiziki Planlar,

1/5000 ®lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
olusturmaktadir (Unal, 2003) (Sekil 2.2).

PLAN TURLERI

Sosyo-Ekonomik Planlar

y

Ulke Kalkinma Bolge
Planlari Planlan

Fiziksel Planlar

y

Ust Diizey Fiziki Ana Plan Tiiri}
Planlar Olan Fiziki Planlar
v _ v
Metropoliten Alan Nazim Imar Plani
Nazim Imar Plant 1/5000
1/50000
v v
Cevre Diizeni Uygulama Imar
Plant 1/25000 Plani 1/1000

Sekil 2.2. Genel Plan Tiirleri (Unal, 2003)

imar ve Sehirlesme Kanun tasarisi taslad! ¢ercevesinde de planlama kademeleri,
Mekansal Strateji planlari kavrami ile genel ve uzun dénemli ilke ve hedefler ile
mekansal ydnlendirme kararlarini belirleyen Ulke Fiziki Plan:, Bolge Plani ve Alt
Bélge Plani, seklinde ifade edilmigtir (Imar ve Sehirlesme Kanun Tasarisi Taslagt,

2004).
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Sosyo - Ekonomik Planlar

Ulke Kalkinma Planlan

Deviet Planlama Teskilati ve bu kurulusun 1963 yilindan beri hazirladigi kalkinma
planlart konunun {ilkemizde de dnemle ele alinmig oldugunun kanitidir. Bu kalkinma
planiari, sektérier arasinda optimum dagilimi amaglayan ekonomik ve sosyal
kalkinma hedeflerini saptayan, giderek alt kademedeki planlamalara igik tutan
onemli bir gahgmadir. Ulkemiz igin eksik olan durum, bu planlar ile kalkinma
ilkelerinin bélgesel ya da yoresel olarak mekansal dagilimlarinin tam olarak ortaya

konmamig olmasidir.

Ulke planlamanin bir tamamlayicisi olan ilke diizenleme ya da milii fizikse! plan
caligmalart Devlet Planlama Tesgkilati blinyesinde politik kadrolarla ¢ok siki bir
igbirligi icinde hazirlanmalidir. Bu yénin eksikligi nedeniyle mekansal kararlar daha
cok politik organlara birakilmaktadir (Ozdes, 1989).

Ulkenin yeralt! ve yeriistii degerlerinin en verimli ve en rasyonel sekilde planlanarak
Ulke halkinin refah dizeyini arttirmak amacina yoénelik hazirlanan kalkinma
planlarinin genel ilkeleri asagida belirtimektedir.

» (lke diizeyinde saglik sartlarina uygun barinma, galisma, dinlenme ve ulasim
alanlarinin dagthimini yapmak ve sosyo-ekonomik agidan sagiikli bdlge dokusu
elde etmek,

= Ulagimin mal, insan ve haberlesmede optimizasyonunu saglamak, diger altyapi
sorunlarina egilerek iyi bir altyapi geligtirmek,

» Genel kabuller, anayasal haklar, yasalarla belirtilen avantajlar, hikiimet
politikalari ile geri kalmig bdlgeleri her ydonden kalkindirmak,

= Tarim ve orman alanlari ile askeri ve savunma alanlarinin korunmasini saglamak,

= Kirsal bélgede nifus ve igyeri dagiimini diizenleyerek uygun isgucl
yetistiriimesini saglamak,

= Sehirsel yodunluk bdigelerinde uygun yasama kosullari saglayarak, ulkede
dengeli doku hazirligi yapmak,

= Yerel ve bdigesel planlar hazirlatmak,
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» Turizm, dinlenme, orman ve korunacak alanlara uygun fonksiyonlar getirerek
degerlendirmek (Giirpinar, 1993).

Ulkemizde D.P.T. tarafindan hazirlanan ve T.B.M.M.'sinde onaylanmak suretiyle
kanun geklinde ylrirlige giren kalkinma planlari, 1963 yilindan itibaren her bes
yilda bir olmak lzere diizenli olarak yapiimaktadir. VIIl. Bes Yillik Plan Dénemine
girmis olmamiza ragmen, gogiin ydnlendiriimesi, makro 6lcekte yerlesme alanlari,
sanayi, is alanlari, ulasim sistemi ve donati alanlari ile ilgili Gst diizey kararlarin
alinmasi ve uygulanmasina ybnelik politikalar tam anlami ile basariya ulagamamigtir
(Onal, 2003).

Ulke kalkinma planlarinin; belirlenen hedeflerin ve mevcut durumun gerisinden
gelmesi, Ulke topraklari Gzerinde alinan kararlarin mekansal olarak baglantilarinin
saglanamamasi, Ulke tagsinmaziari igin planlamanin basindan saglikl bir ortaminin
olusmasina engel teskil etmektedir. Kamu yatinmlarinin ve 0zel girisimcilerin
kalkinma planlart ile belirlenen hedeflere dogru ydnlendirilmesi iilke topraklarinin en
uygun bir sekilde kullaniimasina olanak saglayacaktir.

Bolge Planlan

Bolge Planini, 3194 Sayili Imar Kanununun 8-a maddesi, sosyo-ekonomik gelisme
edilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektérel hedefleri, faaliyet ve
altyapinin dagilimini belirleyen plan olarak tanimlamigtir. Ancak ayni madde, gerekli
gorllen hallerde bolge plamini DPT'nin yapmasi veya yaptirmasi gerektigini
belirterek bdige planlarinin yapimini zoruniuluk olmaktan gikarmis ve bdylece
savunulan plan hiyerarsisini zedelemistir. Bununla beraber, yerel yénetimlerin bu
planlama stiirecinde yer almamis olmalari biiylik bir eksiklik olup, kurumiar arasi
esgldimiin saglanamamas! sonucu planlama siireci olumsuz ydnde etkilenmektedir
(Odyakmaz, 1993).

Kalkinma planlari, kalkinmanin hizina ve kaynaklardan yararlanma bigimine iligkin
kimi ilkeler saptamakla birlikte, kalkinmanin mekan boyutlarini ihmal etmektedir. Bu
nedenle bdlge planlamasi, éncelikle kalkinmanin cografi boyutlarint da hesaba
katma gereksiniminden dogmaktadir. Bununla beraber, bélge planian, kalkinma
planiari ile yerel planlar arasindaki bilgi aktarimi gérevini Ustlenerek, ekonomik,
toplumsal ve fiziksel planlama calismalari arasinda eggiidimii saglamaktadir.
Bolgeler arasi dengesizlijin en aza indiriimesini amag edinen bdlge planlari, bir
bélgeyi olugturan yerlesmelerin fiziksel planlamasini ve niifusun dagilisini etkileyen
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cesitli araglar kullanarak, kentler arasindaki ekonomik ve toplumsal iligkilere genis

bir cergeve sadlamaktadir.

Ulkemizde bdlgelerin saptanmasi igin Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani déneminde
baglatilan galismalar, lkinci Bes Yillik Kalkinma Plani déneminde de siirmiig ve
planlama bélgeleri tiim {lkeyi kapsayacak gekilde genisletiimistir. Bélgesel kalkinma
calismalarina hazirlik olarak, DPT Ulkeyi 19 planiama bélgesine ayirma galigmas:
yapmistir. Ancak bu boéigesel ayrim galigmalan etiit niteliginden éteye gidememis,
resmi ayrim niteligi kazanamamigtir. 1972 yilinda Kalkinmada Oncelikli Yorelerin
(KOY) kurulusu ile planlama bélgelerinin saptanmasi ve bdlgesel planlama anlayist
terkedilmigtir (Yikiimaz, 1999).

Ulke kalkinma planlari, daha gok ekonomik, kent imar planlar! ise fiziksel nitelik
tagimakta olup, bdlge planlari, bunlardan her ikisini de birlikte ele almak zorundadir.
Bolge planlannin, llke kalkinma planlarindan daha fazia mekan igerigi, kent imar
planiarindan daha fazia ekonomik yéni bulunmaktadir. Glinkii, bélge planlari, iilke
kalkinma planlarindan oldugu gibi sadece yatirimlarla degil, ayni zamanda
yatirimlarin kurulug yeri ile de ilgilenmekie, 6te yandan, imar planiarindan farkli
olarak, ekonomik kaynaklari da hesaba katmaktadir (Keles,1993).

Kentsel ve kirsal alanlarda planlama faaliyetleri agisindan en temel ve en 6nemli
safha olan bdlge planlamasi; llke kalkinma planlarinin mekansal kararlarinin hayata
gegirildigi baslangig noktasidir. Tiirkiye’de 6énemli bdlgesel kalkinma hareketlerinde
ilke genelinde dengeli bir dagiim saglanamamigtir (D.1.E., 2003). Tirkiye’'nin batist
ile dogusu arasinda her alanda gbze g¢arpan dengesiz dagiim bu ilkelerin hayata
gegirilememesinden dolayi ortaya gikmaktadir.

Fiziksel Planiar

Metropoliten Alan Nazim imar Pian

Metropoliten Alan Nazim Imar Plani kentsel ve kirsal alanlardaki tasinmaz varliklarin
planlama faaliyetleri gevresinde en uygun kullanima yénlendirilmesi, diizenlenmesi,
Nazim Imar ve Uygulama imar Planlan icin kesin uyulmasi gereken mekansal
planlama kararlarini ortaya koymaktadir. Metropoliten alan igerisindeki
fonksiyonlarin mekansal dagihmin dilzenlenmesi sirasinda ist kademe planlama
kararlarina uyulmas: zorunludur. Kentsel fonksiyonlarin mekansal olarak
konumlarinin  belilenmesi, alt &lgek planlama faaliyetlerine ®nemli bir altlik
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olustururken ayni zamanda planlama faaliyetleri sonunda tasinmazlar {zerinde
olusan artik degerin (Rant) vergilendirilmesi, kamusal alanlarin ortaklik pay!
cergevesinde kamu ve Ozel sektdriin saglikli yatirimlar gergeklestirmesine yon
vermektedir (Unal, 2003).

Metropoliten Nazim Imar Plani, metropoliten alanin ana ulagim sistemini, geligme
yon ve dogrultusunu, fonksiyon dagiimini ve fonksiyonlar arasindaki iligkileri
belirleyen ve bu fonksiyonlarin geligmigliginin beraberinde getirdigi sorunlara ¢6zim
bulmak amaciyla yapilan planlar olarak tanimlanabilir.

Ulkemizde, Metropoliten Alan Planlarin hazirlanma ve uygulanma agamasinda
bircok sorunlarla kargilagiimaktadir. Kentlerde hizli gogilin getirdidi baski ve
ardindan gergeklesen hizli kanunsuz yapilagma planlama faaliyetlerinden Once
gercekleserek planlamayi pesinden siiriiklemigtir. Ornegin Ankara igin Cumhuriyetin
ilk yillarindan itibaren hazirlanan planlarin uygulanmasinda planct Jansen ve ekibi
politk baskilara maruz kalmigtir. Planlarin hazilanmaya baglanmasindan
uygulanmasina kadar her kademede kanunlar ve yonetmeliklerin aciklari Uzerinden
birtakim ¢ikar gruplar rant elde etmeye calismiglardir. Hizla geligen kentin
dinamiklerine goére planlama sirecinin devamini getirememis olan yetkili makamlar
Ankara igin hazirlanan planiarin kisa sire igerisinde gegersiz kalmasina sebep
olmuslardir (Yavuz, 1980).

istanbul Metropoliten Alan Nazim Imar Plani igin durum daha geg fakat farkl
gelismigtir. 1965'lerde galigmalarina baglanan ve 1980 Temmuzunda onaylanan
istanbul Nazim imar Plani, Belediye Bagkani Bedrettin Dalan ddneminde iptal
edilmigtir. Belediye Bagkani Nurettin S6zen déneminde, degisen kosullar gdz éniine
alinarak yeniden hazirlanip onaylanmasina ragmen, Belediye Bagkani Recep T.
Erdogan ddneminde yeniden hazirlanmasi karari alinmasiyla Istanbul Metropoliten
Alan Nazim Imar Planinin 27.12.1995 gibi oldukga geg bir tarihte tamamlanmasina
neden olmustur. Tim bu geligmelerin sonucunda da tasinmaz mal piyasasinin
saglikh bir yapiya kavusma olasiligi ortadan kalkmaktadir. Tasinmaz mal sahipleri
icin seffaf, glivenilir, dalgalanmalardan uzak bir pazar, yukarida belirtilen ana
planlama  kararlarinin  mekan  {lizerinde  uygulanamamasindan dolayi
olugamamaktadir.
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Gevre Diizeni Planlan

Cevre Diizeni Plani (1/25.000), 3194 sayili imar Kanunun 5 maddesinde, llke ve
bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tanm, turizm, ulagim gibi
yerlesme ve arazi kullanma kararlarini belirleyen planlar olarak tanimlanmigtir. Ayni
kanuna gore, bu planian belediyeler kendi aralarinda anlagarak hazirlayabilecekleri
gibi, Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi, bu planiar resen yapma yetkisine sahiptir
(Md.9) (Odyakmaz, 1993).

Asagida maddeler halinde verilen ¢evre diizeni plani ilkeleri aslinda kentsel ve kirsal
alanlarda planlama faaliyetleri adina taginmaziar (izerinde genel hatlarla dahi olsa
Ust kademede alinan karalarin mekansal olarak ilk diizenlendigi planlama kademesi
olarak adlandirilabilir.

Yol gbsterici nitelikteki bu planiarla genel olarak amaglanan;

Yerlegsmelerin gevresinde dengeli ve diizenli gelisme saglamak,
= Turizm ve sanayi arz ve taleplerinin dengeli dagilimini saglamak,
* Bulylk sanayi yatinmlarinin gevresindeki geligmeleri diizenlemek,

» Bolge gelisme merkezlerinin ve metropoliten alan, biiyliksehir bitiinlerinin
dengeli gelismesini saglamak,

= Tarihi ve tabii degerleri korumak,
= Tarim alanlarint korumak,
=  Orman alanlarint korumak,

* Koruma ve kullanma dengesini gliniimiiziin kosullar! altinda, uygulanabilir bir
diizeyde saglayan, mevcut talebi yonlendiren ve yorenin arz talep dengesi ile
dengeleyen bir plan Uretmek,

seklinde ifade edilebilir (Keles, 1983).

Cevre Dlzeni Planlari st plan kararlar gergevesinde hazirlanan kentsel alanin
gelisim potansiyeli olan alanlari kapsayacak sekilde hazirlanir. Ust kademe
planlama kararlarindan kopuk gelismeler bu safhada ayriimakta ve gercek durumu
ortaya koymaktadir. Kentin dinamiklerini géz éniine alarak hazirlanan Cevre Diizeni
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Planlari’nda olasi yanlis gelismeler degistirlemez boyutiara ulagsmadan etkin
kararlar alinabilir (Unal, 2003).

Cevre Diizeni Plani ile haritalar iizerinde lekeler halinde dahi olsa alt kademe
planlama galigmalarina yasal gergevede bir yol haritasi gikartiimig olur. Taginmaz
sahipleri de bu plan kararlari gergevesinde gelecekte olusacak planlama faaliyetleri
icerisinde miilklerini nasil ve ne sekilde degerlendirebilecekleri hakkinda fikir sahibi
olurlar. Saglikh bir taginmaz mal piyasasinin olugabilmesi i¢in gevre diizeni plani
karalarinin bilimsel olarak kabul edilebilir olmasi gerekmektedir. Ulkemizin deprem
gercedi ile her gun karsilastigl diglniildigiinde zemin konusunun gevre diizeni
planlarinda baglayarak incelenmesi gerekmektedir.

Nazim imar Plani

Nazim Imar Plani, 3194 sayill Imar Kanununun 5. maddesinde; varsa béige ve
gevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar Gzerine, varsa kadastro
durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazinin genel kullanim bigimlerini, baglica bdlge
tiplerini, bélgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yap! yogunlugunu,
cesitli yerlesme alanlarinin gelisme y6n ve blydklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerin ¢ézim(inlin uygulama imar planlarinin hazirlanmasina
esas olan ve raporuyla beraber biitin olan planlar olarak tanimlanmaktadir
(Odyakmaz, 1993).

Uygulama imar Plani

Uygulama [mar Plani, 3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesinde, onaylanmig
halihazir haritalar (izerinde, kadastro durumu iglenmis olarak, Nazim Imar Plani
esaslarina gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yoduniuk ve
dizenini, ulagim sistemini, imar programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve
diger Dbilgileri ayrintilar ile goOsteren planlar olarak tanimlanmaktadir
(Odyakmaz,1993).

Belediye sinirlan iginde kalan yerlerin, nazim ve uygulama imar planlan ilgili
belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilirken, belediye ve miicavir alan diginda
kalan yerlerde yapilacak imar planian valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir.
Blylksehir Belediyesi siniriart iginde kalan ilge belediyeleri ile ilgili nazim imar
planlarini, Blytiksehir Belediyesi yapar, yaptirir, onaylar, uygular ve uygulatir.
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2.1.3.2. Ozel Amagl Fiziki Plan Tiirleri

Ozel Amagcli Fiziki Planiar farkli bakanliklarin ve kamu kurumlarinin yetkileri altinda

toplanmig planlardir (Sekil 2.3).

OZEL AMAGLI FIZIKi PLAN TURLERI

[

Koruma Amagli Imar Plani
1/5000 - 1/2000 - 1/1000

Bogazigi Koruma Amagli Imar Plani
1/5000-1/2000-1/1000

_

Ozel Gevre Koruma Plant
1/25000 - 1/5000 - 1/2000 - 1/1000

Organize Sanayi Bolgesi Planiari
1/5000 - 1/2000 - 1/1000

—

Turizm Amagh Imar Plani
1/5000 -1/2000- 1/1000

Islah Imar Plan
1/5000- 1/2000- 1/1000

—

[

Kdy Yeriesme Plani
1/5000- 1/2000- 1/1000

Teknoloji Gelistirme Bolgesi Plani
1/5000- 1/2000- 1/1000

T

T

Endustri Bélgesi Planlari
1/5000- 1/2000- 1/1000

Biiyliksehir Imar Planlari
1/5000- 1/2000- 1/1000

T

Kiy1 Imar Plantari
1/5000- 1/2000- 1/1000

Toplu Konut Alani Planlari
1/5000- 1/2000- 1/1000

.

Ozel Orman Imar Planlars
1/5000- 1/2000- 1/1000

Su Havzalari Imar Planlari
1/5000- 1/2000- 1/1000

Arsa Ofisi Planlan
1/5000- 1/2000- 1/1000

Ozellegtirme Amagh Imar Planian
1/5000~ 1/2000- 1/1000

Sekil 2.3. Ozel Amagli Fiziki Plan Tirleri (Unal, 2003)

Koruma Amagch imar Plani

Koruma Amagli imar Plani kavrami ilk olarak, 1983 yilinda yiriirliige giren 2863
sayilt Kiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununda (R. G. 23.07.1983, No:18113)
yer almigtir. Kanunun 3386 Kanunla (R.G. 24.06.1987, No: 19497) degisik 17.
maddesine gore, bir yerin Koruma Kurulu tarafindan sit ilan edilmesi halinde, bu
alanda Koruma Amagli imar Plani yapilincaya kadar, ilgili Koruma Kurulu bir ay
icinde gegis dénemi yap: sartlarint belirlemekle ytkimlidiur. Koruma Amagli Imar
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Planlari, ilgili valilik veya belediyelerce en geg bir yil iginde hazirlanarak
degerlendirimek {izere Koruma Kuruluna gonderilir. Koruma Kurulunca uygun
goriilen imar planlari ilgili valilik veya belediye tarafindan onaylanarak yurtrlige
girer (Unal, 2003).

Ulkemizde Koruma Kanunu hiikiimleri igerisinde, koruma amagl imar planlarini
uygulanmasinda biylk problemler yaganmaktadir. Taginmaz sahipleri, korunmast
gereken miilkleri (izerinden tasarruf yapamayacaklar! diigiincesi ile plan karariarina
kars! gtkmaktadir. Ayrica, kanunda bu kapsamdaki taginmazlarin kamulagtirimasi
veya degis-tokusunun yapilmast igin gerekli maddi yardimlarin azlid1 nedeniyle, sivil
mimari érnedi yapilar tahrip edilmektedir. Taginmaz sahipleri diinyanin birgok
tilkesinde koruma altina alinan mdlkieri igin merkezi ve yerel yénetimlerden destek
g6rmektedir.

Ozel Gevre Koruma Plani

2872 sayili Cevre Kanununun 3416 sayili Kanunla degisik 9. maddesine istinaden
Bakanlar Kurulunun 12.06.1988 giinlii karari ile (R.G. 05.07.1988, No:19863) (ke
ve diinya digeginde ekolojik 6nemi olan alanlar, gevre kirlenmesi ve bozulmasina
karg! korumak, dogal giizelliklerin ve tarihi kalintilarin gelecek nesillere aktariimasini
glivence altina almak amaciyla "Ozel Cevre Koruma Bélgesi" olarak tespit ve ilan
edilmistir. Kanunun ayni hilkkmiine gére, bu alanlarda plan ve projeyi hazirlamaya ve
bunlarin uygulanmasini gerceklestirmek amaciyla 10 yil siire ile gegici teskilat
kurmaya Bagbakanlik yetkili kilinmistir.

Karamame ile ayni anda Bagbakanliga bagh GCevre Koruma Kurulunun
sorumluluguna birakilan bu bolgelerde, tarihsel ve dogal zenginliklerin korunmasi
saviyla (ig¢ buguk yil sliren galismalar yapiimigtir. Ne var Ki; bu gtine kadar siliregelen
koruma uygulamalari, amacin, bu zenginlikleri korumaktan gok turizm yatinmlari igin
planlama yapmak oldugunu géstermigtir.

Bogazici Koruma Amagh imar Plani

Bogazigi Koruma A}nagll imar Plani, Bogazigi'nin tarihi ve kiiltiirel degerleri ile dogal
glzellikleri kamu yarari gozetilerek korumak, gelistrmek ve bu alandaki niifus
yogunlugunu artiracak yapilanmayi sinirlamak amaciyla hazirlanan koruma
planlaridir. 2960 sayili Bo§azigi Kanunu'nun (R.G. 22.11.1983, No: 18229) 2.
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maddesinde, Bogazigi alani, kiyi ve sahil seridi, ongdriinim bélgesi, geri gorinim
bélgesi, etkilenme bdlgesi, olmak Uzere dort bolge olarak belirlenmistir (Sekil 2.4).

Sekil 2.4. Bogazigi Koruma Kanunu Koruma Alanlari

Bogazigi Alaninda 1/5000 odlgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani, [stanbul
Bliylksehir Belediyesi tarafindan hazirlanir. Bliylksehir Belediye Meclisinde kabul
edildikten sonra Bogazi¢i Imar Yiksek Koordinasyon Kurulunda onaylanarak
yurirlige girer. Bununla beraber, sahil seridi ve 6ngdriiniim boélgesini iceren 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Planlari aynen Nazim Plandaki prosediirii izlerken, geri
goérunuim ve etkilenme bélgesinde ilge belediyeleri yetkilidir.

Milli Parklar Geligtirme Plani

2873 sayill Milli Parklar Kanunu, bilim ve egitim yoniinden 6nem tagiyan nadir,
tehlikeye maruz ya da kaybolmaya yliz tutmus ekosistemler, tiirler ve doga
olaylarinin meydana geldigi, mutlaka korunmasi gerekli olan ve yalniz bilim ve
editim amaciyla kullaniimas: uygun gorilen milli parklar igin, geligtirme planiar
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hazirlanmasi 6ngdriilmistiir. Bu planlarin amaci, Bakanlar Kurulu karari ile milli park
olarak belirlenen yerlerin 6zellik ve niteliklerini géz dninde bulundurarak gelisme ve

isletilmelerini saglamaktir.

Milli Park Gelistirme Plani geregi, yerlesmeye ve yapilagmaya konu olacak yerlerin
imar Uygulama Planlarinin da hazirlanmasi 6ngoériliirken, s6z konusu kanun
uyarinca "Doga Parki", "Doga Aniti" ve "Doda Koruma Alani" olarak belirlenmig
yerlerde ayri uygulama planlari hazirlanacagi hiikme baglanmigtir.

Turizm Amagh imar Plami

2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu Turizm bolgelerinde imar planlarinin éncellikle ve
kisa sireler iginde hazirlanmasini istedigi gibi, Bayindirlik Bakanliginca onaylanan
nazim imar planlarina uygun olarak, bu yoreler igin Turizm Amagh Uygulama Imar
Planlarinin  hazirlanmasini  éngérmektedir (Md.7). Kanunun uygulanmasini
kolaylastirmak (lizere gikariian, Turizm Alanlarinda ve Turizm Merkezlerinde Imar
Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina lligkin Yénetmeligin 4/d maddesinde,
Turizm Amagli Uygulama Iimar Plani, Nazim imar Planinda turizm ve kullanimina
ayrilan alanlar ile sinirlari Nazim Plana uygun olarak Bayindirlik Bakanligi ve Turizm
Bakanligi'nca belirlenen turizme doénik kullanimlarin agirlikli oldugu alanlar igin
diizenlenen planlar olarak tanimlanmistir.

Kanunun yirirliige girmesinden bu yana siiregelen uygulamalar, yapilanin tek tek
parsellere, kentin veya bdéigenin genel planlama kararlarint hige sayarak ve yine o
kentin genel yapilanma ilkeleriyle, kiiltirel kimligiyle ve gereksinmeleriyle gelisecek
sekilde ve yogunlukta ingaat olanaklarn getirmek oldudunu agikga godstermigtir.
Dolayisiyla, iilkemizde uygulanan Turizm Amagh imar Planlari ile planlama
ilkelerinin ne olglide bagdastidi (izerinde durulmasi gereken dnemli bir konu olarak
glincelligini korumaktadir.

Turizm amagli imar planlari, uygulanan alanlarda tagsinmaz mal piyasasini da altiist
eden bir yapiya sahiptir. Taginmaz sahipleri bir anda kendilerinin ya da gevre
parsellerin, yerel yodnetimin almig oldugu planlama kararlarindan farklh bir
fonksiyonda bulmaktadir. Dolayistyla bitiincil yaklasim ilkesi bir kenara
birakilmakta; o gevre igin yapilan tiim sosyo-ekonomik &neriler ve sonucunda ortaya
konulan teknik ve sosyal altyapi gereksinmeleri bir anda gegersiz kilinmaktadir.
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Islah imar Plam

Islah Imar Plani ik olarak, 2805 sayili Gecekondu ve imar Affi Kanunu ile ydrirlige
giren kanununun 4. maddesinde, diizensiz ve sagliksiz bicimde olugmus Yyapi
topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin sinirlari belli edilmek suretiyle, mevcut
durumunu da dikkate alarak yapilagmanin dengeli, dizenli ve sagliki hale
getiriimesi amaciyla tanimlanmigtir. Daha sonra yiriirlige giren 2981 ve 3290 sayili
imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykin Yapilara figili Kanun’da yer alan Islah Imar
Planlarinin uygulandigi alanlar,

Gecekondu Alanlari

Gecekondu Egilimi Gosteren Alanlar

Hisseli Araziler

Meveut imar Planlarinin Uygulanamadig: Alanlar
olarak belirtilmigtir.

Ulkemizde 1948 yilindan itibaren gegen 52 yilda 9 temel yasa ve onlari degistiren 6
yasa ile toplam 15 Imar ve Gecekondu Affi yasasi ylrirlige girmistir. Imar
mevzuatina aykiri yapilarin ve gecekondularin affi ile Tirkiye Cumhuriyeti
Anayasa’si ile glivence altina alinan taginmaz mallar gerek kamu gerekse ozel
miilkiyetten alinarak arsalart iggal eden kigilere birakimig ya da dzel milkiyetten
kamulagtirma yapilarak daha sonra gecekondu sahiplerine satimigtir. Imar plan
uygulamalarinda bu bigimde yer bulan diizenlemeler, taginmaz mallar Uzerinde
saglikh bir pazarin olusmamasinda en énemli nedenlerdendir.

Koy Yerlesim Plani

Kirsal alanlarin da planl olarak gelismesi ve kdylerde konutsuz vatandasglara konut
temin etmek amaciyla, 442 sayili Kéy Kanununa 3367 sayili Kanunla eklenen 7.
madde ile kdy yerlesme planiarinin yapilmasi olanagi getirilmigtir. Kéy Yerlesme
Alani Tespit Komisyonu tarafindan diizenienen Kéy Yerlesme Plani, K8y igleri
Bakanliginin, imar mevzuatina tabi olmaksizin parsellerin konumunu belirleyen igleri
yaptiktan sonra, valilik tarafindan onaylanarak yuriirlige girmektedir.
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Teknoloji Geligtirme Bolgesi

Universiteler ile sanayi kuruluglari birlikte hareket ederek Teknoloji Geligtirme
Bélgesi (T.G.B.) kurmak lizere aralarinda anlagarak kurucu heyet olustururlar. Uye
sayllari katilim oranlan dikkate alinarak kurulug protokoliinde belirlenir Kurucu
heyet, bdlgenin imar planlari, tapu kayitlan, parsel g¢aplarini temin eder. T.G.B.
Yapilabilirik Raporunu hazirlatir. T.G.B.’nin yer seg¢imi kurucu heyet tarafindan
1/100.000 dlgekli bir harita lizerine arazi kullanimi ve gevre ile ilgili bilgiler, yasal
kisitlayicilar, jeolojik rapor v.b. islenerek yapilir. Kurucu heyet, yapilabilirlik raporu ve
diger dokiimanlarla, bdige kurulugu ile ilgili bagvuruyu Sanayi Aragtirma ve
Gelistirme Genel Mudiirligi’ne yapar. Kurucu heyet, ydnetici girketini kurar. Anonim
sirket statiisiinde kurulan bu sirket, plan, proje ve plan degisikliklerini haziriatip
bakanliga sunar. Bakanlik onayiyla planlar yasal gegerlilik kazanir. Yapi izni ve yapi
kullanma izinleri yonetici sirketge verilir. Yonetici sirket, bolge isletme yonergesi ve
gevre yonetim planini olugturur.

Kiy: imar Planlar

Kiyilar ve sahil seritleri, Turizm Alani, b6lge ve merkezleri igerisinde kaliyorsa, sahil
seritlerindeki giinlbirlik turizm alanlarinin veya sahil seritleri digindaki konaklama
tesislerinin tamamilayicisi ve devami niteliginde olan yapi ve tesislere ait uygulama
imar planfart Turizm Bakanlifinca onaylanarak yiiriirilije girerler. Turizm Alani,
bolge ve merkezleri diginda kalan Uygulama Imar Planlar ise, yetki durumuna gore
Bakanlik, Valilik veya Belediyelerce onaylanarak ylrirlige girerler. Kiyilardaki dolgu
alanlarinin Uygulama imar Planlan Bayindirlk ve iskan Bakanhigi tarafindan
onaylanir. Sayet dolgu alani Turizm Alan, Blge veya Merkezlerinde ise, bu onay
Turizm Bakanliginca gergekiestirilir. Kiyi Kenar Cizgilerinin saptanmasi ve onayji,
tim alanlar igin ayni olup, Komisyonca saptanip, Valiliin uygun goérisu ile
Bayindirlik ve Iskan Bakanhginca onaylanir.

Topiu Konut Alani Planian

2985 sayili Toplu Konut Kanunu, toplu konut alanlarinin saptanmast ve buralarda
yapilacak kadastro ¢aligmalari ile imar planiarini diizenlemektedir. 3189,3397,3571,
3645, 3827, 4684 ve 4734 sayili Kanunlarla ve 304 ve 412 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerle degisikliklere ugramigtir. Kanunda imar planlar ile ilgili olarak da
herhangi bir ayrintiya deginilmemigtir.
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Toplu Konut Alanlari, belediyelerle igbirligi yapiimak suretiyle valilikierce belirlenir.
Bu alanlar “Bilyiiksehir Belediyelerinin sinirlari igerisinde en az 1000 konutun diger
belediye sinirlari igerisinde ise en az 400 konutun siacagdi blyuklikte ve yerlesme
yerinin Nazim Imar Plani sinirfari iginde olmast zoruniudur® deniimektedir.
Yonetmelik, Toplu Konut Alanlarinin belirlenmesi igin arastinimasi gereken
konularda ve “Yapilabilirlik Raporu” nun hazirianmasi zorunfulugundan s6z etmistir.
Valinin onayladi§! bu raporun ve parsel numaralarin: igeren alan siniriarini gosteren
krokinin idareye gonderilecegi ifade edilmektedir. Ancak, Toplu Konut Alaniarinin
planlarinin hangi kamu idaresi tarafindan onaylanarak yiriirliie girecegi konusunda

bir hiikiim bulunmamaktadir.

Ozel Orman imar Planlan

6831 Sayili Orman Kanununun bazi maddelerini degistiren ve bazi maddeler
ekleyen 1866 tarihli 3302 sayili kanun, 1987 tarihli 3373 sayili kanun ve 1995 tarihli
4079 sayili kanunlaria, orman alanlarinda da belirli kisitlamalarla yerlesmelere ve
yapilagmalara izin verilmektedir.

2.1.3.3.Yapihg Bigimine Goére Plan Tiirleri

Yapilis bigimine gdre plan tiirleri; Revizyon Imar Planlari, ilave Imar Planlari ve
Mevzi Imar Planlari olarak tanimlanabilir (Unal, 2003).

TAMAMLAYICI PLANLAR

| |
Revizyon Imar Plani flave [mar Plan Mevzi Imar Plan
1/5000 1/1000 1/5000 1/1000 1/5000 1/1000

Sekil 2.5 Yapilig Bigimine Gére Plan Tirleri (Unal, 2003)

Revizyon imar Plam

17.03.2001 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinde,
Revizyon Imar Plan, gerek Nazm gerekse Uygulama Imar Planlarinin
gereksinimlerini kargilamadigi ve uygulamada sorunlarin oldugu durumlarda, planin
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timiinin veya biylik bir bdliminiin plan yapim tekniklerine uygun olarak
yenilenmesi sonucunda elde edilen planlar olarak tanimlanmigtir (Odyakmaz, 1993).

ilave imar Plani

17.03.2001 tarinli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinde
llave Imar Plani, mevcut imar planinin gelisme alanlar agisindan gereksinmelerine
cevap vermedigi hallerde, mevcut plana bitisik ve planin genel arazi kullanig
kararlan ile tutarli ve yine mevcut imar plani ile ulagim, sosyal ve teknik altyapi
agisindan Dbitinllik ve uyum saglayacak bigimde hazirlanan plan olarak
tanimlanmigtir (Odyakmaz, 1993).

Mevzi imar Plani

17.03.2001 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinde
Mevzii imar Plani, mevcut imar plani sinirlar disinda olup, bu planla bitlinlesmeyen
bir konumda bulunan alaniar igin hazirlanan, sosyal ve teknik altyap:
gereksinmelerini kendi iginde karsilamayi 6ngoren plan olarak tanimlanmigtir
(Odyakmaz, 1993).

Mevzi Imar Planlan gergevesinde yapilan uyguiamalar planlama agisindan birgok
problemi de beraberinde getirmektedir. Kentsel alan igin yapilan planlardan
bagimsiz bir gekilde diizenlenen teknik ve sosyal donati alan ihtiyaglar mevcut
durumdaki plansiz gelismeyi onayli duruma getirmektedir. Bu durum sonunda
olusan teknik ve sosyal aksakliklar, plan yapilan alanin civarindaki tim taginmaz
mallarin degerlemesinin tespitini olumsuz yénde etkilemektedir.

2.1.4. Plan Kademeleri ve Degerleme iligkisi

imar planlari, kapsadiklari alanlar, amaglar ve planlama detaylan agisindan bir
hiyerarsi icinde yer almaktadir. Saglikl bir kent planlamasinda, her plan kendisinden
6nce gelen planin amag, hedef ve stratejilerine uymak zorunda oldugu gibi,
kendisinden sonra gelen plana da veri olusturmak zorundadir. Eger bu siralamada
guniin kosullarina ve yerel dzelliklere gére bir degisiklik yapiimasi gerekirse, bu
degisiklikler diger planlara da yansimalidir.

Ne var ki; 3194 sayili Imar Kanunu, bugiinkii desantralize yapisi ile boyle bir
hiyerarsi iligkisinin kurulmasina tam anlamiyla izin vermemektedir. Oncelikie 3194
sayili imar Kanunu,
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"Bélge planlarini gerekli gérdiigi hallerde D.P.T. yapar ya da yaptirir " demekle,
bslge planlarinin hazirlanmasini kurumun yorumuna birakarak, zorunluluk olarak
kabul etmemektedir. Bundan daha o6nemlisi ise kanunun, bélge planlarinin
hazirlanmas! halinde bile, bu planlarin kentsel planlaria iligkilendiriimesine olanak
tanimamasidir. Her ne kadar imar Kanununda "...mevcut ise, bolge ve gevre diizeni
plan kararlarina uyguniugu saglanarak, belediye sinirlari iginde kalan yerlerin nazim
ve uygulama imar planlari ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirihir" geklinde ifade
ediliyorsa da, planlar arasinda uygunlugun hangi kurum tarafindan saglanacagi
belirtiimemektedir (Sengiil, 1986).

Ote yandan, Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Plani arasindaki hiyerarsi ve
uygunluk, Ust diizey planlara oranla ¢ok daha gelismigtir. Planlama alaninda
degisiklik 6ngdren uygulama imar planlari, nazim imar planina uymadikiari hallerde
agilan davalarda iptal edilmektedir (Oztiirk, 1989).

Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Plani tanimlarinda, planlarin hazirlanacagi
althklarda kadastro durumu igin "varsa" kelimesi kullanllarak bir zorunluluk
getirimemesi, plan uygulamalarinda miilkiyet kullanimlarinin belirlenmesinde
olumsuz sonuglara neden olmaktadir. Ancak, 3402 sayili Kadastro Kanunun
39.maddesi, onanmig imar planlarinin kapsadig: alanlarda tasinmaz mallarin ilk
tespit kadastrosu yapilmamis ise, bu ¢aligmalarin éncelikli olarak yapilacagini ifade
etmektedir. Kadastrosu tamamlanmis alanlarda ise, kadastro haritalari, bu planlarin
hazirlanmasi igin temel altlik olarak kullaniimasi zorunludur.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu ise, plan hiyerarsisi iginde tzel amagli
planlara ihtiyag olmadigidir. Ulkemizdeki fiili durumda, Bayindirik ve iskan
Bakanlidi, Kltir Bakanhidi, Turizm Bakanlig, {ller Bankasi, Belediyeler vb. pek gok
kurum ve kurulus plan yapmakta veya yaptirmaktadir. Bu kadar fazla kurumun
boylesine dnemli bir konuda caligiyor olmasi bagta planlamanin devamlilii,
birlikteligini yok etmigtir. Bununla beraber, her kurumun kendi ilgi alani iginde
planlama ile iigili turizm amagih imar plan, koruma amagcl imar plani gibi
kavramlarla yeni diizenleme galigmalar yapmaktadir.

Oysa, bu tir kavramlar altinda yapilan c¢aligmalarnn timi imar planidir. Ancak
hazirlandi§i kentin veya bir alt boigesinin niteligine gore planlamanin yaklagimi ve
kararlar farklilagir.

Tarihi degerleri yogun olan bir kentte farkli, turizm iglevi yogun olan bir kentte farkli,
dogal degerleri gok baskin olan bir kentte ise farkli bir plan iiretme zorunlulugu
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vardir. Ancak bu farklilik higbir zaman kavramlara ya da tamimlara getirilecek
degisiklikler ile yaratilamaz ve yaratimamalidir. Dogal, tarihi, arkeolojik, turistik
zenginliklere sahip olan kent ve yerlesmelerde fiziksel planlama adi altinda
hazirlanan Gevre Diizeni Plani, Nazim ve Uygulama imar Planlaninin bu hususlari
gbz oniine alarak hazirlanmalari zorunludur. Ulkemizdeki gibi aksi bir uygulama,
pargacil bir yaklagimi, verilerin yerlegme biitliniinde toplanamamasi ve daha Gnceki
imar planina gére yapimisg uygulamalarin ¢dziimindeki glgliikleri beraberinde
getirmektedir (Goérgild, 1993).

Ayrica bu pargacil yaklagim sonucunda hazirlanan planlar, taginmaz mallarin
degerini tamamen degistirmektedir. Bircok alanda yeni planin getirdigi rant kamu
yararina vergilendirme olarak geri dénmemektedir. Bu durum hizli gelisen
kentlerimizde saglkli bir taginmaz mal piyasasinin da olugmasina engel teskil
etmektedir. Ayrica planlarda sik sik yapilan degisiklikler taginmaz malin pazardaki
degerini gogu zaman olumsuz etkilemektedir (Cegener, 2000).

Revizyon Imar Planlan ile kentin belli bir bdlgesinde, ada hatta parsel 8lgeginde
yapilan degisiklikler taginmaz mal sahibine bireysel olarak rant saglamaktadir.
Aslinda bu rant yapilan degisiklikten etkilenmeyen tasinmaz mal sahiplerinin
gelirlerinden eksilen degere karsilik gelmektedir.

Tum bu verilerin 1g1ginda taginmaz mallarin sagdlikh bir bigimde esit deger artirrmina
gore dizenlenmesi, kullanim haklarinin paylagimi, vergilendiriimesi gibi konular
temel bir altliktan yoksun kalmigtir. Birgok llkede halkin tasarruflarinin yarisindan
fazlasinin toplandigl tagimaz mal piyasasi saglikli bir ekonomik gelisimin de
temelidir. Ulkemizde temel ekonomik yapinin yeterli seviyeyi yakalayamamis olmast
taginmaz yatinmlar tizerine olumsuz etki yaratmaktadir.

Kentsel ve kirsal alanlardaki taginmaziar mallar izerinde yillardan beri siiregelen
planfama faaliyetleri caligmalari g&stermektedir ki, yasal ya da yasal olmayan
imarlasma durumunun gerisinden gelen planlama faaliyetleri ilke topraklarinin
kullaniminda geri déniilemez hatalarin olugmasina sebep olmustur.

imar planiari ile tasinmaz mallarda meydana gelen deger artiglan, yerlesim
yerlerinde kurumsal deg§isim gergeklestigi andan itibaren gézlenmektedir. Tablo
2.1’de goriuldigu gibi Istanbulun Avrupa yakasinda (g farki yeriesim alaninda
Esenyurt, Tepecik ve Celaliye-Kamiloba belediye statlisiine gegme anindan itibaren
arsa degerlerinde artig ortaya konmustur (Kilingaslan, 1996).
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Tablo 2.1. 1989 Oncesi ve Sonrasi Arazi m?2 Birim Satis Fiyatlar (Kilingaslan, 1996)

1989 oncesi (TL) 1989 sonrasi (TL)
Esenyurt 5000-10000 25000-50000
Tepecik 50000-60000 250000-300000
Celaliye-Kamiloba 25000-50000 500000-1000000

Ani niifus artisina ugrayan bu beldeler belediye statisiine gegtikien sonra
hazirladiklari imar planlari ile kentsel alanlari diizenlemekte gerekli sosyal donati
ihtiyacini kargilamaktadir. Bunun bir sonucu olarak da sosyal donatilardan daha iyi
yararlanan parsellerin fiyatlari daha hizli artmaktadir. Su anda Diizenleme Ortaklik
Payi adi altinda tim diizenlemelerde parsellerden belirli bir ylizde bedelsiz olarak
(% 40) kesilmekte gerekgesi olarak ise kentsel alanda sosyal donatilarla gelen
deger artiglari gosteriimektedir. Fakat bu sosyal donati alanlarina yakin olan
parsellerde deger artisi daha fazla olurken digerlerinde artis ayni seviyede
olmamaktadir. Oysa ki kesintiler tim parsellerden esit oranda yapilarak deger
artislan da esit oranda olmus kabul edilmektedir (Yalin, 2003). Belediyeler hizla
hazirladiklari imar planlarini uygulamaya koymus ve ortaya plandan sonra ve planin
uygulamasindan sonra arazi degerleri su sekilde ¢gikmigtir (Tablo 2.2).

Tablo 2.2. Planlama ve Uygulama Sonrasi Arazi m? Birim Satis Fiyatlari
(Kilingaslan, 1996)

Plan sonrasi (TL)

Uygulama sonrasi (TL)

Esenyurt

150000-300000

500000-1000000

Tepecik

1000000-2000000

3000000-5000000

Celaliye-Kamiloba

2000000-5000000

4000000-10000000

Yerlegmelerin gelisiminde en 6nemli faktérier plan kararlari ve arazi degerleridir. Her
ikisi de digerini surekli olarak etkiler ve degistirmeye zorlar. Degerlerin ne miktarda
artacagl dogru saptanamaz ve kontrolii saglanamaz ise rant ve gikar gruplarinin
arsa pazarina spekiilatif miidahaleleri kaginiimaz olur. Bu durumda, otoritenin
sarsiimasina ve plan kararlarinin ve uygulamalarinin gegersiz olmasina sebep olur
(Kihingaslan, 2002).
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2.1.5. Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak Degerlerinin Degigimi

Kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetleri gergevesinde tarimsal araziler imarli
topraklar veya kentsel arsalar haline déniiglir. Bu doénisim taginmaz mallarin bir
imar arazisinin planlama faaliyetieri 6nlemlerine bagh degismesiyle ortaya gikar.
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Sekil 2.6. Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak Degerlerinin Degigimi
(Aglar, 2003)

Sekil 2.4'te bir taginmazin tarim topragindan imar parseli olusu ve sonrasina kadar
gegen zamanda degerindeki degisimler sematik olarak gosterilmektedir. Buna goére
planlama faaliyetlerinin dncesinde, yapim agamasinda ve uygulama agamalarinda
deger degisimlerinin kademeli olarak artigi gdsterilmigtir.

Tarimsal Topraklar

Tanm topragi, Uzerinde ekim, dikim, bakim, yetigtirme yapilan ve dogrudan dogruya
dogadan faydalanmak suretiyle bitki ve hayvan Uretimine uygun olan veya islah
suretiyle Gretime elverigli duruma getirilen arazidir. Bu duruma orman alanlarini da
dahil etmek mimkiindir. Tanmsal topraklar, lizerinde ziraat, bagcilik, meyvecilik
yapilan alanlar yaninda meralari, gayirlar da kapsar.
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Ham imar Arazisi

Bu toprakiar, tarimsal amagl kullanimdan kentsel amagl kullanima gegigin ilk
asamasini olugturur. Nazim imar planinda bu topradin yeri tanimlanmistir. Yani,
konut, ticaret, sanayi vb. alanlarindan birine isabet etmektedir. Belediye sinirlari
icinde olup imar plani sinirlan iginde olmayan ancak konumu dolayisiyla yakin bir
gelecekte plan sinirlari igine dahil edilmesi beklenen toprakiar da bu gruba girer
(Erkan, 1991).

Olgun imar Arazisi

Imar planinda yapi alani olarak gésterilmis ya da bir sonraki yilin imar programina
alinmig topraklardir. Bu alanlarda altyapi timiyle tamamlanmamistir. Herhangi bir
yapi faaliyeti igin altyap: tesislerinden (yol, su, elektrik gibi) bir kagim eklemek
gerekir (Aglar, 1977).

Ham imar topragi, tarimsal topraktan, imara olgun topraga gegcisin ilk agamasidir. Bu
topraklar heniiz parsellenmemistir ve g¢ogunlukla yerlesik alanlarin gevresinde
bulunurlar. Genellikle ana yollarla baglantilari yoktur. Her ne kadar lizerinde tarimsal
amagli Uretim yapiliyorsa da, bu 6zelliklerini yitirmislerdir. Béylesi alanlarda parsel
satiglari artmaktadir. Ozeliikle spekiilatdrierin devreye girmesi nedeniyle en gok
alinip satilan toprakiardir. Clnki toprak bu agamada rant olarak zirve noktasindadir.

imara Hazir Arsa

imara hazir arsa, 6zIii bigimde "yeni" sartlara uygun olarak altyapisi (yol, elektrik, su,
kanalizasyon vb.) tamamlanmig, hemen yap1 yapma imkani olan topraklardir. Bir
toprak pargasi, ancak altyapiya ve kamu kurumlarina kavusunca kentsel arsa niteligi
kazanmis olur.

imara olgun topraklar, belediye tarafindan imar plani gizilmis, parselin kendisinde de
imar mevzuatinin aradidi kogullar olusmus ve altyapi tesisleri de tamamlanmis
alanlardir.
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2.1.5.1. Planlama Faaliyetleri Sonrasinda Tasinmaz Mal Degerlerindeki
Degisimlere Ait Ulkemiz Digindan Ornekier

1991 yilinda Seattle kent merkezinde ofis alanlarinda bdlgeleme ve arazi
kullaniminda ekstradan verilen haklarin geri dénis fizibilitesinin &l¢llebilirligi Gzerine
bir ydntem denenmistir. Planlama karari olarak iki farkl ofis binasindan biri igin 2 kat
fazla KAKS orani uygulandiinda, bina maliyetini %25 arttirirken yillik %50 ve 10 yil
sonunda %226 daha karl bir yatirim oldugu ortaya konulmustur (Warren, 1991).

2003 yilinda Londra’da Konut yatirimlari ile ilgili olarak yapilan aragtirmada faizlerin
%15lerden % 3’lere inmesi ile 7 yilda 75.000 sterlinlik yatinm ile 300.000 dolarlik
gelir elde etmek mimkin olabilmektedir. Ayrica 20 seneye yayilan faiz 6deme
kolayliklari sayesinde orta ve Ust gelir grubunun yatirm araci olarak parasini
degerlendirdigi bir tasinmaz piyasasi olugmustur (www.ntvmsnbc.com/news/
252205, 2004).

New Jersey Pineland gevresindeki 250.000 hektar alanda yapilan bolgese! planlama
faaliyetinin etkileri aragtiriimis ve 1976 yilinda planlama kurulu tarafindan konulan
diizenlemelerin %15 deger artisini reel olarak sagladigi ortaya konulmustur. Ayrica
Santa Barbara'da % 17 ve San Francisco korfez alaninda % 17 ile 38 deger artigi
tespit edilmigtir (Beaton, 1991).

1920’lerden glinimiize kadar Amerikali arastirmacilar planiamanin arazi degerine
etkilerini arastirdiklan galigmada, kentsel alanda bdlgeleme faaliyetlerinin North
Carolina’daki tek aileli konut tiplerine olan etkisini sorguladikiarinda;

» Konut alani bdigelemelerinin arazi degerlerine pozitif ve gliclil bir etki yarattigina,
= Cok biyiik parsellerin tek aileli konutlarin fiyatlarini distrdigine,
= Komgsu bolgeleme tnitelerinin planlama kararlarinin konut degerlerini etkiledigine,

dair bulgular elde edilmigtir. Bu sonuglarda dikkat geken nokta 1970-76 yillari
arasinda North Carolina’daki inceleme alani igerisinde kalan 73500 parselde sadece
%0.3’Uinde zorunlu plan karari degisikli§i olmustur. Belediye yonetimi, pazan
etkileyecek her tirlii ani hareketten kaginmig sadece ortaya gikan olusumlara gore,
yon gosterici gibi piyasaya miidahale etmistir (Jud, 1980).
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1923 yilinda Chicago kentinde yapilan planlama c¢aligmasinin  Kkararlan
dogrultusunda ortaya ¢ikan arazi degerlerinde konut alani olarak belirlenen
bolgelerde fiyat artiglarinin daha yiiksek oldugu gézlenmigtir. Bunun sebebi, konut
satin alan insanlarin satin aldiklari konutun gevresinde bagka tip arazi kullanimi
olmamasi igin fazladan para 6demeyi kabul etmis olmalaridir (McMillen, 2002).

Ust dlgekte planlama ilkeleriyle olugturulmus komsguluk birimlerinde (Communities)
insanlar donatilar igin fazladan para &demeyi kabul etmektedirler. Bu davranig
bigimi, tasinmaz mal sektérindeki déngiisel yiikseligler sirasinda oldukga etkili bir
deger artisini ortaya g¢ikarmaktadir. Fakat fazladan édenen paralar, sektérdeki
ddéngiisel iniglere denk geldiginde, donatilar igin harcanan miktara yaklagmakta ve
karlili§i dustrmektedir (Alexandrakis, 1994).

Portland, Oregon’da kira degerlerinin degigsimi incelendijinde kentin genigleme
sinirlari  kisitlandigindan dolayr sehrin yogunlugu artmis ve artan yogunluk
beraberinde taginmaziarin fiyatlarinin artmasina sebep olmustur. Amerika’daki
birgok sehirden farkli olarak Portland, Avrupa sehirlerine benzemektedir. Alinan
planlama kararlariyla taginmazlarin fiyatlari ve kira degerlerinde toplu tagimaciliin
etkili olmadigi1 bunun yerine otomobil ve otobanlara erigim olanaklarinin etkili oldugu
gorilmustir (Wilson, 2000).

2.1.5.2. Planlama Faaliyetleri Sonucunda Olusan imar Arazisinden Olgun Bir
imar Arazisine Gegerken, Tarim Alanindaki Toprak Degerinin Geligimi:
Almanya Ornegi

Imar planlama, toprak diizenlemesi (taginmazin satin alinmasi ve trampasi, sinir
dizeniemeleri, arsa dlizenlemesi, kamulagtirma vb) ve teknik altyapilarla donatim
(kentsel gelisme o6nlemleri) eylemleri yardimiyla tarim ve ormanciiikta kullanilan
araziler imarl topraklar veya kentsel arsa haline donisir. Normal olarak tagsinmaz
mallarin dolagiminda bir imar arazisinin geligimi planlama faaliyetlerine bagl olarak
ortaya gikar (Seele, 1994).
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Sekil 2.7. Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak De§er Degisimi (Seele, 1994)

Kentsel amaglarla kullanilan veya bu amag igin bekleyen veya ayni amagclar igin
ongorilen topraklar, tarim ve ormancilik amaciyla kullanilan komsu toprakiar
tizerinde de tarim digt amaglara agiima agisindan etkili olur. Bu etki alani veya imara
tercihli tanm arazisi olarak tanimlanabilir.

imara tercihli arazinin bir yapisal kullanim beklentisi kural olarak Nazim Plan’da imar
alan) olarak gosterilmesi ile (A) ya da ayricalikli sekilde planlama kurumunun
iradesine dayall gehircilik iglemi sayesinde somutlasabilir (Sekil 2.5).

Planlamanin genel hedefleri ve amaglarinin kamusal olarak agiklanmasi ve
gériistiimesi (Halkin katihimi) ile yapi projelerinin kabul edilmesi icin Federal Imar
Kanunu 30. maddesi uyarinca nitelikli bir uygulama imar planinin hazirlanmasina
yarayan karari (B) sayesinde yaptsal kullanim beklentisi artar.

Yapisal kullanimin tir ve dl¢isi, imar edilebilecek taginmaz mal alaninin ve yerel
trafik yerlerini igermesi gereken uygulama imar plani taslaginin asiimasiyla (C)
uygulama imar plani resmen somutlagir. Onceden saglanan halk katilimi nedeniyle
aski esnasinda bildirilen dilek ve temenniler normal olarak ®nemli plan
degisikliklerine neden olmamaktadr.
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Uygulama Imar Planinin yiriirliige girmesi ile (D) sonraki imara olgunlastirma
galigmalar igin imar planlama hukukuna iligkin kogullar yerine getirilir.

Arsa dlizenlemesinin basglamasiyla (E) imara olgun hale gelene kadarki zaman
sliresi daha da glivenli olarak tahmin edilebilir.

Arsa diizenlemesi sonunda (F) plana uygun kullanim esas itibariyle kisa siirede
beklenebilir (dlizenlenmig ham imar arazisi).

Teknik altyapilarla donatim baslangicindan (G) itibaren imara olgunluk zamani
dogru olarak belirlenebilmektedir. Yeterli teknik altyapi donatimi (H) ile imara
olgunluga ulagsmis olmaktadir. Altyapinin tamamlanmasi olgun imar arazisinin
bundan sonraki imar i¢in tek bir imar uygunlugunu saglamaktadir (Seele, 1994).

Planlama faaliyetleri sonrasinda olusan kentlerde taginmazlarin degerlerinin de
tespiti ve takibi yapilabilmektedir. Yapilagma kosullarina gére gelisen kent
dokusunda olugsan degerlerin tespiti Almanya’da Nirberg sehrinde harita lizerinde
gosterilmistir (Yildiz, 1987).

-

SEEpRY o

-7

Sekil 2.8. Aimanya Nirnberg Sehri Deger Haritasi (Yildiz, 1987)
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2.2. Taginmaz Mal Degerleme Kavrami

Tasinmaz mal degerlemesi, llkemizde heniiz tamamen bilimsel bir tabana
oturtulamayan ancak son yillarda gelisme gdstermeye baglayan énemli bir konudur.
Taginmaz mallarin degerlemesi, dlzensiz bir yapida geligtiji, kaos ve kargasa
ortaminin arttigi, gliven duygusunun azaldigi uzun bir siiregten sonra, Gayrimenkul
Yatirm Ortakli§gi kurumlarinin  tanimlanmasi, profesyonelce galisan ingaat
firmalarimin orgiitlenmesi, konu ile ilgili egitim dizeyinin artmasi, teknoloji ve
profesyonelligi on planda tutan taginmaz mal (emlak) organizasyonlarinin
yayginiagmas! sonucu, olumiu ivme kazanan bir sektdr olmustur. Bu gelismeler,
beraberinde dogru vyatinmlarin gergeklesebilmesi igin profesyonel tasinmaz
dederlemelerini de glindeme getirmistir.

Tasinmaz dederlemesi, taginmaz malin projesinin ve lizerindeki haklarin durumuna
uygun ydntemleri kullanarak, dederleme tarihindeki rayic bedelini belirlemektir.
Deger tahmini amaciyla biitiin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi, bunlarin dogru
yorumlanmasi ve degerlendiriimesi gerekir.

3194 sayili imar Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu, 2942-4650 sayili Kamulagtirma Kanunu gibi, taginmaz malin degerinin
belirlenmesini dogrudan ilgilendiren kanunlar, bir degerleme iglemini ve bu islemin
tarafsiz olarak yapilabilmesi i¢in bir 6gretiyi esas kilar.

Ulkemizde, taginmaz mal sektdriinin en dnemli sorunlarindan birisi ekonomide
istikrarin saglanamamasidir. 1994 ve 2001 ekonomik krizlerinden sonra, faizlerin ve
enflasyonun yiikselmesi sonucu halkin yatiriminin, déviz, faiz, bono, repo gibi
yatirim araglarina y6nelik olmast nedeniyle, taginmaz mal sektéri blylk zarar
gérmustir. Ancak, ekonomik krizler haricinde, tagsinmaziar her zaman igin en fazla
kazandiran yatirim araci olmustur. Bunun en énemli sebebi olarak da, Ulkemiz
insaninin riski sevmeyen bir yapida olmasi ve her zaman igin riski olmayan tagimaz
mallara yonelik yatirimlari tercin etmesi gésterilebilir.

Ekonomideki bu inig c¢ikiglara ragmen, sektdriin potansiyeli rakamlarla ifade
edilemeyecek kadar blylik boyutlardadir. Ginki halkimizin biylk bir goguniugu
heniiz konut sahibi dedildir. Bu nedenle taginmaz sektérii her zaman giindemdeki
yerini koruyacaktir. Gerek halkimizin taginmaz mal sahibi olma istedi, gerekse
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turizmi ve sanayisi gelismekte olan bolgelerde, taginmaz mal sektéri daima on

planda olacaktir.

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemeleri ile kalkinma projelerinin gergeklesmesinde
surekli olarak ve giderek artan miktarda taginmaz mala ihtiyag duyulmaktadir. Kamu
kurum ve kuruluglar ile yerel yonetimler bu amaca uygun olarak aktif bir arazi ve
arsa politikasi izZlememekte, bunun sonucunda taginmaz edinilmesinde uzun ve
pahal bir yol olan kamulastirmaya bagvuruimaktadir (Yildiz, 1987).

Bu yiizyilin baginda Avrupa Ulkelerinde uygulanmasina baglanan arazi stoku
sayesinde taginmaz ediniimesi 6nemli 6lglide kolaylagmistir. Bllyiik kent belediyeleri
izledikleri arazi stoku politikalari sayesinde ihtiyag duyulan taginmaziann teminini
gergeklestirebiimiglerdir. Uygulama imar planlarinda 6ngériilen arsa Uretimi; arazi
stoku ya da gerektijinde 6zel miilkiyetteki taginmazla trampasi (degistiriimesi)
yoluyla, son derece kolaylagmakta, arsa pazarinda fiyat digiriicli gergek bir rekabet
olusturmaktadir. Ulkemizde ise kurumsal olarak merkezi ve yerel ydnetimler, yasa
ve yonetmeliklerdeki taniml olan yikimldliklerini taginmaz mal piyasasinin saglikh
isleyebilmesi adina hayata gegirmekte etkisiz kalmiglardir. Ulkemizde ekonomik
fiyatlarla her gesit amag igin arsa uretimini gergeklegtirmek izere 1969°'da kurulan
Arsa Ofisi Genel Muduriigu, yénetimlerin konuyu yeterli bir sekilde benimsememesi
nedeniyle uzun yillardir gérevini istenilen diizeyde yapabilecek duruma gelememistir
(Yidiz, 1987).

Taginmazlarin objekiif ydntemlerle degerlendiriimesi arazi stoku politikasini daha da
etkin bir duruma getirmektedir. Birbirlerini tamamlayan bu &nlemler sonucunda
esdegerlik sistemine dayall arsa diizenlemeleri genis 6iglide uygulanabilmekte, bu
da piyasaya arsa sirimiini gogaltarak imar parselleri lizerindeki fiyat dengesini
saglamaktadir (Yildiz, 1987).

Taginmaz degerlemesi igin detayli bir aragtirma yapilmasi gerekir. Nitekim Federal

Almanya Toprak Degerlemesi Bilimsel Komisyonu 1958 yiinda su tespitleri

yapmistir;

= Saticilar da, alicilar da fiyat anlagmasinda yénelebilecekleri objektif dayanak
noktalarina sahip degillerdir.

= Bir alicinin arsa igin ddedigi fiyat, tim yapi bolgesi igin fiyat olusturulabilir ve
pazari dondurabilir.

Taginmaz degerleri aragtirilirken pazara girenler ilk 6nce, agik pazarla ilgilenmelidir.
Alici ve saticilardan biri ilk olarak, piyasadan taginmaz mallar igin karsilastirabilir
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deger hakkinda kriterler gikarabilirse, aldanmaya karsi korunur. Pazarin seffaflig,
taginmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alici ve saticinin pazardaki egilimleri
hakkinda bilgi edinebilmelerine imkan vermelidir.

Ulkemizdeki kamu yatinmlari, Avrupa tlkelerinin tersine, bolge iyice yapilagtiktan
sonra yapiimaya baglanmaktadir. Bdylece sadece taginmazlar kamulagtiriimayip,
tizerindeki tesislerde kamulagtiriimaktadir. Bu sebeple kamulagtirma iglemine
ugrayan malik, hem tasinmazini kaybetmesi hem de bélge ile iligkisi kesilerek
olugsacak deger artigindan da yararlanamayarak iki kez magdur duruma
diismektedir. Ancak bu konuda 2942-4650 sayili Kamulagtirma Kanunu (K.K\) ile bu
magduriyet bir 6lgl gideriimeye ¢aligiimigtir (K.K.Md.26).

Bu nedenle kamulastirma bedelleri rayi¢ bedel olarak belirlenmek durumundadir.
Eger kamu yatirimiari bolge yapilagmadan, objektif verilere gére yapilirsa bdyle bir
sorunun gitkmasi beklenmez. Vergilendirme ve kamulagtirma amacl dederlemeler
objektif olmamas! sebebi ile buniara gére daha objektif olan alim-satim amagli
degerlemeler dikkate alinir. Geligtirilen yéntemler ve modeller alim-satim amagl
degerlemelere goére yapilmaktadir.

2.2.1.Ulkemizde Taginmaz Mal Degerlemesinin Hukuksal Yapisi

Ulkemizde Cumbhuriyet sonrasi birgok yasada taginmaz degerlemesi ifade edilmis
olmasina karsillk henliz tam olarak bu ¢alismanin hangi esaslar gergevesinde
yapilabilecegi, bu galigmalari kimlerin yapabilecegi vb. konulan kapsayan bir yasa
yurlriige konulamamistir. Uygulanmig ve halen vylirlrlikie olan yasalar
gercevesinde taginmaz degerlemesi kavrami asagida incelenmistir;

Anayasalarimiz Agisindan:

1961 Anayasanin 38. Maddesi, 20.09.1971'de 1488 sayili yasa ile degistiriimeden
once, "Madde 38/1: Devlet ve kamu tlizel Kigileri, kamu yararinin gerektirdigi
hallerde, gergek kargilikiarini pegin 6denmek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
taginmaz mallarin, kanununda gosterilen esas ve usullere gore, tamamini veya bir
kismini kamulagtirmaya veya bunlar Uzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir"
bigiminde ifade edilmigtir.

Anayasanin 38. maddesi 1488 sayili yasa ile degistirildikten sonra ise, "Madde
38/1,2,3: Devlet ve kamu tiizel kigileri kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miulkiyette bulunan taginmaz mallari,
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kanunla gosterilen esas ve usullere gore, tamamini veya bir kismini kamulagtirmaya
ve bunlar {izerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. Odenecek karsilik, taginmaz
malin tamaminin kamulasgtirimasi halinde o malin malikinin kanunda gdsterilecek
usul ve sekle uygun olarak bildirecegdi vergi degerini, kismen kamulagtirmalarda da,
vergi degerinin kamulastinlan kisma disen miktarint asamaz. Kamulastirilan
taginmaz mal kargiiginin vergi degerinden az takdir edilmesi halinde malikin itiraz
ve dava hakki saklidir" bigiminde ifade edilmistir.

Yasa bu yondeki degisikliklerle, maliklerin emlak vergisi ylkimldlaklerini
taginmazlarin gergek degerleri Uzerinden belirlemelerini ve bu yolla da, vergi
yukimildlikierine gére kamulagtirmada taginmazin karsiligini istemelerini saglamak
amaglanmigtir. Ancak kamulagtirmada kiymet taktirlerinin yapimasindaki soruniara
iligkin agilan davalar ne yazik ki azaltilamamigtir.

Kamulagtirma Kanunu (1982 Anayasasi — 4446 sayil yasa ile degisik Md. 46):

“Devlet ve Kamu tlizelkisileri; kamu yarari gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin
odemek sartiyla, ézel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gére, kamulagtirmaya ve bunlar
Uzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulagtirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirienir. Kanun
kamulagtirma bedelinin tespitinde vergi beyanini, kamulagtirma tarihindeki resmi
makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini, taginmaz mallarin birim fiyatiarini ve yapi
maliyet hesaplarini ve diger objektif olgiileri dikkate alir. Bu bedel ile vergi
beyanindaki kiymet arasindaki farkin nasil vergilendirilecegini kanun gdsterir.”

Kamulagtirma bedeli, nakden ve pesin olarak ddenir. Ancak tarim reformunun
uygulanmasi, blylk enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gergeklestirimesi, yeni ormanlarin yetistiriimesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
amaciyla kamulagtirilan topraklarin bedellerinin 6deme sekli kanunla gosterilir.
Kanunun taksitle 6demeyi 6ngdrebilecedi bu hallerde, taksitlendirme siiresi besg yili
agamaz; bu takdirde taksitler egit olarak ddenir ve pesin édenmeyen kisim Devlet
borglar igin dngdriilen en yiiksek faiz uygulanir”, bigiminde ifade edilmistir.
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Devletlegtirme (1982 Anayasas! —- 4446 sayili yasa ile dedigik Md. 47):

“Kamu hizmeti niteli§i tagiyan 6zel tesebbiisler, kamu yararninin zorunlu kildid
hallerde devietlestirilebilir. Devietlestirme gergek karsilidi Gzerinden yapilir. Gergek
karsiligin hesaplama tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir®, bigiminde ifade edilmigtir.

3402 sayili Kadastro Kanunu ( Kabul Tarihi : 21.06.1987, RG: 09.07.1987-
19512),

Kadastro Kanunu'nun 11 .maddesi ve Taginmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve
Kontrol isleri Hakkindaki Yénetmeligin 6. maddesi geregince, Kadastro Komisyonu
tasinmazin vergiye esas olan degerini belirler ve aski cetvelleri ile ilan eder.

1319 sayiii Emlak Vergisi Kanunu (Kabul Tarihi: 29/7/1970: RG: 11.08.1970-
13576, Son Degisiklik : RG : 19.03.1998- 2329)

Vergi degerinin belirlenmesine iligkin esaslar su bigimde tanimlanmistir.

Madde 29 - Vergi degeri. Emlak Vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayig
bedelidir. Rayi¢ bedel, bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim
bedelidir. Arazi ve bina ile ilgili normal alim bedelinin tayininde bu kanunun 31 inci
maddesine gére hazirlanacak tliziikte belirtilecek normlar nazara alinir. Tarm
arazisinin vergi degerinin tespitinde ise arazinin (Arsalar harig) verim giicii de
nazara alinir. Verim glictiniin hangi hallerde dikkate alinacagi Tiiziikte belirtilir.

Madde 31 - (Degisik: 17/7/1972 - 1610/21 md.) (Birinci fikra Miilga: 4/12/1985 -
3239/141 md.)

Vergi degerlerinin takdirinde gehir ve kdylerin tabii, iktisadi ve bélgesel sartlarina
gore dikkate alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi
normiar ile uyulacak usul ve esaslar, mikelleflerden ve (glincli sahisiardan
istenecek bilgiler tiizlikte belirtilir.

Madde 33 - Vergi degerini tadil eden sebepler agagida gésteriimistir.

1. Yeni bina inga edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapiimas veya asansér veya
kalorifer tesisleri konulmasi yeni ingaat hiikmiindedir),
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. (Degigik: 17/7/1972-1610/23 md.) Bir binanin yanmasi, yikiimasi suretiyle veya
sair sebeplerle tamamen veya kismen harap olmasi veya binada mevcut
asansor veya kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kaldiriimasi;

. Bir binanin kullanig tarzinin tamamen degistirimesi veya bir binanin ikamete
mahsus mahallerinden bir kisminin diikkan, madaza, depo gibi ticaret ve sanat
icrasina mahsus mahaller haline kalabilmesi (Bu hikkmiin uygulanmasinda bir
apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve tadil sebebi, yalniz kullanig tarzi
tamamen veya kismen degistirilen daire igin gecerli olur),

. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi,
a. Arazinin agaglandiriimasi, bag haline getirilmesi,
b. Fidanli, agagl veya kitlkll bir arazinin tarla haline getiriimesi veya gelmesi,

c. Tarm yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair
sebepler yliziinden tarima elverigsiz hale gelmesi,

d. Tarnm yapilmayan bir arazinin tarima elverigli hale getirilmesi,
e. Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getiriimesi.

. Bir binanin bitlinleticisi durumunda olan arazinin blitinleyicilik durumundan
¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina bitiinleyicisi durumuna girmesi.

. Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya mikellefinin degismesi
(Araziden bir kisminin istimlak edilmesi de ifraz hitkmiindedir).

. Miteaddit arazi ve arsalarnn tek bir arazi ve arsa haline getirimesi veya
miiteaddit hisselere ayrimi olan bir binanin biitin hisselerinin birlestiriimesi.

. (Ek: 17/7/1972 - 1610/23 md.) Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba
veya kOyun tamaminda devami olmak {izere bina veya arazinin degerlerinde
%25’ i agan oranda artma veya eksiltme olmasi.
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2942-4650 sayili Kamulagtirma Kanunu (Kabul Tarihi :04.11.1983 - Degisiklik
24.04.2001 .RG.05.05.2001) Kamulagtirma bedelinin tespiti esaslari;

Kanunun 8.maddesinde, kamulagtirmayl yapan idarenin taginmaz sahibiyle
uzlasarak satin alma veya trampa yolu ile kamulastirma iglemi tanimlanmaktadir.
Ayni maddede kamulastirma bedelinin hangi esaslara gére tanimlanabilecegi
yasanin 11. maddesine atif yapilarak ifade edilmektedir.

Tasinmaz sahibiyle tespit edilen kamulagtirma bedeli konusunda bir uzlagma
saflanamaz ise kamulagtirma bedelinin mahkemece tespit edilmesine
hiikmedilmistir. Mahkemece olugturulacak bilirkigi kurulu, kamulastirilacak taginmaz,
mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir
bulunan ilgilileri de dinledikten sonra taginmaz, mal veya kaynagin;

a. Cins ve nevini,

b. Yiizélglimiini,

c. Kiymetini etkileyebilecek bditiin nitelik ve unsurlarint ve her unsurun ayri
degerini.

d. Varsa vergi beyanini,

e. Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapiimis kiymet takdirlerini,
Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevkii ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g. Arsalarda, kamulagtirma glinlinden o6nceki 6zel amaci olmayan emsal
satiglara gore satis degerini,

h. Yapilarda, kamulagtirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yap: maliyet
hesaplanin ve yipranma payini,

i. Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6lciileri.

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda bitlin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayri
belitmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekgeli bir
degerlendirme raporuna dayali olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet
tesebbiislinlin sebep olacad deger artiglan ile ilerisi igin disliniilen kullanma
sekillerine gore getirecedi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulagtirma sebebiyle taginmaz
mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet dustikligii gerekgeleriyle belirtilir. Bu
kiymet diiglkliga kamulagtirma bedelidir.
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1164 sayih Arsa Ofisi Kanunu (Kabul tarihi : 29.04.1969 - Degigik: 4698 sayili
28.06.2001 tarihli kanun),

Kanununun 9.maddesi gergevesinde satin alma ve kamulagtirma, “Arsa Ofisi Genel
Mudurluga; konut, sanayi, egitim, saglk ve turizm yatirimiar ile kamu tesisleri igin
gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalar ve bunlar icerisinde veya lzerinde
bulunan muhdesati Bakan onay ile kamulagtirmaya vyetkilidir “ ifadesi ile

tanimlanmigtir.

3194 sayiii imar Kanunu (Kabul tarihi 03.05.1985, RG.09.05.1985-18749,
Degisiklik Kanun No : 5006, kabul tarihi : 03.12.2003)

Kanunun 18.maddesi gergevesinde arazi ve arsa diizenleme iglemlerinde, “imar
hududu iginde bulunan binall veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar: ile, kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina
uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat milkiyeti esaslarina
gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. Sdzii edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise yukarida belirtilen
yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin ylizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deder artiglari kargiiginda "dizenleme ortaklik payi” olarak
diistlebilir. Ancak, bu maddeye gbre alinacak dizenleme ortakiik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizlglimlerinin
% 40'In1 gegemez.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyacit olan Milli
Egitim Bakanlhigina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetierden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarda kullanilamaz.

Dlizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada s6zlii gegen umumi
hizmetler igin, yeniden ayrilmas) gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulagtirma yolu ile
tamamlanir. Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastinimasinin
gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastrmadan arta kalan saha
Gzerinden ayrilir. Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazia
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diizenleme ortaklik pay alinmaz. Ancak, bu hiikkiim o parselde imar plani ile yeniden

bir diizenleme yapilmasina mani tegkil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortakikk pay
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.
Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, hisselendirme sadece zemine ait olup,
hisselendirmenin gideriimesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan
bir yapi ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan
ve mevzuat hiikiimlerine gore muhafazasi mimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden
fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel lUzerinde kalan
yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine 6denmedikge ve aralarinda
bagka bir anlagma temin ediimedikge veya hisselendirme giderilmedikge bu
yapilarin eski sahipleri tarafindan kullaniimasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye
veya valilik tarafindan kamulagtinimadikga yiktirilamaz. Duzenlenmis arsalarda
bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadigi veya plan ve
mevzuat hiikimlerine gére mahzur bulundudu takdirde, kiigiik Olglideki zorunlu
tamirler diginda ilave, degisiklik ve esash tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi
tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki mimkiin olmayan hallerde
imar plani ve ydnetmelik hiikimlerine gére mdistakil ingaata elverigli olan kadastro
parsellierine plana gore ingaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, ddeyecekleri kamulagstirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulasgtiriimasi gereken yerlerine karsilik, plan
ve mevzuat hiikkiimlerine gére yapi yapilmasi mimkiin olan belediye veya valilige ait
sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hikimlerine gbére sliyulandirilan Kat
Milkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama
amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar harig imar plani
olmayan yerlerde her tiirli yapilagma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayrilacak
Ozel parselasyon planlarl, satis vaadi sdzlesmeleri yapilamaz® tanimlamalari
yapilmigtir.



3194 Sayili imar Kanununun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile iigili Esaslar Hakkinda Yénetmelik

Diizenlemede Umumi Hizmetlere Ayrilacak Payin Hesabi:

Madde 30 - Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin
ylzolglimleri toplamindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin
yiizélglimleri toplami gikarilarak "umumi hizmetiere ayrilan miktar" bulunarak bir

hesap cetveli dlizenlenir.

Bagiglanan arazi pargalarinin bulunmasi veya kamulagtirmasi gereken miktar yerine
belediye miilkiyetindeki parselierin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile varsa imar
parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar disiildiikten sonra bulunan toplam alan,
umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran ve Kamulasgtinlacak Alanin Hesabi:

Madde 31 - Diizenleme ortalik pay! orani ve kamulastirilacak alan tutan su gekilde
hesaplanir:

Diizenleme ortaklik payl orani, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme
ortaklik payi alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktariari toplamina béliinmek
suretiyle bulunur.

Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alanindan diizenlemeye
girmeyen vb. Bagiglanan alanlarin gikariimasi ile bulunur.

Bu oran % 40'ten fazla ¢iktii takdirde; kamulastiriimasi gereken alan, umumi
hizmetlere, ayrilan alandan,

diizenlemeye giren parsel alanlari toplaminin % 40'inin gikariimasi ile bulunan farkin
100 ile garpilip 60'e bélinmesiyle bulunur.

Dizenleme Ortaklik Payindan Fazla Cikan Miktarin Saglanmasi:

Madde 32 - Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenlemeye
giren alan toplaminin % 40'indan daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin % 40'a
dislriimesi igin 6nce. varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar bu
ise tahsis edilir. Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin
hazine veya 6zel idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan yol, park, yesil saha.
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otopark, toplu tagim istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastiayan
kisimlarin belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayni maksada tahsis edilirier.
Bunlar da yetmedigi takdirde, asagidaki siraya gére kamulagtirma yapilir.

a) Kadastro parsellerinin yiizélgimii en bilyilk olanindan baglamak {izere, mustakil
imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlar,

b) Alanlart en kiglk bir imar parseli alaninin dérite birinden daha kiiclk olan
kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiigliglinden baglanarak yeteri kadari,

c) Tamami yol, meydan, park. yesil saha, genel otopark, ibadet yeri, karakol gibi
umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari,

kamulastinlir.

2.2.1.1. imar ve Sehirlesme Kanunu Tasaris: Taslag

Ulkemizin son 50 yilda imar igleri 6785, 1605 saylli yasalarla yiiriitiilmiis, 1985
yllinda 3194 sayili yasanin ylrurliige girmesi ile yeniden topluca bir degisiklige
ugramistir. Yasa degisikliklerinde, beklenmedik toplumsal kosullarin ve 6nceden
gbrilemeyen sorunlarin belilenmesinden ¢ok, mevcut isleyisin ve 0zellikle
uygulamalarin basarisiz bulunmasi, zaman iginde gikarlan farkli yasa, yonetmelik
ve uygulamalarla amaglanandan uzaklagsmalarin meydana gelmesi rol oynamistir
(Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarisi Taslagdi, 2004).

Tasarida planlamanin bir biitin halinde uygulanmasi, saglikl, diizenli ve gagdas bir
kentlesmenin saglanmasina yénelik uygulama araglart da 6ngoriiimis, planlar
yapilirken haritalar  {izerine miilkiyet, jeolojik ve afet verilerinin iglenmesi
saglanmigtir. Taginmazlarda meydana gelen deger artiglarinin, tekrar topluma
kazandirimas:t ve toplumla paylagiminin saglanmasi, Kkentlinin ortaklasa
kullanacaklari yeterli ve kaliteli donati alanlarinin gergeklesmesi, ekonomik
kaynaklarinin yaratilmasi, plana uygun yerlesmelerin elde edilmesi ve planlarin etkili
sekilde uygulanmasi hedeflenmektedir (Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarisi
Taslagt, 2004).

Bu amagla vyururlikteki mevzuatta uygulanmasi o©ngorilen ancak saglikli
uygulanamayan arazi ve arsa diizenlenmesinin etkinlestiriimesine yonelik
diizenlemeler de getirilmigtir (Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarisi Taslag), 2004).
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Ulkemizde imar sistemi daha bitlincll bir yakiasim igerisinde ele alinmasi
gereksinimi igerisindedir. Taginmaz mallar lizerindeki ¢ok bagl durum, saglikh bir
tagsinmaz mallar piyasasinin ve taginmaz degerleme ortaminin olugmasinda en
onemli engellerden biridir. Giuniimiizde gikarilacak bir imar kanunu sehircilik ve
imaria ilgili konularin bitiinligl olan tek bir 6neriye dénlstiiriimelidir. Bu éneri imar
sistemimizin ve ardindan da saglikli isleyen bir taginmaz mal piyasasinin tutarh bir
bitlinlige kavusturulmasi disiincesi ile ¢ temel hedefe ydnelmektedir.

= Planlar arasinda kademelenmenin, sirekliligi olan alt ve (st diizey plan
hazirlama organlarinin belirlenmesi,

= QOzel yasalarla plan hazirlama ve uygulama yetkileri kazanmig kurumlarin hepsini
ortak igleyis ve yapida bulugturan en Ust diizeyde bir 6zdenetim saglayan ortak
organ olusturulmasi,

= Planlamanin her kademesinde katilim sireglerinin gliglendiriimesi,

olarak belirtilmistir (Imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarisi Taslagi, 2004).
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3. TASINMAZ MAL DEGERLEME YONTEMLERI

3.1. Taginmaz Mal Degerlemesinde Rayi¢ Bedel

Taginmaz Mal de§erlemesi, parselin ya da binanin projesinin ya da hak ve
faydalarinin durumuna uygun ydntemierden birini kullanarak o andaki rayi¢ bedelini
belirlemektir. Adaletli bir deger tahmini igin,

= Bitlin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,

= Bunlan dogru yorumiamak ve degerlendirebilmek igin kavramliarin agik taniminin
yapllmasi,

gerekir.

Kentin yerlesik alanlarindaki taginmaz mallarin degerlerinin tespiti birgok bilim
dalinin gérevi olmugtur. Kadastro, Emlak Vergisi, Kamulagtirma Kanunlar gibi,
tasinmaz mallari dogrudan ya da dolayl olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir
degerleme iglemini ve bunun tarafsiz verilere gore yapilabilmesi igin bir 6gretiyi esas

. kilar.

Pazara girenler taginmaz degerini aragtirirken ilk énce, agik bir pazarla ilgilenmelidir.
Pazarda, karsilagtirabilir fiyatiar ve bu tasinmaz malin degeri hakkinda kriterler
gikartilabilirse, aldanmalara kargi korunulmus olur. Taginmazin dederlemesi sehir
planlamasi, arazi veya arsa diizenlemesi, yapi, planlama 6ncesi yapilagmanin
ivilegtirmesi, tarim arazilerinde foprak diizeniemesi gergevelerinde tanimlanabilir
(Flury, 1985). Yap! bolgelerinde, ziraat bdlgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak
yontemler ve modeller birbirinden ayrilir.

Vergilendirme ve kamulastirma amagli dederlemeler objektif olmamasi sebebi ile
bunlara gbre daha objektif olan alim-satim amagh dederlemeler dikkate alinir.
Geligtirilen yontemler ve modeller alim-satim amagli degerlemelere ydneliktir.

Nesnelerin fiyatlari ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilir, ancak
tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegi bilinmektedir. Oyleyse bir
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tasinmazin degerli olmasi, kisisel kullanimin taginmaza verdigi 6nemle olgllir ve
degerlidir. Diger yandan ayni nitelik ve nicelikteki parsele herkes farkli ve kigisel
degerleme kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes igin gegerli olan degerileme

kriterlerine ihtiyag vardir.

Bir parselin rayi¢ bedeli, "aligiimadik ya da kisisel iliskiler dikkate alinmaksizin,
aligiimig piyasa kosullari igerisinde, herkes tarafindan erigilebilir diizenli satig
fiyatlanidir" (Seele, 1987).

Parselin ve onun yapi tesislerinin ne derece deder tespitine katilacagi, bunlarin rayig
bedeli nasil etkileyecegdine baglidir. Deger tespitinde, alisilmis piyasada parselin
rayi¢ bedeli etkileyen fiili, hukuki ve ekonomik tiim kriterler g6z 6niine alinmalidir.
Buniar &zellikle konum, nitelik, blyiklik, parselin sekli, altyapi durumu ve hukuken
izin verilen kullanimin gesididir. Deger belirleyici faktorler, deger arttiran ya da deger
disiren hakiardir.

Aligllmis piyasada parsellerin fiyatinin pazarliinda alici ve saticinin davranisi
ortalama fiyat iligkisini nitelemektedir. Bu davranig kendini sadece aligilmig fiyatlarda
gostermez; ciddi pazarliklara ragmen gergeklesmeyen satislarda ve fiyat tekiiflerinde
de aciga cikar. Buna gére rayig bedel yalnizca, ciddi saticilar ve ciddi alicilar
arasinda uygun pazar aligkanliinda, en yiiksek ihtimalli anlasiimis olan fiyat olarak
belirlenebilir (Seele, 1987). Buna gore rayi¢ bedel, yalnizca yer ve cins dzelliklerine
gore fiyat iligkisini tamiyan bilirkigiler tarafindan arastiriabiiir. Yani rayi¢ bedel
istatistiksel olarak tanimii degildir. Bu sebeple, yalnizca istatistiksel metotlaria
aragtirlamaz. Rayi¢ bedel arastirmasinda resmi kurumlar ellerindeki verilerle
bilirkigilere katkida bulunabilirler.

Rayig bedel, ilgili parsel igin normal piyasada 6denmesi olanakli bir fiyat olmalidir.
Kabul edilmig bir fiyat s6z konusu ise, bu durumda tim parseller igin aligiimig piyasa
mevcut degildir. Bu durumda ilke olarak "mevcut sartlar altinda bir parsel piyasasi
mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya gikardi” bigiminde bir kabul yapilir (Seele,1991).

Deger aragtirmasi yénteminin (karsilagtirma, gelir, maliyet) sonuglarina gére, nitelik
belirlemesi, glvenilirliginin, deder aragtirmasi esaslarinin, kullanilan deger
aragtirmasi yonteminin uyumlu olmasinin varsaylimasiyla, rayic bedel belirlenir.
Fiyatlarin serbest olustugu aligilimis piyasa kabuliine dayanan degerleme, zoruniu
olarak kesin bir belirsizlikle baglantilidir (Seele, 1978).
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Degerieme igleminden hukuk devleti bakimindan beklenenler, aragtirilan degerlerin
glivenilirligini ihmal edilemeyecek bir digliyle belirlemektir. Nitelik belirlemesi, deger
arasgtirma esaslari, yontem segimi ve deger belirlemesi énceden tanimlanan kriterler
igin yeterliyse, degerleme igleminden akilci ve ekonomik olarak kabul edilebilecek
degerler elde edilir.

Uzman bir bilirkisinin gérevleri,

= Degerleme nesnesini kendi niteligine gére belirlemek,

» Mevcut fiyatlar pazar sartlarina uygun degerlendirmek,
= Alisiimis piyasaya uygun olmayan fiyatlari elemek,

= Degerlemesi yapilacak parsel ile karsilagtirma parseli arasindaki nitelik farklarini
belirlemek,

= Deger aragtirmasi giniinde ve fiyatlarin belirflendigi glinde genel deger iligkileri
arasindaki ekonomik durum farklarini dengeli olarak géz 6niine almak,

= Tdm bunlara gére rayi¢ bedeli ydontemlere uygun olarak belirlemek, olmalidir
(Ertas, 1994,2000).

Farkh bilirkigiler tarafindan ayni taginmaz igin tespit edilmis rayic bedeller, ilke
olarak, 6zellikle nitelik belilemesindeki, kargilastirma fiyatlarindaki, deger aragtirma
esaslarindaki ihnmal edilemeyecek belirsizlikler sonucu birbirinden farklidir. Gerardy
bu konuda, "Taginmazlarin alim satim degerleri matematiksel olarak kesin tespit
edilebilir bir blyiklik degildir. Deneyimli bilirkisi ve degerleme uzmanlar: her zaman
dogrulamuglardir ki, de§erin + %10 sapmasi, dikkatli ve 6zenli tespitlerde bile normal
bir yaniima payidir. Geneliikle sapma alan daha genistir' demektedir (Erkan, 1991).

Degerleme igleminde asil amag, normal alim-satim bedeli denen “rayi¢ bedeli"
tespittir. Vergilendirme bir devlet politikasi oldugundan bu amagla yapilacak
degerlendirmeler siibjektif etkilere ugrayabilir. Yapilan bir aragtirmaya gére Konya
Biiyik Sehir Belediyesince yayinlanan "Emlak Birim Fiyat Cetveli" nde yer alan birim
fiyatiar rayic bedelin 1/7 ile 1/10'u arasindadir. Agirlik olarak bu fiyatlarin 1/8
oraninda oldugu gértilr (Ertas, 1994).
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3.2. Degerleme Yontemleri

Diinyada ve iilkemizde uygulanan en temel taginmaz mal degerleme y6ntemleri Ug

tanedir. Bunlar,;
s Kargilagtirma,
= Gelir,

= Maliyet,
yontemleridir.

Degerleme ydntemlerinde, dederleme igin tasinmazda aranan 6zellikler genel olarak
farklidir. Tasinmaz malin kullaniima bigimine, kazandirabildi§i kara, ekonomik
kosullardaki mevcut durumuna gdre, yontemlerden biri tercih edilir. Yontemier
birbirinden dylesine kesin ¢izgilerle ayrilmiglardir ki, bir yéntemin yerine digerini
kullanmak hatali sonuclar dogurur (Seele, 1987).

Yapisiz bir taginmaz malin givenilir bigimde degerlemesini yapabilmek igin
arsalagma agamasinin bilinmesi gerekir. Parseli tarimsal, endiistriyel ya da yatirm
vb. amagli kullanmak isteyen kisi taginmaz malin arsalagmasinin hangi asamasinda
oldugu ile ilgilenir. Ornegin, bir endiistri bélgesinde altyapisi tamamlanmis imara
olgun toprak durumunda olan taginmaz mall, hi¢ kimse tarimsal amagl olarak
kullanmak istemez. Clinkd,

= Endistri amagli kullanilir veya kiraya verilirse tarimsal amagli kullanimdan daha
fazla kazang saglanrr,

» Endustri bélgesinde hava Kirliligi, sulama gibi olumsuz unsurlardan dolayi verimli
tarimsal Uretim yapilamaz.

Ayni gekilde tarimsal amagh kullanilan taginmaz mali hig kimse endistri amagl
kullanamaz. Glnki taginmazin altyapisi buna izin vermedigi gibi, zaman sireci
igerisinde imar planinda endustri bolgesi olarak gésterilip gosterilmeme gibi bir riski
tasir. Tarimsal alanlarda geligmig bir kanalizasyon ve yol adi bulunmadigindan,
buray! endlstri amagli kullanmak isteyen kimse, bu tiir altyapi tesisleri icin
sermayesinden ciddi bir pay ayirmak zorundadir.
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Tasinmaz mal igin li¢ degerleme ydntemi ile farkli degerleme sonuglari bulunabilir
ve sonuglar birbirinden 6nemii 6lglide sapma gdsterebilir. Bunun nedenleri;

= Topragin ézeliigi geredi serbest pazar dolagiminda olmasi,
= Degerleme 6gretisinin kesin bir 6greti olmamasi,

= Bélgelere gore plan kararlarinin farkli tanimlanmas;,
seklinde agiklanabilir.

Degerleme agisindan amag ve degerlemeden elde edilen sonuglar gok 6nemlidir.
Tasinmaz malin hangi arsalagsma durumunda oldu§u, amacin belirlemesindeki en
onemli agamadir. Sonucun dogru yorumlanmasinda su soru soruimalidir; "bu
degerin iginde rantin orani nedir?". Rantin oranini en aza indirme, toprag piyasa
ekonomisinin sartlarina teslimiyetten kurtarip, kamusal giiciin denetimine sokmakla
olanaklidir. Bu ise topraga bakisin giiglii temeller (izerine oturtulmasi ile saglanabilir
(Koktilrk, 1985).

Ulkemizde taginmaz degerlemesi hakkinda "6zel" olarak diizenlenmig resmi kuram
ve Ogreti olmamasina ragmen, taginmaz degeriemesi ile dogrudan ya da dolayl
ilgilenenler her zaman taginmaz degerlemesi problemi ile karsi kargtya kaliriar.

Rayi¢ bedel, kargilagtirma, gelir ve maliyet ydéntemlerine gore belirlenebilir.
Yapilagmig ve yapilagsmamig parseller igin deger tespiti en agik olarak halihazirda
alisilmig piyasa fiyatlarinda ortaya gikar. Bu nedenle yeterince karsilastirma fiyati
mevcutsa, karstlagtirma yéntemi kulianiiir.

Parseller pazarda gelirlerine gore degerlendigi taktirde (6rnegin kiraya verilen konut
veya isyeri parselleri) rayi¢ bedelleri ilke olarak maliyet yontemine goére (6zellikle
Uzerinde evler, idari binalar, oteller ve fabrikalar bulunan parsellerde) belirlenir
(Seele, 1991).
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3.2.1. Kargilagtirma Yoéntemi

Yapimig satislarin sonuglarindan karsilastirmayla rayic bedelin tespit edilmesi
yontemidir. Bu ydntem ozellikle yapilagmamis parseller ya da az yapilagmig
parseller igin uygulanabilir. Genellikle ulagilabilir olan tapu kayitlarindan, satig
sdzlegsmelerinden, miteahhitlerle yapilan kat karsili§! anlagmalarindan elde edilen

bilgilere sahip olmak gerekir.

Karsilastirma yontemi, karsilagtirabilir parsellerin satig fiyatlarini  gerektirir.
Karstlagtirma parsellerinde deger belirleyici faktdrler, degeri belirlenecek parselle
uyusmalidir. Degerlemesi yapilacak parselin, dederleme faktorleri kargilastirma
parselleri ile farklilik gosteriyor ise, farklihk fiyat karsilagtinimasinda elimine
edilmelidir.

Aligilmig piyasada olugsmamis ya da kisisel iligkilerden etkilenmis satig fiyatlarn, s6z
konusu ©zel durumlarin fiyata etkileri belirlenebilirse, fiyat karsilagtirmasinda
dengelenebilir.

Toprak degeri fiyat karsilastirmasi yapilarak aragtirilacaksa, kargilagtirma fiyatlarinin
vaninda ya da karsilastirma fiyatlari yerine "6n degerler de" (fiili de§erin
karsilastirildigi 6nceden tespit edilmis deger) kullanilabilir. On degerler metrekare
olarak belli bir bolge i¢in ortalama konum degerleridir. Bunlar bilirkigilerin tecriibeleri
ile bulduklari degerlerdir, glivenilir ve 6zet bilgilerdir.

Kargilagtirma ydntemi ham imar arazisi ve olgun imar arazisi agamalarindaki
parseller i¢in uygundur. Kavramin ifade ettigi gibi deder, serbest piyasa kosullarinda
ayni planlama kademesindeki parsellerin fiyatlarinin  karsilastiriimasiyla
belirlenmelidir.

Dolaysiz bir fiyat belirlemesi igin emsal 5 ile 10 parsele iligkin veriler yeterli kabul
edilirken, Ulkemizde bu sayida emsal parsel buima zorlugundan dolayr en az 3
emsal parsel kargilagtirma igin alinabilir. Parseller konum, kalite, yo§unluk ve fiyat
seviyeleri bakimindan birbiriyle uyumlu olmahdir. Bu nedenle ilke olarak temel
verilerin uyumuna goére temel bir fiyat karsilagtirmasi yapilir. Bu ise satig fiyati
koleksiyonunun incelémesini gerektirir.
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Sekil 3.1’de, karsilastirma yontemi ile bir parselin rayic degerinin belirlenmesi

gosterilmektedir.

Ornek Ornek Ornek Parsel Olasi 5<n<10

Parsel Parsel
Rayi¢ Bedel 140 Milyon | 155 Milyon 165 Milyon
Tarih 1985/3 1987/1 1980/1
Kentsel Alan Tarli | Konut Konut Konut
TAKS 0.2 0.2 0.2
Kat Adedi 1 2 2
KAKS 0.2 0.4 0.4
Yapi Diizeni Ayrik Ayrik Ayrik
Cephe 20 m 25m 15m
Derinlik 30m 30m 50 m
Alan 600 m? 1100 m? 750 m?
Altyapt Y.S.K.E Y.S.KE.T. Y.S.KE.T.
Diger Etmenler Gardltd Gardlta Kuzey Yamag
Pafta/Ada/Parsel | 5/140/8 5/141/6 5/148/12

Degere Getirilecek Diizeltmeler
Kargilagtirma 160 Milyon 168 Milyon 165 Milyon
Degeri
Ortalama Deger
Diger Yéntemlerin Analizi Yerel Piyasa Diizeltmeleri

RAYIC DEGER

Sekil 3.1. Karsilagtirma Yéntemi (Aglar, 2002)
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Jaffe ve Sirmans’a gore karsilagtirma yénteminde dikkat edilmesi gereken unsurlar;

= Pazarda benzer taginmazlarin bulunmasi,

» Tasinmazlarin karsilagtirabilirliginin dogrulanmasi (benzer sartlar altinda afinip
satildiinin ya da benzer ekonomik kosullara sahip oldugunun dogrulanmasi),

» Tasinmazlarin farkli tim &zelliklerinin yapisal, zamansal, satig kogullart ve finans

durumlarinin ortaya konulmast,

= Tim bu dederlendirmelerin sonunda Degerin gergek pazar dederine uygun bir
sekilde diizenlenmesi,

bigiminde tanimlanmisgtir.

3.2.2.Gelir Yontemi

Yapilagsmis bir parselde gelir ydnteminin esasi, topraktan ve ona ait yapi
tesislerinden stirekli elde edilebilen net gelirdir. Bir binanin kullanim sdresi sinirii,
topragin ise sinirsiz olmasindan dolay: net gelir paraya doénistirilirken, topraga,
binaya ve ek tesislerine karsilik gelen kisimlara ayrilir. Topragin degeri ise olarak
"kargilastirma yontemiyle" belirlenir (Seele, 1991).

Bu yonteme gére toprak degerinden ve bina gelir degerinden bulunan deder rayig
bedel degildir. Genel olarak gelir degerinin rayi¢ bedel piyasasina uydurulmasi
gereklidir. Beklenen gelir degeri parsel piyasasindaki ilgili iligkilere gére yeterli
degilse, kontrol ve destek amaciyla maliyet yo6ntemlerinden de faydalanilir
(Seele,1991).

Gelir degeri, mutlak paraya cevrilebilmis degere kargilik gelebilir. Arsa ve arazi
diizenlemelerinde, gergek degder ilkesi kabul edildikge ve milkiyet garantisi
zedelenmedikge, fiziksel kullanim ve buna bagli olarak kamulastirma degerinin
degis-tokus degeri olarak arastirimasi yeterlidir. Gelir ydntemi yapilagmig
parsellerin degerilemesi igin ve tercihen apartmanlar, diikkanlar ve is hanlari gibi kira
getiren yapilar igin uygundur. Gelir paraya g¢evrilmig briit kira degerine esit degildir
(Flury, 1985). Uygun bina bdélimi{ igin kalan kullanim siiresi, binanin igletim
masraflari dikkate alinir. Eger bina kullanilamaz veya yeni mal sahibinin kullanimina
uygun degilse bu taktirde yikim masraflari da dikkate alinir. Elde edilen ham
gelirinden bu masraflar disiildiikten sonra net gelir elde edilir (Seele, 1989).
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Gelir degeri, miras paylagimlarinda, aile igi el degistirmelerde, ortakligin
kurulmasinda ve kira sinirinin belirlenmesinde kullanilabilir. Gelir degeri tahmini igin
yalin degerlendirme metodu, isletmeye 6zel veriler kullaniimadidi igin objektiftir.
Almanya'da kullanilan net gelir ydontemi isletme ybneticisinin glgli etkisi nedeniyle
slibjektiftir. Ama uzun vadeli bir tasari i¢in net gelir ydntemi tercih edilir.

Toprak degeri ve bina gelir degeri birlikte parselin gelir de@erini verir. Net gelirden
toprak degeri ve faiz degeri diigtildiikten sonra geriye bir deger kalmiyorsa binanin
bir degeri yok demektir, 0 zaman sadece toprak degeri dikkate alinmah ve yikim
masraflari da digtimelidir.

Yapi gelir degeri; yapi geliri ile V katsayisinin garpiimasi ile elde edilir. Yap! kalan
omril, faiz tabani ve amortismana goére belirlenen V katsayisi ydntemin glivenilir
sonuglar vermesi agisindan 6nemli rol onamaktadir. Bu katsay! igin geligtirilen
formdiller asagidaki gibidir (Aglar, 2002).

n: Yapinin kalan kullanim siiresi

Gpy: Yapinin Net Geliri

Dy: Yapinin Strim Degeri

Ya: Yilhk Amortisman Tutar

Fy: Yapinin Degerinin Yillik Faiz Orani

p: Kredi Faiz Orani/100

q: Amortisman Faiz Faktorii= 1+ Tasarruf Faiz Fakt6r(i/100

V: Katsayi
Gn=Ya + Fy
1
D =G, ————
y ny —
9-1, P
g” -1 100 (3.1)
V———l—— Dy=G, V
¢-1 p ”
"—1 100
9 (3.2)

Gelir yontemi ayrica kira tahminlerinde de gok duyarlidir. Bilirkiginin bu ydnteme
gore bir bolgedeki aliglimig kiraya karar verebilmesi igin tecriibeli olmas! gerekir.
Gelir degeri tespitinde;
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Inga yili ve ekonomik kullanim sliresi,

Briit ve net gelir,

Bagimsiz katlardaki metrekare fiyatiari,

Konut alanlar toplami
dikkatle belirlenmelidir.

Toprak degerinin erigilebilir gelirlere bagimhhgl tahmin edilebildikten sonra, bu
tahminin dogrulugu yaklagik bir aragtirmayla kanitlanmalidir. Ayrica istatistik
ydntemler de kullanilmalidir. ilk énce toprak degeri igin gelire bagimlihg: ifade eden
bir iligki dlgegi belirlenmelidir. Mumkin iligki bliylklUkieri olarak,

= Parsel alaninin metrekaresi igin gelir,

@ Her bir kullanim (bina, tesis) alaninin metrekaresi igin gelir,

= Girig (zemin) kati metrekaresi igin gelir,
s6z konusudur (Balekjian, 1995).

Gelirlerin kapitalizasyonu ydntemi ile taginmazlar degerlendirilirken dikkat edilmesi
gereken iglemler su gekilde siralanabilir (Jaffe, Sirmans, 1989).

s Taginmaz malin Kira gelirlerinin hesaplanmasi,

= Taginmaz malin Kiraya verilememesinden dolay! olusabilecek deder kayiplarinin
ortaya gtkarilmasi ve tim gelirlerden efektif gelirin ortaya konmasi,

* |gletim masraflarinin tahmin ediimesi ve hesaplanmasi, Net Isletme Gelirlerin
(NOI) hesaplanmasi,

= Taginmazin ekonomik yasinin hesaplanmasi ve bu seneler igindeki potansiyel
tim gelirler akiginin ortaya gtkartiimasi,

* Uygun kapitalizasyon degerinin ve oranlarin segilmesi.

Brueggeman ve Fisher gelir kapitalizasyonu igin su 6nermeyi yapmiglardir. Gelir
kapitalizasyonu ydntemi ile taginmaz mallarin gelecekte kazandiracag getiriler igin
yatinmcilarin  bugiin édemeyi kabul edebilecedi miktarin belirlenmesidir.
Kapitalizasyon deyim olarak gelecekteki gelirin bugiine getiriimesi olarak
agiklanabilir (Brueggeman, Fisher, 1993).

57



Amerika Degerleme Enstitlisi (A.1.A.) Gelire gére yapilacak degerlemeler sirasinda;

= Tasinmazin gelir ve gider envanterinin,

= Benzer taginmazlarin gelir ve gider envanterinin,

* Yakin zamanda imzalanmis ya da imzalanacak kontratlarin,

= Benzer taginmazlarin kiralanma stireleri ve bu siirelerin oranlari,

= Taginmaz i¢in yénetim giderleri ve benzer tagsinmazlarin kargilastirilabilir yonetim
giderlerinin,

= Taginmazin yénetimine ait yayinlanmis bilgiler,
= Ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik gdstergeler pazar egilimleri,

= Odenen vergilerin gelecege ydnelik degerlendiriimesi,

Donatilarda olasi degigim oranlarinin kestirimi,

gibi konulara ait bilgilerin elde edilmesi gerektigini 6nermektedir (Sindell,1996). Bu
veriler kullanilarak taginmaz mallarin kapitalizasyon orani kargilagtirilarak
degerlemesi yapilir.

Kapitalizasyon Orani= Net Igletme Getiriler (NOI)/ Taginmazin Degeri
ya da kapitalizasyon orani biliniyor ise;

Taginmazin Degeri= Net Isletme Getiriler (NOI)/ Kapitalizasyon Orani
ifadeleri ile tanimlanir.

Tim bu iglemler sirrasinda dederleme uzmani denge unsuru parametrelerden
faydalanir. Bunlar; zaman, konum, finansman, satig kosullari, fiziksel dzelliklerdir.
Bu bes faktoriin birbirleri arasindaki farkliliklar dogru bir sekilde degerlendirildiginde
degerleme asamasindaki farkliliklar ve degerin sapma orani azalmaktadir (Sindell,
1996). Karsllagtirmali degerleme ydntemlerinde potansiyel tiim gelirler garpani
(PGIM) ve efektif tiim gelirler garpani (EGIM) taginmazlarin satig degerleri izerinden
degerlendirildidinde kargilagtirabilir sonuglar ortaya koymaktadir (Brueggeman,
Fisher, Stone 1989). Oranlar agagidaki gibidir:

Potansiyel Tim Gelirler Garpani=Satis Degeri/Potansiyel Ttim Gelirler

Beklenen Tiim Gelirler Carpani=Satig Degeri/Efektif Tiim Gelirler
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Yéntem bu sekii ile gelir ve kargilagtirma yontemlerinin karma kullanildigi bir hal alir.
Ticari kullanimlarda satis ya da kiralama ile degerlendirilecek olan taginmaz mallar
tizerinde karsilastirmaya giren tim benzer yapisal, mekansal ve finansman yap!
icinde gelir getiren metrekare degerlerinin karsilagtinimasi ile elde edilir
(Sindell, 1996).

TOPRAK DEGERI HAM GELIR

isletme Masraflan
= Amortisman
(x) + Yonetim Masraflar
+ Onarim Masraflarn
+ Bakim Masraflari
+ Kiranin Bitme Rizikosu

=)
*) Net Gelir ®

Toprak Kismi
(=)

Bina Geliri< 0

Faiz Miktari/100

Bina Geliri

(x)

] Carpan (Kalan Kullanim
Siiresine Bagdimli olarak
Faiz Miktarr)

=)

(+)

Bina Geliri

(=)
GELIR DEGERI
+ | ¢

Parsel pazarindaki
duruma uygun nedeniyle
artinm ve indirimler

(=)
RAYIC BEDEL

(=)

Sekil 3.2. Gelir Yontemi (Aglar, 2003; Seele, 1994)
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3.2.3.Maliyet Yontemi

Maliyet yonteminde taginmazin degeri onu tekrardan imal etmenin degerinden daha
fazla olamaz (Sindell, 1996). Birinci yontem olarak binanin degerini ortaya gikarmak
icin binanin orijinal Gretim maliyetini endeksleri kullanarak giinimize getirilebilir.
Ikinci yéntem yapinin iginde yer alan her ayri béliim (metrekare alan, metrekiip
hacim ya da oda sayisi vb) maliyet hesabi yapilarak glincellenebilir. Uglincii yéntem
olarak, degerleme uzmani binanin yapiminda kullanilan tim unsurlar igin (malzeme,
igglicli, sabit giderler, mimar miihendis 6denekleri, sigorta ddenekleri ve diger proje
gelistrme giderleri) degerleri (izerinden degerleme iglemini gergeklestirir
(McMahan,1989).

Bir taginmaz malin toprak ve {zerindeki binanin dederinden olusan maliyet
degerinin nasil hesaplanacag! sekil 3.3'te sematik olarak agiklanmigtir. Toprak
degeri, gelir degeri yonteminde oldugu gibi itke olarak fiyat kargilagtiriimasiyla
belirlenmelidir. Bina degeri, yapi tesislerinin yapi malzemelerine gére deger
aragtirmasi tarihinde sahip olduklart degeri ifade eder (Seele, 1987).

Kullanilan yapi malzemelerinin degerleri metrekare veya metrekiip olarak
Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin her 6 aylik dénemlerde yayinlanan listelerden
tespit edilerek hesaplanir.

Jaffe ve Sirmans maliyet yénteminde asagidaki Onerileri getirmislerdir (Jaffe-
Sirmans, 1989)

= Arsa bog olarak degerlendirilmelidir,

= Binanin yenilestiriimesi igin kullanilacak unsurlarin maliyetleri hesaplanmalidir,

» Arsa ve binanin fiziksel, fonksiyone! ve ekonomik degder kayiplari géz 6niinde
bulundurulmaldir,

- = Binanin yipranma pay: hesaplanarak yipranma sonrasi deger hesaplanmalidir,

* Arsa degeri, binanin hesaplanan degerine eklenerek degerleme islemi
tamamlanir.
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Toprak

Bina

Dig Tesisler

Ozel Isletme Donatilari

Uretim Degeri (H) Degerleme tarihinde yeni deder tespiti:

H=NxKxIin
H=Hgxlg
H=Htx It

N= Normal Uretim Masraflari

K= Kapall Hacim (metrekiip)

Hg= Aligilmis Uretim Masraflari

Ht= Fiili Uretim Masraflan

I= Uretim Masraflarinin yiliyla iligkili fiyat endeksi

(-)

(-)

()

Teknik Deger Kaybi (yas, yap

1 eksikligi, yapi tahribati nedeniyle)

()

(-)

)

Ekonomik Deger Kaybi

Diger Degeri Etkileyici Durumlar

(=) (=) (=)
Bina Degeri |(+) Dis Tesisin |(+)] Ozel Isletme Sistemlerinin
_ Degeri Degeri
L (=
!
o [() . -
Toprak  Degerinin Bina Degeri

Fiyat Kargilagtirmasi

ile tespiti

(=)

Maliyet Degeri

Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artirim ve indirimler

RAYIG BEDEL

Sekil 3.3 Maliyet Yontemi (Aglar, 2003; Seele, 1994)
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3.2.4. Gelir ve Maliyet Yontemlerinin Birbirleriyle Olan iligkisi

Yapilagmis parseller igin kargilastirma ydntemi eksik ya da yetersiz satig fiyatlar
nedeniyle uygulanamiyor veya sonugta bir giivensizlik var ise, fiyat kargilagtirmasi
gelir ydntemi ya da maliyet yontemi ile yapilmalidir. Mahalli ve belli bir ¢eside
yonelik parsel pazarinda fiyat davranigi hem gelire hem de yapi tesislerinin
maliyetine gére olusuyorsa, her iki yontem de ayri ayri kullaniimahdir.

Bir parselin mal sahibi tarafindan belirli bir kisminin ya da tamaminin kiraya
verilmesi durumunda gelir yénteminin yaninda maliyet yonteminin de kullaniimasi
uygun olacaktir. Prensip olarak gelir yéntemi ile maliyet yénteminden biri segilir ve
toprak degerinin bulunmasi da ilgili yapisal kullanimin gegidine goére parsel
yaptlanmamig gibi degerlendirilir. Mevcut kullanm o konuda aligiimig kullanima
uymuyorsa, kullanimin aligiimig olandan bagka bir rayi¢ bedel olugturduguna karar
verilemiyorsa, fiili kullanima uygun yéntem, uygun toprak degeri ile birlikte
kullaniimalidir (Seele, 1977).
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4. PLANLAMA FAALIYETLERININ TASINMAZ MAL DEGERINE ETKISINiN
ORNEK ALANLAR UZERINDE ARASTIRILMASI

4.1. Gerkezkdy ilgesi Velikéy Belediyesi’nde Planlama Faaliyetlerinin Taginmaz
Mal Degerine Etkisinin Arastinimasi

4.1.1 Bélgenin Tanimi

Velikdy, Tekirdag ili Cerkezkdy ilgesi sinirlar icerisinde yer alan, 1990 yili nufusu
2.183 kisi, 2000 yili nufusu 3.387 kisi ve 06.11.1991 tarih ve 21043 sayili Resmi
Gazete yayinlanarak i¢ Isleri Bakanhigrnin 91/38717 sayili karar ile kurulmasi
onaylanmis ve 07.06.1992 Mahalli idareler ara secimleri ile kurulmus bir belediyedir.
Planlama faaliyetlerine 1994 yilinda baslayan belediye sinirlan igerisindeki alanlari
etaplara ayrilarak kademeler halinde planlar uygulamaya baslamistir. Hazirlanan
Uygulama imar Planlarina ait ilk uygulama, 1994 yilinda Maliye hazinesinden devir
alinan 3266, 3268 ve 3070 parsellerini kapsayacak bigimde, parsel bazinda, 1
numarall Dizenleme Alani olarak yapilmigtir (Yalin, 2001).

Marmara Ereglisi

Sekil 4.1. Velikdy'in Konumu
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Velikdy Belediyesinin 6rnek alan olarak segilmesinin nedeni;

= Planli bir geligsim gostermesi,

= Planlama kararlarinin uygulanmis olmasi,

= Teknik ve sosyal altyapisinin tamamlanmis olmasi,

= Farkli arazi kullanimlarinin (konut, sanayi, egitim, saglik) planda yer almasi,

= Corlu ve Cerkezkéy Organize Sanayi Bolgesi arasinda planlamanin getirdigi
deger artislarinin ¢ok fazla yansidigi bir bélge olmasidir.

4.1.2.Bolgede Yapilan Arastirmalar

4.1.2.1. Velikoy Belediyesi Planlama Siireci

Trakya Bélge Plani’'nda istanbul'un bilytimesinin kaginiimaz oldugu ve 6zendirilmesi
gerekliliginden yola gikarak istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa, Balikesir, Tekirdag,
Edirne, Kirklareli ve Canakkale illeri igine alacak sekilde hazirlanmistir. Hedef olarak
istanbul’'un buyimesinin bir bélgesel gelisme plani ile yénlendirimesi belirlenmistir.
Asin kentlesme ve merkezilesmenin 6niine gegmek icin hazirlanan bu proje, kentsel
ve buylk olgekli arazi kullanim planlamasinin  batunlestirildigi  bir planlama
denemesinden oOteye gidememisti. Fakat sektérel planlama galismalarini
butunlestirdigi ve sektérler arasi politikay! bolge diizeyine indirgedigi igin 6nemlidir.
Ancak planin zorlayici etkisinin sinirli olmasi ve uygulamada alt kademe planlama
kararlarina etkisinin azligindan dolayi uygulanamamistir (Yikilmaz, 1999).

Marmara ve Trakya igin bolge planlari 3194 sayili imar Kanunu'nun belirttigi sekilde
yasal hiviyetine kavusturulmalidir. Béylece 1/25.000 Cevre Diizeni Planlari, 1/5000
Nazim Imar Planlari onama ve uygulama yetkisine sahip yerel yonetimler ve
valiliklerce kaynak ve anahtar, uygulanmasi gereken yasal bir belge olarak alt
dlgekteki planlari ydnlendirebilir (Oztier, 1999).

1/5000 Nazim imar Plani

1/5000 &lgekli Nazim Imar Planlari 1995 yili baginda mevcut yerlesik alan, sanayiye
acllmasi amaglanan TEM Otoyolunun kuzeyinde kalan alanlar, dustk yogunlukta
yapillasmaya agilmasi amacglanan TEM Otoyolunun gilneyinde kalan alanlari
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kapsayacak bigimde Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiltesi tarafindan
yapiimistir.

1450 hektarlik alani kapsayan 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani revizyon prensipleri
su bigimde 6zetlenebilir;

Jeolojik ettt sonuglarina aynen uyulmustur. Yapilasmada mahsurlu olabilecek
alanlar, yapilasma disi fonksiyonlara (yesil alan, agaclandirlacak alan gibi)
ayrimistir. '

Revizyon Nazim imar Plani, kamu kurum ve kuruluslarinin gérusleri dogrultusunda
duzenlenmistir. Dogalgaz boru hatti icin BOTAS'tan yazili goérus istenmis ve yapilan
protokol neticesi dogalgaz boru hattinin bir tarafinda 7 metrelik diger tarafinda ise 3
metrelik bosluk birakilarak planlama yapilmistir.

Basbakanlik Koy Hizmetleri Genel Mudurlugu tarafindan verilmis bulunan planlama
toprak etiidli raporuna aynen uyulmustur.

Planlamada BOTAS dogalgaz boru hattini orta refju igine alan 67 metrelik bir yolla
sanayi alanlar Cerkezkéy-TEM baglanti yoluna gerekse de mevcut yerlesmelere
TEM uzerindeki mevcut tstgegit kullanilarak digiik yogunluktaki yerlesim alanlarina
baglanmistir. 67 metrelik yolun 35 metrelik kesiti Transit Trafik Yolu olarak
duzenlemistir. Transit trafik yolunun sagh sollu iki tarafinda diizenlenen 16 metrelik
yollarla da sanayi alanlarinin i¢ trafigi planlanmistir. Tim sanayi alani yollarinin bir
tarafinda 5 metre genisliginde altyapi koridoru birakiimistir. Uygulanan imar
planlarinin etaplarina iliskin diizenleme 6ncesi ve sonrasina ait érnekler sekil 4.2 ve
4.3 te gosterilmistir.
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Sekil 4.3. Velikdy Belediyesi Duzenleme Sonrasi Parseller (Yalin, 2001)
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1/1000 Uygulama imar Plani

Tablo 4.1 Duizenleme Alani Dagilim Tablosu

1.Duzenleme Alani Imar Parsellerine Kamu Alanlarina Tahsis D[g:;’:;r;e
(m2) Tahsisi (m2) (m2)
Payi Orani
69744.00 34526.00 35218.00 0.504961
2.Duzenleme Alani Imar Parsellerine Kamu Alanlarina Tahsis Diggg&ﬁr;e
(m2) Tahsisi (m2) (m2) Payi Orani
289 239.00 196 355.00 92 884.00 0.321132

1450 hektarlik alani kapsayan 1/5000 6lgekli nazim imar plani ile 518 hektarlik alani
kapsayan sanayi ve yakin gevresinin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani yukarida
ifade edilen kriter ve tedbirler buttnu iginde planlamistir. Uygulama imar planinda
alan kullanim tablosu ise su bigimde verilmistir;

Tablo 4.2 Diizenleme Alani Donati Dagilimi

Fonksiyon Alan (m2) Yiizde
Sanayi 3533 439.00 68.6
Agaglandirma Alani 381 250.00 73
Egitim 251 250.00 4.8
;\(Auel:ﬁ;zSosyal ve ldari 18 700.00 03
Suni Gol 190 542.00 0.3
Park 60 023.00 151
Yol 916 644.00 17.6
Toplam 5180 848.00 100.0

Belediye tarafindan 1995 yili icinde, Nazim imar Planlarina dayali Uygulama imar
Planlarinin hazirlanmasi igin halihazir harita revizyonunun gindeme gelmesi
nedeniyle, belediye sinirlari iginde harita verilerinin bir buttnlik saglayacak bigimde
duzenlemesi, ITU Insaat Fakiltesi Jeodezi ve Fotogrametri Bélumiinden talep
edilmistir. Kadastro haritalari ile butanlestiriimis halihazir haritalar esas alinarak
hazirlanan Uygulama imar Planlari, 3194 sayili imar Kanununun 18.maddesine ait
Uygulama Yoénetmeligi esaslarina goére guntumize kadar etaplar halinde 8
diuzenleme alaninda uygulanmigtir. Belde igi Cumhuriyet ve Orhangazi
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mahallelerine ait (6. etap) imar uygulamasina iligkin diizenleme éncesi ve sonrasina

ait dmekler sekil 4.4 ve 4.5 te gosterilmistir.

BELDE iCi KADASTRO PARSELLERI

Sekil 4.4 Velikdy Belediyesi Diizenleme Oncesi Parseller (Yalin, 2001)

69



BELDE ICi IMAR PARSELLERI




4.1.2.2. Planlama Faaliyetleri Sonrasinda Arazi Fiyatlarindaki Degisimler

igisleri bakanhiginin yayinladigi emlak vergisine esas mahalle cadde sokak ve farkli
bolgelerin arsa asgari birim metrekare deger cetvellerinden yararlanilarak
olusturulan tablolar Velikdy belediyesi icin degisik sonuglar ortaya koymustur.

Tablo 4.3. Velikdy Belediyesi Arazi ve Arsa Fiyatlari

P Arazi Fiyatlari Arsa Fiyatlan
1994 1998 2000
Cumbhuriyet Mahallesi 1 30.000 TL 1.000.000 TL 10.000.000 TL
Cumbhuriyet Mahallesi 2 30.000 TL 1.000.000 TL 7.000.000 TL
Cumhuriyet Mahallesi 3 20.000 TL 950.000 TL 5.000.000 TL
Mimar Sinan Mahallesi 1 30.000 TL 1.500.000 TL 12.000.000 TL
Mimar Sinan Mahallesi 2 20.000 TL 950.000 TL 10.000.000 TL
Orhangazi Mahallesi 1 30.000 TL 1.000.000 TL 8.000.000 TL
Orhangazi Mahallesi 2 20.000 TL 950.000 TL 5.000.000 TL

Butun degerler Turk Lirasinin Hazine'nin aylik belirledigi (1963=100) Toptan esya
fiyat endeksi yardimiyla 1 Ocak 2002 tarihine donusturtimustar. Dénusturtlen
degerler tablo 4.4’ te gosterilmistir.

Tablo 4.4. Velikdy Belediyesi 1 Ocak 2002 tarihine donusturulmis Arsa Fiyatlar

WMahalle Adi Arazi Fiyatlari Arsa Fiyatlar
1994 1998 2000
Cumhuriyet Mahallesi 1 3.413.700 TL 7.860.000 TL 27.400.000,00 TL
Cumhuriyet Mahallesi 2 3.413.700 TL 7.860.000 TL 19.180.000,00 TL
Cumhuriyet Mahallesi 3 2.275.800 TL 7.467.000 TL 13.700.000,00 TL
Mimar Sinan Mahallesi 1 3.413.700 TL 11.790.000 TL | 32.880.000,00 TL
Mimar Sinan Mahallesi 2 2.275.800 TL 7.467.000 TL 27.400.000,00 TL
Orhangazi Mahallesi 1 3.413.700 TL 7.860.000 TL 21.920.000,00 TL
Orhangazi Mahallesi 2 2.275.800 TL 7.467.000 TL 13.700.000,00 TL

Belediye calisanlari ve halk arasinda yapilan gérismelerde arazi satis fiyatlarinin
yillara gére artisinin planlama faaliyetinden sonra daha da arttigini géstermistir.
Gorugmelerde 1992 yilinda Hazine'den satin alinan arazilerin metrekaresi 30.000
TL belediyeye satisindan sonra, 1995-1996 yillarinda 250.000-300.000 TL'den
halka satisi gerceklestirilmistir. Arsalarin fabrikalara tahsis edilmesi ile metrekare
fiyatlari 15-20 $ deg@erine ulasmistir.
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Sekil 4.6. Velikdy Belediyesi Arazi ve Arsa Fiyat Degisimleri

Planlama faaliyetlerinden sonra taginmaz mallarin diizenli bir sekilde degerlerinin
arttigi ve yatinm olarak degerlendirildigi gortimustar. Birgok firma fabrikalarinda
yatinma yénelik kredi kullaniminda sahip olduklan arsa ve arazilerin degerlerini rayi¢
bedelden gostererek dis kaynakli kredilerden faydalanmaktadir.

4.2. Taksim Tarlabasi Caddesi’nde Planlama Faaliyetlerinin Taginmaz Mal
Degerine Etkisinin Arastinimasi

4.2.1.Bolgenin Tanimi

Tarlabasi; Taksim meydani ile Cumhuriyet Caddesi’nin kesistigi kisimdan itibaren,
ingiltere konsoloslugu’nun yanindan, Refik Saydam Caddesi'nin basladigi yerde son
bulan Tarlabasi Bulvar’'nin iki tarafinda yer alan, Dolapdere’ye dogru inen yamaglar
tzerinde yer almaktadir (Akbulut, 1994).

Cumhuriyet sonrasi istanbul'da gerceklestirilen birgok planiama calismasi ve imar
operasyonlarindan, sehrin énemli ulagim arterlerinden biri olarak Tarlabasi Caddesi
ve Sishane yonune dogru devaminda yer alan glizergahin da oldukga blyik paylar
aldigini séylemek mumkundur. 1930’larda Prost planinin yol sebekesiyle ilgili
onerilerinde  Atatlirk Koprust ile Taksim arasindaki mevcut gluzergahin
modemizasyonuna da énem verdigi gorulir. Genel olarak sehir icinde otomobil
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ulagimina elverigli genis surat yollari yaratmak olarak 6zetlenebilecek Prost planinin
ulasim semasinda Sishane ile Taksim arasinda bugtinkiine nazaran daha diiz bir
hat énerilmigtir. Onerilen yol, ingiliz Konsoloslugu'nun tunel ile altindan gegecek
veya bahgesinin bir kismi kamulastirilarak yola katilacak, ayrica Tarlabasi Caddesi
de sirate elverisli sekilde genisletilecegi onerilmistir (Akbulut, 1994).

1950'li yillarda, yapilan uygulamalar sirasinda Tarlabasi Caddesi gilizergahinin
genisletilmesi énerileri yeniden giindeme gelmistir. Ayni dénemde ¢ok katli modern
cizgiler tagiyan is merkezlerinin yer alacagi bir bulvar énerisi giindeme gelirse de bu
proje de uygulamaya aktariimamistir. Ozellikle 1960’lardan itibaren Tarlabasi
cevresi i¢ gé¢ ve mulkiyet yapisindaki degisikliklere bagl olarak alt gelir gruplarinin
yerlestigi bir bolge haline gelmistir. Bati Ulkelerindeki “slum” tirt sefil yerlesmeler,
cokuntl  alanlari ile &nemli benzerlikler gosteren bu yerlesme duzeni iginde
Anadolu'dan gég¢ ile gelen dar gelirliler, issizler vb Tarlabasi’'ni bir kismi terk edilmis
dustk standarth konutlarina kiraci ya da kimi zaman isgalci olarak yerlesmeye
baglamistir. Bélgenin ¢ogunlukla gayrimislim eski sakinleri de artan bir hizla gevreyi
terk etmistir. Bakimsiz kalan cevre ve yapilarin eslik ettigi genel bir yipranma,
yorenin kimi Beyoglu'nun eglence sektériinde istihdam edilen dar gelirli yeni
sakinleri ve bu gevreye yerlesen bazi yasadisi faaliyetlerle birleserek tam bir
cokuntllye donusurken, Tarlabasi gevresinin bu durumu kamu oyunda da gittikce
artan bir oranda rahatsizlik nedeni olmaya baslamistir (Akbulut, 1994) (Sekil 4.7).

=

Sekil 4.7. Tarlabasi Caddesi Yikimdan Onceki Durumu (Unlii, 2004)

73



1980'lerin ikinci yarisinda Beyoglu'nun rehabilitasyonu ve Istanbul igin yeni bir
kentici ulagim aginin olusturulmasi gereginin ortaya gikmasi sonucunda, Tarlabasi
Caddesinin genisletiimesi yeniden gundeme gelmisti. Daha 6nce de 1977'de
belediye tarafindan hazirlanan imar planinda Beyoglu'nda hemen her sokak ve
caddenin genisletiimesi gereginden s6z edilirken, Tarlabasi Caddesinin de 20m
genisliginde 4 seritli bir yol halinde genisletiimesi 6nerilmistir. 1978'de Anitlar
Yiiksek Kurulu’nun bu plani uygulanamaz bulup reddetmesi ve bélgeyi sit alani ilan
etmesi ile plan da uygulanamamistir. 1984'te Turizm Bakanlgi tarafindan Tarlabasi
icin 17500 yatak kapasitesi yaratiimasini hedefleyen turizm amagch bir koruma plani
hazirlanmis ancak 1986'da Tarlabasi'da baslayan yikimlarla bu plan da
uygulanamamistir.

e A awe
esi Yikim Sonrasi Gérintuler (Unli, 2004)

Sekil 4.8. Tarlabagi Cadd

Tarlabasi Caddesi'nin Sishane-Taksim arasinin genisletiimesi, 1985'te Almanya'da,
Essen Universitesine mensup bir grup uzmana hazirlatilan 3. Bogaz Képrisi'ne
hizmet etmek tzere viyadik, képri, tinel ve genis bulvarlardan meydana gelen bir
kent ici otoyol yapilmasini amaglamistir. Kamuoyunda “Besam Projesi” ya da
“Essen Projesi” olarak bilinen plan yluzunden konu yeniden gindeme gelmistir.
“Sehir i¢i parali yol" olarak distnulen yolun o dénemde 175 milyon ABD Dolarina
mal olacagi 6n goérulmustir. Proje kapsaminda Tarlabasi Caddesi her biri 3'er
seritten olusan gelis ve gidis yonleri ayrilmis 36 m. eninde bir bulvar olarak
genisletilmesi 6ngérilmustir. 1986'da baslayan yikim tartismalarinin ardindan 29
Mayis 1986'da yikim baslatiimis (Sekil 4.8) ve Ekim 1986’ya kadar izin alinmaksizin
38 tarihi yapi yiktinimistir. 1988'de tamamlanan ve kamuoyunda buyik tartismalara
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neden olan ykimlar sonucu Tarlabasi’'nda 167 tescilli 368 yapi yikim igin
kamulagtinimigtir (Sekil 4.9). Bulvar agildiktan sonra, yolun Istiklal Caddesini
tarafinin i merkezi, Talimhane ve Galata cevresinin de Turizm bdlgesi olmasi,
ayrica yol boyunca yeni i merkezleri olugturmaya yonelik ylksek imar haklarn
verilmesi 6ngérilmustir. Tarlabagi Bulvar Gzerinde yikim sonrasi 15 kata kadar
imar izni verilmesinin amaglanmis olmasi, yikimin ulagim hedefinin yani sira,
istanbul’da merkezi is alanlarinda artan ofis ve isyeri talebine sunum yaratiimasina
da yoéneldigini gostermistir. Tarlabagi Bulvarinin hizmete girisinden sonra yol
boyunca yeni yapilagsma bicimini belilemek amaciyla, 1989'da sonuglan
uygulamaya aktariimayan bir proje yarigsmasi da dizenlenmistir.

1988 sonlarinda hizmete giren Tarlabagsi Bulvar, genel olarak gidis ve gelis yonleri

refuj ya da bordurle aynimis ve her iki ydnde birer seridi otobUslere tahsis edilmis
toplam 8 seritli bir en-kesite sahiptir (Sekil 4.10). Yolun guzergahi boyunca
genisliginde farkliliklar bulunmasi nedeniyle serit sayisi bazi noktalarda Gge distagu
gibi, 5 metre enindeki reftjler de yolun bir kisminda bordur genisligine inmektedir.
Yolun gidis ve gelis yonleri arasinda Taksim’e yakin yerlerde 2.5-3 metreye varan
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kot farklan bulunmaktadir. Yapildig: yillarda lehte ve aleyhte yogun ve sert
tartismalara neden olan Tarlabasi Bulvari neden oldugu yikimlar dolayisi ile Vahsi
Proje olarak elestirilirken, sehir-igi ulagimina yapacagi olasi katkilar ve Tarlabagi gibi
bir ¢okuntl alaninin temizilenmesi ydniindeki etkileri de projenin olumlu noktalari
olarak goérulmustir (Akbulut, 1994).

Sekil 4.10. Tarlabagi Caddesi’nin Yikimdan Cnce ve Sonraki Durumunu Gésteren
Hava Fotograflan (1.B.B., 1987)
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Tarlabagi Caddesinin ¢aligma alani olarak segilmesinin nedeni;

= Kentsel dénligim alani olmasi,

= Pargacil planlama kararlarinin uygulanmig olmasi,

= Farkh arazi kullanimlarinin (konut, ticaret, egitim, saglk) planda yer almasi,
= Tarihi kent dokusu iginde yer almasi,

= istanbul igin 6nemli bir ulagim arteri olmasidir.

4.2.2.Bolgede Yapilan Arastirmalar

Beyoglu belediyesinden elde edilen 1986-2002 yili arazi metrekare rayi¢ bedelleri
verileri 4 yillik periyotlar halinde 20 yillik bir ddsnemde uygulanan plan kararlarindan
olugsan degerler degisimlerini yansitmaktadir. Elde edilen veriler éncelikle sayisal
ortama Microsoft Excel programi kullanilarak aktariimistir. Toplam 1640 cadde ve
sokak 4’er yillik periyotlar halinde tablolara aktanimigtir (Sekil 4.11).

Microsoft Excel - beyoglu 2002 arsa bedelleri
] posya Dien GornOm EMe Bom  Aragr Veri Pencere  Yardm

DedaY GRY YA-< & -HNi @Bws -3, s
N12 - A~
A B 3 I F G H [ i
1 Iu: ISTANBUL
2 ILGESI BEVOSLU
3 BELEDIYE ADI BEYOSLU BELEDIVES
a
5 ARSALARA AIT ASGARI OLGCUDE M2 BIRIM DESER CETVEL
8
Cadde, Sokak ve Defjer
Sira | Mahalle veya Kéyin | Balomindan Faidi Bélgenin Adi | 2002 Kesinlegen | 1908 Deferi
7 No Adi (Patta, Ada veya Parsel Numarasi Deger 1004 Dederi TL 1990 Dejeri TL 1086 Degeri TL
8
8 1 |ARAPCAMI Bakalar Caddesi 20000000 2500000 400000
10 2 |ARAPCAMI Caddesi 15000000 1500000 300000
11 3 |ARAPCAMI Hazeran Caddesi 20000000 2000000 400000
12 _a_|ARAPCAMI Kalatat Yer Caddesi 600000000 160000000 15000000 1500000 300000
13 Kiirekgiler Caddesi 12000000 1500000 300000
14 C: Caddesi 12000000 1500000 300000
15 CAMI [Ya. Evren Caddesi 25000000 2500000 500000
16 _8_|ARAPCAMI Tesane Caddesi 25000000 2500000 500000
17 CAMI Pergembe Pazan Caddesi 12000000 2000000 350000
8 1 [Yekenciler Caddesi 12000000 1500000 300000
10 11 _|ARAPCAMI [Yemeniciler Caddesi 12000000 1500000 300000
20 12 |ARAPCAMI [Abdulselah Sokak 500000000 130000000 11000000 1300000 300000
2] 4 [Aliyazcr Sokak 10000000 1000000 200000
22 _1a |Arap Kayyum Sokak 12000000 1500000 300000
23 15 |ARAPCAMI [ Aylak S okak 12000000 1000000 200000
24 16 |ARAPCAMI [Bakar Sokak 10000000 1250000 250000

Sekil 4.11. Tarlabagi Uygulamasi Excel Veri Tabani
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istatistiksel sorgulamalar igin veriler Microsoft Excel programindan Statistical
Package for The Social Sciences (SPSS v.10) programina aktariimigtir. Bltin
degerler Turk Lirasinin Hazine'nin aylik belirledigi 1963=100 Toptan esya fiyat
endeksi yardimiyla 1 Ocak 2002 tarihine donusturtimustir (Sekil 4.12).

E Tarlabasi_Veri_Degerlendirme - SPSS Data Editor

Fle EGt Vew Data Transfom Andlyze Graphs Utities Window Help
SRS | || k] A Tl SIER 3
1: swano 1
sirano [ mahalle | cddeskk I deger02 ldegldegj degl de'gd guncelS8
1| ARAPCAMI Bankalar Caddesi 2130000000] ***| == *=*[* 1 1975995000
2 ARAPCAMI Fermeneciler Caddesi 600000000 ™ *** == = | 846855000
3 ARAPCAMI Hazeran Caddesi 1670000000 * = = * 1 1693710000
4 4 ARAPCAMI Kalafat Yen Caddesi 600000000 ™ == = = 1 846855000
5 5 ARAPCAMI Kurekgiler Caddesi 570000000 == "™ ™™ 1 790398000
5 6 ARAPCAMI Makaracilar Caddesi 470000000 = = == 1 677484000
7 7 ARAPCAMI Yar.Sebahattin Evren 1330000000 *=*| = =" 1 1411425000
8| 8 ARAPCAMI Tersane Caddesi 1330000000] *=; " **{** 1 1411425000
9 9 ARAPCAMI Pergembe Pazan Cadde 600000000 ™ ™ ™ ™ 1 903312000
10 10 ARAPCAMI Yelkenciler Caddesi 470000000 ™ ™ ™ | 677484000
1 11 ARAPCAMI Yemeniciler Caddesi 470000000 * = =7 677484000
12 12 ARAPCAMI Abdulselah Sokak 00000000 **+| =) ==+ 1 733941000
13 13 ARAPCAMI Aliyazict Sokak 400000000 | *=*| == s=je 1 564570000

Sekil 4.12. Tarlabasi Uygulamasi SPSS Veri Tabani

Sayisal ortama aktarilan veriler istatistiksel olarak incelenmeden énce Beyoglu'ndaki
planlama faaliyeti sonrasi ortaya ¢ikan durum igin arastirmanin temel sorular
ortaya konmustur. Beyoglu Belediyesi'nin vergiye esas olacak metrekare birim
fiyatlanm saptarken, tum Beyoglu'nda ve plan kapsaminda yikimi gergeklesen
alanda,

- Tam taginmazlar igin sabit bir deger artisi mi uygulamigtir?
- Yoksa, yikim yapilan 5 mahalle igin farkl oranlarda deger artigi mi uygulamigtir?

Bu sorulara yanit bulabilmek amaciyla, tasinmazlarin degerlerindeki degisimin nasil
gergeklestigi ve deger degisimindeki anlamlilik dizeyi sorgulanmigtir. Calisma alani
icerisindeki tasinmazlarin fiyatlan, 1986-2002 yillarin arasinda nasil bir degisim
gosterdigini izlemek amaci ile, SPSS v.10 programi ile metrekare fiyatlan frekans
tablolari haline getirilmistir. Grafiklerde tasinmazlarin, metrekare fiyatlan (x)
ekseninde, degerlerin tekrarlanma sayilari (y) ekseninde gésterilmistir (Sekil 4.13).
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Sekil 4.13. Beyoglu ve Yikim Yapilan Mahallelerde m? Fiyatlari Frekans Dagilimi
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Tim Beyoglu'nda ve yikim yapilan alanda arsa birim metrekare emlak fiyatlarinin
frekans dagilimlari incelendiginde, planlanan alanda taginmazlarin degerleri, 1986-
1994 yillan arasinda beklenen degere gére suni bir artis gosterdigi, 1998-2002
yilllari arasinda ise beklenen degere esitlendigi gorilmektedir. Ancak sorularin
yanitlanabilmesi icin ayrica su islemlerin de yapiimasi gerekmistir.

Metrekare birim fiyatlardaki artiglarin ytizde olarak degerleri, kutu cizimi (boxplot)
yontemi ile grafikler olusturulmustur. Boxplot yénteminde veri kimesindeki degerler
alt ve st dordebdlenlere (Quartiles) karsilik gelecek bigimde kutu icine alinmaktadir.
Dérdebélenler (Quartiles) N tane gézlemin kugukten buytge dogru dizildiginde alt
dérdebdlen [(N+1)/4]tncu, (st dordebdlen [3(N+1)/4]Unct  gbzlemdir. ikinci
dordebdlen (ortanca) ise [(N+1)/2]'inci gézlem olur. Ortanca degeri dérdebdlenlerin
olusturdugu kutunun iginde cizilerek gésterilmistir (Newbold, 2000).

Grafikte kutu ¢izimi ile m? birim degerlerin dagihmi gosterilmektedir. (x) ekseninde;
ik degerleme tarihindeki degerleri, Ikinci 5 sira fiyat endeksleri ile giincellestirilmis
degerleri, gostermektedir. (y) ekseninde ise TL. cinsinden degerler gosterilmistir
(Sekil 4.14). Bu grafikte tarihsel stregte 1986-2002 arasinda degerlerin ¢ok arttig,
ancak bu degerlerin guincellestiriimis hali ile karsilagtirmasi yapildiginda 1990 yili
itibar ile suni bir artis gozlendigi ancak 1994 ve 1998 yillarinda piyasa degerine
esitlendigi gorilmektedir.

2003 Yilina Giincellenmis Emlak Vergi

Yillara Gore m* Emlak Vergi Fiyatlarn Fiyatlar

2000000000 2000000 7
\

1000000000 T00R0000004

. a1 | [ ]
) I _ W8 M8 s 148 148

N= 148 1438 148 148 U8 o
1986 1330 1334 1338 2002 1936 1930 13sa 13s% 2002

Sekil 4.14. Beyoglu m? Birim Fiyatlari Boxplot Grafigi
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Sekil 4.15 ‘de grafiklerde (x) ekseni toplam mahalle sayisini, (y) ekseni her bir sokak
icin metrekare birim fiyat degisimlerini ylzde olarak gostermektedir. 1986-1990
yillan arasinda tim Beyoglu’'ndaki metrekare birim degerlerinin ylizde degisimlerin
az oranda, yikim yapilan alanlarda daha fazla oranda oldugu gérilmektedir.

Tiim Beyoglu ligesinde Deger Degisimi Yikim Yapilan Alandaki Deger Degisimi
Lo
50 4 - * 00 = ‘
t 3 = $
- . - e ¢ ¢
- : 2 = 2 ° .
s 3 s o % X
250 - b -
- o - ;
: & —
°
=] 00
ARTHOTS:  APTUATHO APTUETH APTICTS APTTH  ARTWTRO APBETH  APTICTS

Sekil 4.15. Beyoglu iigesi ve Yikim Yapilan Alandaki Deger Degisimi Boxplot Grafigi

Sekil 4.16'daki grafikte kutu cizimi ile Tarlabasi Caddesine dik agilan ve bir
paralelindeki sokaklarin degerlerin dagilimi gosterilmektedir. (x) ekseninde yillara
gore sokaklarin degerleri, (y) ekseninde ise TL. cinsinden glncel degerler

gosterilmigtir.
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Sekil 4.16. Yikim Yapilan Mahallelerde Guincellenmis m? Fiyatlar
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Sekil 4.16’da deger degisimleri Tarlabasi caddesi etrafindaki sokaklarda ortalama
degerlerde 1986-1994 arasinda dusts yasanirken 1990 yilinda yuksek degerlerin
plan kararlariyla gelen imar haklarinin etkisi olarak yorumlanabilir.

istatistiksel analizlerden ortaya konulan sonuglari daha iyi yorumlamak ve bilgi
sistemi olusturmak amaciyla Esri Arcview 3.2 programindan yararlaniimigtir.
Tarlabagi Caddesine dik agilan ve paralel sokaklar igin veri tabani lzerinden
baglanti kurulmustur. SPSS v.10 programinda her sokak igin kod numarasi
olusturularak, tabloya yeni bir satir olarak eklenmigtir. Veriler Esri ArcView 3.2
programinda kullanilabilir hale gelmesi igin veritabani dosyasi (Database File .DBF)
formatina dénustaruimustir (Sekil 4.17).

fe

=@ = ||| e[k Al DER S

1: swano 1

sirano I mahalle I cddeskk I deger(2 Ideg

1 1| ARAPCAMI Bankalar Caddesi 2130000000
g ﬁave Data As 2 ?m =
4] || Konum | [ Masauistu ~ e bk E- —]Buumum o=
5 = 570000000 =~
b Owﬂﬂ"“ 470000000
7 .M 330000000 ™=
8 P Gdata 330000000 ***
<) 500000000
10 470000000 ***
11 470000000 **
12 500000000 *
13| | Dowaad  [Database Fid Kapdet | [AOD000000| **
12 470000000 =
15] | Kewttii  [dBASE IV ["cbi] = Pase | ly7o000000

Sekil 4.17. SPSS Programinda Veri Tabaninin .dbf Formatina Dénusttiriimesi

Sekil 4.18'de SPSS v.10 programindan veritabani dosyasini “Save Data as” komutu
ile kayit tari olarak dBASE IV (*.dbf) uzantisi segilerek uygun konuma kayit
edilmistir. Arcview 3.2 programinda proje dosyasi agildiktan sonra “Project”
menustinden “Add Table” komutu ile bir énceki agsamada “Database_File.dbf”
olarak kayit edilen dosya segilerek proje dosyasina eklenmistir (Sekil 4.18).

82



Fle Project Window Hep
(¥)
S & ndd Table — |
= T
™ |o,.::;_m c'\:ﬂm x
¢ J B 7] Ced |
\ © esi
€3 av_gis30
9 €1 beyogh
1 £ bina-arazi
q e
{
d X fia esviida l]

Sekil 4.18. Arcview 3.2 Programina .dbf Dosyasinin Aktariimasi

Arcview proje dosyasina eklenen “Database_File.dbf” dosyasindaki tablolar ile
sokaklari temsil eden Polyline’larin tablolari arasinda her iki tabloda da birlestiriimek
istenen veri sttunu segildikten sonra “Join” komutu kullanilarak baglanti kurulmustur
(Sekil 4.19).

[Errcviewsrs 32 —— . -
Fie Edt Isble Feld Window Hep =,
B E eoee o] (w) MIKE E ([EE BIE) (k)
i x[2[0]
o Sokal »V
B 5y o I Lotk
! Query..  CubQ Tarlaball Caddesi
Prgmote Taksim Caddesi
= | YoSurthu Fak Sokak
_| Acerup NS - Turan Caddesi
B yhione T [TokemPinSokek
| Beled = Taksim YaShane Sokak

Sekil 4.19. Arcview 3.2 Programinda Tablolarin Birlestirimesi

Olusturulan veritabani baglantisi ile sokaklarin deger degisimleri sayisal harita
tizerinde pasta grafik bigimde ortaya konulmustur. Sekil 4.20'den Sekil 4.24’e kadar
sokaklarin degderini gdsteren g¢emberler 5 farkli renk dilimi igerisinde deger
degisiminin nasil olustugunu gostermektedir. Koyu kirmizi renkten agik renge dogru,
sokagin fiyat degisimleri gosteriimektedir. Ayrica her sekil icerisindeki pasta
grafiklerin ¢aplar temsil ettigi sokadin o yila ait de@erlerine gére olugturulmustur.
Tarlabasi caddesine agilan sokaklarda 1986 degeri ortalama degere yakin bir
yuzdeye sahipken, yikimdan sonra 1990 yilinda buiytk bir artig oldugu, 1994 yilinda
ise degerlerin dists gosterdigi ortaya konmustur. istiklal caddesinde ise degerlerin
hizla yikseldigi ve Tarlabasi caddesinin kuzeyinde ise disus gosterdigi tespit
edilmistir.
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Sekil 4.20. Tarlabasi Caddesi'ne Agilan Sokaklarin 1986 Yili Degerleri

Sekil 4.20'de Taksim Meydanrna yakin sokaklarda deger degisimlerinin diger
alanlardan daha yiiksek oranda oldugu géze carpmaktadir.



Sekil 4.21. Tarlabasi Caddesi’'ne Agilan Sokaklarin 1990 Yili Degerleri

Sekil 4.21'de Tarlabasi Caddesi i¢in en yiksek degerlerin ortaya ciktidi tespit
edilmistir. Caddenin diger tarafinda ise de@erlerin dlslk seviyelerde oldugu
belirlenmigtir.
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Sekil 4.22. Tarlabagi Caddesi’'ne Agilan Sokaklarnin 1994 Yil Degerleri

Sekil 4.22 ‘de Degerlerin Tarlabagi’nda daha da digmeye devam ettidi ve Tarlabasi
Caddesi’nin bir dnceki doneme gére degerinde azalma oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 4.23. Tarlabagi Caddesi’ne Agilan Sokaklarin 1998 Yili Degerleri

Sekil 4.23'de Tarlabasi Caddesi'nde degerlerin daha da azaldi@ bunun yaninda
istiklal Caddesi tarafinda ise degerlerin daha da arttigi tespit edilmistir.
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Sekil 4.24. Tarlabasi Caddesi'ne Agilan Sokaklarnn 2002 Yili Degerleri

Sekil 4.24'de Tarlabasgi ile istiklal Caddesi arasindaki

tespit edilmistir.

deger farkinin daha da arttigi
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4.3. Zeytinburnu ilgesinde Planlama Faaliyetlerinin Tasinmaz Mal Degerine
Etkisinin Arastinimasi

4.3.1.Bolgenin Tanimi

Zeytinburnu ilgesi Istanbulun Avrupa yakasinda, glineyinde Marmara denizi,
dogusunda Fatih, kuzeyde Bayrampasa, batida Bakirkdy ve Guingéren ilgeleri ile
sinirl, toplam 11 km? yiizélgiime sahiptir (Sekil 4.25). Zeytinburnu ilgesi toplam 13
mahalleden olugmaktadir. Bunlar Bestelsiz, Cirpici, Gokalp, Kazlicesme, Maltepe,
Merkez Efendi, Nuri Pasa, Seyit Nizam, Stumer, Telsiz, Veli Efendi, Yenidogan ve
Yesiltepe mahalleleridir (Sekil 4.26) (Aksel, 1994).

KARA DENIZ

MARMARA DENIZI

Sekil 4.25 Zeytinbumu ilgesi

Roma ve Osmanli imparatoriuklar déneminde niifus hareketi yasanmayan ilgede
1940’1 yillardan itibaren 6nemli degisiklikler olmustur. istanbul Belediyesi imar
Mudarlagi’'nin - 1947  yilinda  yayinladigi  “istanbul  Sanayi  Bélgelerine  ait
Talimatname” de Zeytinburnu ve Kazligegsme, istanbul’'un sanayi bolgesi olarak
gosterilmigtir. Sanayi olarak belirlenen alanlarda calismak uzere gelen insanlarn
barinma sorununa ¢b6zim getirecek onlemler birlikte alinmadigi igin bu yildan
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itibaren Zeytinburnu ilgesinin belediye ve hazineye ait arazileri Gzerine yapilasma
hizli bir bigcimde baslamistir. Gecekondu olarak adlandirilan bu yapilar ilerleyen
yillarda Istanbul basta olmak lizere niifusu hizla artan kentlerde énemli bir s orun
haline gelmistir.

Zeytinburnu llgesinde planlama faaliyetleri 16.10.1986 tarihli 1/1000 &lgekli Yol
istikamet Plani yapilarak yollar belirlenmis ve yapi adalari yollara gére olusturulmasi
ile baglamistir. iigede ilk onanli plan 19.11.1986 tarihli, 1/5000 6lgekli Nazim imar
Planidir. Daha sonra, 11.3.1994 tastik tarihli 1/5000 6lgekli, Zeytinburnu Revizyon
Nazim Imar Plani ve 23.6.2000 tastik tarihli 1/1000 &lgekli, Uygulama imar Plani
yapilmistir. Zeytinburnu Maltepe kisminda ise 18.3.1994 tastik tarihli 1/5000 olgekli,
Nazim imar Planlari hazirlanmistir.

Zeytinburnu ilgesinin ilk gecekondulari dért mahalleden olusmaktadir. Bunlar Nuri
Pasa, Stimer, Yenidogan ve Yesiltepe mahalleleridir. Tapusuz olarak yerlesilen bu
alanlarda Vakiflar Idaresi arsalarin bir bélumini satmis ancak miilkiyet sonununa
tam ¢6zim getirememistir.

1966 yilinda yururlige giren 775 sayili Gecekondu Kanunu ile soruna ¢ozim
getirme cabalan da uygulamadaki aksakliklar nedeniyle amacina ulagamamistir.
1999 yilinda ulkemizde yasanan depremler nedeniyle Istanbul basta olmak lzere
buylk kentlerde gecekondu alanlarinin saglkli ve yasanabilir kentsel alanlara
donistiriiimesi tekrardan gindeme gelmistir. 2003 yilinda hazirlanan “istanbul
Deprem Master Plani”inda éngérilen kentsel dénusum faaliyetleri icin Zeytinburnu
pilot ilce olarak secilmis ve ¢alismalara baglanmistir (IDMP, 2003).

Zeytinburnu ligesi'nin galisma alani olarak segilmesinin nedenleri:

= Kentsel dontusim alani olmasi,

= Gecekondu alani olmasi,

= Farkl arazi kullanimlarinin (sanayi, ticaret, konut vb) planda yer almasi,

= |.D.M.P. kapsaminda kentsel doniistim igin pilot ilce olarak segilmis olmasidir.
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Sekil 4.26. Zeytinburnu ilgesi Mahalleleri (Zeytinburnu Belediyesi, 2004)
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Sekil 4.27. Zeytinburnu iigesi 1/5000 Nazim imar Plani
(Zeytinburnu Belediyesi, 2004)
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4.3.2. Bolgede Yapilan Galismalar

Zeytinburnu Belediyesi'nden elde edilen 1986-2002 yili arazi metrekare rayic
degerleri verileri 4 yilik periyotlar halinde 20 yillik bir dénemde uygulanan plan
kararlarindan olusan deger degisimlerini yansitmaktadir (Sekil 4.28).

BAYRAMPASA

vensge on

e e wson
ISTANGUL JEHIRCIKATOLYESI - GAT
ZEvT OT PROES L

B omoens astoas 23 e e

Sekil 4.28 Zeytinbumu iigesi Arazi Dederleri (Zeytinburnu Belediyesi, 2004)
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Elde edilen veriler sayisal ortamda Microsoft Excel programi kullanilarak
aktariimistir. istatistiksel sorgulamalar igin veriler Microsoft Excel programindan
SPSS v.10 programina aktariimistir. Butin degerler Turk Lirasinin yillara goére
duzenlenmis alim guctnu tanimlayan endeksler yardimiyla degerleme gunt olan 1
Ocak 2002 tarihine dénusturtlmustar (Sekil 4.29).

Sayisal ortama aktarilan veriler istatistiksel olarak incelenmeden o6nce
Zeytinburnu'ndaki ortaya ¢ikan durum igin arastirmanin temel sorular ortaya
konmustur. Zeytinburnu Belediyesi vergiye esas olacak metrekare birim fiyatlarini
saptarken nasil bir yaklagimla degerleri belirlemistir ve bu degerler gecekondu alani
olarak gelisen mahallelerde (Nuri Pasa, Sumer, Yenidogan ve Yesiltepe) nasil
degismistir?

Bu sorulara yanit bulabilmek amaciyla, taginmazlarin degerlerindeki degisimin nasil
gerceklestigi ve deger degisimindeki anlamlilik diizeyi sorgulanmistir. Calisma alani
icerisindeki tasinmazlarin fiyatlari, 1986-2002 yillarin arasinda nasil bir degisim
gosterdigini izlemek amaci ile, SPSS v.10 programi ile metrekare fiyatlar frekans
tablolari haline getirilmistir. Grafiklerde tasinmazlarin, metrekare fiyatlan (x)
ekseninde, degderlerin tekrarlanma sayilari (y) ekseninde gosterilmistir (Sekil 4.29).

Frekans dagilimlari incelendiginde hem Zeytinburnu genelinde hem de gecekondu
mahallelerinde yillar gegtikce belediye tarafindan belirlenen degerlerde
farklilasmanin azaldi§i u¢ degerler disindan doért farkli degerin tim bdlge icin
uygulandigi tespit edilmistir.
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Sekil 4.29. Zeytinburnu iigesinde ve Gecekondu Mahallelerinde Deder Degisimi
Frekans Dagilimlari
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Metrekare birim fiyatlardaki artiglarin ytzde olarak degerleri, kutu gizimi (boxplot)
yontemi ile grafikler olusturulmustur. Grafikte kutu gizimi ile m? birim degerlerin
dagiimi gésterilmektedir. (x) ekseninde; ik 5 sira dederleme tarihindeki tim
mabhallerin degerlerini, ikinci 5 sira gecekondu mahallelerine ait fiyat endeksleri ile
guncellestiriimis degerleri gostermektedir. (y) ekseninde ise TL. cinsinden degerler
gosterilmistir (Sekil 4.30).

400000000

¥ %
e

* *

200000000 *

*
Qo

*

*

*

o i o
- Z; i_
=L

*

de 7Skl
e e N P
¥k ok %

HH
i
LI-{@H«***

0
X
~200000000
Shy <L Sl NE <cLdles e (&) G )
Pl o, s, 5, %G
e, Yo, Yo, Ta, o, R, ", R, .
-l UL TR

Sekil 4.30. Zeytinburnu Belediyesi m? Birim Fiyatlari Boxplot Grafigi

Bu grafikte degerlerin tarihsel surecte 1986-2002 arasinda tim Zeytinbumu
iicesinde ve gecekondu mahallelerinde benzer sekilde artis gosterdigi tespit
edilmistir. Her iki grafikte de 1998 yilinda sadece dort farkli deger belirlenmesinden
dolayi dagiimlar bir gizgi halinde géziikmektedir. Degerlerdeki artisin gecekondu
mabhallelerinde daha fazla gergeklestigi yapilan analiz sonucu ortaya konulmustur.



Nuri Pasa, Sumer, Yenidogan ve Yesiltepe mahallelerinde deger degisimleri
incelendiginde asagidaki sonuglara ulagiimigtir. Nuri Pasa mahallesinde deger
artiglaninin surekli oldugu, sekil 4.29'daki grafikten farkli olarak 1990 yilinda deger
azalmasi yasanmadigi tespit edilmistir. Frekans dagilimlar incelendiginde ise 1986
ylindan 2002 yilina kadar degerlerin giderek daha dar bir aralikta olustugu
gozlenmistir (Sekil 4.31, Sekil 4.32).

- - - - - «
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Sekil 4.31. Nuri Pagsa Mahallesi Fiyat Degisimi Boxplot Grafigi
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Sekil 4.32. Nuri Pasa Mahallesi Fiyat Degisimi Frekans Dagihmi
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Sumer mahallesinde deger artiglarinin, sekil 4.30’daki grafige benzer olarak 1990
yilinda deger azalmasi yasandigi tespit edilmistir. Frekans dagilimlar incelendiginde
ise Nuri Pasa mahallesine benzer sekilde 1986 yilindan 2002 yilina kadar fiyatlarin
giderek daha dar bir aralikta olustugu gézlenmistir (Sekil 4.33, Sekil 4.34).
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Sekil 4.33. Simer Mahallesi Fiyat Degisimi Boxplot Grafigi
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Sekil 4.34. Sumer Mahallesi Fiyat Degisimi Frekans Dagilimi
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Yenidogan mahallesinde deger artiglan 1990 yilinda yiksek oranda dusus
yasanmigtir. 1994 yilindan 2002 yilina dogru deg@erlerin dar bir aralikta toplandigi
tespit edilmistir. 1986 yilinda frekans dagilimlarinda yiksek fiyatlarin oraninin arttigi
gozlenmistir (Sekil 4.35, Sekil 4.36).
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Sekil 4.35. Yenidogan Mahallesi Fiyat Degisimi Boxplot Grafigi
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Sekil 4.36. Yenidogan Mahallesi Fiyat Degisimi Frekans Dagilimi
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Yesiltepe mahallesinde degerlerin 1990 yilinda dustigu ilerleyen yillarda ise sekil
4.30'daki grafije benzer bicimde arthig tespit ediimistir. Frekans dagiimlari
incelendiginde ise 1998 ve 2002 yilinda sadece 4 farkli fiyat gézlenmistir (Sekil 4.37,
Sekil 4.38).
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Sekil 4.37. Yesiltepe Mahallesi Fiyat Degisimi Boxplot Grafigi
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Sekil 4.38. Yesiltepe Mahallesi Fiyat Degisimi Frekans Dagilimi
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5. SONUGLAR VE ONERILER

Ulkemizde planlama faaliyetleri agisindan imar planlari, yarirlilkkte olan Imar
Kanununda tanimlanan planlama asamalarina uygun olarak hazirlanmahdir. Hentiz
taslak halinde olan imar ve Sehirlesme Kanunu'nunda tanimlanan st diizey ve imar
planlarinin hazirlanmasinda sorumiu kurumlarin bir buttnlik olusturacak sekilde
hazirliklarin yapilmasi da saglanmalidir.

Mevcut mevzuat agisindan tasinmaz degerlemesine iligkin esaslar genel anlamda
tanimlanmistir. Ancak degerleme konusunun ¢ok detayh olmasi konuya ézgu yasal
duzenlemenin yururlige konulmasini zorunlu kilmaktadir. Bu sebeple Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca tanimlanan esaslar disinda yasal diuzenlemenin hazirlanarak
yururluge konulmasi gerekmektedir.

Hazirlanan planlarin uygulanmasinda tasinmaz mal degerine etkisi agisindan
degerleme islemleri planlama etaplarina uygun olarak tespiti yapiimal ve
izlenmelidir.

Belirtilen asamalara gére degeri saptanmis tasinmazlar icin bu degerler dikkate
alinarak surekli gtincellestirilen deder haritalari hazirlanmalidir.

Deger haritalarinin parsel bazinda hazirlanmasi saglanmalidir. Ozellikle incelenen
Istanbul kent ici plan degisikligi yapilan yerlerde (Tarlabasi ve Zeytinburnu)
goruldugu gibi tasinmaz degerleri mahalle bazinda hazirlandiklan tespit edilmistir.
Bu yondeki uygulamalarin yeni planlama, vergilendirme, kamulastirma ve alim-satim
islemleri igin gergek degerin belirlenmesi yoniinden bir deger ifade etmedigi sonucu
ctkmaktadir. Gergek degeri ifade etmeyen bu verilerin alim-satim, emlak vergisi
beyanlarinda etkili olmadigi gértimustar.

Afet riski tasiyan ulkemizde tasinmaz mallarin sigortalanmasi agisindan gergek
degerin parsel bazinda elde edilmesi, afet sonucu tasinmaz mal sahibinin zararinin
da azaltilmasi agisindan 6nemli bir veri olacaktir. Bu nedenle taginmaz malin gergek
degeri yansitmayan oransal artiglar bélge butinindeki tim tasinmazlar
kapsayacagindan parsel bazinda afetin tazmin edilmesinde &énemli farkliliklara
neden olacaktir. Dolayisiyla, de@er haritalarinin her yil yerel yonetimler bunyesinde
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olusturulacak kiymet takdir komisyonlari tarafindan parsel bazinda hazirlanmalari ve
degerleme bilgilerini tasinmaz mal sahiplerinin elde etmeleri saglanmalidir.
Tasinmaz mal sahiplerinin itirazlarn neticesinde kesinlestirilen degerler o yil icinde
alim-satim, kamulastirma, vergilendirme vb. islemleri de tasinmaz degeri olarak

gecerli olmasi igin yasal duzenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.
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