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PLANLAMA iLE TASINMAZ DEGERINE GETIRILEN RANT, RiVA ORNEGi

OZET

Planlama, toplumsal fayda ve menfaatleri gozeterek, yasam seviyesini yukseltmeyi
amaglayan bir sistemdir. En dnemli iglevi kamu yararini gézetmek olan planlar;
kentlerin dog@al, kulturel ve tarihi degerlerinin korunmasi, rasyonel yatirimlara karar
verilmesi, rantlarin énlenmesi, kullanimlar arasinda esgidim saglanmasi amaci ile
hazirlanir. Ancak ulkemizdeki planlama faaliyetleri, yasal dizenleme agisindan
birgok eksiklik ve boslugu barindirdiindan bu amaglar gergeklesememektedir.
Planlar arasinda batinlik olmayisi nedeni ile uygulama asamasinda geri donlsu
olmayan yanlighklar yapilmaktadir. Bu sorun 6zellikle Ust dizey planlarin eksikligi
nedeni ile yasanmakta ve alt dizey planlar igin disiplinsiz bir zemin hazirlamaktadir.
Alt dizey plan kararlari ile belirlenen yapilasma kosullarinin kimi zaman Kkisisel
cikarlar gozetilerek verilmesi nedeniyle, kent gelisimi dlizensiz bir boyut kazanmistir.
Bunun sonucunda, koruma alanlari tahrip edilmis, tarim, orman alanlari ve su
havzalari yapilasmaya agiimistir. Amaci kamu yarari olan planlarin getirileri kamuya
yansitiimamakta, tasinmaz Uzerine emek ve masraf harcamayan parsel sahiplerine

rant olarak geri dénmektedir.

Bu c¢alisma, imar mevzuatli ¢ergcevesinde kamu yararina hazirlanan planlarin
kamuya mal edilmesi gerekliligine, parsel bazinda deger artislarinin tespit edilerek
rant vergisine yonelik gerekli uygulamalarin yapiimasina dikkat cekmek amaciyla

hazirlanmistir.

Calismada plan ile tagsinmaz dederine getirilen ranti incelemek amaci ile, elde edilen
veriler cercevesinde planlama kavrami genelden o6zele dodru bir yaklagimla
incelenmistir. Plan hikidmlerinin degismesinden énce ve sonra olmak Uzere, uygun
yontemler kullanilarak rayi¢ bedel analizi yapilmis ve tasinmaz sahibinin rantsal

kazanimi tespit edilmistir.

Sonug olarak, butlincil bir planlama sisteminin gerekliligi vurgulanmis, tasinmaza
planlama ile gelen deger artis kazancinin tespiti ve bunun kamuya geri dénusu ile

ilgili yapilmasi gereken diizenlemeler belirtilmistir.
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RENT EFFECT ON REAL ESTATE VALUE BY PLANNING, RiVA SAMPLE
SUMMARY

Planning is a system that aims to protect the social benefit and profit, to raise the
level of life. Principal function of the plans is to protect the public benefit. The most
important function of the plans is regarding the public benefits and also protecting
the values of the cities’ natural, cultural and historical values, deciding the rational
investments, preventing the rent formation, ensuring the coordination between the
uses. However, these objectives can not occur in our country in planning activities,
because of hosting many lacks of space in terms of legal regulations. Irreversible
mistakes are made in the implementation phase by reason of the lack of integrity
between the plans. This problem exists especially because of the lack of upper
scale plans and as a result, an undisciplined groundwork is prepared for sub-scale
plans. Urban development has gained an irregular size, because of structural
conditions which determined by the sub-scale plan desicions, given observing the
personal benefits some time. As a result, protected areas has been destroyed,
agricultural areas, forests and water catchment areas have been converted in
structuring areas. Also the benefits of the plans are not reflected to the public which
prepared with the purpose of public benefits. It returns to parcel owners as rent who

are not spend any labor and costs on the land.

The aim of this study is to draw attention to the requirement of the benefits which
comes with the plans prepared in the framework of zoning legislation, must return to
public. And also to draw attention to make the necessary applications for the rent tax

by determining the increase of parcels’ value.

Planning concept was examined in the framework of the obtained data by the
approach from the general to the particular with the aim of analysing the rent comes
to real estate value by planning. The analysis of the current market value is done by
using the appropriate method either before and after changing the plan provisions

and determined the rental acquisition of the land owner.

As a result, the requirements of an integrated planning system was highlighted and,
rearrangements to be done by planning to increase the value of land and the

determination of earnings back to the public about the regulations has defined.

XVii



XViil



XiX






1. GIRIS

Toplumsal fayda ve menfaatleri gézeterek, yasam seviyesini ylkseltmeyi amagclayan
planlar, kentlerin dogal, kultlrel ve tarihi degerlerinin korunmasi, rasyonel
yatirmlara karar verilmesi, rantlarin 6nlenmesi, kullanimlar arasinda esgudim
saglanmasi icin hazirlanir. Ulkemizdeki planlama faaliyetleri, yasal diizenleme
acgisindan birgok eksiklik ve bosluga sahip oldugu i¢in bu amaglar ¢ogu zaman
gerceklestiriememektedir. Planlar arasinda batunlik  olmayisi, uygulama
asamasinda geri donusu olmayan yanlisliklarin yapiilmasina sebep olmaktadir. Bu
sorun Ozellikle Ust dlzey planlarin eksikligi nedeni ile yasanmakta ve alt dizey
planlar igin disiplinsiz bir zemin hazirlamaktadir. Alt dizey plan kararlar ile
belirlenen yapilasma kosullarinin kimi zaman kisisel cikarlar gozetilerek verilmesi
nedeniyle, kent gelisimi dizensiz bir boyut kazanmistir. Bunun sonucunda, koruma
alanlari tahrip edilmis, tarim, orman alanlari ve su havzalari yapilasmaya agiimistir.
Amaci kamu yarari olan planlarin getirileri kamuya yansitimamakta, tasinmaz
Uzerine emek ve masraf harcamayan parsel sahiplerine rant olarak geri

donmektedir.

Birinci bdlim tezin giris bolimi olup, bdyle bir ¢galismanin yapilmasinin amacini,

¢alismanin kapsamini ve kullanilan yontemleri icermektedir.

ikinci bolimde genel kavramlar bashigi altinda, deger, rant, fiyat, spekiilasyon,
tagsinmaz degerlemesi ve yontemleri, emlak vergisi yasasi ile ilgili tanimlamalar ve

aciklamalar yapilmistir.

Uglincli bélimde planlama kavrami ile ilgili tanimlamalar yapilmis, planlamanin

amacil, planlama streci, plan tirleri ve kademeleri incelenmistir.

Doérdlinct bolim uygulama bélimi olup, bu bélimde planlama ile tasinmaz
degerine getirilen rant, érnek alan olarak secilen Beykoz ilgcesi Riva bdlgesi
kapsaminda incelenmistir. Bolgedeki planlama sireci, Ust ve alt dizey planlar
bazinda incelenerek karsilastirmaya tabi tutulmustur. Degisen plan hikimleri
cercevesinde, tasinmaz degerine getirilen ranti tespit edebilmek igin rayic bedel
analizi yapilmistir. Rayi¢ bedel analizi icin secilen tasinmaz, emsal karsilastirma

yontemi, artik deder yaklasimi metodu ve emlak beyan degerlerine bagli fiyat tespiti



olmak Uzere U¢ yontem kullanilarak incelenmis ve elde edilen sonuglar neticesinde

aradaki rantsal fark gosterilmigtir.

Besinci boélimde sonug¢ ve Oneriler yer almaktadir. Bu boélimde 6zellikle, kamu
yarari amaci ile hazirlanan planlarin kamuya mal edilmedigine dikkat cekilmis,
bunun d6nlenmesi igin parsel bazinda deger artislarinin tespit edilerek rant vergisine

yonelik gerekli uygulamalarin yapilmasinin gerekliligi vurgulanmistir.

1.1 Tezin Amaci

imar mevzuati gercevesinde kamu yararina hazirlanan planlarin kamuya mal
edilmesi gerekliligine ve parsel bazinda deger artislarinin tespit edilerek rant

vergisine yonelik gerekli uygulamalarin yapilmasina dikkat gekmektir.

1.2 Kapsam

“Planlama ile Tasinmaz Degerine Getirilen Rant, Riva Ornegi” tez calismasi
kapsaminda st dizey ve alt diizey planlama faaliyetlerinden Cevre Dulzeni Plani,
Nazim Plan ve Uygulama imar Plani incelenmis, planlama siireci ile ilgili tespitler ve

karsilastirmalar yapilmistir.

1.3 Yontem

Planlama ile tagsinmaz de@erine getirilen ranti incelemek amaciyla, ilgili kurum ve
kuruluglarla gérismeler yapilarak elde edilen veriler gergevesinde, plan kavrami
genelden o6zele dogru bir yaklasimla incelenmistir. Degisen plan hikimleri ile
tasinmaz degerinde meydana gelen rantin tespiti icin uygun ydntemlerle analizler

yapilmigtir.



2. GENEL KAVRAMLAR

Genel kavramlar, deger, fiyat, rant, spekilasyon, tasinmaz degerlemesi ve emlak

vergisi basliklari altinda ele alinmigtir.

2.1 Deger

Deger terimi, ekonomik anlamda ilk olarak 18.yy iktisat¢cisi Adam Smith tarafindan
herhangi bir nesnenin degisim degeri icin kullaniimis olup, 19.yy boyunca anlami
genisleyerek bircok dusunur ve okurun goéruslerinde yer almistir. Terimi bir felsefe

gorusu icinde ilk kullanan Hermann Lotze olmustur.

Goruslne ‘ereksel idealizm’ adini veren Lotze, insanin dinyanin en son iligkilerini
ancak kendi agisindan tasarimlayabilecegini savunarak; degerlerin insanin
yoneldigi, amagcladigi anlamliliklardan olustugunu ileri surmastir. Friedrich
Nietzsche ‘deger’ terimine en temelli anlami vermigtir. Ona goére degerleri olusturan
‘istenebilirlik’tir ve insan dlnyaya hep belli degerler ve dederlendirmelerle bakmistir.
Amerikall Ralph Barton Perry ‘Degerlendirme, Dogasi ve Yasalar’ adli ilk kitabinda
degeri, herhangi bir ¢ikar nesnesi olarak tanimlayarak; ahlak, din, sanat, bilim,
iktisat, siyaset, hukuk ve gelenek olmak Uzere sekiz deger alani belirlemigtir. Perry
iktisat alaninda ‘bir seyin arzu edildigi icin degerli oldugu’ tezini ortaya koymus,
Nicolai Hartmann ise bu goérise karsi olarak ‘bir seyin degerli oldugu icin arzu
edildigi’ tezini savunmustur. Her iki yaklagimda da deger yargilarinin biligsel niteligi
oldugu varsayillmaktadir. Deger yargilarinin biligsel niteliklerini reddedenlerse
bunlarin duygusal (6rn. Olgucu dusinir A.J. Ayer) ya da kural koymaya iligkin (6rn.

Coézimlemeci M. Hare) islevleri oldugunu savunmaktadirlar (Ana Britannica, 1993).

Genel anlamda ‘deger’ kavramindan, insan amaglari icin bir ekonomik varhgi
olabilen mal anlasiimaktadir (Ertas, 1992). Turk¢e’'de deger kavramlari su anlamlara

karsilik gelmektedir:

e Bir seyin 6nemini belitmeye yarayan soyut ol¢U, bir seyin degeri, karsilik,

e Bir seyin para ile élculebilen karsili§i, paha,

e Ylksek ve yararl nitelik,

¢ Kisinin, isteyen, ihtiya¢ duyan bir varlik olarak nesne ile baglantisini belirten sey
(TDK, 1997).



2.2 Fiyat

Fiyat, bir mah satin almak icin 6édenmesi gereken para miktaridir. Kisilerin bir mal
icin 6demeye hazir olduklari bedel, onlarin bu mala verdikleri degeri yansittigi

Olclde, fiyat 6znel degerin bir 6lglsu olarak kabul edilmektedir.

Klasik iktisat¢illar bir Ulke ekonomisinde zenginliklerin nasil yaratildigr ve
bolusuldugu konusuyla ilgilenmis, ekonominin uzun donemli gelisme egilimlerini
ortaya cikarmayi amaclamiglardir. Bu nedenle arz, ve talepteki anlik degisimlerden
etkilenen kisa doénemli fiyatlarin arkasinda yatan uzun dénemli degerlerin nasil
belirlendigini ve degistigini arastirmiglardir. Ortaya koyduklari ‘emek-deger’ kurami,
herhangi bir malin arz ve talep kosullarinin belirledigi fiyati degil, bu fiyatin
gevresinde dalgalanacagi, uzun dénemdeki trendi agiklamayl amaclamislardir. Bu
kuramda, mallarin icerdikleri emek miktariyla belirlenen degerler ve dolayisiyla uzun
donemli fiyatlar nesnel bir temele dayandiriimistir. Gerek klasik iktisatcilarin, gerek
Karl Marx'in boélugim ve kapitalizmin uzun doénemdeki gelisme egilimleri

konularindaki ¢alismalarinin temelini emek-deger kurami olusturmustur.

Fiyat, bir miktar malla bir miktar para arasinda kurulan iliskiden olusmaktadir. Bu
iligki, insanlar arasindaki kesin degeri belirtmeye egilimli kosullarda kurulabilecegi
gibi psikolojik ve fizyolojik faktorlerin etkisiyle de kurulmaktadir. Ekonomi digi
faktorlerin rol oynadidi durumlarda deger, mallarla paralar arasindaki iligkinin dile

getirilisi olan fiyati belilememektedir (Ana Britannica, 1990).

Fiyat piyasadaki tirli etkilerden dolayi yukselip algalmakta; ama uzun bir slrede
batin mallar (fazla ve disuk fiyatlar birbirin goétirerek) toplumsal ortalama emek
degeriyle satilmaktadir. David RICARDO bu konuda sunlari séylemektedir (Erkan,
1991):

Bir malin degistirme dederinin o6lgitl, o malin getirecedi fayda (kazang) dedgildir.

Kazang oldugu soylenen seyler, degistirme degerini iki kaynaktan almaktadir:

e Az bulunuslarindan,

¢ Onlari elde etmek icin gerekli emek miktarindan.

Degerleri az bulunuslarina bagli olan seyler; heykeller, tablolar vb. dir. Bunlarin
degerleri bunlara sahip olmak isteyenlere, bu istekte bulunanlarin para gigclerine,

zevklerine ve kaprislerine baghdir.

Oysa maldan s6z edilirken endUstri Griinlerinden, miktari insan eliyle arttirilabilen,
Uretimi rekabetle tesvik géren mallar kastedilmektedir. Bir sey mal olmadan da

faydali ve insan emeginin Grind olarak Uretebilmektedir. Kendi emegi ile kendi



ihtiyacini kargilayan bir kisi, her ne kadar kendisi i¢in kullanma degeri olusturmussa
da bir mal Uretememistir. Mal Uretmek icin o kimsenin kullanma degeri degil, bir

baskasi i¢cin kullanma degeri (toplumsal kullanma degeri) uretmesi gerekmektedir.

2.2.1 Deger ve Fiyat Kuramlari

Ekonomik birey, edinmek istedigi malin maliyeti ile maldan saglayacagi yarari
karsilastirmaktadir. Deger bu baglamda, giderle subjektif mali degerlendirme
noktasina ve iginde bulundugu konuma gore gesitlilik gostermektedir. Bundan dolayi
pek cok deder turt ile karsilasiimaktadir. Clinki deger, insanin 6zelligine, malin
bicimine, her gereksinimin o andaki istem derecesine ve konumuna gore ol¢uttlr ve
kisiden kisiye farkhlasmaktadir. Yani deger yoresel 6zellikler icerdigi ve herkes igin
ayni anlami tasimadigindan objektif olarak belilenememektedir. Bu niteliginden
dolayi deger, surekli stbjektif olmak zorundadir. Ancak herkes icin gerekli anlami
olan ve fiyat deyisi ile Ortlisecek objektif degisim degerinin ekonomik olarak

bulunmasi da gerekmektedir (Aclar ve Cagdas, 2002).

Ricardo, nadir mallar olmak uzere (¢clnku, ekonomide kit mal degerlidir) bir malin
degerinin, onun Uretimi icin gerekli olan igin miktarina bagh oldugunu belirtmistir.
Marks ise bu ‘is kuramr'ni reddetmis, ‘degisim kurami’ni 6éne sUrmustir. Marks’a
goOre deger, emek gucu ile olusup malda maddelesmektedir. Bununla birlikte objektif
deger teorisi, bir mali bagka mallarla dlgmeye veya bir fiyattan tlretmeye uygun
degildir. Cunkl, fiyat pazarda arz ve talebe etkili olan kuvvetlerin disinda
belirlenebilmektedir. Sibjektif deger kuraminin da pratik bir anlami yoktur; bu teori
fiyat teorisinin yerine konulamamakta, ancak onu agiklamaya ve olusturmaya yardim
etmektedir. Tuketim ekonomisinde deger, sadece psikolojik bir kavramdir. Onun
blyudkligu degisik tlketiciler i¢cin bir malin sahip oldugu anlama gore
derecelenmektedir. Dolayisiyla tek tek insanlar tarafindan her durumda
gereksinimlerin buyUkligune ve yararlanmanin hissedilebilen derecesine gore
degismektedir (Erkan, 1991).

Ekonomik yasamda hicbir zaman deger belirleyici degildir, aksine belirleyici olan
fiyattir. BUtln bireysel ya da toplumsal ekonomi dugslncelerinin temelinde subjektif
degil, objektif gergekler bulunmaktadir. Ekonomik anlayislar igin 6lgu olan yalnizca
fiyattir ve fiyat de@erin para diliyle anlatimindan bagka bir sey degildir. Kisilerin bir
mal igin 6demeye hazir olduklari bedel, onlarin bu mala verdikleri degeri yansittigi
Olclde, fiyat subjektif dederin dl¢list olarak alinmaktadir. Fiyatlar ¢esitli mallara olan
istemin tuketiciler ve Ureticiler tarafindan karsilastiriimasina ve degerlendiriimesine

olanak taniyan bir 8l¢lu sistemini olusturmaktadir. Yani fiyat, bir miktar malla bir



miktar para arasinda kurulan bir iliskiden olusmaktadir. Bu iligki, insanlar arasindaki
kesin degeri belirtmeye egilimli kosullarda kurulabilecedi gibi psikolojik faktdrlerin
etkisiyle de kurulmaktadir. Ekonomi digi faktérlerin rol oynadigi durumlarda deger,
mallarla paralar arasindaki iligkinin dile getirilisi olan fiyati belirlememektedir. Buna
karsilik ekonomik hayatta gereksinim duyulan, degisik ekonomik bireyler igin gecerli
olan degil, kisiye 6zgu olmayan, yani belirli 6lgtide genel i¢in gegerli olan karakterde,
ekonomik varliklarin guvenilir bigimde karsilastiriimasina olanak taniyan bir deger
ifadesini bulmaktir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Bu objektif degerdir ve ¢ogunlugun karari olup, tasinmazlara yutklenen rayi¢ (stirim
deger) bedeldir. Cogunlugun bir tasinmazin degerine karar vermesi, ayni pazar
kosullarinda benzer tasinmazlar icin 6denen para yani alis fiyati ile belirlenmektedir.
Boylesine bir deger 6rnedin, sigorta, kredi, vergilendirme gibi amaclar i¢in dnemlidir.
Ayrica icra iglemlerinde en ylksek degerin belirlenmesinde, kamulastirma
Odentilerinin saptanmasi ve 06zel kazan¢ ve gider kestirimlerinde, karsilagilan
glclikler ya da diger nedenlerden dolayr hakhyr bulmada uzman bilgilerinde
yetersizlikler oldugu durumlarda, fiyat ve sunu kosullarinin belirlenmesinde de pratik

onemi bulunmaktadir (Erkan, 1991).

2.2.2 Toprakta Deger Fiyat iligkisi
Simdiye kadar ki degerlendirmeler 1siginda asagidaki saptamalar yapilabilir:

a- Toprak; miktar olarak sinirli, taginamayan ve ¢ogaltilamayan, kendine 6zgu bir
Uretim araci ve dogal kaynaktir,

b- Diger mallardan farkl olarak, insan Grinid olmayan topragin degerinden s6z
etmek dogru olmaz,

c- Piyasa ekonomisi kosullarinda dolasima giren topragin, degeri oldugu icin degil,
rant getirdigi icin bir fiyati vardir,

d- Bu tek yanlihg! olusturan ozellik, topragin ¢ogaltilamaz olma 6zelligi, topragin
kullanma hakkini elinde tutanlara dolasim surecinde Ustlnlik ve ayricalik saglar,

e- Topraga bakis, topragdi kullanma ve planlamada onun dolasim 6zelli§gi kazanmis

olmasinin iyice gézlenmesi, etkilerinin saptanmasi agisindan dnemlidir.

Tasinmaza iligskin olarak “deger’ sdézcugunun literatir ve mevzuatimizdaki birgok

tanimlar iki baglik altinda toplanabilir:

a- Alim-satim (el degistirme) icin kullanilan kavramlar,
b- Tasinmazi servet unsuru olarak elde bulundurma yukumluligu olarak “vergi”

amagcli kullanilan kavramlar.



Tasinmazin el degistirmesi sirasinda kullanilan “piyasa degeri” ya da “siriim degeri”
topragin degerini ifade etmemektedir. Clnki topradin degeri alim satim sirasinda
piyasa sartlarina gore bir fiyat bigcimine burinmuistir. Bu fiyat o gln piyasaya
egemen olan sartlar gergevesinde ortaya cikmakta ve “piyasa de@eri’ adini
almaktadir. Piyasa degeri ise ¢ogu zaman tasinmazin de@erinin altinda ya da
Ustiinde olugsmaktadir. insan emeginin Griini olan mallarda fiyatin olusumundaki en
onemli etken, malin Uretimi igin harcanan sermaye ve emektir. Bu niteligi ile fiyat,
malin “degisim degerinin” para olarak ifade edilmesidir. Ancak fiyat, s6zi edilen
anlamda bir deger degildir ve bir malin gergcek degerini yansitmamaktadir. Clnkd
fiyat; arz ile talep arasinda kurulan bir denge degeridir. Bu sebeple fiyat yerine

“topragin karsiligi” kavraminin kullaniimasi onerilmektedir (Koktirk, 1985). Zaten
degerleme ile ugrasan bir uzman fiyat ile deer arasindaki farkl iligkiyi iyi

bilmektedir.

Vergi amacli degerlemeler belli bir devlet politikasina gbére yapilmaktadir. Cinki
devlet bazi yerlerde milk edinmeyi 6zendirip bazi yerlerde ise spekllasyonu
Onlemek, yani tasinmazin kullaniminin toplumsal c¢ikarlara uygun olmasini

istemektedir. Bunun nedenle vergi amagl degerlemeler farklidir.

2.2.3 Taginmazlara iligkin Bazi Deger Kavramlari

Tasinmazlarla ilgili olarak deger sdzcugu; gercek, vergi, pesin, strim, yatirim,

maliyet, bildirge ve glincel deger gibi pek ¢ok anlamda kullaniimaktadir.

Gergek deger: “Deger” terimi mevzuatimizda da gegmektedir. 1924, 1961 ve 1982
Anayasalarinin devletlestirme ile ilgili maddelerinde gergek deder kavrami
gecmektedir. 1982 Anayasasinin 46. maddesi: “Devletlestirme, gercek karsiligi
Uzerinden yapilir, gercek karsihdin hesaplama tarz ve usulleri kanunla dizenlenir”

seklindedir.

Tabiatta cok az seyin gercek karsihigi ya da degeri bilinmektedir. Ozellikle de toprak
gibi bir unsur, timuyle slibjektif 6Gneme sahiptir. Burada kastedilen “kesin deger” yani
“rayic deger’dir. Clinkl 1982 Anayasasi’'nin 46. maddesi “... kamulastirma bedelinin
hesaplama tarz ve usulleri kanunla belirlenir” demektedir. 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesi, kamulastirma bedeli tespit edilirken g6z dnline alinacak 9
temel unsuru ele almaktadir. Bu 9 temel unsur dikkate alinarak bigilen deger
kamulastirma bedelini olusturmaktadir ki, bu Jeodezi ve Fotogrametri
Muhendislerinin deyimi ile kesin degerdir. Mevzuatimizda 2942 sayili Kamulastirma
Kanunundan bagka, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 1164 Sayili Arsa Ofisi
Kanunu, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 492 sayilh Harglar Kanunu gibi



yasalar da bir kiymet takdirini yani bir degerlemeyi 6ngérmektedir. Ancak, her birinin
degerleme igin esas aldigi kriterler farklidir ve bu kriterlerin birbirine gore agirliklar
da belirtilmemistir (Yalin, 2005).

Vergi degeri: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine goére vergi
degeri, “emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir’. Bildirge
deg@eri olarak da tanimlayabilecegimiz vergi degerleri; belediyelerin hazirladiklari
“Emlak Vergisi Cetvelleri’nde belirtilen fiyatlardan az olmamak sarti ile mal sahipleri

tarafindan beyan edilmektedir (Aglar, 1989).

1961 Anayasasi’nin 38. maddesinin 1. fikrasinda 1971 yilinda yapilan bir degisiklik
sonucu kamulastirmanin vergi bildirimindeki deger Uzerinden yapilacagi hikmu
getirilmis ancak bu hikim 20.01.1977 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir. Ayni hikiim Milli Givenlik Konseyi tarafindan c¢ikarilan iki kanunla
kamulastirma karsiliklarinin vergi degeri Uzerinden 6denmesi icin tekrar yarurlige
girmistir.

Kamulastirma bedelinin vergi beyan degeri Uzerinden vyapilmasi sonucu,
kamulastirmay! yapan kurum ¢ogu kez tasinmaz Uzerine yapacag! tesisten daha
fazla kamulastirma bedeli icin 6denek ayirmak zorunda kalmistir. Cinkld tasinmaz
sahipleri kamulastirmanin yapilacagini duydugu andan itibaren emlak vergisi beyan

degerlerini ylkseltmislerdir.

Ulkemizde 1970’li yillarda yapilan kamulastirmalarda, kamulastirma kararinin
alindigi andaki vergi beyani esas alindigindan Devletimiz zarar goérmustar.
Kamulastirma kararinin alindi1 andaki vergi beyani ile, iki ay 6énce beyan edilen
vergi degerleri arasinda bazen 10 kat gibi bir oran goérilir. Bu tasinmazin
spekulatorlerin eline gectigini gosterir. Yani burada kazanan ne devlettir ne de eski

mal sahibidir. Kazanan sadece arsa spekulatorleridir.

iste Anayasa Mahkemesi bu durumu gérdiigi icin kamulastirmanin vergi beyani

Uzerinden yapilamayacagini belirtmigtir.

Pesin deger: Piyasa degeri ile es anlamlidir. Yani alim igleminin gerceklestigi anda

hemen 6denen dederdir (Seele, 1992).

Siurim degeri: Pazar ya da strim degeri; belli bir zaman arali§i icinde alici ve
satici taraflarin 6deme guglerinin, isteklerinin ve piyasaya iliskin yeterli bilgilerinin
bulundugu kosullar altinda olusan pesin para degeridir. Bu deger, ekonominin sunu-
istem yasasina gore ve altyapisal etmenlere, alici ve saticilarin pazara iligkin bilgi

derecelerine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir (Aglar ve Cagdas, 2002).



Yatinm degeri: Tasinmazin ileride getirecegi gelirlerden saglanacak karin bugline
donlsumudir. Baska bir deyisle, yatirrmcilarin varsayimlari ile s6éz konusu
tasinmaza sahip olundugunda gelecekteki faydalarin timind bugline doénlsttren bir
deger ifadesidir. Kisiden kisiye ve tasinmaza yapilan yatinmin niteliklerine gore
farklilasan yatirrm degeri; cesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin gelecekteki
getirisi, pazardaki sunu-istem durumu, yonetsel kararlar, cevresel ve sosyo-kulturel

etkiler gibi pek ¢ok degiskenin etkisine bagimlidir.

Maliyet degeri: Yapili bir tasinmazin degerleme glinindeki yapim giderlerinden,
ylpranma payl, eskime ve diger giderlerin ¢ikartiimasiyla ulasilan degerdir. Bu ifade
yeniden yapim degeri ve yerine koyma degeri olmak Uzere kavramsal agidan iki
farkl sekilde disunulebilir. Yeniden yapim degeri; yapinin ayni ingaat malzemeleri,

tasarim ve iscilik kalitesi ile orijinal bigimiyle Uretilmesinde ulasilacak degerdir.

Giincel deger: Tasinmazin belli bir glindeki degerini ifade etmektedir. Rayi¢ ya da

istenen bir tarihe indirgenen diger degerler de bu anlamda disutnulebilmektedir.

2.3 Rant

Rant basligi altinda, rantin tanimi, rant kuramlari, rant ile ilgili kavram ve &rnekler,

tasinmazlarda fiyat rant iligkisi incelenmigtir.

2.3.1 Rantin Tanimi

Fransizca (rente) sdzcugunden dilimize giren rant sdézcigdu; genelde arazi vb.
tasinmaz iyesinin topragi isleme, kullanma hakki karsihginda belli zaman dilimleri
sonunda elde ettii emege dayanmayan gelir olarak toprak ranti ya da sosyal,
ekonomik kosullar nedeniyle ortaya ¢ikan ekonomik yapi sonucu bir ya da birkag
Uretim etmenin olagan getirisine eklenen fazladan kazan¢ anlamina gelmektedir
(Aclar ve Cagdas,2002).

Rant, genis tarihsel anlamiyla, kapitalizm 6ncesi toplumlarda her tarli zenginligin
kaynagi olan topragin 6zel miulkiyet altinda olmasindan dogan milk geliridir. Cagdas
iktisatta ise bir Uretim faktortinin geliri ile gergek arz fiyati ya da maliyeti arasindaki

fark olarak tanimlanmaktadir (Ana Britannica, 86-90).

Rant, topragin kullanim fiyatidir. Daha genis bir tanimla rant, Gretim faktérlerinden
topragin ve diger kaynaklarin (madenler, petrol yataklari, ormanlar vb.) Uretimden
aldig1 paya verilen isimdir. Uretim siirecine katilan emek faktériiniin gelirine "faiz",

tesebbiis faktorinin gelirine "kar", toprak faktérinin gelirine ise "rant" adi



verilmektedir. Diger Uretim faktorleri gibi "rant" in ortaya ¢cikmasinin nedeni, topragin
sinirh ve kit bir kaynak olmasidir (Aktan, 1993).

Rant esasen "kazanilmamis gelir" dir. Zira, topragi ve dogayi insanoglu degil, tanri
yaratmistir. Insanoglu miilkiyet hakkina dayali olarak, 6ziinde bir gayret
gOstermeden ve bir maliyet yiklenmeden rant elde edebilmektedir. Bu anlamda rant
kazanilmamigs bir gelir olarak adlandiriimaktadir. Oysa, kar ve Ucret , ranttan farkl
olarak "kazaniimis gelir" dir. Tesebbis sahibi kar elde edebilmek igin, sermaye,

emek ve topragi belirli miktarda kullanmak durumundadir (Aktan, 1993).

iktisat biliminde rant kavramini ilk kez bugiin dahi gecerliligini koruyacak sekilde
aciklayan klasik iktisatgilardan David Ricardo’dur. Ona goére rant, doganin
comertliginden degil, aksine cimriliginden dogmaktadir. Ricardo, rantin, topragin kit
olmasi ve bunun sonucunda fiyatlarin artmasi sonucunda elde edilen bir deger

oldugunu ifade etmektedir.

2.3.2 Rant Kuramlari

iktisat biliminde rant deyince akla ilk “toprak ranti” gelmektedir. Topragin kit olmasi
dolayisiyla toprak sahibinin kisa donemde veya uzun donemde saglayacag bir rant
olmaktadir. Kithktan dogan bu ranta “kitlik ranti” veya “mutlak rant” adi verilir. Bu
anlamda bir Ulkedeki en verimsiz topraklar dahi uzun dénemde sahibine bir gelir
yani rant saglayacaktir. Kaliteli ve verimli topraklarin geliri dogal olarak daha fazla
olmaktadir. Topraklarin farkh Ozelliklere sahip olmasindan dogan ranta ise

“diferansiyel rant” adi verilmektedir. (Aktan, 1993).

Toprak ranti hakkindaki Gnli teoriyi Ricardo ortaya koymustur. Ricardo, topragin
sagladigi geliri ayri tlrlere ayirarak acgiklamistir. Bunlardan bir tanesi toprak
iyeliginin sagladigi gelirdir. Toprak sahibi topradini kiraya vererek, hi¢cbir emek
harcamadan belli sureler igin kira parasi alip, yani toprak ranti elde etmektedir.

Ricardo’ya goére toprak rantinin t¢ kaynagi vardir;

e Topraklarin verimlilik farki,
e Pazara farkli uzaklikta olmalari,
e Ayn turdeki topraklarda kullanilan tarim teknikleri, sermaye ya da emegin farkl

verim saglamalari.

Uriin maliyetleri farkhliklarindan ortaya c¢ikan bu tir ranta diferansiyel adi
verilmektedir. Uretim yerleri konumlarinin pazara uzak, yakin olmalari nedeniyle
ortaya c¢ikan fiyat farklari da diferansiyel ranttir. Higbir deger emek harcamadan

olusturulamayacagina goére arazinin degeri, Ustliinde Uretilen mallarin degeri ile
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belirlenmektedir. Fakat Grlnlerin piyasadaki degeri, o piyasa ile iligkili olan disuk
verimli topragin Urunlerinin fiyatina egittir. Yani Grunin piyasa fiyati, piyasadaki en
pahaliya dretilmis olan trlnln fiyatina esittir. Bu durumda, disUk verimli topraktan
daha verimli topraklarda iretilen mallar piyasada artik bir deger saglamaktadir. iste
rantin kaynagi da bu arti degerdir. Arazi verimliliklerinin farkina dayandidi igin bu

kurama “Farklilik Ranti Kurami1” denmektedir.

19’uncu yuzyilin ikinci yarisinda Uretici emegine dayanmayan rant benzeri kavrami,
cografi konum (blylk ve zengin tiketim merkezlerine yakinlk, ucuz maliyet) fiyatta
rakipsiz olma (tekel ranti) gibi temel etkenlere dayandirilarak da genisletilmistir. Ama
rant benzerleri toprak rantina goére kisa émarli gelip gecici rantlardir. Boylece
rantlar; Uretici ranti, tlketici ranti, kithk ranti olarak tanimlanmiglardir (Aclar ve
Cagdas, 2002).

Marks’a gore toprak ranti Ug cesittir:

“Farklhilk Ranti I” diye tanimladigi birinci kuram, Ricardo’nun yukarida anlatilan

farklilik kurami ile hemen hemen aynidir.

“Farkhiik Ranti II” diye tanimladigi ikinci kuram, arazinin kendine has 6zelliginden
degil, arazi Uzerinde insan emegdi ile yapilan islah ve yatirmlardan dogan
farklilagsmanin meydana getirdigi ranttir. Fakat asil dnemli olan Marks’in Gzerinde

durdugu Ucglncu gesit rant olan “Mutlak Rant”tir.

Mutlak rantin dogus nedeni toprak Uzerindeki 6zel mulkiyettir. CUnki tabiatin
armagani olan toprak insan gayreti ile Uretilip, arttirlamamaktadir. Herhangi bir
malin Uretimi yetersiz kalmaya basladiginda o malin fiyati artis gostermekte, o malin
uretimi diger mallarin Gretiminden daha karli hale geldigi icin baska girisimciler onu
Ureterek rekabet olusturmakta ve malin fiyatinin denge fiyatina dénmesini
saglamaktadirlar. Toprak uretimin artmamasi nedeniyle bunun U(zerinde sahip
olunan mulkiyet hakki kaginilmaz sekilde bir tekel 6zelligi kazanmaktadir.

Cagdas iktisat dilinde rant, herhangi Uretim faktérinin (toprak, emek, sermaye)
toplam geliri ile bu faktérden yararlanmak icin gerekli asgari miktar olarak
tanimlanan arz fiyati arasindaki fark anlamina gelmektedir. Topradin arzi sabit
oldugundan toprak arzi sifirdir ve toprak gelirinin tamami rant olmaktadir. Ote
yandan emek ve sermaye arzi, bu faktorlerden yararlanmak igin énerilen fiyatlar
karsisinda esnektir ve pek c¢ok alternatif kullanima sahip faktérler icin gelirlerinin
maliyet olarak kabul edilen bélumi daha blyuk olacaktir. Ekonomik kaynaklar uzun

vadede daha da cesitli alanlarda kullanilabileceginden, ¢ézimleme kisa dénemden
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uzun déneme kaydirildik¢a Uretken bir faktoriin geliri igindeki rant boélimu azalma

egilimi géstermektedir.

2.3.3 Rant ile ilgili Kavram ve Ornekler

Gunlik hayatta bircok alanda kullanilan rant kelimesi ile ayni anlamda kullanilan
kavramlarin olmasi, konunun anlasiimasini gugclestirmekte ve anlam kargasasi
yaratmaktadir. Bu nedenle rant ile ilgili, rant yaratma, rant dagitma ve rant kollama

gibi kavramlar asagida agiklanmistir.

Gergek rant, arzi sabit olan (kit olan) topragin ve diger dogal kaynaklarin gelirine

verilen isimdir.

Suni rant, ise bizzat devler tarafindan bazi ekonomik faaliyetler Gizerine sinirlamalar
konulmasi ve ya ekonomik faaliyetlerin bizzat devlet tarafindan dizenlenmesi

suretiyle ortaya ¢cikmaktadir.

Rant yaratma, devletin iktisadi faaliyetlerde mal ve hizmetler yéninden ‘suni kithk’
meydana getirmesine verilen isimdir. Devlet ‘suni kitlhk’ yaratarak belirli kesimlere bir
gelir transferi yaratmaktadir. Bu ‘rant yaratma’ olayindan sonra ikinci asamada

‘rant’in dagitiimasi1 agsamasi s6z konusu olmaktadir.

Rant dagitma, devletin suni kitik sonucu yarattigi ranti belirli kesimlere aktarmasi
olayidir. Rant bazen devlet tarafindan rekabetc¢i bir piyasada da dagitilabilir.
Rekabetci olmayan piyasada ise devlet belirli bir kisi ve/veya gikar grubuna 6zel bir

islemle veya yasal bir diizenlemeyle bir rant elde etme firsati yaratmaktadir.

Rant kollama ise bireysel ve/veya ¢ikar grubu seklinde drgitlenerek siyasal iktidari
ve burokrasiyi etkilemek suretiyle karsiliksiz bir gelir transferi elde etme eylemi ya

da faaliyetidir.

Ornegin; bir kent belediyesinin, doimus ya da taksicilik isinin yapilabilmesi igin
belediyeden izin alinmasi karari aldigini varsayalim. Bu birinci asamada belediyenin
rant yaratmasi s6z konusudur. Zira belediye bir faaliyeti sinirlamak suretiyle suni
kithk yaratmaktadir. ikinci asamada dolmusculuk ya da taksicilik yapacak kimselerin
belirlenmesi ve onlara izin belgesi (lisans belgesi) veriimesi s6z konusu olacaktir. Bir
bagka ifadeyle, bu ikinci asamada suni kithk sonucu vyaratilan rantlarin
bélustirilmesi ya da dagitiimasi asamasi karsimiza gikmaktadir. iste bu asamada
rant kollama adini verdigimiz olay ortaya ¢ikmaktadir. Rant elde etmek igin (6rnegin,
bir taksi ya da dolmus hatti elde etmek igin) kisiler, belediye baskani veya belediye

meclis Uyelerini etkilemeye caligirlar. Belirtmek gerekir ki rantin parasal buyuklugu
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rant kollama ¢abalarini daha da kizistirabilir. Bu son asamada rant pesinde kosanlar

rusvet teklif ederek ranti baskalarina kaptirmamaya calisirlar (Aktan, 1993).

2.3.4 Tasinmazlarda Fiyat Rant iliskisi

Tasinmazin da pazarda dolagima giren diger mallar gibi bir fiyati vardir. Ancak 6teki
mallarin fiyatlarinin tersine topragin fiyati, degeri ile belirlenememektedir.
islenmemis topragin degeri olmamasina karsin bir fiyati bulunmaktadir, ¢iinkii rant
getirmektedir. Topragin fiyati sermayelestiriimis ranttir. Bu fiyat bankaya
yatirildiginda sahibine faiz olarak, toprak rantina esit gelir getiren parasal sermaye

miktari ile belirlenmektedir. Buna goére topragin fiyati (Koktirk, 1985),
Toprak fiyati = (Toprak Ranti x 100) / sermaye faiz orani

Deger, mal fiyatlarinin temelini olusturmaktadir. Fiyat ise, degerin bir bicimi
oldugundan dederden sapmalar gosterebilmektedir. Piyasanin kosullari nedeniyle,
mal fiyatlarinin degerinin altinda ya da Ustliinde olusmasi sapma olarak
nitelendiriimektedir. Ote yandan emek Uriinii olmayan toprak ise bir degere sahip
olmamasina karsin, piyasa ekonomisinde alinan, satilan bir mal olarak fiyat

kazanmaktadir. Bu, degerden niteliksel bir sapmayi olusturmaktadir.

Toprak ranti, toprak sahibinin yerytzinin belirli bir pargasini elinde bulundurarak
bunu kiraya vermek yoluyla topladigi belirli bir miktar para bi¢imine barinmektedir.
Bu rant arttikga, toprak fiyati da artmaktadir. Buna karsilik faiz orani ylkseldikge
toprak fiyati dismektedir. Diger bir degisle yiksek bir toprak fiyati ve disik faiz
orani el ele gitmektedir. Gergekte ise topragin fiyati toprak degerini degil, paranin
faizini temsil etmektedir. Piyasa ekonomisi yayginlastikca ve sermayeci Uretim
gelistikge, toprak fiyati ylUkselme egilimi gostermektedir. Nifusun artisi, tarim
uranlerine ve topradin olusturdugu oteki Urunlere karsi artan bir istek

olusturmaktadir. Bu da tum bigimleri ile toprak rantinin yikselmesine yol agmaktadir.

Topragin alim-satim fiyatinda toprak rantini sermayeye katarak rantin sermayeye
donisturilmesi ile aciklanabilecegi ve ondan c¢ikarilabilecegi yanilgisina
distlmemelidir. Rantin sermayeye donustlrilmesinin kosulu, rantin var olmasidir.

Yani rant, tagsinmazin satisinda bagimsiz olarak vardir.

2.4 Spekiilasyon

Spekiilasyon sozcugu; ileride fiyatlarin yikselecegdi ve bu ylksek fiyatlardan asiri
kazang saglanacagi beklentisiyle fiyatlar digtkken, mal, déviz, menkul kiymetler vb.

seyleri satin almak anlamina gelmektedir (Blyuk Larousse, 1986).
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ileride meydana gelebilecek deger artislarindan yararlanabilmek igin, bireylerin
ellerindeki arsalari bos bekletmelerine, bu amacgla arsa satin almalarina “arsa
spekillasyonu” denir. Spekllasyonun kaynagi, ekonomi bilimindeki “rant” kavramidir
(Keles, 1997).

Rantin bir fonksiyonu da, sermayenin arazi kullanimi yoluyla uygun bir sekilde
dolasimini  ve dolayisiyla ekonomik aktivitelerinin uzamsal &rgutlenmesini
saglamaktir. Bu fonksiyonun aksamadan gergeklesebilmesi icin uygun arsa
piyasalarinin varhgr gereklidir. Spekulasyon temelini olusturan degisim degeri, arz
ve talepce belirlenen gercek bir fiyat dedil de beklentilerin meydana getirdigi bir
deger oldugundan, kentin uzamsal gelisimini tarih boyunca etkileyebilmistir (Altintas,
2004).

Arsa spekilasyonu, gelir dagihimini dar gelirli ve yoksul siniflar aleyhine bozucu
etkilerde bulunmaktadir. Arsanin sahibine sagladigi kazang, sahibinin harcadigi
emekten degil, kamunun hizmetlerinden kaynaklanmaktadir. Bu anlamda, imar
haklarinin yol actigi deger, “kazaniimamig”, “emek Urinu olmayan”, “kargiliksiz” ve
“haksiz” bir degerdir. Topluma mal edilmesi gerekli olan degerlerin, varlikli bir sinifin
elinde toplanmasi, gelir dagilimini onlar lehine bozmaktadir. Spekilasyon ayni

zamanda, kentlerin dizenli gelismesini de dnlemektedir (Keles, 1997).

Tarkiye’de bircok kentteki arazi spekulasyonu, kentsel gelismeyi ipotek altina
almaktadir. Alinan yeni imar haklarina kargin, rant beklentileri ile elde ettigi araziyi
gelisime agmayan miuilkiyet sahibi, yerel politika arenasinda da guglu birer iktidar
odagi haline gelebilmektedir. Spekilatérin amaci ortamin yasanabilir olmasindan
ziyade hizlica satabilecedi arsalar olusturmak oldugundan, bu arsalar (zerine
kurulan konutlar hem konfor hem de estetikten yoksun olmaktadirlar. Ayrica bu
arsalarda insa edilen konutlar, genellikle aligveris yapilabilecek, isyerlerinin kurulu
oldugu, cocuklarin okula gonderilebilece§i ve oyun oynayabilecedi oyun
alanlarindan uzakta olmalarinin bir sonucu olarak sosyo-ekonomik ve kdlturel

aktivitelerin sekteye ugratiimasina neden olabilmektedirler.

Spekilatorler alici ve satici gruplarini ¢ok iyi tanidiklarindan pazara egemendirler.
Spekilatorlerden alinan tasinmazlarin fiyatlari (arsa fiyati + rant)’dan olusmaktadir
(Altintas, 2004).

2.5 Tagsinmaz Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi, parselin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak

tasinmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemektir. Adaletli bir deger tahmini igin;

14



a- B(tln temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,

b- Bunlari dogru yorumlamak ve degerlendirebilmek i¢in kavramlarin agik taniminin
yapilmasi

gerekmektedir. Daha sonra tasinmaz gezilip, temel belgelerin incelenmesinden

cikan sonuglar yerinde gergeklerle karsilastirilir (Yalin, 2005).

Kentin yerlesik alanlarindaki tagsinmazlarin degerlerinin tespiti birgok bilim dalinin
ayni zamanda kamulastirmada gorevli bilirkisi komisyonlarinin da ana goérev alani
olmaktadir. Kamulastirma, Emlak Vergisi, Kadastro Kanunlari gibi, tasinmazlari
dogrudan ya da dolayl olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini
ve tasinmaz de@erlemesinin tarafsiz verilere gore yapilabilmesi icin bir 6gretiyi esas
kilmaktadir (Yalin, 2005).

Tasinmaz de@erlemesi kokli bir arastirmayi gerektirmektedir. Federal Almanya
Toprak Degerlemesi Bilimsel Komisyonu tarafindan 1958 yilinda yapilan tespitlere
gore: Saticilar da, alicilar da fiyat anlagsmasinda yonelebilecekleri objektif dayanak
noktalarina sahip degillerdir. Bir alicinin arsa igin ddedigi fiyat, tum yapi bdlgesi igin
fiyat olusturup, pazari dondurabilmektedir. Aslinda alici kendi yéninden, bir yapi
projesinin tim maliyetinden ne kadarini arsaya yatirabilecegini hesaplamalidir. Bunu
bilmezse, arsa pazarinda arsanin metrekaresine ne Odeniyorsa ingaata ayirdigi

parayi zorlayarak, ilk buldugu arsayi alir (Seele, 1992).

Pazara girenler tasinmaz degerini arastirirken Oncelikle, acgik bir pazarla
ilgilenmelidir. Pazari izleme imkani ve bu sekilde kazanilan ekonomik malin kithk
derecesi hakkindaki hikim, her pazarin iyi c¢alismasi i¢in gerekli olan 6n
sartlardandir. ilk olarak kim (alici veya saticidan biri) karsilagtirabilir ve bu
karsilastirmadan bir seyin degeri hakkinda kriterler ¢ikarabilirse, aldanmaya karsi

korunur.

Pazarin seffafligi, tasinmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alici ve saticinin

pazardaki edilimler hakkinda bilgi edinmelerine imkan vermelidir.
Pazar seffafligini bilirkisi komisyonlari:

a- Satis fiyatlarini toplayarak ve yorumlayarak, karsilastirma degerini arastirarak,
b- Rayic degeri tespit ederek ve tasinmaz hakkinda kapsamli bir rapor

dizenleyerek

saglamalidir. Tasinmazin degerlemesi bugin tamamiyla, arsa veya arazi
dizenlemesi, sehir planlamasi, yapi iyilestiriimesi, toprak dizenlemesi ¢ergevelerine

oturtulabilmektedir (Flury, 1985). Yapi bdlgelerinde, ziraat bodlgelerinde, sit
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alanlarinda uygulanacak ydntemler ve modeller birbirinden ayriimaktadir.

Tasinmazlar genel olarak ti¢ amag icin degerlenmektedir:

a- Alim-satim,
b- Vergilendirme,

c- Kamulastirma.

Degerleme isleminde asil amag, normal alim-satim bedeli denen “rayi¢ bedeli” tespit
etmektir. Vergilendirme, bir devlet politikasi oldugundan bu amagla yapilacak
degerlemeler sibjektif etkilere maruz kalmaktadir. Bu nedenle vergilendirme amagli
degerlemeler dikkate alinamaz. Oysa Almanya Federal Cumhuriyetinde arsa ve
arazi duzenlemeleri sonucu ortaya cikan deger artisi bile ek bir vergi ile

alinabilmektedir.

Kamulastirma amacli degerlemeler de sibijektif etkiler altindadir. Bilindigi gibi
kamulastirma igslemi planlama ile yapilacak her kamu yatirrminin gerceklesmesi,
gevresine bir rant kazandirmaktadir. Ama olusan bu rant ve deger artigindan,
tagsinmazi kamulastirmaya ugrayan kisi (kismi kamular hari¢) hi¢ yararlanamaz,

¢unku elinden gitmesi ile bolge ile iliskisi zaten kesilmistir.

Ulkemizdeki kamu yatirnmlari  (Avrupa Ulkelerinin  tersine) bolge iyice
meskdnlastiktan sonra yapilmaya baslanmaktadir. Bdylece sadece tasinmazlar
kamulastirilmayip, Uzerindeki tesisler de kamulastirimaktadir. Bu sebeple
kamulastirma islemine ugrayan malik, hem tasinmazini kaybetmesi, hem de bdlge
ile iliskisi kesilerek olusacak deger artisindan yararlanamamasi sonucu, magdur

duruma dismektedir.

Dolayisiyla, kamulastirma  miktarlari  genellikle rayic  bedelin  Ustinde
belirlenmektedir. Kamulastirma islemleri meskunlasmadan ve objektif verilere goére
yapildigi takdirde, bdyle bir sorun ortaya ¢ikmayacaktir. Nitekim Avusturya’da 1878
Demiryollari Kamulastirma Kanunu esaslarinin uygulanmasinda “kamulastirma”
kavrami; objektif, eksiksiz ve hakg¢a bir zarar karsilama bicimi olarak alindigindan
higbir zaman bir gasp anlami tasimamistir. Rayic Deger Takdiri Tuzigu ilk defa
1897’de gikariimis ve 1955’de de bu tiizik son seklini almistir (Yalin, 2005).

Vergilendirme ve kamulastirma amacli degerlemelerin objektif olmamasi sebebi ile
bunlara goére daha objektif olan alim-satm amach degerlemeler dikkate
alinmaktadir. Gelistirilen yontemler ve modeller alim-satim amacli degerlemelere

yoneliktir.
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2.5.1 Rayi¢ Bedel

Nesnelerin fiyatlari ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilmektedir,
ancak tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegini herkes bilmektedir. Bir
tasinmazin degerli olmasi, kisisel kullanimin tasinmaza verdigi dnemle élgulir ve bu
onemin siddeti oraninda degerlidir. Diger yandan ayni nitelik ve nicelikteki parsele
herkes kisisel deger kriterleri ile baktigindan, herkes icin gegerli olan bir degere

intiyag vardir.

II. Dinya Savasindan 6nceki Alman Federal Yapi Mahkemesinin 142/2 sayili
kararina goére bir parselin rayi¢ bedeli “alisiimadik ya da kisisel iliskileri dikkate
almaksizin, alisiimis piyasa iligkileri igersinde, herkes tarafindan erisebilir dizenli
satis fiyatlandir’ (Yalin, 2005).

Alman imar Kanununa gore rayi¢ bedel; arastirma yapilan tarihte, alisilmis piyasada
parselin konumuna ve niteligine gore alisiimadik ya da kisisel iligkileri g6z 6nune
almaksizin elde edilmesi gereken degerdir. Rayi¢c bedel; konum, kullanim, ihtiyag
faktorlerine gore, karsilagtirma, gelir, maliyet yontemlerine gore belirlenmig

tasinmazin muhtemel satig fiyatidir (Yalin, 2005).

Bir parselin rayi¢c degeri, topragdi Uzerindeki parcalariyla, 6zellikle bina ve diger ek
yap! tesisleriyle birlikte kapsamaktadir. Parselin ve onun yapi tesislerinin ne derece
deger tespitine katillacagi, bunlarin rayi¢c bedeli nasil etkileyecegine baghdir. Deger
tespitinde, alisiimis piyasada parselin rayic bedelini etkileyen fiili, hukuki ve
ekonomik tim durumlar géz 6nudne alinmalidir. Bunlar 6zellikle konum, nitelik,
blyUkllk, parselin sekli, altyapi durumu, fiili ve hukuken izin verilen kullanimin gesidi
ve buyudkligudur. Deger belirleyici faktorler, deger arttiran ya da deger dusiren

haklardir (ki bunlar zaten tapu sicilinde kayithdir).

Alsilmis piyasada parsellerin fiyatinin pazarliginda herkesin davranisi (satici ve
alicinin) ortalama fiyat iliskisini nitelemektedir. Bu davranis kendini sadece aligiimis
fiyatlarda gostermemekte; ciddi pazarliklara ragmen gerceklesmeyen satislarda ve
fiyat tekliflerinde de aciga vurmaktadir. Dolayisiyla rayi¢ bedel yalnizca, ciddi
saticilar ve ciddi alicilar arasinda uygun pazar aliskanhginda, en yiksek ihtimalli
anlasiimis olan fiyat olarak belirlenebilmektedir. Buna gore rayi¢ bedel, yalnizca yer
ve cins Ozelliklerine gore fiyat iliskisini taniyan bilirkisiler tarafindan
arastirilabilmektedir. Yani rayi¢ bedel istatistiksel olarak tanimh dedildir. Bu ilke
olarak, yalnizca istatistiksel metotlarla arastirlamaz. Rayi¢ bedel arastirmasinda
resmi kurumlar ellerindeki verilerle bilirkisi komisyonlarina katkida bulunabilirler
(Yalin, 2005).
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Rayi¢ bedel, ilgili parsel icin normal piyasada édenmesi olanakli bir fiyat olmalidir.
Kabul edilmis bir fiyat s6z konusu ise, bu durumda tim parseller i¢in alisiimis piyasa
mevcut degildir. Bu durumda ilke olarak “mevcut sartlar altinda bir parsel piyasasi

mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya ¢ikardi” bigiminde bir kabul yapiimaktadir.

Deger arastirmasi yonteminin (karsilastirma, gelir, maliyet) sonuclarina goére, nitelik
belirlemesi guvenilirliginin, deger arastirmasi esaslarinin (althk bilgilerinin),
kullanilan deger arastirmasi yonteminin uyumlu olmasinin varsayilmasiyla rayig
bedel belirlenmektedir. Fiyatlarin serbest olustugu alisiimis piyasa kabulline

dayanan degerleme, zorunlu olarak kesin bir belirsizlikle baglantihdir (Yalin, 2005).

Degerleme isleminden hukuk devleti bakimindan beklenenler, arastirilan degerlerin
guvenilirligini ihmal edilmeyecek bir dl¢lyle sinirlandirmaktan ibarettir. Nitelik
belirlemesi, deder arastirma esaslari, metot secimi ve deger belirlemesi dnceden
tanimlanan kriterler icin yeterliyse, degerleme isleminden akilci ve ekonomik olarak

kabul edilecek degerler elde edilmektedir.
Uzman bir bilirkisinin gorevleri;

a- Degerleme nesnesini kendi niteligine gore belirlemek,

b- Mevcut fiyatlar Pazar sartlarina uygun degerlendirmek,

c- Alisilmig piyasaya uygun olmayan fiyatlari devre digi birakmak,

d- Degerlemesi yapilacak parsel ile karsilastirma parseli arasindaki nitelik
farklarini belirlemek,

e- Deger arastirmasi gununde ve fiyatlarin belirlendigi ginde genel deger iligkileri
arasindaki ekonomik durum farklarini belirlemek,

f-  TUm bunlara goére rayi¢ bedeli ydontemlere uygun olarak belirlemek,
olmalidir (Ertas, 1994a).

Farkli bilirkisiler tarafindan ayni tasinmaz icin tespit edilmis rayi¢c bedeller, ilke
olarak, ozellikle nitelik belirlemesindeki, karsilastirma fiyatlarindaki, deger arastirma
esaslarindaki ihmal edilmeyecek belirsizlikler sonucu birbirinden farkli olmaktadir.
Aslinda bdyle sapmalar, bu noktada dnemsiz oldugu gibi daha baska engeller deger
arastirmasina karsi kusur olusturmamaktadir. Nitekim GERARDY bu konuda,
“Tasinmazlarin alim satim de@erleri matematiksel olarak kesin tespit edilebilir bir
blyuUklik degildir. Deneyimli degerleme uzmanlari her zaman dogrulamiglardir ki,
degerin + %10 sapmasi dikkatli ve 6zenli tespitlerde bile normal bir yaniima payidir.
Genellikle sapma alani daha genistir’” demektedir (Erkan, 1991). Ancak ulkemiz
kosullari i¢in uzmanlarca bu degerin ortalama degerden en fazla £+ % 15 sapma

olarak alinabilecegi belirtiimektedir (Aclar ve Cagdas, 2002).
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2.5.1.1 Arazi ve Arsa Diizenlemesi i¢in Rayi¢ Bedel Arastirmasinin Onemi

Rayi¢ bedel arastirmasinin toplumsal énemi, her seyden &énce arazi ve arsa
dizenlemesindeki kilit konumu ile iligkilidir. Rayi¢ bedelin tespitini, dogrudan
dogruya olarak bir dizi kanun hidkimleri (2942-2981-vb.) istemektedir. Bdylece

parseller igin,

a- Kamu kurumlarinin arsa satisindaki tahmini bedelin tespitinde,

b- Kadastro parsellerinin imar parsellerine donusturialmesindeki deger artisinin
belirlenmesinde,

c- Kamulastirma islemlerinde tasinmaz degerinin belirlenmesinde,

d- Planlamadan zarar goren parsellerde zararin gideriimesinde ve de@eri artan
parsellerde deger artisinin alinmasinda,

e- lyilestirme bélgelerinde fiyat kontroliinde

degerin tespiti gerekmektedir. Rayi¢c bedel tespiti, sadece resmi kurumlar icin degil
Ozel arsa duzenlemelerinde de gerekmektedir. TecrUbeler, rayic bedel degerleri
guvenilir bir sekilde belirlenememisse arsa duzenlemesinin zarar goérdugunu
gostermektedir (Yalin, 2005).

2.5.1.2 Rayi¢ Bedel Arastirmasinin Ana Problemleri

Rayi¢ bedel, taniminin gerektirdigi bicimde ne matematiksel anlamda, ne de dar bir
glven araliginda disuk yaniima olasiligi icinde istatistiksel anlamda arastirlabilir.
Buradan rayi¢ bedelin alisiimis piyasada ulasilabilen tim fiyatlar igine alan fiyat
araligi olarak gértlmesinin yanlishgi ortaya c¢ikar. Rayi¢ bedel arastirmasinda kesin
bir belirsizlik, serbest piyasada olusan fiyatlara dayanarak hayali bir deger taniminin

yapiimasidir.
Hukuk devletinin rayi¢ bedelden beklentileri sunlar olabilir:

a- Parselin deger bakimindan 6énemli, eksiksiz ve uygun bir tanimi (kalite
belirlemesi),

b-  Deger arastirmasi icgin kullanilan esaslarin tasinmaz ve yontemle iligkili olarak
aciklamasi (deger arastirma esaslari),

c- Deger arastirmasinda kullanilan ydntemin seg¢iminin ve uygulanmasinin
gerekgelendiriimesi (deger arastirmasi yontemi),

d-  Kullanilan yontem (veya yontemler) in sonuglarinin uzmanca degerlendiriimesi

yoluyla rayi¢ bedellerin kesin olarak belirlenmesi.

Rayi¢ bedelden beklenenlerin yerine getirilmesi icin temel sart, bilirkisi komisyonu

tarafindan satis fiyati koleksiyonlarinin olusturulmasidir. Bunun ise elbette bir yasal
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dizenleme gerekmektedir. Bdyle bir yasal dizenlemeden sonra dahi yetersizlikler
olacaktir ama bu yetersizliklerden (kullanilan yéntem ve koleksiyonun eksikligi birinci
derece Onemli degil) en 6nemsenmesi gerekeni, yeterince uzman olamayan
bilirkisilerdir. Uzman bilirkisi, koleksiyonda sikintili degerleme iglemleri ile

karsilasabilmektedir (Yalin, 2005). Boylesi durumda,

e- Fiyat tarihleri farkli olan tasinmaz fiyatlarinin degerleme glnlne
donusturilmesi icin endekslere,

f- Yapisal kullanim bakimindan farklarin géz 6nine alinmasi igin yararlanma
(kullanma) faktérlerine,

g- Milkiyete yatiriimis sermayenin karhligini tartmak icin banka faiz miktarlarina,
h-  Yapilasmis parsellerin dolayli bir fiyat karsilastirmasi icin bina ve kira

degerlerine

ihtiyaci vardir. Bahsedilen endeks “tasinmaz fiyat endeksi’dir. Ancak Ulkemizde
boyle bir kayit tutulmadigi icin “perakende egya fiyatlari endeksi” ya da “ddviz
endeksi’nden biri alinmaktadir. Siphesiz parsel degerlemesi yapacak bilirkisiler,

degerlemesi yapilacak tagsinmazi,

i- Kalitesi bakimindan tam ve dogru olarak belirlemek,

j- Eldeki fiyatlari piyasa sartlarina gére yorumlamak,

k-  Kargilastirma fiyatlarinin olustugu ve degerlemenin yapildigi gindeki genel
deger iligkileri arasindaki farklari dengeli bicimde g6z énune almak,

I- Bunun Gzerine rayi¢ bedeli ydntemlere goére kararli bir bigcimde arastirabilmek,

icin, parsel piyasasindaki fiyat hareketlerinde yeterli tecribeye, gerekli uzman

bilgilere ve temel yontem bilgilerine sahip olmalidir (Yalin, 2005).

2.5.2 Tagsinmaz Degerleme Yontemleri

“Tasinmaz Degeri” kavraminin yururllkte olan dnemli bazi yasalarimizda taniminin
nasil yapildigini belirlememize karsilik, tasinmaz degerinin nasil belirlenecegi ve
tasinmazin o6znitelik (jeolojik yapi, topografik yapisi, toprak o6zelligi) ve nitelik
(yapilanma kosullar, kentsel islevi vb.) farkliliklarin nasil degerlemesin
yapilacaginin ise ¢ok da aclk olmayan ifade ve tanimlamalarla yapildig

gorulmektedir.

Tasinmaz degerlerini tespit etmek igin bircok yontem olsa da, temelde kullanilan,
kargilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir. Bu temel yontemlerin diginda erigilebilir
dizenli bir piyasa olusmasi halinde stokastik (istatiksel) degerlendirme yonteminin

de kullaniimasi 6nerilmektedir (Ac¢lar, 1989).
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2.5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

Temel yapida, yapilmis satislarin sonuglarindan karsilastirmayla rayi¢ bedelin tespit
edilmesi demektir. Genellikle ulasilabilir olan (resmi satisi) tapu kayitlarindan, satis
s6zlesmelerinden, muiteahhitlerle yapilan kat karsiligi anlagmalardan elde edilen

bilgilere sahip olmak gerekmektedir (Yalin, 2005).

Karsilastirma yontemi ile deger belirleme ydnteminde, karsilastirilabilir parsellerin
satis fiyatlarina gereksinim duyulmaktadir. Karsilastirma parsellerindeki deger
belirleyici faktorlerin, degeri belirlenecek parselin deger belirleyici unsurlarla
uyusmasi gerekmektedir. Karsilastirma parselleri ilgili deger faktérleri bakimindan
degerlemesi yapilacak parselden saparlarsa, farklar fiyat karsilastirmasinda elimine
edilebilmelidir (Yalin, 2005).

Alsilmis piyasa olusmamis ya da kisisel iliskilerden etkilenmis satis fiyatlari, s6z
konusu 0Ozel durumlarin fiyata etkileri belirlenebilirse, fiyat karsilastirmasinda

dengelenebilir.

Toprak degeri fiyat karsilastirmasi yapilarak elde edilecek ise, karsilastirma
fiyatlarinin yaninda ya da karsilagtirma fiyatlari yerine “0n degerler de” (fiili degerin
kargilagtirildi§i 6nceden tespit edilmis deger) kullanilabilir. On degerler (m?) olarak
belli bir bélge icin ortalama konum degerleridir. Bunlar degerleme yapacak veya

bilirkisi komisyonu Uyelerinin tecribeleri ile elde ettikleri glvenilir bilgidir.

Karsilastirma yéntemi her seyden 6nce yapilasmamis parseller igcin ve yeni yeni
yapilasmaya baslamis yerlesmeler icin uygundur. ilk bakista bu yéntem, kamu
amaglari igin toprak edinmeye, benzer olarak deger farkliliklarini géz énine alarak
arsa dizenlemesine hizmet etmektedir. Kavramin da ifade ettigi deger; serbest

ticarette esdeger parsellerin fiyatlarinin karsilastiriimasiyla belirlenmektedir.

Dolaysiz bir fiyat belirlemesi igin emsal bes ile on parsele iliskin veriler yeterli
olurken Ulkemizde eldeki imkansizliklar nedeni ile en az U¢ emsal parsel
karsilastirma igin alinmaktadir. Parseller konum, kalite, yogunluk ve fiyat seviyeleri
bakimindan birbirleriyle uyumlu olmalidir. Bu nedenle ilke olarak temel verilerin
uyumuna gore temel bir fiyat karsilastirmasi yapilmaktadir. Bu ise satis fiyati
koleksiyonunun incelenmesini  gerektirmektedir. Bunun igin Tapu Sicil
Mudurliklerince satis fiyatlarinin istatistikleri “ada” bazinda tutulmalidir. Bu fiyat

koleksiyonlari da, ilgisi oldugunu kanitlayan herkese agik olmalidir.

Yukaridaki degerlendirmeler 1s1ginda, degerlemesi yapilan ve karsilastirma
parsellerine ait Ozellikler norm g¢izelge Uzerine yazilir. Burada unutulmamasi

gereken, parsel 6zelliklerinin olabildigince birbirleriyle benzerlik gostermesidir.
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Jaffe ve Sirmans (1989)a goére karsilastirma yénteminde dikkat edilmesi gereken

unsurlar ise;

e Pazarda benzer tasinmazlarin bulunmasi,

e Tasinmazlarin karsilastirilabilirliginin dogrulanmasi (benzer sartlar altinda alinip
satildiginin ya da benzer ekonomik kosullara sahip oldugunun dogrulanmasi),

e Tasinmazlarin farkli tim 6zelliklerinin yapisal, zamansal, satis kosullari ve finans
durumlarinin ortaya konulmasi,

e Tum bu degerlendirmelerin sonunda dederin gercek pazar degerine uygun bir
sekilde diizenlenmesi,

biciminde tanimlanmigtir.

Karsilastirma yontemi ile degerleme yapan uzmanin veya bilirkisinin gérevleri ise;

a- Degerleme nesnesini kendi niteligine gore belirlemek,

b-  Mevcut fiyatlar pazar sartlarina uygun degerlendirmek,

c- Alisilmig piyasaya uygun olmayan fiyatlari devre digi birakmak,

d- Degerlemesi yapilacak parsel ile karsilastirma parseli arasindaki nitelik

farklarini belirlemek,

e- Deger arastirmasi guninde ve fiyatlarin belirlendigi giinde genel deger iligkileri

arasindaki ekonomik durum farklarini dengeli olarak géz O6niine almak, olarak

O0zetlenmektedir (Ertas, 1994a).

2.5.2.2 Gelire Gore Degerleme Yontemi

Yapilasmis bir parselde gelir yonteminin esasi, topraktan ve ona ait yapi
tesislerinden surekli elde edilebilen net gelirdir. Bir binanin kullanim sdresi sinirli,
topragin ise sinirsiz olmasindan dolayi net gelir paraya doénasturulirken, topraga,
binaya ve ek tesislerine karsilik gelen kisimlara ayrilmaktadir. Burada topragin

degeri ilke olarak “karsilastirma yontemiyle” belirlenmektedir.

Gelir degeri, mutlak paraya cevrilebilmis degere karsilik gelebilir. Arsa ve arazi
dizenlemelerinde, gercek deger ilkesi kabul edildikce ve milkiyet garantisi
zedelenmedikge, fiziksel kullanim ve buna bagdli olarak kamulastirma degerinin
degis-tokus degeri olarak arastirimasi yeterlidir. Bu degis-tokus dederi, yapl
alanlarinin dizenlenmesinde rayic bedeli arazi toplulastirmasinda parselin gelir

degerine yonlendirmektedir (Yalin, 2005).

Gelir yontemi yapilasmis parsellerin degerlemesi icin ve tercihen apartmanlar,
dukkanlar ve is hanlari gibi kira getiren yapilar i¢cin uygundur. Gelir paraya cevrilmig
briit kira degerine esit degildir. isvicre’'de ise degerine esittir, ¢linkii orada mal

sahibine ait giderler genelde kiraciya yuklenmektedir (Yalin, 2005). Uygun bina
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bolima igin kalan kullanim sdresi, binanin isletim Ucreti (kirasinin yaklasik %30’u)
dikkate alinmaktadir. Eger bina kullanilamaz veya yeni mal sahibinin kullanimina
uygun degilse bu takdirde yikim masraflari da dikkate alinmaktadir. Elde edilen ham

gelirden bu masraflar disuldikten sonra net gelir elde edilmektedir (Seele, 1989).

Gelir degeri tahmini 6zellikle miras paylasimlarinda ve aile ici el degistirmelerde,
ortakhk bozulmasinda ve kira sinirinin belirlenmesinde de kullaniimaktadir. Gelir
deg@eri tahmini icin yalin degerlendirme metodu, isletmeye 6zel veriler kullanmadigi
icin (isvigre’deki gibi) objektiftir. Almanya’da kullanilan net gelir yéntemi isletme
yoneticisinin gucli etkisi nedeniyle slbjektiftir. Ama uzun vadeli bir tasari i¢in net

gelir yéntemi tercih edilmektedir.

Toprak degeri ve bina gelir de@eri birlikte parselin gelir degerini vermektedir. Net
gelirden toprak degeri ve faiz dederi disuldikten sonra geriye bir deger kalmiyorsa
binanin bir degeri yok demektir, 0 zaman sadece toprak degeri dikkate alinir ama

yikim masraflari da digulmelidir.

Gelir yontemi ayrica kira tahminlerine de ¢ok duyarhdir. Bilirkisinin bu yonteme goére
bir bélgedeki alisiimig kiraya zarar verebilmesi i¢in tecriibeli olmasi gerekmektedir.
Gelir deg@eri tespitinde;

a- inga yili ve ekonomik kullanim slresi,
b- Ham ve net gelir,
c- Bagimsiz katlardaki metrekare fiyatlari,

d-  Konut alanlari toplami
dikkatle belirlenmelidir.

Toprak degerinin erisilebilir gelirlere bagimhligi tahmin edilebildikten sonra, bu
tahminin dogrulugu yaklasik bir arastirmayla kanitlanmalidir. Ayrica istatistik
yontemler de kullanilmalidir. ilk énce toprak degeri igin gelire bagimhhg: ifade eden

bir iliski 6l¢cegi belirlenmelidir. MUGmkan iliski bayuklikleri olarak,

a- Parsel alaninin metrekaresi icin gelir,
b-  Her bir kullanim (bina, tesis) alaninin metrekaresi icin gelir,

c-  Giris (zemin) kati metrekare icin gelir,
s6z konusudur (Balekjian, 1995).
2.5.2.3 Maliyete Gore Degerleme Yontemi

Bu yontem, ayrik, ikiz, blok vb. binalar, endustriyel ve resmi binalarin degerlemesi

icin uygundur. “Nesne degeri = toprak degeri + bina, dis ekleri ve isletme

23



donanimlari ile birlikte Uretim degeri — teknik koétllesme ve fonksiyonel ya da
ekonomik yaslanmadan kaynaklanan deder kayiplaridir’ bigiminde tanimlanabilir
(Yalin, 2005).

Uretim maliyeti bina endeksleri kullanarak degerleme giniine doénustirilebilir.
Yaslanmadan kaynaklanan deger kaybi yapi tesislerinin geriye kalan kullanim
suresine bagldir. Bina nesne degerinin en son sonucu ic¢in her seyden once Uretim
masraflari ve geri kalan kullanim suresi onemlidir. Toprak degeri; dogrudan
planlanma ve imar Kanununun yapi ile iligkili tiziklerine, izin verilmis yapisal
kullanima baghdir. Toprak degeri buna goére bdlgesel konuma, trafik durumuna,

altyapi masraflarina ve kullanim olanaklarina bagimlidir (Ertas, 1992).

Ydntemde bir parselin toprak ve bina degerinden olusan maliyet degerinden hareket
edilir. Toprak degeri gelir degeri yonteminde oldugu gibi ilke olarak fiyat
karsilastiriilmasiyla belirlenmelidir. Bina degeri, yapi tesislerinin yapi malzemelerine
gore deger arastirmasi tarihinde sahip olduklari degeri ifade eder. Bu deger; Uretim

degeri ve teknik ekonomik deger kaybindan tespit edilir.

Kapali hacmin metrekiip igin aligiimis tretim masraflari Bayindirlik il Midirltigiinden
alinan verilere gore hesaplanabilir. Teknik deger kaybi, Uretim degerinin yas, bina

eksikleri ve tahribatlari nedeniyle azalmasi demektir.

2.6 Emlak Vergisi Yasasi

Servet gelirleri arasinda bulunan emlak vergileri, tasinmazlardan elde edilen gelirin
bir kismini kamuya kazandirmayi amacglamaktadir. Merkezi ve yerel yonetimler
tasinmazlari énemli bir gelir kaynagi olarak kullanmaktadirlar. Ornegin, ingiliz vergi
sisteminde; tasinmaz gelirleri gibi ¢calisma Urinu olmayan gelirlerden %40’a varan
oranlarda vergi alinmaktadir. Nepal’de taginmazlardan alinan vergi orani %50, Irak
ve Urdin gibi Ulkelerde ise %16-17 dolaylarindadir. Ulkemiz yerel yonetimlerinin de
en onemli gelir kaynaklardan biri olan emlak vergileri; 11.08.1970 sayili Emlak
Vergisi Yasasi (EVY — Deg. 17.08.2004 tarih ve 25556 sayili RG) ile dizenlenmigtir
(Aclar ve Cagdas, 2002).

1319 sayili bu yasa, bina, arsa ve arazi gibi tasinmazlardan rayi¢ bedel matrahina

g6re vergi alinmasina iligskindir.

Yasanin amaci; tasinmaz vergilerinden daha ylksek gelir saglamak, eski ve yeni
degerler arasindaki esitsizlige son vermek, tasinmazlarin zamanla artan degerleri
Uzerinden de vergilendirilmelerini olanakli kilmaktir. Bu nedenle bina ve arazi vergisi

yasalari kaldirilmig, yerine bu yasa c¢ikarilmistir. Yasanin muafliklar, matrah ve
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nispet, tarh ve tahakkuk, beyanname verme sureleri, kdylerde yapilacak beyanlar,
o6deme sureleri, vergi degerini tadil eden sebepler vb. hikimleri strekli degismis ve

en son 2002'de 4571 sayili yasayla degistirilmistir.

Ulkemizdeki tagsinmaz karsiliklarinin bigilmesinde en ayrintili kurallar, vergilendirme
tlzesinde bulunmaktadir. Bunun nedeni vergi tutarinin tasinmaz degerlerine bagl
olarak belirlenmesidir. Ulkemizdeki tasinmazlarin degerleri, pek ¢ok demokratik
Ulkede oldugu gibi vergi disinda harglarin belirlenme ve toplanmasi yoninden de

onem kazanmaktadir (Acglar ve Cagdas, 2002).

Emlak Vergisi Yasasi; tasinmazlar tespit etme, degerlendirmenin gug, zaman alici
ve masrafll olusu, degerleme Olgltlerinin uygulanmasinda Ulke diizeyinde
bUtincllik saglanamamasi, sdrtismelerin ¢ogalmasi, bunun ise esitlik adalet
ilkesiyle bagdasmamasi nedenleriyle genel yazim yontemini terk etmis; yerine
yukimlilerce beyan sistemini getirmistir. Sistemin benimsenmesinin diger bir nedeni

de vergi verimini arttirmaktir.
Emlak Vergisinde Yapilan Son Degisiklikler

2002 yili Genel Beyan Ddnemine iliskin bildirge degerlerine temel olusturan birim
degerlerin; belediyelerin denetiminde olan kiymet takdir komisyonlari tarafindan bazi
yorelerde rayi¢c bedelin ¢ok Ustlinde belirlenmesi ve bu degerlerin blylk kentlerde
Onemli sapmalar gostermesi halkin énemli kesiminin tepkisini ¢ekmis, aksakliklarin
giderilmesi ve adil bir vergilendirmenin saglanmasi amaciyla 09.04.2002 tarih ve
24721 sayili Resmi Gazetede 4751 sayili Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu
ve Harclar Kanunu’'nda degisiklik yapiimasina iliskin kanun yayimlanmistir. Bu yasa;
blylk sehirlerde takdir komisyonlarinin belirledigi degerleri denetleyip, inceleyen ve
gerektiginde degisiklik yapacak merkez komisyonlarinin kurulmasi, verginin rayic
yerine vergi degeri lzerinden alinmasi, beyan sisteminin kaldirilarak vergi degerinin
kiymet takdir komisyonlari tarafindan belirlenen baz degerler esas alinarak ilgili
belediye tarafindan saptanmasi ve tapu kadastro harglarinin vergi degeri ile
yukimlu tarafindan beyan edilmis degerden ylksek olani tzerinden hesaplanmasi
gibi 6nemli yenilikler icermekte, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’'ni temel ilkelerini
degistirmekte ve 10, 20, 24, 25, 26, 27, 28 ve 36’inci maddelerini yururlikten

kaldirmaktadir.

Ayrica 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasr'nin 8 ve 18’inci maddelerinde 4736 sayili
Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Urettikleri mal ve hizmet tarifeleri ile bazi kanunlarda
degisiklik yapiimasi hakkinda kanunla yapilan degisiklik sonucunda bina, arazi ve

arsalara iligkin vergi oranlari, 01.01.2002 tarihinden gegerli olmak Uzere, Buylksehir
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Belediye sinirlari ve micavir alanlar icinde %100 artirrmh olarak; konutlarda %0,2,
diger binalarda %0,4, arazilerde %0,2, arsalarda ise %0,6 olarak belirlenmigtir.
Buyuksehir belediye sinirlari ve mucavir alanlar diginda bulunan tasinmazlardan
muafiyet kapsamina girmeyen ve Buyuksehir sinirlari ve macavir alanlar igindeki ilce
ve alt kademe belediyelerine beyan edilmis olan tasinmazlar ile Buyuksehir
Belediyesi bulunmayan il ve ilgelerde bulunan bina, arsa ve arazilere ait emlak
vergileri; halen uygulanmakta oldugu gibi konutlarda %0,1, diger binalarda %0,2,

arazilerde %0,1, arsalarda ise %0,3 orani uygulanarak saptanmaktadir.
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3. PLANLAMA

Planlama kavrami ile ilgili tanimlar, planlamanin amaci, planlama sdreci, plan tdrleri

ve kademeleri, planlamanin arsa degerine etkisi asagida agiklanmistir.

3.1 Planlama Kavrami

Plan, genel olarak bir igin, bir eserin gerceklestiriimesi i¢in uyulmasi tasarlanan
dizen anlamina gelmektedir. Planlama ise, Turk Dil Kurumu’nun s6zliglinde gegen
anlamiyla; hikimet tarafindan ulasilacak amaclari belirleyen, tarim, ulasim, sanayi
vb. kesimlerdeki artis dl¢clsunu tespit eden ve uygulanmasi gerekli ¢careleri dnceden
goOsteren ekonomik, sosyal programin belli streler i¢in hazirlanmasi isidir. En genel
anlamiyla planlama, geg¢misteki ve ginimuizdeki veriler dikkate alinarak tahmin

etme ve karar verme surecidir.

Planlama, kavramsal olarak belirlenen bir hedefe ulasabilmek amaciyla, harekete
gecmeden dnce yapilan hazirliklar, karar verme, se¢im yapma surecidir. Harekete
(eyleme) oOnculik yapacak olan distnce sistemini olusturur ve bdylece eyleme
onculik eden kuramsal-teorik, varsayimsal yapiyl getirir, disince tarzini saptar
(Suher, 1996).

Toplumun menfaatlerini en yuksek seviyeye gikarmak, toplumsal hayatin kabul
edilmis bir takim ilkelere gore dizenlenmesiyle, bu dizenleme ise planlamayla

mumkUn olmaktadir.

Kent planlama, ydneltici kararlar gergevesinde gelistirilen yerlesme ilkelerine gore,
kentlerin dogal c¢evre, sosyo-ekonomik cevre, yapilasmis cevre verileri ve yerel
degerlerden kaynaklanan bilgilenme ile, kentin tarihsel gelisme slrecinde kazanmis
oldugu kimligini koruyarak, kentsel arazi kullaniminda gesitli kullanma bigimleri ve
kentsel iglevler arasinda olmasi gereken yerlesme dizenini ve dengeyi yaratma
amaciyla, kentsel gelismelerin planlama ve dizenlenmesine yardimci bir uygulama

aracidir. Kentsel planlama, ileriye yonelik kestirime dayanmaktadir (Suher, 1996).
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3.2 Planlamanin Amaci

Planlama &zellikle insan, doga ve yasam iligkilerinde; beseri ¢gevre, dogal ¢evre ve
yapilasmis ¢evre karsilikli iliskilerinde ve iligki sisteminde beliren duruma ve ortaya

¢ikan sorunlara sistemli bir bigimde ¢6zim getirebilmeyi amaglar (Suher, 1996).

Topluluklar arasi ortak fayda ve menfaatleri, en ylksek seviyeye c¢ikartmak
dusuncesi, ¢cagimizda program ve planlamayi devletlerin dnemli gorevlerinden biri
haline getirmistir. Bu gorevin amaci, temelde insan topluluklarinin yasam seviyelerini
ylUkseltmektir., Bu amacin gerceklesebilmesi igin de, planlamaya ihtiyag
duyulmaktadir (Keles, 1997).

imar planlari, kamu yarari agisindan gok islevli nitelige sahiptir. Planlar bir diizen
getirerek once kisileri kendilerine karsi korumaktadir. Bu diizen ayni zamanda,
dlkenin yatirnm potansiyelinin uzun erimli bir rasyonellik icinde kullaniimasini
saglayarak, kamu yararini korumaktadir. Kent planlamasi, kentlilere icinde yasanan
glzel mekanlar vermekle yukumltdir. Diger bir iglev, kentsel mekandaki tarihi ve

dogal guzelliklerin korunmasidir (Tekeli, 1992).

Kent planlamasinin en énemli sonucu kent topraklari tGzerinde olusan ranti mulk
sahipleri arasinda yeniden dagitiimasidir. Bu rant dagitimindan daha yuksek pay
almak, cikar catismalarinin temelini olusturmaktadir. Gergekte, bu ranti toplum
yarattigi icin, arsa sahibinin bu ranta sahip olmak igin hakl bir nedeni yoktur. Eger
kamu bu ranta el koyup, onu toplum icin kullanma mekanizmalarini kurabilse imar
planlari yapiminda uzlagsmazliklar ¢ok azalacak, daha ¢ok teknik ve estetik
tartismalar boyutunda kalacaktir. Oysa Ulkemizde siyasal tercihler, bu rantlarin arsa

sahipleri elinde kalmasi yénindedir (Tekeli, 1992).

imar Plani kararlari, ayni zamanda bir rant olusturma ve ranti yeniden dagitma
kararlaridir. Planlama calismalarinda her ne kadar hata payini en aza indirmek igin
caba sarf edilmekte ise de, 6nemli olan bu hatalarin belli ¢cikarlari korumak amaciyla
yapiliyor olmasidir. Planlamanin rant dagitimi iglevi, yetkilerin de koétaye
kullaniimasina yol agabilmekte, glgcleri yetebilenler plan yetkilerini kendilerine ¢ikar
saglamak icin kullanmak istemektedir. Burada Uzerinde durulmasi gereken konu,
kamunun bir kesiminin planlama ilkelerine uymayarak rant saglayabilmesinin ancak
kamunun diger kesiminin planlama ilkelerine uymasi halinde gerceklesecek
olmasidir. Hi¢ kimsenin plana uymamasi durumunda, herkes birlikte kaybedecektir
(Tekeli, 1992).
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3.3 Planlama Siireci

Planlama, bir karar verme sureci olarak degerlendirilir. Planlama surecinde sirasiyla;
varsayimlarin kurulmasi, gézlem yapilmasi, varsayimlarin sinanmasi, varsayimlarin
degistiriimesi, yeni varsayimlarin dnerilmesi, yeniden gbézlem ve devam asamalari

bulunmaktadir.
Sehir planlamasi agisindan bakilirsa, planlama sureci:

e Sorunun (problemin) tanimlanmasi

e Veriler ve degerlerin sistemsel analizi (amaclar, hedefler, veriler, degerler)
e Seceneklerin ortaya konulmasi

e Secenekler arasindan segim — karar (karar verme surecinin tanimlanmasi)
e Uygulama sorununun tanimlanmasi

asamalarindan olugmaktadir (Suher, 1996).
3.4 Plan Turleri ve Kademeleri

3194 sayil imar Kanunun 6. maddesi, “planlama kademeleri” baghg altinda planlari,
kapsadiklari alan ve amaglari agisindan, “Bélge Planlari” ve “imar Planlar” olarak,
imar planlarinin ise “Nazim imar Planlar” ve “Uygulama imar Planlar” olarak
hazirlanacag belirtilmistir. Gerek 3194 sayili imar Kanununda, gerekse 17.03.2001
tarihinde cikarilan Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y&netmelikte bahsedilen
planlarin disinda; Metropoliten imar Plani, Cevre Diizeni Plani, Revizyon imar Plani,

ilave imar Plani ve Mevzi imar Plani gibi tanimlamalar da yapilmaktadir.

imar ve Sehirlesme Kanun Tasarisi Taslagi ile Planlama ve imar Kanunu Tasarisi
Taslag! cergevesinde planlama kademeleri; amag¢ ve kapsam itibariyle, sirasiyla,
Ulke Mekansal Politika Plani, Bolge Plani, Cevre Dizeni Plani, Nazim imar Plani,
Uygulama imar Plani ve Kirsal Yerlesme Planindan olusmaktadir. Her plan,
yururliikteki Ust planlarin ilke ve hedeflerine uyar ve bir alt plani yénlendirir. Ust
planlarda sinirlandiriimayan yada belirtimeyen hususlarda alt plan kararlarina

uyulur.

Plan tirlerini; genel plan tirleri, 6zel amach plan tarleri ve yapilis bigcimine gére plan

tiirleri olmak (izere (i¢ baslik altinda toplamak miimkiindiir (Unal, 2003).

3.4.1 Genel Plan Tirleri

Genel plan tirleri Sosyo-Ekonomik Planlar ve Fiziksel Planlar olmak Gzere ikiye

ayriimaktadir. Sosyo—-Ekonomik Planlar, Ulke Kalkinma Planlari ve Bolge
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Planlarindan; Fiziksel Planlar ise, Ust Diizey Fiziki Planlar ve Ana Plan Tiri Olan
Fiziki Planlardan olusmaktadir. Ust Dlzey Fiziki Planlar, 1/50000 &lgekli
Metropoliten Alan Nazim imar Plani ve 1/25000 élgekli Cevre Diizeni Planini; Ana
Plan Tirii Olan Fiziki Planlar ise, 1/5000 dlgcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Planini kapsamaktadir (Unal, 2003) (Sekil 3.1).

GENEL PLAN TURLERI

Sosyo Ekonomik Planlar Fiziksel Planlar

A4 A4 A4 l

Ulke
Kalkinma Bolge Ust Diizey Fiziki Ana Plan Tiirii
Planlari Planlar Olan Fiziki
Planlar
Planlar

' !

Metropoliten

Alan Nazim
imar Plani
1/50000

Nazim imar
Plani 1/5000

Cevre Dizeni
Plani 1/25000

Uygulama imar
Plani 1/1000

Sekil 3.1 : Genel Plan Turleri (Unal, 2003)
3.4.1.1 Sosyo-Ekonomik Planlar

Sosyo — ekonomik planlar “Ulke kalkinma planlar” ve “bdlge planlari’ndan
olusmaktadir.

Ulke Kalkinma Planlar : Kalkinma planlari, 1963 yilindan itibaren her bes yilda bir

dizenli olarak yapiimaktadir. Kalkinma planlari D.P.T. tarafindan hazirlanmakta ve
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T.B.M.M.’sinde onaylanarak yururlige girmektedir. 1963 — 1968 ddénemi 1. dénem

olmak Uzere, 2007 — 2013 donemi IX. Kalkinma Plani Dénemi’nde bulunulmaktadir.

Kalkinma Planlarinda belirtilen hedefler genel dizeyde, ilkeler ve tedbirler Glke
genelindedir. Kalkinma Planlarinda “sanayilesme, kentlesme ve tarimda
modernlesme” kalkinmanin temel bilesenleri olarak tanimlanmaktadir. Bolgeler
arasindaki sosyo-ekonomik gelismiglik farkinin azaltiimasi da ortak hedeftir. Bu
kapsamda gelistirilen ilke ve tedbirler, sektorel olarak, Ulke boyutunda mekana bagl

olmadan tanimlanmakta ve belirlenmektedir (Suher, 1996).

Bolge Planlar : 3194 Sayili imar Kanununun 8-a maddesinde bdlge planlari,
sosyo-ekonomik gelisme edilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektdrel
hedefleri, faaliyetlerin ve altyapilarin dagihmini belirlemek Uzere hazirlanan plan
olarak tanimlanmistir. Bu planlar, gerekli gorildigi takdirde D.P.T. tarafindan yapilir
veya yaptirilir. Dolayisiyla, “gerekli gértldugu takdirde” ibaresi ile bdlge planlarinin

yapimi zorunluluk teskil etmemektedir.

Bolge planlama, bir yandan ulusal plan veya kalkinma planlari ile butlnlik sunarak
ve sosyo-ekonomik gelismelerin mekan ile iligkisini kurarak sosyo-ekonomik
faaliyetlerin esgudimuni saglarken, diger yandan yerel boyutta planlama igin
planlamada yon gosterici kararlari vermekte, genel ilkeleri saptamakta ve yerel
planlama igin veri tabanini olusturmaktadir. Boylece, yerel dlgekteki planlamaya
Bolge Planlama araciligi ile Ulke Kalkinma Planlari ilkeleri yansimaktadir (Suher,
1996).

Ulke kalkinma planlari, daha cok ekonomik, kent imar planlari ise fiziksel nitelik
tasimakta olup, bdlge planlari, bunlardan her ikisini de birlikte ele almak zorundadir.
Bolge planlarinin, Glke kalkinma planlarindan daha fazla mekan icerigi, kent imar
planlarindan daha fazla ekonomik yoni bulunmaktadir. Clnkd, bdlge planlari, Glke
kalkinma planlarindan oldudu gibi sadece vyatirmlarla degil, ayni zamanda
yatirnmlarin kurulus yeri ile de ilgilenmekte, 6te yandan, imar planlarindan farkli

olarak, ekonomik kaynaklari da hesaba katmaktadir (Keles, 1997).

3.4.1.2 Fiziksel Planlar
Fiziksel Planlar, Ust Duzey Fiziki Planlar ve Ana Plan Tura Olan Fiziki Planlardir.

Ust diizey fiziki planlar, “Metropoliten Alan Nazim imar Plani” ve “Cevre Dizeni
Plani”dir.

Metropoliten Alan Nazim imar Plani: 3194 sayili imar Kanunu'nun tanimlar ve

planlama kademeleri icinde yer almayan ancak yasanin 9. maddesinde adi gegen
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Metropoliten Alan Nazim imar Planlari, élcek ve kapsam bakimindan, Bélge Planlari

ile Cevre DUzeni Planlari arasinda yer almaktadir.

Metropoliten Alan Plani, ¢ok hizli gelisen kimi buydk kentlerin ve anakent
bdlgelerinin  blyume sorunlarinin ¢ézumuine, yerlesimin duzenli bir bicimde
gerceklesmesine yonelmis bir plan tlradar. Bu planlar, adini tasidiklari kentlerin
yalniz belediye sinirlari icini degil; onlarla ekonomik, toplumsal ve toprak yéniinden

baglilik gosteren, bitlnlik sunan genis bir bdlgeyi kapsamaktadir (Keles, 1997).

Metropoliten Alan Nazim imar Plani, kentsel ve kirsal alanlardaki tasinmazlarin
planlama faaliyetleri c¢ergcevesinde en uygun kullanima ydnlendiriimesi,
diizenlenmesi, Nazim imar ve Uygulama imar Planlari igin kesin uyulmasi gereken
mekansal planlama kararlarini ortaya koymaktadir. Metropoliten alan igerisindeki
fonksiyonlarin mekansal dagiliminin diizenlenmesi sirasinda Ust kademe planlama
kararlarina uyulmasi zorunludur. Kentsel fonksiyonlarin mekansal olarak
konumlarinin belirlenmesi, alt o6lgek planlama faaliyetlerine 6nemli bir altlik
olustururken, ayni zamanda planlama faaliyetleri sonunda tasinmazlar Gzerinde
olusan artik degerin (rant) vergilendiriimesi, kamusal alanlarin ortaklik payi
cercevesinde kamu ve Ozel sektorin saglikh yatinmlar gergeklestirmesine yon
vermektedir (Unal, 2003).

Cevre Diizeni Planlan: Cevre Diizeni Plani, 3194 sayili imar Kanununun 5.
maddesinde, “lUlke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim,
turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanma kararlarini belirleyen planlar’ olarak

tanimlanmistir.

Cevre Duzeni Planlarina Dair Yonetmeligin 5. maddesinde, Cevre Diizeni Plani;

¢ Kalkinma planlari ve varsa bolge planlarini temel alarak rasyonel dogal kaynak
kullanimini saglayan,

e Kirliligin olusmadan o6nce oOnlenebilmesi, saglikli ¢evrenin olusturulmasina
yonelik hedef, ilke, strateji ve politikalari ve bunu saglayacak arazi kullanim
kararlarini belirleyen,

e Tarihi, kulturel ve dogal gevrenin korunmasi ve gelistirimesine yonelik genel
hedefleri, ilkeleri, stratejiyi ve politikalari belirleyen,

e Karar ve hikumleriyle alt dlgekli planlari yénlendiren,

e Plan kararlari agisindan ekosistem butanlGdlu, arazi kullanim surekliligini
saglayan,

e Planlamaya temel olusturan verilerin farkliligindan dolay! farkli mesleklerden

uzmanlarin fiili katilimi ile hazirlanan,
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e Planlama silrecinin her asamasinda bir 6nceki asamalara geri dodnerek
degerlendirilmelerin yapilabildigi geri beslemeli stirece sahip olan,

o Karsilagtirilabilir, degerlendirilebilir, sorgulanabilir, gelistirilebilir ve
glincellenebilir standart veri tabanina sahip olan,

e Sirdurdlebilir kalkinma amacina uygun olarak ekolojik ve ekonomik kararlarin bir
arada dusutnulmesini saglamak tzere, korunmasi gereken alanlara iligskin politika
ve stratejileri belirleyen,

Ust Olcekli plan niteligi tasmaktadir.

Ana plan tiirii olan fiziki planlar, “Nazim imar Plani” ve “Uygulama imar Planidir.

Nazim imar Plani: Nazim imar Plani, 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde,
“varsa bolge veya gevre duzeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar Uzerine,
yine varsa kadastral durumu igslenmis olarak cizilen ve arazi pargalarinin; genel
kullanis  bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bdlgelerin gelecekteki nifus
yogunluklarini, gerektiginde yapi yodunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme
yon ve buyudkllkleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢ézimu gibi
hususlari gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak uzere
dizenlenen, detayll bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber butin olan plan”

olarak tanimlanmaktadir.

Uygulama imar Planlarinin hazirlanmasina esas olmak (izere, 1/5000 veya 1/2000

Olcekte dlizenlenmektedir.

Uygulama imar Plani: Uygulama imar Plani, 3194 sayili imar Kanunu'nun 5.
maddesinde, “tasdikli halihazir haritalar Gzerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini,
bunlarin yogunluk ve duzeni, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile

gOsteren plan” olarak tanimlanmaktadir.
Uygulama imar Planlari, 1/1000 dlgekli planlardir.

Belediye sinirlari iginde kalan yerlerin Nazim ve Uygulama imar Planlari, ilgili
Belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Belediye ve micavir alan disinda kalan

yerlerde yapilacak imar planlari ise, valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir.

3.4.2 Ozel Amagl Fiziki Plan Tiirleri

Ozel Amach Fiziki Planlar farkli bakanliklarin ve kamu kurumlarinin yetkileri altinda

toplanmis planlardir.
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OZEL AMAGLI PLAN TURLERI

Koruma Amagli imar Plani
1/5000 - 1/2000 — 1/1000

Ozel Cevre Koruma Plani
1/25000 - 1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Turizm Amagli imar Plani
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Koy Yerlesme Plani
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Endustri Bolgesi Planlari
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

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

Ozel Orman imar Planlari
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Arsa Ofisi Planlari
1/5000 — 1/2000 - 1/1000

Bogazigi Koruma Amagli imar Plani
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Organize Sanayi Bolgesi Planlari
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Islah Imar Plani
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Teknoloji Gelistirme Bdlgesi Plani
1/5000 — 1/2000 — 1/1000

Biiyiiksehir imar Planlari
1/5000 — 1/2000 - 1/1000

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

Su Havzalari imar Planlari
1/5000 — 1/2000 - 1/1000

Ozellestirme Amagli imar Planlari
1/5000 - 1/2000 - 1/1000

Sekil 3.2 : Ozel Amagh Fiziki Plan Tarleri (Unal, 2003)

Koruma Amagch imar Plani: Koruma Amach imar Plani kavrami ilk olarak, 1983
yilinda yurarlage giren 2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda
(R. G. 23.07.1983, No: 18113) yer almigtir. S6z konusu yasa, “sit” olarak ilan edilen

alanlar icin “Koruma Amagli imar Plani” hazirlanmasini dngérmiistiir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, “Koruma Amagli imar Planlari ve Cevre Diizenleme
Projelerinin Hazirlanmasi, Gésterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Muelliflerine iligkin
Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik’e gore (R. G. 26.07.2005, No: 25887), Koruma
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Amagli imar Plani; “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu uyarinca belirlenen
sit alanlarinda, alanin etkilesim gecis sahasini da g6z 6niinde bulundurarak, kalttr
ve tabiat varliklarinin sirdurdlebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla
arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiltlrel, sosyo-ekonomik, mulkiyet ve
yapilagsma verilerini iceren alan arastirmasina dayali olarak; halihazir haritalar
Uzerine, koruma alani iginde yasayan hane halklari ve faaliyet gosteren is yerlerinin
sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istihdam ve katma deger yaratan
stratejileri, koruma esaslari ve kullanma sartlari ile yapilasma sinirlamalarini,
sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve programlarini, agik
alan sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, altyapi tesislerinin tasarim esaslari,
yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri
uyarinca katilimci alan yonetimi modellerini de icerecek sekilde hazirlanan, hedefler,
araclar, stratejiler ile planlama kararlari tutumlari, plan notlari ve agiklama raporu ile
bir batin olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi Olcekteki planlar’

olarak tanimlanmaktadir.

Bir alanin koruma bdlge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her oélgekteki plan
uygulamasini durdurur. Sit alaninin etkilesim cevresine iligskin varsa 1/25000 dlgekli
plan kararlari ve notlari alanin sit statisu dikkate alinarak, yeniden gézden gegirilir
ve lgili idarelerce onaylanir. Koruma Amach Iimar Planlari, valilikler veya
belediyelerce diizenlendikten sonra, Bayindirlik ve iskan Bakanli§i'nca onaylanarak

yarurlige girer.

Ozel Gevre Koruma Plani: 2872 sayili Cevre Kanununun 5491 sayili Kanunla
degisik 9. maddesinde, Ulke ve dinya Olgedinde ekolojik 6nemi olan, cevre
kirlenmeleri ve bozulmalarina duyarli toprak ve su alanlarini, biyolojik cesitliligin,
dogal kaynaklarin ve bunlarla ilgili kiltirel kaynaklarin gelecek kusaklara nesillere
ulasmasini emniyet altina almak Uzere gerekli dlzenlemelerin yapilabilmesi
amaciyla “Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak tespit ve ilan edilmis, bu alanlarda
uygulanacak koruma ve kullanma esaslari ile plan ve projelerin hangi bakanlik¢a

hazirlanip yaratilecegini belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili Kilinmigtir.

Bogazici Koruma Amagch imar Plani: Bogazici Koruma Amacli imar Plani, istanbul
Bogazici Alaninin kultlrel ve tarihi degerleri ile dogal guzelliklerini kamu yarari
gozetilerek korumak, gelistirmek ve bu alandaki nufus yogunlugunu artiracak
yapilanmayi sinirlamak i¢in hazirlanan koruma planlaridir. 2960 sayil Bogazigi
Kanunu’'nun 2. maddesinde, Bogazici alani, kiy1 ve sahil seridi, 6ngériinim bdlgesi,

geri goérinim bélgesi ve etkilenme bolgesi olarak dort bolgeye ayriimistir.
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Bu Kanun amaglar dogrultusunda Bogazi¢i Alaninda yerlesme ve yapilasmanin
planlanmasi, koordinasyonu, imar uygulamalarinin yapilmasi ve denetlenmesi igin
Bogazici imar Yiiksek Koordinasyon Kurulu, Bogazici imar idare Heyeti ve Bogazigi

imar Midirliga kurulmustur.

Turizm Amagh imar Plani: Turizm Amagl Uygulama imar Plani, 2634 sayili Turizm
Tesvik Kanunu’nun, Turizm Alanlarinda ve Turizm Merkezlerinde imar Planlarinin
Hazirlanmasi ve Onaylanmasina iliskin Yénetmeligin 4/d maddesinde, “Nazim imar
Planlarinda turizm kullanimina ayrilan alanlar ile sinirlari nazim imar planina uygun
olarak, Bayindirhk Bakanh@i ve Turizm Bakanlhgr’'nca belirlenen, turizme ydnelik
kullanimlarin agirlikli oldugu alanlar i¢in dizenlenen uygulama imar planlari” olarak

tanimlanmistir.

Nazim imar Planlari, Kiltiir ve Turizm Bakanhgr’nin gdrisi alinarak imar ve iskan
Bakanhgrnca onaylanir. Turizm Amacli Uygulama Iimar Planlari ise, Kiltir ve
Turizm Bakanligi tarafindan incelenir, aynen veya degistirilerek onaylanir veya

yeniden dizenlenmek Uzere iade edilir.

Islah imar Plani: Islah imar Plani kavrami ilk olarak, 1983 yilinda yiiriirliige giren
2805 Gecekondu ve imar Affi Kanunu'nda yer almigtir. Yasanin 4. maddesinde,
Islah imar Plani, “diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yap! topluluklarinin veya
yerlesme alanlarinin, sinirlari belli edilmek suretiyle, mevcut durumunu da dikkate
alarak, dengeli, dizenli ve saglkl hale getiriimesi amaciyla yapilan imar plan/”
olarak tanimlanmistir. Daha sonra yirirlige giren 2981 sayili imar Affi Kanunu ve
3290 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilarla ilgili Kanunda, Islah

imar Planlarinin uygulandigi yerler;
e Bir yerlesme alani yada yapi toplulugu niteligi kazanmis gecekondu alanlar,

e Uzerinde bir yerlesme alani ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis imar

mevzuatina aykiri yapilar bulunan hisseli arsa veya araziler,

e Uzerinde imar plani ve mevzuat hilkiimlerine aykiri yapilanmalar bulunan ve bu

nedenle, uygulama kabiliyeti kalmamis olan imar plani olan alanlar,

e Islah imar plani olabilecek nitelikleri tagimadigi belediye yada valilikce

belirlenen, 6zel parselasyon plani bulunan alanlar
olarak tanimlanmistir.

Koy Yerlesme Plani: 442 sayili KOy Kanunu’'na gore, Kdy Yerlesme Plani, kdy
yerlesik ve gelisme alanini kapsamaktadir. Koy Yerlesme Plani, Koy Yerlesme Alani

Tespit Komisyonu tarafindan, kdyln halihazir ve gelisme durumu dikkate alinarak,
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konut ve genel ihtiyaclara gére diizenlenir. Tarim, Orman ve Koy isleri Bakanlig,
Meri imar Kanunu ve bu konudaki yonetmelik hikimlerine tabi olmaksizin,
parsellerin konumunu belirleyen igleri yaptiktan sonra, dizenlenen Kdéy Yerlesme

Plani valilik tarafindan onaylanarak yururlige girer.

Kiy1 imar Planlan: 2364 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’'na gére, turizm bélge, alan
ve merkezlerindeki turizme donuk kullanimlar ile ayni alanlarda yer alan sahil
seritlerindeki gunabirlik turizm alanlarinin veya sahil seridi disindaki konaklama
tesislerinin tamamlayicisi ve devami niteligindeki yapi ve tesislere ait uygulama imar
planlari Turizm Bakanligr'nca onaylanarak yurirlige girer. Bunun disinda kalan
Uygulama Iimar Planlari ise Bakanlik, Valilik veya Belediyelerce onaylanarak
yurirlige girer. Kiyilardaki dolgu alanlarinin Uygulama imar Planlari Bayindirlik ve
iskan Bakanhg tarafindan onaylanir. Dolgu alani, turizm bélge, alan ve
merkezlerinde ise onay Turizm Bakanh@r'nca verilir. Kiyi Kenar Cizgisinin,
komisyonca tespit edilip, valiligin uygun gorisi ile Bayindirlik ve iskan Bakanligrnca

onaylanir.

3.4.3 Yapilig Bigimine Gore Plan Tiirleri

Yapilig bigimine gére plan tiirleri, Revizyon imar Plani, ilave imar Plani ve Mevzi

imar Plani olmak lizere (i¢ baslik altinda incelenebilir (Unal, 2003).

TAMAMLAYICI PLANLAR

Revizyon imar Plani ilave imar Plani Mevzi imar Plani
1/5000 — 1/1000 1/5000 — 1/1000 1/5000 — 1/1000

Sekil 3.3 : Yapilis Bigimine Goére Plan Turleri (Unal, 2003)

Revizyon imar Plani: 17.03.2001 sayih Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yénetmeligin 3. maddesinde, Revizyon imar Plani, “her tiir ve &lgekteki planin
ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin mimkin olmadi§i veya sorun
yarattigi durumlar ile Ust dlgek plan kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla
planin tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi

sonucu elde edilen plan” olarak tanimlanmaktadir.

ilave (Ek) imar Plani: 17.03.2001 sayii Plan Yapimina Ait Esaslara Dair

Yénetmeligin 3. maddesinde, ilave imar Plani, “yirirliikte bulunan planin ihtiyaca

37



cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi
kullanim kararlari ile sureklilik, batinlik ve uyum saglayacak bigimde hazirlanan

plan” olarak tanimlanmistir.

Mevzi imar Plani: 17.03.2001 sayili Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Ydnetmeligin
3. maddesinde, Mevzi imar Plani, “mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz
kalmasi veya yeni yerlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarinin
ilgili idarece belirlenmesi halinde, bu Yoénetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak
Uzere yapimi mumkun olan, yururlikteki her tlr ve Olgekteki plan sinirlan disinda,
planla butinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini kendi

blnyesinde saglayan, raporuyla bir bitln olan imar plani” olarak tanimlanmistir.

Planlamanin Arsa Degerine Etkisi

imar planlar tizerinde yer alan konut, egitim, saglik, kiltiir, spor tesisleri ve ticari
faaliyetler icin ayriimis bolgelerin toprak Uzerine uygulanmasi kaginilmazdir. Her
kentsel islev, gelecekteki gelisme yonune ve buyukligune gore, belirli miktarda
kentsel topraga ihtiya¢c duymaktadir. Butun bunlar kentsel topraga olan istegi
arttirmaktadir. Bu tesislerin yapilmasi igin gerek kamu, gerekse 6zel kesimin artan
kent topradi istegi topradin degerini siurekli olarak yulkseltmektedir. Bir arazi
parcasinin 6nce tarimsal kullanigstan kentsel kullanisa doéntstiriimesi, sonra
altyapisinin hazirlanmasi (yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamusal

hizmetlerle 6teki tesislere kavusturulmasi) arsa dederini yeniden arttirmaktadir..

Richard U. Radcliff, en iyi kent planlarinin, toprak degerlerini en disik dizeyde
tutabilen planlar oldugunu ileri sirmektedir (Keles, 1997). Cunkl planlar, arsalarin
kullanig bicimlerini iyilestirmek igin, kar amaci gitmeden yapiimaktadir. Kent
arsalarinin degerlerini, onlarin kullanisg bigiminden ayirmak imkani yoktur. Ticaret,
konut, sanayi ve her turll igyerleri igin ayrilmis topradin degeri artarken, okul,
hastane, park, ¢opluk ve kanalizasyon tesisleri icin ayrilan topragin degeri genis
Olclide azalmaktadir. Dolayisiyla, kamu kendi karari ile topragin karliligina yol agmis

olmaktadir.

ingiltere’de 1I. Diinya Savas! icinde hazirlanan bir rapora gore, topragin kullanisinin
kamuca denetlenmesi arazi degerini ortadan kaldirmamakta, fakat degerlerin bir
araziden otekine dogru hareket etmesine yol agmaktadir. Kimi topraklarin degeri
artarken, kiminin de degeri azalmaktadir. Dolayisiyla, kent planlamasi imar igin
toplam toprak degerini etkilememektedir. Bir toprak parcasinin belli bir kullanim igin
ayrilmasi, onun degerini disirdigu takdirde, bu topragin sahibi yitirdigi degerleri

kamunun baska eylemleri sonucunda yeniden elde etmek imkani bulabilmektedir.
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Bdylece, topraginin degeri dusenlere kamu tarafindan bir karsilik verilmesi, degeri
artanlardan ise bir degerlenme payi alinmasi, kent planlamasinin dolaysiz sonucu
olmaktadir. Yeter ki bu artis ya da azaligin, kent planlamasindan ileri geldigi
savunulabilsin. Kamunun planlama kararlar ile topragin degerinde vyarattig
artislara, “imar degeri” denilmekte ve bu arsanin, imara agilmadan énceki degeri

olan “buglinki kullanma degeri’nden ayrilmaktadir (Keles, 1997).

Kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetleri ¢ercevesinde tarimsal araziler, imarli
topraklar veya kentsel arsalar haline donusmektedir. Bu dontisim tasinmaz mallarin

bir imar arazisinin planlama faaliyetleri 6nlemlerine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 3.4 : Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak Degerlerinin Degisimi (Ac¢lar
ve Cagdas, 2002)

Sekil 3.4, bir tagsinmazin tarim topragindan imar parseli olusu ve sonrasina kadar
gecen zamanda dederindeki degisimler sematik olarak gosterilmektedir. Buna goére
planlama faaliyetlerinin édncesinde, yapim asamasinda ve uygulama asamalarinda
deger degisimleri kademeli olarak artigi ortaya konulmustur. Dolayisiyla, 3194 sayili
imar Kanunu'na gére yapilan imar plani uygulamalarinin, tasinmazlarin arazi
niteliginden arsa niteligine déndsiminde degerlerine etkileyen 6nemli bir etken
oldugu goérilmektedir. Tasinmaz dederlemesinde, emsal alinacak tasinmazlarin
donlsim asamalarina gore siniflandiriimasina dikkat edilmesi gerekmektedir (Aclar
ve Cagdas, 2002).
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Tarimsal Topraklar: Tarim topragi, Uzerinde ekim, dikim, bakim, yetistirme yapilan
ve dogrudan dogruya dogadan faydalanmak suretiyle bitki ve hayvan Uretimine
uygun olan veya islah suretiyle Uretime elverigli duruma getirilen arazidir. Bu duruma

orman alanlarini da dahil etmek mimkuindur.

Tarimsal topraklar, Gzerinde ziraat, bagcilik, meyvecilik yapilan alanlar yaninda

meralari, ¢ayirlari da kapsamaktadir.

iman Beklenen Topraklar: Bu topraklar, tarimsal ya da orman amach kullanimdan
kentsel amacgh kullanima gecisin ilk asamasini olusturmaktadir. Nazim imar
planinda bu topragin yeri tanimlanmistir. Yani, konut, ticaret, sanayi vb. alanlarindan
birine isabet etmektedir. Belediye sinirlari iginde olup imar plani sinirlari igcinde
olmayan ancak konumu dolayisiyla yakin bir gelecekte plan sinirlari icine dahil

edilmesi beklenen topraklar da bu gruba girmektedir (Erkan, 1991).

Ham imar Topragi: imar planinda yapi alani olarak gosteriimis ya da bir sonraki
yilin imar programina alinmis topraklardir. Bu alanlarda altyapi yeteri kadar
gelismemistir. Herhangi bir yapi faaliyeti icin altyapi tesislerinden (yol, su, elektrik

gibi) bir kacini beklemek gerekmektedir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Ham imar topragi, tarimsal topraktan, imara olgun topraga gegisin ilk asamasidir. Bu
topraklar henliz parsellenmemistir ve c¢ogdunlukla yerlesik alanlarin g¢evresinde
bulunmaktadirlar. Genellikle ana yollarla baglantilari yoktur. Her ne kadar Uzerinde
tarimsal amagh Uretim yapiliyorsa da, bu 6zelliklerini yitirmiglerdir. Boylesi alanlarda
parsel satisi hizlanmistir. Ozellikle spekiilatorlerin devreye girmesi nedeniyle en gok
alinip satilan topraklar bu topraklardir. Clnku toprak bu asamada rant olarak zirve

noktasindadir.

imara Olgun Toprak: imara olgun toprak, 6zlii bicimde “yerel sartlara uygun olarak
altyapisini  uygun derecede (en azindan yol, elektrik, su, kanalizasyon)
tamamlanmis, hemen vyapi yapma imkani olan topraklardir” bigiminde
tanimlanmaktadir. Bir toprak pargasinin, énce tarimsal kullanistan kentsel kullanisa
donustirilmesi, sonra altyapinin hazirlanmasi, daha sonra da yol, otopark, yesil
alan gibi donatilarla kamusal yapilara kavusturulmasi onun degerini artirmaktadir.
Bir toprak pargasi, ancak altyapiya ve kamu kurumlarina kavusunca kentsel arsa

niteligi kazanmis olmaktadir.

imara olgun topraklar; belediye tarafindan imar plani gizilmis, parselin kendisinde de
imar mevzuatinin aradigi kosullar olusmus ve altyapi tesisleri de tamamlanmis

alanlardir.
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4. PLANLAMA iLE TASINMAZ DEGERINE GETIRILEN RANTIN ORNEK ALAN
UZERINDE iINCELENMESI

Uygulama boéliminde; planlama ile tasinmaz degerine getirilen rant, érnek alan
olarak secilen Beykoz ilcesi Riva bdlgesi kapsaminda incelenmistir. Oncelikle érnek
alanin, ilce ve bdélge bazinda ayrintili olarak tanimi yapilmistir. Sonrasinda planlama
sureci, Ust ve alt diizey planlar incelenmek suretiyle karsilastirmaya tabi tutulmustur.
Degisen plan hukumleri cercevesinde, tasinmaz degerine getirilen ranti tespit
edebilmek icin rayic bedel analizi yapiimistir. Rayi¢ bedel analizi i¢in segilen
tasinmaz, emsal karsilastirma ydntemi, artik deger yaklasimi metodu ve emlak
beyan degerlerine bagh fiyat tespiti olmak Uzere ¢ yontem Kkullanilarak

incelenmistir.

4.1 Bolgenin Tanimlanmasi
Bolge dncelikle Beykoz ilgesi, daha sonra Riva Kdyii bazinda incelenmistir.

4.1.1 iige: Beykoz

Konum: Beykoz; istanbul ilinin bir ilgesi olup, Catalca — Kocaeli bdlimiinin Kocaeli
Yarimadasi batisinda yer almaktadir. ilge; batidan istanbul Bogazi, dojudan Sile
iicesi, kuzeyden Karadeniz, giineyden Umraniye ve Uskiidar ligeleri, giineydogudan

Umraniye ilgesi ile gevrilmistir.

q
on

Eo

Sekil 4.1 : Beykoz ilgesi'nin istanbul ili’'ndeki Konumu
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Niifus: Beykoz ilgesi’nin, 2008 yili Genel Niifus Sayim sonugclarina gore toplam
nifusu 243.454’dur. Beykoz’'un nufus yogunlugu, yani 1 km? alan iginde yasayan
insan sayisi 1.011’dir (2007, ADNKS). Yillik nlfus artisi ise 6,68 %o'dir (2008,
ADNKS). ilgenin 1990, 2000, 2007 ve 2008 yili niifus verileri kdy ve sehir bazinda
Cizelge 4.1°de gosterilmistir.

Gizelge 4.1 : Beykoz ilgesi Sehir, Kdy ve Toplam Niifus Verileri

Sehir 142.075 172.291 200.572 219.960
Koy 19.534 38.541 41.261 2.494
Beykoz Iigesi Toplam | 161.609 210.832 241.833 243.454
Niifus Artis Hizi - 30,5 14,7 0,7

Beykoz'da sehirde yasayanlarin orani 1990 yilinda %87,91 iken, bu oran 2008
yiinda %90,35’e yukselmigtir. Sehir ve koy nlfusunun 2008 yilindaki dagilimi
Sekil 4.2 ile grafik halinde verilmistir.

I Sehir Nofusu Koy Nufusu l

Sekil 4.2 : Beykoz ilcesi Sehir ve Kdy Niifusu Oransal Grafigi

Hanehalki Sayisi ve Biiyuklugii: Tirkiye istatistik Kurumu’nun 2000 yili verilerine
goére, Beykoz'da toplam hanehalki sayisi 56.636 ve ortalama hanehalki blyUklugu

4,01’dur. Ortalama hanehalki buyudkligu il ortalamasinin (3,93) Ustlindedir.

Nifus Profili: 2008 nifus sayimina goére Beykoz'daki kadin nifusu erkek
nifusundan azdir. 20-29 yas grubundaki ndfusun orani (% 18,73) diger yas
gruplarindan fazladir. Beykoz olduk¢a geng bir nifusa sahiptir. 0-19 yas grubunun

orani % 30,91 iken 0-39 yas grubunun orani toplamin % 67,42’sini olusturmaktadir.

Beykoz ilgesinde nlfusun yas gruplarina gore dagilmi asagidaki tabloda

sunulmustur:
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Cizelge 4.2 : Beykoz Niifus Profili (TUIK, 2008)

0-9 18.706 | 17.414 36.120 14,84
10-19 20.126 | 18.997 39.123 16,07
20-29 23.320 | 22.283 45.603 18,73
30-39 21777 | 21.519 43.296 17,78
40-49 17.928 | 17.221 35.149 14,44
50-59 12.123 | 11.255 23.378 9,60
60-69 5.591 6.109 11.700 4,81
70-79 2.933 3.805 6.738 2,77

80+ 784 1.563 2.347 0,96

Toplam 123.288 | 120.166 | 243.454 100
Toplam % | 50,64 49,36 100

Asagidaki grafikte yas gruplarina gore nuifus profili sematize edilmistir:
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Sekil 4.3: Beykoz iigesi'nin Yas Gruplarina Gére Nifus Profili Eick

Egitim Seviyesi: Beykoz'da okuryazarlik orani tum il genelinde de oldugu gibi yillar
itibari ile artis goéstermistir. 1990 yilinda toplam nifusun % 88,6’sI okuryazar iken
2000 yilinda bu oran % 93,4’e yiikselmistir (TUIK, 2000). ilcede, 3 tanesi 6zel olmak
Uzere 51 adet ilkdgretim okulu, 11 adet lise ve 6 adet Ozel egitim merkezi
bulunmaktadir (http://beykoz.bel.tr, 2009).

isgiicii: 1990 — 2000 yillari arasinda calisabilir niifus iginde isgiiciinde olmayan
nifus oraninda 6nemli bir artis gbzlenmistir. 2000 yilinda Beykoz'daki istihdam
orani % 44,70 ve issizlik orani ise %12,1'dir (TUIK, 2000).

idari Yapi: ilce; Anadoluhisari, Anadolukavagi, Beykoz, Camlibahce, Cigdem,
Cubuklu, Goéksu, Goéztepe, Gumissuyu, incirkdy, Kanlica, Kavacik, Ortacesme,

Pasabahce, Rizgarlibahce, Soguksu, Tokatkdy, Yalikdy, Yenimahalle olmak Uzere
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19 mahalle, Cavusbasi olmak Uzere 1 belde, Akbaba, Alibahadir, Anadolufeneri,
Bozhane, Cumhuriyet, Cayagzi, Dereseki, Elmali, Géllii, Gorele, ishakli, Kaynarca,
Kiligh, Mahmutsevketpasa, Ogiimce, Ornekkdy, Pasamandra, Polonez, Poyrazkdy,

Tepetarla, Zerzavatci olmak Uzere 21 kdyden ibarettir (http://beykoz.gov.tr, 2009).

Saglk: ilcede, Beykoz Devlet Hastanesi, Beykoz Cocuk ve Goégiis Hastaliklar
Hastanesi ve SSK Pasabahge Hastanesi olmak Uzere Ug¢ blylk kamu hastanesi
bulunmaktadir. Bunlarin disinda Nurhan Hastanesi, Sabes Hastanesi, Kavacik
Hayat Saglik Merkezi, Emsey Tip Merkezi gibi 6zel hastaneler, ¢ok sayida poliklinik

ve saglik ocagi bulunmaktadir.

Cizelge 4.3 : Beykoz ilgesi isgiici Verileri (TUIK, 2000)

sgiicii ?stihdam Edilmis 74.314
Issiz 10.264
Ara Toplam 84.578
_isgiiciinde Olmayan 81649
Toplarr_l (1_2 ve daha yukari 166.227
yastaki niifus )

Beykoz'daki istihdami ve ekonomik yapiyi blyuk élgtide etkileyen Ug¢ biylk fabrika;
Stmerbank Deri Kundura Fabrikasi, Pasabahce Cam Fabrikasi, Pasabahce Tekel

ve Ispirto Fabrikasi artik faaliyet géstermemektedir.

Ulasim: Bogaz kiyisinda 6 iskeleye sahip olan Beykoz, buna ragmen deniz
ulasimindan yeterince yararlanamamaktadir. Sahil yolunun virajli ve dar olmasi, gln
gectikge artan trafik sorununa cevap verememektedir. Ulasim ile ilgili ayrintili bilgi ve

ulasim haritasi bolim 4.1.2’de ulasim basligi altinda verilecektir.

Yapilasma: lilgede goézle gérilir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi
yasanmakta olup, nifusun 2/3’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir.
imar durumu yakin zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler
ylzunden son derece dlzensizdir. Buyuk Olclide eksik olan altyapi tamamlanmaya
calisiimaktadir. ilge niifusunun biiyiik bélimini Beykoz’a bélge disindan ic gécle
gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i¢c go¢ sonucunda birgcok yerde
dogal bitki értistnin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir. Arazi
malkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis miulkiyetindeki arazilerin sinirh
olmasi ve buylk parseller icermesi yuzinden isgallerle konut alani haline
donlsturdlmustar. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu
Hisari, Kanlica’nin bir kismi mistakil ve eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler
arasindadir (http://www.beykoz.bel.tr, 2009).
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Depremsellik: Beykoz, istanbul’'un 2. Derece deprem bdlgesinde, kuzeyde ve fay
hattindan uzakta yeralmaktadir. Sekil 4.4‘te istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem

ve Zemin inceleme Midiirligi’'nden edinilen istanbul deprem haritasi verilmistir.

Sekil 4.4 : istanbul Deprem Haritasi

2. Derece Deprem Bolgesi
Turizm: Beykoz'da, Beykoz Kasri, Kiglksu Kasri, Hidiv Kasri, iskender Pasa
Camii, ishak Aga Cesmesi, Kaymakdonduran Cesmesi, Anadolu Hisari ve Anadolu

Feneri gibi pek ¢ok tarihi eser bulunmaktadir.

Sahip oldugu orman alanlari nedeniyle Beykoz, istanbul halkinin hafta sonu
dinlenme ihtiyacinin blyuk bir bélimunu karsilamaktadir. Anadolu Kavagi, Anadolu
Feneri, Poyrazkdy, Riva (Cayagazi), Cumhuriyet Kéy, Ali Bahadir, Degirmen Dere,

Bozhane, Gdlli, Akbaba ve Polonezkdy en ¢ok ilgi ceken mesire alanlaridir.

4.1.2 Riva

Konum : Kayitlarda Cayagzi Koyu olarak gegen Riva bdlgesi, Anadolu yakasinda
ve Istanbul'un kuzeyinde yer almaktadir. Karadeniz'e kiyisi olan bélge, doguda Sile,

glneyde Polonezkdy ve batida Anadolu Feneri’yle sinirlandiriimistir.

¥ 1

Sekil 4.5 : Riva B'c';ges’in Konumu
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Nifus: 2007 ADNKS verilerine gére Riva Kéyu'nin nifusu, 640’1 kadin, 468’i erkek

olmak Uzere toplam 1.108'dir.

Tarih: Beylik Mandira Ciftligi olarak da anilan boélgenin toplam yGzoélcimU yaklasik
16.000.000 m?dir. Bolge 1929 yilinda 9.000 kirmizi altin karsihginda Kavalali
Mehmet Ali Pasa’nin torunlari olan Celaloglu Ailesi tarafindan Emlak ve Eytam
Bankasi’ndan satin alinmistir. Uzun yillar 6nce Ust parsel 10.000.000 m?, alt parsel
6.000.000 m? olmak Uzere 2 parselden ibaret olan bdlgede kiglk ifrazlar 1970’li
yillarda baslamistir. Kliguk ifrazli parsellerin blyukligi 400 m? ile 5.000 m? arasinda

degismekte olup toplam alani yaklasik olarak 4.000.000 m#dir (Nizamoglu, 2009).

Miilkiyet Durumu: Celaloglu Ailesi, Osmanh Yapi, Yap! Kredi Koray, Yapi Kredi
Bankasi, Dogus Grubu, Sabanci Holding, Yapi Endustrisi, Esiner Namli Ailesi ve
Uzun Hasanlar Ailesi’'nin Riva bdlgesinde bulylk parselleri bulunmaktadir. Bu

parseller Uzerinde yapilasma henlz baslamamistir.

Yapilagma: Koyun genelinde az kath yapilagsma hakimdir. Yerli halkin yasadigi
merkez, baglanti yolunun sona erdigi sahil kismi ve yakin ¢evresinden ibarettir. Son
3-4 yil icinde sayilari artmakta olan, genelde hafta sonlari kullanilan ikincil konutlar
ise genellikle i¢c kismi dogru yukselen yamaclar Uzerinde ve Riva Deresi'nin

dogusunda yer almaktadir.

Turizm: Bir balikgi kasabasi olan Riva, Karadeniz’e acgilan deresi ve plajlari ile
istanbul’un bilhassa hafta sonlari tercih edilen dinlenme mekanlarindan biri haline
gelmistir. Dogal glzelligi, temiz havasinin yani sira 2. derecede deprem bdlgesinde
yer almasi, yapilan yollarin bolgeye getirdigi ulasim rahatlidi ile son yillarda istanbul
sakinlerinin konut alani olarak dikkatini ¢ekmistir. Yatirimcilar igin gelisme
potansiyelinin oldugu bir bdlge olmasi nedeniyle, bircok firma bu boélgede blylk

arsalar satin almistir.

Ulasim: Bdlgeye ulasim, TEM-Kavacik sapagindan saglanmaktadir. Beykoz'dan
Kavacik sapagina uzanan Kavacik-Beykoz Otoyolu‘nun toplam uzunlugu 23,183
km'dir. Yolun yapimi, 1994 yili Ocak ayinda baslamis, 2007 yii Kasim ayinda
bitmistir. Kavacik-Beykoz-Riva Otoyolu ise Acarkent'ten baslayip Riva'ya kadar
devam etmektedir. Toplam uzunlugu 16,211 km olan yolun yapimi 1998 yili Agustos
ayinda baslamis, 2007 yii Temmuz ayinda bitmistir (Kiglkoglu, 2009). S6z konusu
yollarin yapimi, bdlgeye olan ulagimi oldukca kolay hale getirmigtir. Sekil 4.5,

Beykoz, Kavacik ve Riva arasindaki ulagim yolunu géstermektedir.
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4.2 Planlama Siireci

Planlama sulreci, Ust dlizey planlar ve alt diizey planlar olmak Uzere iki baslik altinda
ele alinmistir. Calisma alani olan Riva Bélgesi'nin, Beykoz ilgesi 1/25000 o&lgekli
plan siniri dahilinde olmamasi nedeniyle, ilk bdlimde Ust dizey (1/50000 ve
1/100000) planlar, ikinci bolimde ise alt dizey (1/5000 ve 1/1000) planlar
incelenmistir. Sonrasinda 1980’den gunimize kadar yapilmis Ust ve alt dizey
planlar karsilastirilarak Riva Boélgesi'nde degisen imar durumu ve yapilasma

kosullari irdelenmistir.

4.2.1 Ust Diizey Planlar
Ust diizey planlar; kalkinma planlari, blge planlari ve cevre diizeni planlaridir.

Ulkemizde Ust diizey planlarin yapimi konusunda hangi merciin yetkili oldugu uzun
yillar netlik kazanamamistir. Bu celigkili durum Ust dizey planlarin yapimina ve

onaylanmasina engel teskil etmigtir.

3194 sayili imar Kanunu'nda gevre diizeni plani; Ulke ve bélge plan kararlarina
uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullaniimasi
kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanmistir. Bu kanunda herhangi bir élgekten
s6z edilmemis olup, buna bagli olarak ¢ikartilan Plan Yapim Yoénetmeligi'nde ¢evre
dizeni planinin dlgegi 1/25000, 1/50000, 1/100000 veya 1/200000 olarak
belirlenmistir. Ayrica “varsa boélge plan kararlarina uygun olmalidir’ ifadesi hikme

baglanmistir.

04.11.2000 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yurirlige giren ve Cevre
Bakanhgi tarafindan hazirlanan “Cevre Duizeni Planlarinin Yapilmasi Esaslarina
Dair Yonetmelik’te gevre diizeni plani taniminda “varsa bdlge plani” yerine “Ulke ve

bdlge plan kararlarina uygun olarak” hazirlanacaktir ifadesi konulmustur.

4856 sayili Cevre ve Orman Bakanhgdi Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile
“kalkinma planlari ve bolge planlari temel alinarak cevre dizeni planlarini
hazirlamak veya hazirlatmak, onaylamak, uygulanmasini saglamak” gorevi Cevre ve

Orman Bakanhgr'na verilmistir.

Bu yasadan sonra c¢ikartilan 4864 sayili kanun ile 4856 sayili kanuna bir madde
eklenerek; “Kalkinma, bdlge ve metropoliten imar planlarina uygun olarak yapilan
1/25000 Olgekli cevre duzeni planlari ve bunlara ait degisikliklerle ilgili olarak,

08.05.2003 tarihinden énce onaylanmak Uzere Bayindirlik ve iskdn Bakanlirna
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intikal ettirilmis bulunan planlarla ilgili is ve islemler, Bayindirlk ve iskan

Bakanligr'nca tamamlanarak onaylanir’ denilmigtir.

23.07.2004 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yulrurlige giren 5216 sayili
BlylUksehir Belediyesi Kanunu'nda ise “Cevre Dulzeni Planina uygun olmak
kaydiyla, buylksehir belediye ve micavir alan sinirlari icinde 1/5000 ile 1/25000
arasindaki her olgcekte nazim imar planini yapmak, yaptirmak ve onaylayarak

uygulamak” gérevi blyuksehir belediyelerine verilmistir.

2005 yilinda yirirlige giren 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu’na gére, il Cevre
Duzeni Planinin; valinin koordinasyonunda, buyuksehirlerde buyuksehir belediyeleri,

diger illerde il belediyesi ve il 6zel idaresi ile birlikte yapilacagl hikme baglanmistir.

Yine 2005 yilinda Cevre ve Orman Bakanhgrnin yayinladigi genelge ile “Sinirlari il
sinirlarindan kiglk ve/veya bulylk olan yeni ¢evre diizeni plani yapma, yaptirma ve
onama yetkisi’nin Cevre ve Orman Bakanhgdinda oldugu, il sinirlari ile “bire bir ayni
olan” Cevre Diizeni Planlarinin ise il Ozel Iidareleri tarafindan yaptirilabilecegi

belirtilerek, yetki alanlari ayrilmaya ¢aligiimistir.

Olgek konusunda ortaya gikan tartismalar 2006 yilinda ydrirlige giren 5491 sayili
yasa ile degisik 2872 sayili Cevre Kanunu'’nun 9. maddesi ile sona ermistir. Buna
gOre, sadece bolge ve havza bazinda 1/50000-1/100000 olgekli Cevre Dizeni

Planlarinin yapilip onaylanmasi Cevre ve Orman Bakanhgr’nin yetkisindedir.

Ozetle, ilk kademedeki bdlge planlarini yapma yetkisi Devlet Planlama Teskilat’'na
verilmistir. ikinci kademedeki Cevre Diizeni Planlarini yapma yetkisi; bélge ve havza
bazinda yapilacak olan 1/50000-1/100000 olg¢ekli Cevre Dizeni Planlari igin Cevre
ve Orman Bakanligrna verilmistir. Uclincli kademedeki nazim ve uygulama imar

planlarini yapma yetkisi ise belediyeler ve buyuksehir belediyelerine verilmigtir.

Yapilan Ust Diizey Planlar: Cumhuriyet dénemindeki planli kentlesme gabalari
1930’lu yillarda baslamis, 1950’'lere kadar devam eden planlama ve uygulama
calismalari yabanci ve Turk uzmanlar tarafindan ydnlendirilmistir. istanbul’da
modern anlamda ilk nazim plan 1939 yilinda Henry Prost tarafindan yapilmistir.
Ancak bu plan, Il. Diinya Savasi sonrasinda istanbulda meydana gelecek
kentlesmeye yanit veremedigi icin 1950’de rafa kaldirilmistir. istanbul icin ekolojik
acgidan cok degerli ve kaybedildiginde geri kazanilmasi imkansiz olan orman alanlari
ve icme suyu havzalarinin korunabilmesi icin, sehrin gineyde, Marmara kiyilarina
paralel, dogu-bati dogrultusunda gelismesini saglayacak bir planlama stratejisinin

gerekliligi o dénemlerde Uzerinde durulan konu olmustur. 1980 yilinda ilk kez
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metropoliten dlgcekte ve 1995 yilini hedefleyen 1/50000 &lgekli Nazim Plan bu ilkeyi

benimseyen anlayisla imar ve iskan Bakanligr'nca yapilmig, onaylanmistir.

1984 yilinda ¢ikarilan ve plan batinligi acisindan olumsuz sonuglar doguran 3030
sayili yasa ile istanbul Metropoliiniin planlama yetkisi Belediye ile Bayindirlik ve
iskan Bakanligi arasinda boélinmustir. Bu yillarda yodun kentlesme baskisi ile
Metropoliten Nazim Plana aykiri yapilan ve onanan bir ¢ok alt diizey imar planlari, af
yasasl uygulamalari, imar standartlarini tagsimayan islah planlari ve yasa digi
yapilasmalarin yogunlasmasi sonucu Nazim Planin yeniden yapilmasi sonucunu
dogurmustur. Yeni 1/50000 olcekli Nazim Plan, istanbul Blyiiksehir Belediyesi

tarafindan 1994 Mart ayinda onaylanmistir.

1994 yili yerel segimlerinden sonra 1/50000 &lgekli Nazim Planin revizyonu igin
calismalara baslanmis ve 1995 Kasim ayinda 1/50000 dlgekli istanbul Metropoliten
Alan Alt Bolge Nazim Plani Blyuksehir Belediyesi tarafindan onaylanmistir. Ancak
s6z konusu plan, plan yapma yetkisinin Bayindirlik ve iskan Bakanligrna ait oldugu

gerekgesiyle acilan davalar sonucunda islerligini yitirmis ve yurtrlikten kaldiriimistir.

1/100000 &lgekli istanbul il Cevre Diizeni Plani 14.07.2006 giin ve 1370 sayil
kararla istanbul Blyiksehir Belediye Meclisince kabul edimis ve 22.08.2006
tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanrnca onaylanmistir. Plan 28.08.2006
tarininde askiya c¢ikarildiktan sonra; planin hazirlanma ve onaylanma strecinin
hukuka aykiri oldugu, plan yapimini yakimlenecek mdaelliflerin yeterliligi hakkinda
yonetmelik hikimlerinde yer alan kosullari tasimayan muellifler tarafindan
hazirlandigi, sehircilik ilkelerine ve planlama tekniklerine aykiri oldugu gerekgeleri ile
planin iptali ve yuritmenin durdurulmasi talebi ile itirazlarda bulunulmustur. Planin
iptali icin agilan dava sonucunda; istanbul 2. idare Mahkemesi, yiriitmeyi durdurma

karari almigtir.

Bu sirecin ardindan istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nce 1/100000 olgekli plan
Uzerinde yeniden calisiimaya baslanmis ve revizyon calismalarinin
tamamlanmasinin ardindan 1/100000 dlgekli istanbul Cevre Dizeni Plani
13.02.2009 tarihinde Belediye Meclisi'nce oy ¢oklugu ile onaylanmistir. Onaylanan
planin aski streci halen devam etmektedir. Ancak yeni plan iptal edilen eski planin

olumsuz etkilerini ve sakincalarini daha da arttirir niteliktedir.

Ozetle, yukarida bahsedilen planlardan yalnizca 1980 Onanli 1/50000 Olgekli
istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Plani gegerli olup, 1995 Onanl 1/50000
Olgekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Plani ve 2006 Onanli 1/100000
Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani iptal edilmistir. 2009 Onanl 1/100000 Olgekli
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istanbul Cevre Diizeni Plani ise aski siirecindedir. Ancak 2009 Onanli plan
sakincalarinin 2006 onanli plana gére daha fazla olmasi nedeni ile, 2006 onanli

planin kabul edilmesi tekrar gindemdedir.

Asagida Riva Bdlgesi’nin iptal edilen planlar da dahil olmak Uzere her bir planda

nasil tanimlandidi ve planlama agisindan nasil bir slire¢ gecirdigi incelenmistir.

1980 Onanh 1/50000 Olgekli istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Plan:
1/50000 6lgekli istanbul Metropoliten Alan Nazim Plani, Haziran 1979'da baglatilan
yeni bir calisma programi icinde, Planlama ve imar Genel Mudirligi Yiksek Kurulu
Uyelerinin de igtiraki ile, Marmara bélgesi gelisme semasi ve kentlesme politikalari
calisma dizisi ve Istanbul Metropoliten kent bitiinii calismalari ayni program iginde
entegre edilerek, 1995 hedefine gore ve 1985, 1990, 1995 ve 1995 sonrasi eylem
program planlari ile birlikte hazirlanarak 29.07.1980 tarihinde onanmistir. S6z
konusu plan ve bu plan tzerinde Riva daire igine alinarak Sekil 4.7‘de gosterilmistir.

ISTANBUL METROPOLITAN ALAN NAZIM PLANI

FLAN DZEL I3ARETLERI (OLGER : 1/50 000)
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Sekil 4.7: 1980 Onanli 1/50000 Olgekli istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Plani
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1980 Onanli 1/50000 Olgekli istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Planina gére
Riva bélgesinde yer alan doku gesitlerine ait tanimlar ve plan hikimleri asagida

belirtilmistir:

Koruma Alanlari: Koruma alanlari “orman alani” ve “tarimsal karakteri korunacak

alanlar” olarak tanimlanmistir.

- Orman Alani

Orman alanlari, 6831 sayili yasa hiikimlerine tabi alanlardir. Bu alanlar i¢inde 6zel
mulkiyete konu olan kesimlerde en kiiglk ifraz 20.000 m*den az olamaz, en blyuk
KAKS (kat alani kat sayisi) 0,05, en blyuk irtifa 6,50 m’yi ve toplam insaat alani
250 m*yi gegcemez.

Tarimsal Karakteri Korunacak Alanlar

Tarimsal karakteri korunacak alanlar icinde tarimi korumaya ydnelik tesisler yer
alabilir. Bu tesisler il teknik ziraat mudarlGgu ve il veteriner mudarlGgtu goériasu
alinarak yapilabilir. Bu yapilar iginde en kuguk ifraz 20.000 m#den az olamaz, en
blylik KAKS 0,05’i, en buyuk irtifa 6,50 m’yi ve en blyuk toplam insaat alani 250

m?yi gegemez.

Yesil Karakterli Alanlar: Yesil karakterli alanlar “agaclandirma alanlar1” olarak

tanimlanmigtir.

- Agaclandirma Alanlari

Agaclandirma alanlari, agaglandirilarak yesil amacl kullanilacak alanlardir.
Agaclandirma alanlarinda 6zel mulkiyete konu olan parsellerde en kuguk ifraz
20.0000 m*#den az olamaz, en buyuk KAKS 0,05, en blyuk irtifa 6,50 m’yi

gecemez.

1995 Onanh 1/50000 Olcekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim imar
Plani: 1/50000 dlgekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim imar Plani, Mart
1994 yilinda istanbul Biiylksehir Belediyesi Sehir Planlama Mudirligi tarafindan
hazirlanmis ve onanmistir. 1994 yili yerel secimlerinden sonra bu planin revizyonu
olarak 1/50000 &lcekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Plani Blyiiksehir
Belediyesi tarafindan 1995 Kasim'inda onaylanmis, sonrasinda yurirlikten
kaldirimistir. 1995 Onanli 1/50000 &lcekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bdlge
Nazim Plani ve bu plan Uzerinde Riva Bdlgesi daire icine alinarak Sekil 4.8'de

gOsterilmistir.
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imar Plani

1995 onanli plana gdére Riva bdlgesinde yer alan doku cesitlerine ait tanimlar ve

plan hikimleri asagida belirtilmigtir:
Turizm Alanlari: Turizm alanlari “gunubirlik — rekreasyon alanlari”dir.

. Gunubirlik — Rekreasyon Alanlari

Rekreasyon amagli dizenlenen alanlarda sadece halkin edlenme ve dinlenme
gereksinimlerini karsilamaya donuk (piknik, plaj, spor alanlari, botanik parklari vb.)
mekan duzenlemeleri, gunubirlik kullanisa yonelik alanlarda ise (plaj tesisleri,
kafeterya, lokanta, kabin, iskele vb.) toplum yararina ayrilan hafif yapili tesisler

yapllabilir. Alanlarin diizenlenmesiyle ilgili kararlar alt dizey planlarla belirlenecektir.

Orman Alanlari: “Orman alanlar” ve “agaclandirilacak alanlar’dir.

- Orman Alanlari

Bu alanlar, Orman Yasasr’'nin hikimlerine tabi alanlardir. Planin onay tarihinden

itibaren, yasal haklar diginda, Orman idaresi tarafindan ilgili yasanin 2B maddesinin

53



uygulamasi yapildigi takdirde orman alanindan ¢ikartilacak alanlar, agaglandirilacak
alan, yesil alan ve rekreasyon alanlari olarak diizenlenecektir. Ozel Orman
alanlarinda; yatay alanin 0,06’sI bir arazi kullanim ytzdesidir. Bu alanin igine teknik
ve sosyal altyapi dahildir. Yapilanma kosullari, ormanin dogal ve peyzaj nitelikleri

korunacak sekilde alt diizey planla belirlenecektir.

- Adaclandirlacak Alanlar

Dogal degerleri tahrip edilen (kum ocaklari, maden ocaklari vb. gibi) alanlar,

agaclandirilacak alanlar olup, rekreatif ve ginibirlik amacl olarak diizenlenecektir.
Yapi Yasagi Getirilen Alanlar: Bu alanlar “korunacak kumsallar’dir.

Korunacak Kumsallar
Koy yerlesik alanlari haricindeki hareketli kumul alanlarina yapilasma getirilemez.

2006 Onanli 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani: 22.08.2006 tasdik
tarinli 1/100000 &lgekli istanbul il Cevre Diizeni Plani hakkinda TMMOB'ye bagl
meslek odalarinca iptal davalari aciimis ve plan, 21.03.2008 tarihinde yargi karari ile
iptal edilmigtir. S6z konusu plan ve bu plan Uzerinde Riva Bélgesi daire igine

alinarak Sekil 4.9'da gosterilmistir.

Sekil 4.9: 2006 Onanli 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani
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2006 Onanh Cevre Duzeni Planina gére Riva bolgesinde yer alan doku cesitlerine

ait tanimlar ve plan hikimleri asagida belirtilmigtir:

Surdiirilebilirlik Cercevesinde Koruma Alanlari: Bu alanlar “yesil alanlar ve

rekreasyon alanlar”, “2B alanlari” ve “sit alanlar” olarak tanimlarmigtir.

- Yesil Alanlar ve Rekreasyon Alanlari

Yuksek yogunluklu yapilasmanin oldudu alanlar arasindan, denize dogru dik inerek
hava akimini saglayan islevsel ve mekénsal ekolojik koridorlarin agilmasi ve
korunmasi yoluyla daha saglikl ve nitelikli bir gevre olusturulmasi hedeflenmektedir.
Ozellikle merkez bolgenin, turizm, is merkezleri ve konut yogunluguna sahip olmasi
nedeniyle rekreatif dizenlemeler ve yesil alanlara olan gereksinimi 6ncelik
kazanmaktadir. Merkez baglanti akslarinin, hem alt merkezlerle MIA baglantisini
saglamasli, hem de kuzey gliney aksinda olusturulacak ekolojik koridorlarla yogun
kent dokusunun nefes almasina hizmet etmesi amaclanmaktadir. Bitki ortisi ve
yaban hayati 6zelligine sahip, manzara butinligd icinde halkin dinlenme ve
eglenmesine uygun tabiat parcasi olan Polonezkdy, planda Tabiat Parki; Anadolu
Yakasr'nda Riva, Sahilkdy ve Sile yerlesmeleri yakinlarinda; Avrupa Yakasi’'nda ise
Catalca’nin kuzeyinde, Terkos Goli’'nin batisinda ve Blylkgavuslu'da bu 6zellige

sahip olan alanlar, planda Ekolojik Tarim ve Turizm Alani olarak belirtiimektedir.
- 1/5000 Olcekli Nazim Planda Kullanim Kararlari Belirlenecek 2B Alanlari

Cevre Duzeni Planinin onay tarihindan itibaren, yasal haklar diginda, orman idaresi
tarafindan ilgili yasanin 2B maddesi geredi orman alanindan ¢ikartilan alanlardan
2960 sayil Bogazi¢ci Kanunu kapsaminda kalmayan alanlarda, Olgcek nedeniyle
orman sinirlari icinde veya disinda gdsterimi yapilamayan 2B alanlari ilgili yasalar
ve plan kararlari cercevesinde degerlendirilecektir. 2B olarak gosterilen alanlar
icinde, milkiyet acisindan cgeligki olmasi durumunda, 1/25000 ve/veya 1/5000 dlgekli

nazim imar planlarda yasallasan statu degerlendirmeye alinacaktir.

= Sit Alanlari

Bu plan sinirlari igerisinde kalan ve Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurullarinca
tespit edilmis kentsel, dogal, arkeolojik, tarihi ve karma sit alanlaridir. Bu alanlarda
bolgesel veya minferit olarak alinan kurul kararlari gecerli olup, ilgisine gore Kultir

ve Tabiat Varliklarini Koruma YUksek Kurulunca alinmis olan kararlara uyulacaktir.
Yerlesim Alanlari: Bu alanlar “mevcut konut alanlar” olarak tanimlanmistir.

Mevcut Konut Alanlari

55



Bu alanlarda yapilacak nazim ve uygulama imar planlarinda, yapi stokunun
durumuna, ayrintil jeolojik etltlere, donati niteligine ve niceligine, alanda
yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina goére yenileme, sagliklilastirma yéninde
projeler gelistirilebilir. Bu projelerin organizasyon ve finansman modelleri 1/25000 ve

1/5000 olcekli nazim planlar asamasinda gelistirilecektir.
Turizm Alani: Bu alanlar “Kulttir—Turizm Amach Kullanimlar ve Turizm Merkezi"dir.
Kaltlr — Turizm Amach Kullanimlar ve Turizm Merkezi

- Dogal, tarihsel ve kiltirel kaynaklarin iyilestiriimesi, koruma ve
restorasyon yoluyla turizme kazandiriimasi amaglanan, yeri, mevkii ve sinirlari
bakanligin 6nerisi ve Bakanlar Kurulu karariyla tespit ve ilan edilen turizm merkezleri
ile dneri kaltur, turizm amagli kullanimlar, ortak stratejiler baglaminda Kultdr - Turizm

Amagli Kullanimlar ve Turizm Merkezleri olarak belirlenmistir.

2009 Onanh 1/100000 Olgekli istanbul Gevre Diizeni Plani: 1/100000 &lgekli
istanbul Cevre Diizeni Plani, Subat 2009'da onanmig, su anda aski siireci devam
etmektedir. S6z konusu plan ve bu plan lzerinde Riva Bdlgesi daire icine alinarak

Sekil 4.10°'da gosterilmigtir.

ipce
»

“

Poyraz

avagt 2 @‘ e _;:3 Bozhane

Sekil 4.10: 2009 Onanli 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani
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2009 onanli Cevre Dlzeni Planina gére Riva bdlgesinde yer alan doku gesitlerine ait

tanimlar ve plan hikimleri asagida belirtiimigtir:

Turizm Alanlan: Bu alanlar “doga odakli turizm alani” ve “gunubirlik rekreasyon

alani” olarak tanimlanmigtir.
Doga Odakli Turizm Alani

istanbul’'un dogal degerlerinin korunmasi, iyilestiriimesi ve gelistirilmesine yénelik,
koruma-kullanma dengesinin saglandigi, ekolojik yapiya uyumlu, cevresi ile
batinlesen, nifusun eglenme, dinlenme ve tatil ihtiyaclarina yénelik rekreasyon ve
turizm alanlaridir. Plan’da; istanbul’'un Karadeniz ve Marmara kiyilarinda yerlesimin
oldugu alanlardan kentlinin ve turistlerin gunlik yasam stresinden kurtulmasina
olanak veren potansiyel alanlar i¢cin doga odakh turizm alani karari verilmistir. Bu
dogrultuda, Marmara Denizi kiyillarinda, Biylkcekmece, Glrpinar, Silivri,
Selimpasa, Kumburgaz ve Mimarsinan’da; Karadeniz kiyilarinda ise Kilyos, Sile,
Agva ve Riva'da deniz potansiyelinden yararlanmak Uzere doga odakli turizm

alanlari onerilmektedir.

istanbul’'un deniz turizmi, su sporlari (yelken, sérf gibi) kullanimi, kamping alani ve
diger doga sporlari potansiyelinin dederlendirilebilecedi bu alanlarda; otel, motel ve
diger konaklama tesisleri, kamping alanlari, izci kampi, spor tesisleri, yeme-icme
tesisleri, sosyo-kiltlrel tesisler ve rekreasyon alanlarinin yani sira konut ve diger

ticari fonksiyonlar da yer alabilir.
Gunubirlik Rekreasyon Alani

Kentlinin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak Uzere, kent i¢cinde ve cevresinde
gunubirlik kullanimina yoénelik rekreasyon ihtiyacglarinin karsilanmasina yodnelik
olarak Plan’da; Avrupa Yakasi’’'nda Rumelifeneri, Kisirkaya, Kilyos, Uskumrukdy,
Zekeriyakdy, Karaburun, Yalikdy, Catalca ve Alibeykdy’de; Anadolu Yakasi’'nda ise

Riva, Sile, Agva’da glinlbirlik rekreasyon alanlari dnerilmistir.

Plan’da orman ici rekreasyon alanlari gésteriimemekle birlikte, orman alanlarinda
orman ekosistemine (flora ve faunanin cesitliligi ve surduarulebilirligine) zarar
vermeyecek sekilde (koruma/kullanma dengesi iginde) ve ilgili kurumun uygun

goOrasit alinmak kosuluyla glnabirlik rekreatif kullanimlara izin verilmektedir.

Yukarida belirtilenlerin disinda, kullanim ©omrl biten maden ve tas ocagi
alanlarindan Blyuksehir Belediyesi’nce alt dizey planlarda belirlenecek “gunubirlik
rekreasyona uygun alanlar”, ilgili kurum ve kuruluglarin goérigsleri alinarak doga

onarimi ¢galismalari ile paralel ginubirlik rekreasyona ydnelik dizenlenebilecektir.
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Yapi Yasagi ya da Sinirlama Getirilen Alanlar: Bu alanlar “gevresel

surdUrdlebilirlik agisindan kritik Gneme sahip alan” olarak tanimlanmistir.

¢s I Cevresel Sirdrilebilirlik Agisindan Kritik Oneme Sahip Alan

Dogal yapi sentez calismasi sonucunda belirlenen “dogal islevi bozulmamasi
gereken kritik ekosistemleri”, “hassas ekosistemleri”’, “dogal islevleri geri

LT}

kazandiriimasi gereken alanlari”, “su doéngustnun surdirdlebilirligi acisindan kritik
oneme sahip topraklar”, “ekolojik koridorlari” ve “erozyona duyarli alanlar’”
blnyesinde barindiran alanlar Plan’da c¢evresel surdurdlebilirlik agisindan kritik

oneme sahip alanlar sembolu ile gosterilmistir.

Bu alanlar Avrupa Yakasr’'nda; nadir ekolojik degerler, yer altl su rezervleri ve su
gecirgenligi  yUksek topraklar acisindan zengin olan kentin kuzeyinde

yogunlasmaktadir.

Cevresel surdurtlebilirlik agisindan kritik Gneme sahip alanlarda “yapilacak her tirlG
faaliyetin bu 6zel dokuya zarar vermeyecek dizeyde gerceklestirimesi” ilkesi

gecerlidir.

Uzerinde yapilasmanin olmadi§i “gevresel sirdrilebilirlik agisindan kritik 6neme
sahip alanlar’in dogal karakterinin korunmasi ve “korunan alan yonetimi”

yaklagiminin uygulanmasi karari alinmisgtir.

Dogal karakteri digsinda fonksiyon verilen g¢evresel sirdurilebilirlik agisindan kritik
Onem tasiyan yapilasmis alanlar igin alt diizey plan ¢alismalarinda; ilgili kurumlarin
gOrasi, alanin sahip oldugu 6zellikler ve yapilacak analiz sonuglarina gére alinmasi
gerekli 6nlemlerin (sagliklastirma, yogunluk azaltma, tasfiye, mutlak surette koruma

altina alma gibi) alinmasi karari alinmistir.

4.2.2 Alt Diizey Planlar

Alt diizey planlar; 1/5000 ve daha buylk 6l¢ekli nazim imar plani ve uygulama imar

planidir.

23.07.2004 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yurlrlige giren 5216 sayili
Blyuksehir Belediyesi Kanunu’nda “Buyulksehir igindeki belediyelerin nazim plana
uygun olarak hazirlayacaklari uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar i1slah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planinin yururlige girdigi
tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini

yapmayan ilce ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarini ve
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parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak” gdrevi blyilksehir belediyelerine

verilmistir.

27.6.1984 tarihli 3030 sayili Buyuksehir Belediyelerinin Yodnetimi Hakkinda Kanun
Hikminde Kararname’nin Degisen 5’inci maddesine goére; Nifusu 5000000'dan
fazla veya valilik binasi merkez kabul edilerek il merkezinin en uzak ilgelerin
belediye sinirina kus ugusu 50 kilometreden az mesafesi olan buylksehirlerde il
mulki siniri; valilik binasi merkez kabul ediimek Ulzere, nidfusu 2000000'dan
5000000'a kadar olan buyuksehirlerde 50 kilometre yarigapli, nifusu 1000000'dan
2000000'a kadar olan buyuk sehirlerde 30 kilometre yaricapli, nifusu 1000000'dan
asagl olan buyulksehirlerde 25 kilometre yarigapli dairesel alan icinde kalan ve il
sinirlari icinde bulunan alanlar bulyUksehir belediye sinirlaridir. Bu sinirlar icerisinde
kalan tim ilgeler "bulyUksehir ilge belediyeleri", tim beldeler "blyulksehir ilk kademe
belediyeleri" sayilirlar. ilgelerin miilki sinirlari ve miicavir alan sinirlari ile beldelerin

belediye ve mucavir alan sinirlari blyuksehirlerin belediye sinirlandir.

Bu boélimde; alt dizey planlar olarak 1998 onanli 1/5000 &lgekli koruma amagli
nazim imar plani incelenmis, 2004 onanli 1/5000 &lgekli koruma amagl nazim imar
plani ve 1/1000 o&lgekli koruma amagh uygulama imar planindan vyalnizca

bahsedilmistir.

1/5000 Olgekli Koruma Amacgh Nazim imar Plani: Planlama alani; istanbul ili,
Beykoz llgesi, Riva (Cayagzi) kéyii dogusunda olup, kuzeyde Karadeniz, doguda
Galatasaray Universitesi'ne tahsisli devlet ormani, glineyde ve batida devlet ormani,
Riva Deresi ile sinirlandiriimistir. istanbul 3 No’lu Dogal ve Kiiltiirel Varliklari
Koruma Kurulu'nun 15.11.1995 tarih 7755 sayili karari ile DOGAL SIT alani sinirlari
icine alinmis bélgenin bir bdlimi Il. Derece, bir bdlimii Ill. Derece DOGAL SIiT
alaninda kalmistir. Bu bélge 1/25000 élcekli DOGAL SIT sinirlarina uygun olarak

1/5000 olcekli plana da orman tahdit sinirlari ile birlikte islenmistir.

Bolgenin tamamini kapsayan 1/5000 6lgekli Koruma Amagli Nazim imar Plani
22.10.1998 tarihinde onanmis, ayni planin 04.06.2004 tarihinde tadilat plani
yapiimistir. Tadilat plani yalnizca 2942 no’lu parsel igin degisiklik icermektedir. 2942
no’lu parsel ile ilgili yapilan imar degisikligi 4.3 no’lu bélimde, rayi¢ bedel analizi ile
farkl yontemler kullanilarak ayrintili olarak incelenmistir. Sekil 4.11’de 22.10.1998
onanli 1/5000 dlgekli istanbul-Beykoz-Riva (Cayagdzi) Beylik Mandra Mevkii Koruma

Amagcli Nazim imar Plani gdsterilmistir.
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ISTANHLL - BEEYEOZ - RIVA (CAYAGZT

Sekil 4.11 : 1998 Onanli 1/5000 Olgekli istanbul-Beykoz-Riva (Cayagzi) Beylik
Mandra Mevkii Koruma Amacli Nazim imar Plani

Bolgede yer alan doku cesitlerine ait tanimlar ve plan hikimleri asagida
belirtilmistir:

Kamu Kuruluslar Tesis ve Hizmet Alanlari;
HukUmet Binasi,

Belediye Binasi,

Hastane,

Kamu Hizmet Birimleri,

Dini Yapilar ve

DERMEHE

Spor Tesisleri

olarak tanimlanmig olup, uygulama uygun gdérillen avan projeye gore yapilacaktir.
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Yesil Alanlar;

Park ve Cocuk Bahgeleri ile

Sportif Amach Alanlar

olarak tanimlanmis olup, uygulama 1/1000 &lgekli koruma amagh plan esaslarina

gOre yapilacaktir.

Egitim Tesisleri Alanlari;

Temel Egitim ve
Orta 6gretim

olarak tanimlanmis olup, uygulama uygun gorilen avan projeye gore yapilacaktir.
Ozel okullar icin E: 0,25 ve H:3 kat ile sinirhdir.

Rekreasyon Alanlari;

EL—|  Golf Kuliibii ve Konut,

5—  Saglik Merkezi,

D) Tenis Kullib(,

B Semt — Mahalle KulUpleri,

T, Yatcilik Kulibda,

j9er=d Genel Rekreasyon Alani,

o Gunubirlik Alan ile

Plaj-kumsal

olarak tanimlanmis olup, uygulama uygun gorilen avan projeye goére yapilacaktir.
Yapilasma icin E: 0,20 H: 2 kat ile sinirhdir. Plaj — kumsallar yapilasma disi
birakilmistir.

Ticaret Alanlan

Kent Ticaret Merkezi,

| Merkez DigI Ticaret Alani ve Akaryakit Pompa istasyonu ile

Kent Ozel Servis Alani

olarak tanimlanmigtir. Kent ticaret merkezi icin E: 0,50 ve H: 4 kat, merkez digi
ticaret ve akaryakit pompa istasyonu igin E: 0,40 ve H: 3 kat, kent 6zel servis alani

icin E: 0,20 ve H: 5 m ile sinirlidir.
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Karisik veya Opsiyonlu Kullanim Alanlari;

Turistik ve/veya Konut Alani ve

% Turistik Alan

olarak tanimlanmis olup, turizm yatirnmi yapilamadigi takdirde konut alani olarak

planlanacaktir. Yapilasma igin E: 0,40 ve H: 3 kat olacaktir.

Konut Alanlarr;

M 1. Grup,

| |‘Il'|5| || 2. Grup ve

ﬂ 3. Grup Konut Alani olarak tanimlanmistir.

1. grup konut alani i¢in E: 0,25 ve H: 2 kat, 2. grup konut alani i¢in E: 0,30 ve H: 2
kat, 3. grup konut alani i¢in E: 0,40 ve H: 3 kat ile sinirlidir.

1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Planlan:

Riva Bdlgesi'nin tamaminin 1/1000 o6lcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.
Uygulama imar plani olan kisimlar Sekil 4.12°de  1-8 arasi numaralandiriimis ve

onandigi tarihler numara sirasina gore seklin altinda verilmistir.

Sekil 4.12 : Riva Bélgesi'nde 1/1000 Olgekli Uygulama Planina Sahip Kisimlari
Gosterir Harita
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Bu planlar hazirlanirken 1/5000 &lgekli Koruma Amagli Nazim Iimar Plani
hakumlerince; “bdlgeye ait Emsal ve TAKS degerlerinin verdigi ingaat alani sabit
kalmak kosuluyla adalar arasinda dogal ve kultirel degerleri korumak amaciyla
Emsal ve TAKS degerleri ile rekreasyon tesislerinin yerleri (Koruma Kurulu’nun

gOrust alinmak kosuluyla) degistirilebilir seklindedir.
Sekildeki 4.12‘deki;

e 1 nolu alanin 22.07.2004 onanli,
e 2 nolu alanin 10.04.2001 onanli,
e 3 nolu alanin 22.10.1998 onanli,
¢ 4 nolu alanin 04.06.2004 onanli,
¢ 5 nolu alanin 24.10.2001 onanli,
e 6 nolu alanin 10.05.2001 onanli,
e 7 nolu alanin 29.09.2001 onanli,
e 8 nolu alanin 04.04.2001 onanli,

1/1000 6Slgekli Koruma Amacli Uygulama imar Planlari mevcuttur.

4.2.3 Planlarin Karsilasgtiriimasi

1980 Onanl istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Planindan sonra gegerli olan
baska bir Ust dizey planin olmamasi ve bu planin gincelligini yitirmesi nedeniyle
yapillasma kosullari icin alinacak kararlar tamamen alt dizey planlarda
belirlenmektedir. Alt dizey plan yapimi Buyuksehir belediyesinin denetiminde ve
inisiyatifinde olup, yapilan plan galismalarinin kimi zaman siyasi nitelikli olmasi ve
degisen ydnetimlere gére yon degistirmesi nedeni ile kentlesme disiplinsiz bir boyut
kazanmistir. Amaci alt dizey planlara yon goéstermek sureti ile planlar arasinda
dizen ve butinlik saglamak olan Ust diizey planlarda yer alan “Yapilasma kosullari

alt diizey planlar ile belirlenecektir’ ibaresi bu disiplinsizlige zemin hazirlamistir.

Devamli nufus artiginin etkisiyle kentteki yasam alanlarinin giderek daralmasi kentin
gelisim yonint kuzeye dogru kaydirmakta ve geri donigu olmayan icme suyu
havzalarinin ve orman alanlarinin tahribatina neden olmaktadir. Onceden tamami;
Orman Alani, Tarimsal Niteligi Korunacak Alan ve Agaclandirilacak Alan
niteligindeki Riva bdlgesinin de, gunumuizdeki mevcut yapilasma izni ile nasil bir

tahribata ugradigi ve ugrayacagi ¢cok agiktir.

Asagida Riva bélgesinin Ust ve alt diizey planlarinda tanimli fonksiyonlarinin ve

yapilagsma izinleri 6zet olarak Cizelge 4.4‘te gosterilmistir.
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Gizelge 4.4 : Riva Bolgesi'nin Ust ve Alt Diizey Planlarda Tanimli Fonksiyonlarinin ve Yapilgma izinlerinin Ozet Gosterimi

RiVA BOLGESI
Kultir- Gevresel
'} 0 Tarimsal e eer e Turizm - -
Ust Diize
Blanl dy Karakteri Agaglandirma Giniibirlik Korunacak ] Mevcut Amagh Doga (_)dakll Surduruleblln_rl_nk
anlarda Orman Alani K Rekreasyon 2B Alanlari Sit Alanlan Konut Turizm Acisindan Kritik
orunacak Alanlar Kumsal Kullanimlar, 4 h
Tanimh Alanl Alanlari Alanlari Turizm Alanlari Oneme Sahip
Fonk.lar aniar g Alan
Merkezi
1980
Onanli Emax: 0,05 Emax: 0,05 Emax: 0,05 - - - - - - - -
Plan
1995 Alt Dizey Alt Dizey Yapilasma
Onanli Emax: 0,06 - Planlarda Planlarda pYoE - - - - - -
Plan Belirlenecek Belirlenecek
Kltir ve
. . Tabiat . .
2006 Alt Duzey Alt Dizey Alt Diizey Alt Diizey
Varliklarini
Onanli - - - Planlarda - Planlarda Planlarda Planlarda - -
Plan Belirlenecek Belirlenecek Koruma Belirlenecek | Belirlenecek
Kurulunca
Belirlenecek
2009 Alt Diizey Alt Diizey Alt Diizey
Onanli - - - Planlarda - - - - - Planlarda Planlarda
Plan Belirlenecek Belirlenecek Belirlenecek
. Kamu Karigik
Alt Diizey . =
Kurulusglan Egitim Kent Kent Ozel veya 1. Grup
Planlarda Yesil Alanlar Tesis ve Rekreasyon Tesisleri Ticaret Merkez Disi Servis Opsiyonlu Konut 2. Grup 3. Grup Konut
Tanimh . alanlari . Ticaret Alani Konut Alani Alani
Hizmet Alanlan Merkezi Alani Kullanim Alani
Fonk.lar
Alanlan Alanlan
1998 Avan Projeye Avan Projeye Avan Projeye
Onanli Gore Gore Emax: 0,20 Gore Emax: 0,50 Emax: 0,40 Emax: 0,20 | Emax: 0,40 | Emax: 0,25 Emax: 0,30 Emax: 0,40
Plan Belirlenecek Belirlenecek Belirlenecek
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Calisma boélgesi olan Riva’da 1980’den glinimize kadar olan slre¢ incelendiginde
yapilasma izninin, fonksiyon degigiklikleriyle birlikte arttigi gézlemlenmektedir. 1980
Nazim Planinda; Koruma Alani ve Yesil Karakterli Alan olarak tanimlanan bdélge,
iptal edilen ve aski sirecinde olan Ust diizey planlarda Rekreasyon Alani, Turizm
Alani, Konut Alani gibi fonksiyonlara aciimistir. Béylelikle mevcut yapilasma izni de
tim bélge igin E: 0,05 iken bu fonksiyonlarla birlikte birka¢ misli artmistir. Oyle ki,
1/5000 olgekli nazim plana goére bazi kisimlara Ticaret Merkezi fonksiyonu adi
altinda E: 0,50 yapilasma izni verilmis ve bu oran da 1980 plani ile arasinda 10 misli

fark olusturmustur.

4.3 Rayi¢ Bedel Analizi

Bu bolimde, tasinmaz ayrintili olarak tanimlanmis; farkli plan kosullarina gore
uygulanmis olan emsal karsilastirma ydntemi, artik deder yaklasimi metodu ve
emlak beyan degerlerine bagli fiyat tespiti ile bulunan sonuclar karsilastiriimistir.

4.3.1 Rayig Bedel Analizinde incelenecek Tasinmazin Tanimlanmasi

Séz konusu taginmaz, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi Kéyi’'nde yer alan toplam
1.175.000 m? alana sahip arsadir. Riva olarak bilinen bdlge, resmi kayitlarda

Cayagzi Koyl olarak gegmektedir.

4.3.1.1 Hukuksal Tanimlama

Tasinmazin tapu bilgileri asagida verilmigtir:

Cizelge 4.5 : Tasinmazin Tapu Bilgisi (Beykoz Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu)

il istanbul

lige Beykoz

Koy Cayagzi

Mevkii Beylik Mandira Ciftligi
Pafta No 1-5

Ada No -

Parsel No 2942

Alan 1.175.000 m?

4.3.1.2 Yakin Cevre Analizi

Konu tasinmaz, Riva (Cayagzi Koyu) sinirlari dahilinde, Beylik Mandira Ciftligi

olarak adlandirilan boélgenin batisinda ve Riva Deresi’'nin dojusunda yer almaktadir.
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Arsa, kuzeyde Gonca Sokak ve Canakkale Caddesi, giineyde Istanbul Caddesi,

batida Konak Sokak, doguda ise Canakkale Caddesi ile sinirhidir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde, Celaloglu Ailesi, Sabanci Grup, Yapi Kredi Bankasi,
Yap! Kredi Koray ve Dogus gruplarinin arsalari bulunmaktadir. Alarko Al-Riva proje
alaninin dogusunda ve giineyinde Galatasaray Universitesi'ne tahsisli devlet ormani
bulunmaktadir.

Ayrica tasinmazin yakin ¢evresinde, Riva Konaklari, Rivara Ranch, Riva Park, Riva
Flora ve Villa Riva gibi konut projeleri bulunmaktadir. Bu projelerden, 4.3.1.9 no’lu

pazar analizi béliminde bahsedilmistir.

4.3.1.3 Konum ve Ulasilabilirlik

S6z konusu taginmaz; istanbul ili, Beykoz ilgesi, Beylik Mandra Ciftligi Mevkiinde
yer almaktadir. Taginmaza ulasim, Beykoz Ortagesme’den Beykoz-Riva Otoyolu ile
yada TEM Otoyolu Kavacik sapagindan Kavacik-Beykoz-Riva Otoyolu ile
saglanmaktadir. Bahsedilen her iki giizergah da iki serit gidis ve iki serit gelis olarak
boélinmus yollardir. 2007 yilinda biten Beykoz-Riva Otoyolu ve 2008 yilinda biten
Kavacik-Beykoz-Riva Otoyolu sayesinde bdlge kolay ulasilabilirlige sahip olmustur.

Yol ile ilgili daha ayrintili bilgi ve harita, bélim 4.12‘de ulagim ad altinda verilmistir.

|

Sekil 4.13: Tagsinmazin Onemli Merkezlere Uzaklik Haritas!
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Tasinmazin Sekil 4.13'te de goérllen, dnemli merkezlere uzakliklari soyledir:

¢ Riva merkeze 2,5 km

e Beykoz ilgce merkezine 21 km

¢ TEM Kavacik Kavsagrna 23 km

¢ Fatih Sultan Mehmet Képrisi’ne 25 km
e TEM Sile Kavsagi'na 30 km

e Bogazici Képrisiu’ne 40 km

4.3.1.4 Cevreleyen Tagsinmazlar

Komsu parseller bazinda incelendiginde, Sekil 4.14’te de géruldigu gibi, tasinmazin
kuzey-bati cephesinde Sabanci Grup’a ait 100 donim arsa ve diger kiglk parseller,
kuzey ve kuzey-dogu cephesinde milkiyeti Celaloglu Ailesi’ne ait 7.000 donimlik
Alarko Al-Riva proje alani, dodu cephesinde Ottaman Grup’a ait 1.000 dénimlik
arsanin bir kismi, glney cephesinde ise Blylk Yapi Grubu’na ait parseller yer
almaktadir. S6zu edilen komsu parseller mevcut hali ile bos olup, hepsinin lzerinde
IUks villa kullanimlarinin yer alacagi konut projeleri planlanmaktadir. Ayrica Sabanci
Grup’a ait arsanin bitisigindeki 165.000 m?lik parsel lzerinde Riva Konaklari yer

almaktadir.

Sekil 4.14: S6z Konusu Tasinmazin Yakin Cevre Haritasi
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4.3.1.5 Sekil, Boyut ve Topografya

S6z konusu taginmaz, gayrimuntazam bir sekilde olup engebeli yapidadir. Kuzey-
dogudan giney-batiya (Riva Deresi’'ne) dogru azalan egime haiz olan arazi,

Karadeniz manzarasina sahiptir.

4.3.1.6 Altyapi

Tasinmaz uzerinde henlz kentsel altyapi ¢alismalari tamamlanmamistir.

4.3.1.7 imar Durumu

So6z konusu tasinmaz, 3. Derece Dogal Sit Alani'nda kalmaktadir. 2942 no’lu parsel,
tim Riva bdlgesini iceren 1998 onanli 1/5000 olcekli Beykoz-Cayagzi (Riva) Beylik
Mandra Mevkii Koruma Amacli Nazim imar Plan sinirlari dahilinde yer almaktadir.
Bu planin 2004 yilinda tadilat plani yapilmis ve es zamanli olarak 1/1000 uygulama
imar plani da onanmistir. Tadilat plani ile birlikte 2942 no’lu parselin yapilasma
kosullari degismistir. Asagida, 1998 onanli plana ve 2004 onanli tadilat planina gére

yapilagsma kosullari gizelgeler halinde verilmis ve karsilastirma yapiimistir.
Her iki plan igin gegerli olan plan hiikiimlerine gére;

Ozel Orman Alani: Bu alan icerisine TAKS: 0,06 H: 6,5 m yuksekliginde Il. Derece

dogal SIT kapsamindaki islevler verilebilir.

Birinci Grup Konut Alani (Daha ¢ok orman alanina bitisik alanlar): E: 0,16 —
0,25 (TAKS serbest), H: 2 kat ile sinirhdir.

Cizelge 4.6, 1998 onanli plana gore 2942 no’lu parselin nitelik, arsa alani ve emsale

gOre hesaplanan toplam insaat alanini géstermektedir.

Gizelge 4.6 : 1998 Onanli Plana Gére 2942 No'lu Parsele Ait ingaat Alani Hesab!

Niteligi Arsa Alant Emsal ngaat Aciklama
(m?) Alani (m?)
Ozel Orman Alani 206.498 0,06 12.389,9 -
Yesil Alan 67.714 - - Kamuya Terk

Okul Alani 8.423 - -

Yol 22.843 - - Yola Terk

Konut Alani 869.522 0,16 139.123,5 1. Grup Konut Alani

TOPLAM 1.175.000 - 151.513,4 -
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Cizelge 4.6'da da géruldagu gibi izin verilen emsaller dahilinde hesaplama
yapildiginda 1.175.000 m? buyudkligindeki parsel Uzerinde toplam ingaat alani
151.513,4 m? olmaktadir.

Cizelge 4.7, 2004 onanli plana gore 2942 no’lu parselin nitelik, arsa alani ve emsale

goOre hesaplanan toplam insaat alanini géstermektedir.

Gizelge 4.7 : 2004 Onanli Plana Gére 2942 No’lu Parsele Ait ingaat Alani Hesabi

Kulanim Niteligi Arsa Alans Emsal nsaat Aciklama
(m?) Alani (m?)
Ozel Orman Alani 206.498 - - -
Yesil Alan 67.714 - - Kamuya Terk

Okul Alani 8.423 - -

Yol 22.843 - - Yola Terk

Konut Alani 869.522 0,20 173.904,4 1. Derece Konut Alani

TOPLAM 1.175.000 - 173.904,4 -

Cizelge 4.7'de de goruldigu gibi izin verilen emsaller dahilinde hesaplama
yapildiginda 1.175.000 m? buayukligundeki parsel Uzerinde toplam insaat alani
173.904,4 m? olmaktadir.

Cizelge 4.6 ve Cizelge 4.7 karsilastirildiginda; 1998 onanh planda arsa sinirlari
dahilindeki 206.498 m? buyudklugundeki 6zel orman alani Uzerindeki E: 0,06
yapilasma hakkinin, 2004 onanl tadilat planinda konut alanina transfer edildigi
gorulmektedir. Buna goére 6zel orman alanindaki yapilasma iptal edilmis, konut
alanindaki emsal arttinimistir. Konut alanindaki emsal 0,16 iken 0,20’ye ¢ikariimis

ve mevcut ingaat alani 151.513,4 m? iken 173.904,4 m*ye ylkseltilmistir.
Aradaki insaat alani farki : 173.904,4 m? — 151.513,4 m? = 22.391 m?

Plan degisikligi ile kazanilan 22.391 m?Zlik insaat farkinin, s6z konusu tasinmaz
Uzerinde olusturdugu rantsal kazanimi ifade etmek igin, bolim 4.3.2’de rayi¢ bedel
analizinde kullanilan yoéntemlerle her iki plan kosullarina goére fiyat tespitleri

yapimistir.

4.3.1.8 SWOT Analizi

Tanim: incelenen kurulusun, teknigin, siirecin veya durumun gicli ve zayif yénlerini
belirlemek, dis ¢cevreden kaynaklanan firsat ve tehditleri saptamak icin kullanilan bir
tekniktir. S6z konusu tasinmazin gucli ve zayif yonleri, ileride olusabilecek firsat ve

tehditler asagida belirtilmistir.
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Agiklama: Riva bélgesi, istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskani tarafindan, 22 Ocak
2008 tarihinde “Riva Yerlesimi Kiltir — Turizm — Saglik ve Spor Koéyl” proje alani
olarak ilan edilmistir. Proje kapsaminda bélgede, toplam 40.000 ndfislu, 10.000

adet konut 6ngoérilmektedir.

Giiclii Yonler

o Kolay ulasilabilirlige sahip olmasi

¢ Gelisme vadeden bir boélgede bulunmasi

e Arsa alani olarak buyuk dlgekli olmasi

e Deniz manzarasina sahip olmasi

e Bodlgenin dogal guzelligi

e 2. dereceden deprem bdlgesinde olmasi

e Zeminin ingaat yoninden uygun olmasi

Zayif Yénler

e Yakin gevrenin henlz gelismemis olmasi

e Altyapinin eksik olmasi

e Bolgeye hakim sert Karadeniz rizgari

e Tum bolge Uzerinde planlanan 10.000 adet konutun arz fazlahdi yaratma
ihtimalinin bulunmasi

Gelecek Firsatlar

e Planlanan projelerin hayata gegirilmesiyle birlikte bdlgenin daha da deger
kazanacak olmasi

e istanbul Ulasim Master Plani kapsaminda bdlgeye ydnelik metro hatti énerisi

e “Riva Yerlesimi Kultir — Turizm — Saghk Koéyu“ porje kapsaminda distntlen
marina ve Universitenin bolgeye getirecedi potansiyel

Gelecek Tehditler

e “Riva Yerlesimi Kiltir — Turizm — Saglik Koyu“ projesi ile planlanan 10.000
konutun yaratacag trafik problemi

e 2007 verileri itibari ile 1.108 olan Riva ndfusunun, projede 6ngoruldigu gibi

40.000 olmasi durumunda bdlgede meydana gelecek dogal tahribat

4.3.1.9 Pazar Analizi

Konut kullanimina yoénelik yapilacak pazar arastirma verileri, finansal analiz
varsayimlarinda baz alinarak hesaplamalarda kullaniimigtir. Yakin civarda yer alan;
Riva Konaklari, Riva Park, Riva Flora ve Rivara Ranch gibi konut projeleri ile

ayrintili bilgi asagida verilmigtir.
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Riva Konaklari:

e Proje: A ve B tipi olmak izere toplam 132 adet villa

e Kapall Alan: Sekil 4.15'te kat planlari gérilen A tipi villalar 360 m?

r 1 i
1 (] L H
o S
Zemin Kat 1. Kat Cati Kati

Sekil 4.15: Riva Konaklari, A Tipi Villalarin Kat Planlari

e Kapall Alan: Sekil 4.16'da kat planlari gorulen B t|p| villalar 280 m?

u—ci_‘ﬂ__%g : lﬁi-ulx_LL._“"nm |;

Zemin Kat 1. Kat
Sekil 4.16: Riva Konaklari, B Tipi Villalarin Kat Planlari

e Arsa Blyuklugu: 165.000 m?

e Konum: 1072 ve 1074 parsel (Sabanci Grup arsasinin yani)
e Sahibi: S.S. Riva Konaklari Yapi Kooperatifi

e Proje Baslangi¢ Tarihi: 2005

e Proje Bitis Tarihi: 2008

e Sosyal Alanlar: 4.000 m? kayikhane alani, 8.000 m? alan Gzerinde 3.600 m?

kapali alanh sosyal tesis, 3 adet acik ve 2 adet kapall ylizme havuzu, 4 adet

tenis kortu, sinema salonu, 200 kisilik restaurant, bristo ve bar, bowling ve

bilardo salonu, sauna ve squash.

e Villalarin timinin satigi tamamlandigindan 2. el satiglar yapiimaktadir. Kaba

insaat halindeki ikinci el satis rakamlari gizelge 4.8’de verilmistir.

Cizelge 4.8 : Riva Konaklari, En Duguk ve En Yuksek Satis ve Birim Satig Fiyatlar

Tip Brut Alan (m?) Satig Fiyati (TL) Birim Satis Fiyati (TL/ m?)
En Dusuk | En Yuksek | En Dusuk En Ylksek
A Tipi 360 915.000 | 1.000.000 2.542 2,778
B Tipi 280 770.000 860.000 2.750 3.071
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Otopark: Her villanin 2 otoluk kapali otoparki mevcut
Topragin altinda biriken Is1yl sondaj yaparak 1si pompalariyla isitma enerjisine

ceviren sistem kullaniimakta

Riva Park:

Proje: A ve B tipi olmak Uzere toplam 14 adet villa

Kapali Alan: Sekil 4.17'de kat planlari gorilen A tipi villalar 337 m?

Bodrum Kat Zemin Kat 1. Kat
Sekil 4.17: Riva Park, A Tipi Villalarin Kat Planlari

Kapali Alan: Sekil 4.18'de kat planlari goérilen B tipi villalarin kapal alanlari
271 mdir.

B W

Bodrum Kat Zemin Kat 1. Kat
Sekil 4.18: Riva Park, B Tipi Villalarin Kat Planlari

Arsa Buyuklugi: 8.000 m?
Konum: 1230 ile 1244 arasi parseller (Riva Konaklari’'nin kuzeyi)
Bitis Tarihi: 2 villa teslim edildi, digerleri de birkag ay igerisinde teslim edilecek
Sosyal Alanlar: Agik ve kapali ylizme havuzu, bisiklet parkuru, tenis kortu,
restoran ve bar
Topragin altinda biriken 1s1yl sondaj yaparak Isi pompalariyla 1sitma enerjisine
geviren sistem kullaniimakta
Otopark: Her villanin 2 otoluk kapali otoparki mevcut
Satis Fiyati: Kaba ingaat halinde A tipi villalar 920.000 TL

Kaba insaat halinde B tipi villalar 770.000 TL
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Riva Flora:

e Proje: A ve B tipi olmak Gzere toplam 86 adet villa

e Kapall Alan: Sekil 4.19'da kat planlari gérilen A tipi villalar 300 m?

l":_ I- T
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Bodrum Kat Zemin Kat 1. Kat

Sekil 4.19: Riva Flora, A Tipi Villalarin Kat Planlari

e Kapall Alan: Sekil 4.20’de kat planlari gérilen B tipi villalar 240 m?

Zemin Kat 1. Kat
Sekil 4.20: Riva Flora, B Tipi Villalarin Kat Planlari

e Arsa Buyuklugi: 68.758 m?

e Konum: 1146 ada, 1 ve 2 parsel; 1147 ada, 1 parsel (Osmanli Yapi arsasinin
yani)

¢ Sahibi: S.S. Karyol Guvenli Yapi Kooperatifi

e Ingaat Baslangi¢ Tarihi: 2005

e Ingaat Bitis Tarihi: 2010

e Sosyal Alanlar: iginde acik ve kapali havuzlar, fitness center, tenis kortu,
yurtyds parkuru vs. bulunan 2 adet sosyal tesis ve 3 adet spor tesisi

e Otopark: Her villanin 1 otoluk kapali otoparki mevcut

e Satis Fiyati: Kaba insaat halinde A tipi villalar 690.000 TL

Kaba ingaat halinde B tipi villalar 615.000 TL

Rivara Ranch:

e Proje: 1.250 — 3.000 m? arasinda degisen mustakil tapulu 7 adet villa

o Kapall Alan: Sekil 4.21°de kat planlari gérilen villalar 464 m?
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Bodrum Kat Zemin Kat 1. Kat
Sekil 4.21: Rivara Ranch, B Tipi Villalarin Kat Planlari

e Arsa Blyukligi: 14.000 m?

¢ Konum: 1869 ile 1885 parsel arasi (Riva Konaklari kuzeyi)

e Teslim Tarihi: 2009

e Sosyal Alanlar: 1.200 m?lik maneji ile birlikte bir at ahiri, her villanin 50 - 72 m?
arasinda degisen kendine ait havuzlari, bodrum katlarinda sauna, spor & aktivite

odasi, medya odasi
e Otopark: Her villanin 2 otoluk kapali otoparki mevcut

e Satis Fiyati: Parsel blyukligline gore kaba insaat halinde 1.150.000 TL ile
1.350.000 TL arasinda degismekte

Cizelge 4.9, yukarda bahsedilen projelerin 6zetini, en dusik ve en ylksek satis

fiyatlarini, en diistk ve en yuksek birim satis fiyatlarini goéstermektedir.

Cizelge 4.9 : Konut Projelerinin Adet, Brit Alan, Satis ve Birim Satis Fiyatlar Ozeti

Briit Alan Birim Satis Fiyati

Proje Adet Satig Fiyati (TL)
(m?) (TL/ m?)
En Dasuk En En En
Yiksek Dasuk | Yulksek

Riva 132

280 - 360 860.000 | 1.000.000 | 2.542 3.071
Konaklari
Riva Park 14 271 - 337 770.000 920.000 2.841 2.730
Riva Flora 86 240 - 300 615.000 690.000 2.300 2.563
Rivara Ranch 7 464 1.150.000 | 1.350.000 | 2.478 2.909

Ortalama Satis Fiyati (TL/m?) | 2.540 2.818

Cizelgeden elde edilen satis verileri, artik deger yaklasimi metodunda, s6z konusu
tasinmaz igin hazirlanacak nakit akis tablosunda konutlarin birim satis bedelinin
tespiti icin kullanilmigtir. Yapilan pazar analizinde, birim satis fiyatlari ortalamasi

minimum 2.540 TL/m? ve maximum 2.818 TL/m? olarak bulunmustur. Bu degerler,
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projelerin kaba insaat halindeki birim satis fiyatlaridir. Kaba insaat halindeki satis

fiyatlari, tasinmazin %80 bitmislik oranini temsil etmektedir.

Bdlgedeki biylk capl parsellerin henliz insaata baslamamis olmasi nedeniyle
bitmis ya da yapimi devam eden proje sayisi oldukga azdir. BuyUk projeler hayata
geciriimeden alt yapi masraflarinin karsilanmasi ¢ok maliyetli oldugundan, kigik

capli projelerin yapimi da gecikmektedir.

4.3.2 Rayi¢ Bedel Analizinde Kullanilacak Yontemler

Degisen plan hikimleriyle birlikte rayic bedellerde olusan farkin incelenmesi icin,
“‘emsal karsilastirma yoéntemi”, “artik deger yaklasimi metodu® ve “emlak beyan

degerlerine dayali fiyat tespiti” olmak izere li¢ yontem kullaniimistir.

4.3.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Rayicinin Belirlenmesi

Bu boliimde, oncelikle Riva boélgesinde emsal satislarla ilgili bilgi (satin alan kurum
veya kisi, satis tarihi, toplam arsa alani, toplam satis fiyati vs.) verilmistir.
Devaminda, satigin gergeklestigi tarihteki fiyattan, TUFE endeksi yardimi ile rayig
bedel bulunmustur. Sonu¢ olarak, parsellerin imar verileri, birbirlerine gére eksi ve
arti yonleri degerlendiriimis emsal karsilastirma yontemi ile s6z konusu 2942 no’lu

arsanin 1998 ve 2004 onanl planlara gore fiyatlari belirlenmigtir.

Emsal Satis 1:

Satin Alan: Osmanl Grup

Satis Tarihi: Eyltl 2006

Toplam Alan: 1.000.000 m?

Birim Fiyat: 120 $/m?

Toplam Fiyat: $ 120.000.000 US (176.938.800 TL)

Emsal Satis 2:

Satin Alan: Sabanci Grup

Satis Tarihi: Aralik 2005

Toplam Alan: 100.000 m?

Birim Fiyat: 145 $/m?

Toplam Fiyat: $ 14.500.000 US (19.507.372 TL)

Emsal Satis 3:

Satin Alan: Hilya Avsar
Satis Tarihi: Eylal 2005
Toplam Alan: 8.500 m?
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Birim Fiyat: 141 $/m?
Toplam Fiyat: $ 1.200.000 US (1.600.776 TL)

Emsal Satis 4:

Satin Alan: Yapi Kredi Koray

Satis Tarihi: Mart 2000

Toplam Alan: 255.000 m?

Birim Fiyat: 30 $/ m?

Toplam Fiyat: $ 7.500.000 US (4.351.310 TL)

Toplam fiyatta parantez icinde belirtilen kisimlar, satisin gergeklestigi ayin dolar alis
kuru ortalamasi ile TL'ye cevrilen karsiliklaridir. Satis tarihindeki TL rakamlari,
Cizelge 4.10 gosterildigi gibi 1994=100 ve 2003=100 TUFE endeksi kullanilarak

degerleme tarihi olan 2008 yili sonuna dénusturtlmustar.

Cizelge 4.10 : Emsal Satislarin Glincellenmis Birim Fiyatlari

Satis TUFE’ye Gore | Arsa Alani | Birim Fiyat | Agiklama
Tarihindeki Duzeltilmig (m?) (TL/m?)
Fiyat (TL) Fiyat (TL)
Emsal Satis 1 | 176.938.800 214.912.455 | 1.000.000 2149
Emsal Satis 2 19.507.372 25.400.471 100.000 254
Emsal Satis 3 1.600.776 2.138.355 8.500 251,6
Emsal Satis 4 4.351.310 20.120.606 255.000 78,9 Elendi

Not: 4 no’'lu emsalin 1/1000 uygulama imar planinin onanmasinda uzun vyillardir
devam eden hukuksal problem mevcuttur. Bu sebeple belirtilen birim fiyatin gercek

degerini yansitmadigi tespit edilmis ve elenmigtir.

Cizelge 4.10’daki emsal 1, 2 ve 3’Un birim fiyatlarin ortalamasi alinmis, + %15
sapma sinirlari dahilinde kalip kalmadiklari kontrol edilmigtir. Buna iligkin yapilan

hesaplama asagidaki gibidir.

[F1=720,5 F =[F]/n=[F]/3=240,2 TL/m?

F-015F <Fg<F +0,15F

204,2 <Fg <276,2

Emsal 1, 2 ve 3, hesaplanan 204,2 < Fg < 276,2 araliginin iginde kaldigi icin emsal

karsilastirma yonteminde degerlendirmeye tabi tutulacaktir.

Cizelge 4.11, 6rnek parsellerin karsilastirilarak, s6z konusu 2942 no’lu parselin rayic

bedelinin bulunmasindaki islem basamaklarini gdstermektedir.
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Cizelge 4.11 : Emsal Karsilastirma Yontemi ile 2942 No’lu Parselin Rayi¢ Bedelinin Belirlenmesi

Ornek Parseller

2942 No’lu Degerlendirme Parseli

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 1998 Oggl:: Plana 2:'2::)82':: 7

Rayi¢ Bedel (TL) 214.912.455 25.400.471 2.138.355 136.785.936 157.000.531
Tarih Yil/Ay 2006/9 2005/12 2005/9 2008 Yil Sonu
Kentsel Alan Tard Kc;lﬁuct;rklznl K()zﬁu?%F;nl Kognluct;r/-L\lenl 2. Grup Konut Alani | 1. Grup Konut Alani vg-('gazgjlpofr%r;ur: ﬁll:rr:: > G/-r\LIJapnt<onUt
KAKS 0,25 0,30 0,35 0,30 0,25 0,15 ve 0,06 0,20
Kat Adedi 2 2 2-3 2 2 2
TAKS Serbest Serbest Serbest Serbest
Yapi Dizeni Serbest Diizen Serbest Duzen Serbest Duzen Serbest Duzen
Cephe - - - - - -
Derinlik - - - - - -
Altyapi Durumu Tamamlanmamig Tamamlanmamig Tamamlanmamig Tamamlanmamig
Diger Etmenler - - - -
PaftaAda/Parsel - - - - - -
Alan (m?) 800.000 175.000 25.000 100.000 8.500 1.175.000
Terk Sonrasi Alan (m?) 800.000 175.000 25.000 100.000 8.500 1.076.020 869.522
Toplam ingaat Alan1~ * 251.250 30.000 2.125 151.513 173.904
Ortalama KAKS ** 0,25 0,30 0,25 0,13 0,15
Birim Fiyat (TL) o 855,4 846,7 1.006,3 ?

b 902,8

Birim Fiyat Ort.(TL)

*  Ingaat Alani = Alan (m?) * KAKS
**  Ortalama KAKS = Toplam Ingaat Alani (m?) / Toplam Alan (m?)

*** Birim Fiyat (TL) = Rayi¢ Bedel (TL) / Toplam insaat Alani (m?)

**** Birim Fiyat Ort. = (Birim Fiyatemsai 1 + Birim Fiyatemsal 2 + Birim Fiyatemsai 3)/3
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Rayi¢ bedel, degerleme tarihi olarak kabul edilen 2008 yili sonundaki bedeldir.
Cizelgede emsallerin hangi kentsel alanda yer aldiklari belirtiimis, buna gdre plan
hakUmlerinde yer alan yapilasma kogullari (KAKS, Kat Alani, TAKS ve Yapi Dizeni)
verilmistir. Emsaller blyUk c¢apli olduklarindan, her biri birden fazla parselden
olusmaktadir. Bu nedenle emsallere ait “Pafta/Ada/Parsel No”, “Cephe” ve “Derinlik”
bilgileri verilmemistir. Emsallerin diger karsilastirma kriterleri ayni oldugundan
kargilastirma, degisken olan KAKS Uzerinden yapimistir. Emsal 1, 2 ve 3’Un
satislari, parsellerin terkleri yapildiktan sonra gerceklestiginden cizelgedeki “Arsa
Alan1” ve “Terk Sonrasi Alan” satirlari birbirine esittir. Ancak bu durum 2942 no’lu
parsel icin gecerli olmadigindan terkten onceki ve sonraki alan farkhlik arz
etmektedir. Terklerden sonra kalan alanlar tizerinden izin verilen KAKS’a gore insaat
alanlari hesaplanmistir. Emsallerin toplam insaat alanlari ve rayi¢c bedellerinden
birim rayi¢c bedellerine ulasiimis, bu rayi¢ bedellerin ortalamasi alinarak 2942 no’lu

parselin her iki plana gdre rayi¢ bedelleri elde edilmistir.

1998 onanli plana ve 2004 onanli plana gére bulunan toplam arsa ve birim arsa
fiyatlar 6zet olarak Cizelge 4.12‘de verilmigtir. Cizelgede de goéruldigu gibi, 2004
onanli plan kosullarina gére bulunan birim arsa fiyati, 1998 onanli plan kosullarina

gOre bulunan birim arsa fiyatindan yaklasik olarak %15 daha fazladir.

Cizelge 4.12 : 1998 ve 2004 Onanli Planlara Goére Arsa ve Birim Arsa Fiyatlari
1998 Onanli Plan Gore |2004 Onanli Plana Gore

Arsa Fiyati (TL) 136.785.936 157.000.531

Birim Arsa Fiyati (TL/m?) 116 134

4.3.2.2 Artik Deger Yaklagimi Metodu

Bir arsanin degeri, en iyi ve en dogru kullanim programi dogrultusunda sahip oldugu
gelir Uretme kapasitesidir. Bu durumda arsanin degeri, artik degeri olmaktadir. S6z
konusu program dogrultusunda dncelikle isglcu, yonetim, bakim, isletme masraflari
ve rekabetci piyasa kosullarinda geri donusini saglamasi gerekmektedir. Geriye
kalan arsaya atfedilen deger olmaktadir. Bu artik deder uygun gorulen bir
kapitalizasyon orani ile kapitalize edildiginde, s6z konusu arsanin piyasa degerini
temsil eder. Arsanin artik degeri ayni zamanda gelistiricinin payini da icermektedir.

Bu nedenle bulunan degerden gelistirici kari ¢ikariimaktadir.
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iskonto Orani: Projedeki fonksiyonlarin belli periyotlar igindeki nakit akislarinin
belirli bir iskonto orani ile iskonto edilmesi sonucu net buglnki degerlere
ulagiimaktadir. Taginmaz projeleri iskonto orani belirlenmesi genel yatirim

kriterlerine gére dnemli farklar icermemektedir.
Bu konuda kullanilan baglica metodlar:

e Toplama metodu: Risk icermeyen yatirrm araglarinin getiri oranlari - teoride
kisa vadeli devlet kagitlan olarak tanimlanmaktadir- ile risk, ydnetim
yakamlulagu, likitidenin azalmasi gibi yatirrma girildiginde kompanse edilmesi
gereken oranlarin toplanmasi ile iskonto orani elde edilebilir. Ancak bu oranlarin

tahmini oldukga subjektif olacagi icin pratikte uygulama gugclikleri yaratmaktadir.

¢ Sermayenin alternatif maliyeti: Yatirimcinin fonlarini benzer risk profiline sahip
yatirnm araclar ile degerlendirdigi takdirde elde edecegi oranlar s6z konusu

projede kullanilacak iskonto oranina gosterge olarak kullaniimaktadir.

2008 yih Aralik ayi itibari ile bankalarin Amerikan Dolari igin agikladiklari yillik faiz
orani 24 bankanin ortalamasi alinarak % 2,65 olarak hesaplanmigtir. Projenin
gelecekte gerceklesecek bir insaat oldugu g6z 6nine alinarak risk faktérinin
% 9 - % 10 oranlarina gére alindigi takdirde projenin iskonto orani % 12 olarak
belirlenmisgtir.

2942 No’lu Parsel Uzerinde Gelistirilecek Konut Projesinin Genel Konsepti:
S6z konusu tasinmaz Uzerinde; 24 saat glvenlik, otopark ve sosyal tesislere sahip

IUks bir villa projesi 6ngoriimustar.

Not: Ongériilen villa konsepti, Bayindirlik ve iskan Bakanhgr'nca teblig edilen 2009
yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri tablosuna gore “Ozellikli Mistakil Konutlar
(villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)” olarak, IV. Sinif, A Grubu Yapilar'in
icinde tanimlanmistir. Bu gruba gére m? birim maliyet 561 TL olarak belirlenmistir.
Belirlenen birim maliyet, piyasa kosullarinin oldukg¢a altinda kaldigindan, nakit akis
tablosunda kullanilacak birim maliyetler girdileri icin PEGA Gayrimenkul’in 2009 yili

maliyet verileri baz alinmistir.

Cizelge 4.13 konut (villa) geligtirme maliyetininin 1998 onanli ve 2004 onanl
planlara goére, belirlenen ingaat programi dahilinde, birim maliyetler kullanilarak
hesaplanisini gostermektedir. Cizelge 4.14 ise konut satiglar icin net buglnki
deger tahminin 1998 onanli ve 2004 onanli planlara gére, belirlenen satis programi
ve satis fiyatlari dahilinde, segilen iskonto orani kullanilarak hesaplanigini

gOstermektedir.
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Cizelge 4.13 : Konut (Villa) Gelistirme Maliyeti

Arsa Alani

1.175.000 m?

1998 Onanli Plana Gore

2004 Onanli Plana Gore

Arsa Alani Emsal ingaat Alani (m?)
206.498 0,06 12.389,88
869.522 0,16 139.123,52
1.076.020 151.513,40
Geligtirme Maliyeti
insaat Alani Birim ingaat Toplam
(m?) Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)

Danismanlik &
Proje Yonetim 6.296.283
Konut Alani 123.250 1.100 135.575.440
Sosyal Alan 6.513 600 3.907.800
Otopark 21.750 450 9.787.500
Harici igler 5% 7.463.537
Toplam Ingaat
Maliyeti 163.030.560
Miiteahhit Kari 8% 13.042.445
Toplam Maliyet 176.073.005
ingaat Programi 2009 2010
Bitmiglik Orani 40% 60%
Yilik Maliyet (TL) | (70.429.202) (105.643.803)

Arsa Alani Emsal ingaat Alani (m?)

869.522 0,2 173.904,40

869.522 173.904,40
Gelistirme Maliyeti

ingaat Alani Birim insaat Toplam
(m?) Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)

Danigmanlik &
Proje Yonetim 7.209.513
Konut Alani 140.250 1.100 154.275.440
Sosyal Alan 8.904 600 5.342.400
Otopark 24.750 450 11.137.500
Harici Igler 5% 8.537.767
Toplam Ingaat
Maliyeti 186.502.620
Miiteahhit Kar 8% 14.920.210
Toplam Maliyet 201.422.830
ingaat Programi 2009 2010
Bitmiglik Orani 40% 60%

Yillik Maliyet (TL)

(80.569.132)

(120.853.698)

80




Gizelge 4.14 : Konut Satiglari igin Net Bugiinkii Deger Tahmini

1998 Onanli Plana Gore

2004 Onanli Plana Gore

ingaat Alani ingaat Alani
Brit Satilabilir Alan 145.000 m? Brit Satilabilir Alan 165.000 m?
Odeme Pesin Odeme Odeme Pesin Odeme
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Satig Fiyat: (TL) 2.650 2.900 3.100 Satig Fiyat (TL) 2.650 2.900 3.100
Satig Programi 35% 45% 20% Satig Programi 35% 45% 20%
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Briit Satis Geliri (TL) 134.487.500 189.225.000 89.900.000 Briit Satig Geliri (TL) 153.037.500 215.325.000 102.300.000
Eksi 1,50% 1,00% 0,50% Eksi 1,50% 1,00% 0,50%
Pazarlama Giderleri (TL) 2.017.313 1.892.250 449.500 Pazarlama Giderleri (TL) 2.295.563 2.153.250 511.500
Net Satis Geliri (TL) 132.470.188 187.332.750 89.450.500 Net Satis Geliri (TL) 150.741.938 213.171.750 101.788.500
Kiimiilatif Toplam (TL) 132.470.188 319.802.938 409.253.438 Kiimiilatif Toplam (TL) 150.741.938 363.913.688 465.702.188
iskonto Orani 12% iskonto Orani %12
NBD (TL) 331.286.574 NBD (TL) 376.981.273




1998 Onanli Plana Gore Proje Konsepti:

e Proje konseptinde 200 m?lik 725 adet lUks villa yer almaktadir.

e Sosyal alan olarak 6.513 m?lik bir alan tanimlanmistir. Bu alan, acgik ve kapali
yuzme havuzlari, yariyus parkuru, fitness center, tenis kortu, basketbol sahasi,
restoran ve kafeler, ticari Uniteler olarak tanimlanmistir.

e Her villanin bir adet kapal bir adet acgik otoparki olacagi varsayilmis, kapali

otopark alani satilabilir alana dahil edilmistir.
Geligtirme Maliyeti Hesabi:

e Projenin ingaatina 2009 yilinda baslanip, 2010 yili sonunda bitirilecegi kabul
edilmistir.

e Danismanlik&Proje Yonetim Maliyeti 6.296.283 TL olarak tahmin edilmektedir.

e Konut alani birim ingsaat maliyeti 1.100 TL/m? olarak belirlenmistir.

e Sosyal alan birim ingaat maliyeti 600 TL/m? olarak belirlenmistir.

e Otopark alani birim ingaat maliyeti 450 TL/ m? olarak belirlenmistir.

e Harici ve muteferrik isler toplam insaat maliyetinin % 5’i olarak alinmistir.

e Mduteahhit kari toplam maliyetin % 8’i olarak alinmistir.

Toplam insaat maliyeti Cizelge 4.15’te aciklanmigtir:

Cizelge 4.15 : Proje Gelistirme Maliyeti (98 Onanli Plana Gore)

Gelistirme Maliyeti

ingaat Alani (m?) |  Birim insaat | Toplam Maliyet (TL)

Maliyeti (TL/ m?)

Danigmanlik & Proje
Yonetim 6.296.283
Konut Alani 123.250 1.100 135.575.440
Sosyal Alan 6.513 600 3.907.800
Otopark 21.750 450 9.787.500
Harici igler 5% 7.463.537
Toplam ingaat Maliyeti 163.030.560
Miiteahhit Kari 8% 13.042.445
Toplam Maliyet 176.073.005

insaat programina gore nakit ¢ikislar Cizelge 4.16’da aciklanmistir:

Cizelge 4.16 : insaat Programi (98 Onanli Plana Gére)

ingaat Programi 2009 2010
Bitmislik Orani 40% 60%
Yillik Maliyet (TL) (70.429.202) (105.643.803)
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Net Bugiinkii Deger Tahmininde Kullanilan Varsayimlar:

e Brit satilabilir konut alani 145.000 m#dir.

¢ Konutlarin kaba insaat halindeki ortalama birim satis fiyati 2009 yili i¢in 2.650
TL/ m?, 2010 yilh igin 2.900 TL/ m? 2011 yih igcin 3.100 TL/ m? olarak
belirlenmistir.

¢ Birim satis fiyatlarina otopark alani da dahildir.

e Satislarin pesin 6deme seklinde olacagi kabul edilmistir.

Ongorilen satis fiyatlari ve programi Cizelge 4.17°de agiklanmistir:

Cizelge 4.17 : Ongoériilen Satis Fiyatlari ve Satis Programi (98 Onanli Plana Gére)

2009 2010 2011
Satig Fiyati (TL/m?) 2.650 2.900 3.100
Satig Programi 35% 45% 20%

e Pazarlamanin 3 yil surecedi varsayllmistir. Pazarlama giderleri; 2009 yil igin
2009 brit satis gelirinin % 1,5’i, 2010 yili icin 2010 brit satis gelirinin % 1,0’i,
2011 yilrigin 2011 yih brit satis gelirinin % 0,5’ olarak kabul edilmigtir.

Brut satis geliri, pazarlama giderleri ve net satis geliri Cizelge 4.18’de aciklanmistir:

Cizelge 4.18 : Briut Satis Geliri, Pazarlama Giderleri ve Net satis Geliri (98 Onanli

Plana Gore)
2009 2010 2011
Brit Satig Geliri (TL) 134.487.500 189.225.000 89.900.000
Eksi 1,50% 1,00% 0,50%
Pazarlama Giderleri (TL) 2.017.313 1.892.250 449.500
Net Satig Geliri (TL) 132.470.188 187.332.750 89.450.500
Kiimiilatif Toplam (TL) 132.470.188 319.802.938 409.253.438

2004 Onanli Plana Gore Proje Konsepti:

e Proje konseptinde 200 m?lik 825 adet IUks villa yer almaktadir.
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Sosyal alan olarak 8.904 m?Zlik bir alan tanimlanmistir. Bu alan, acik ve kapall
yuzme havuzlar, yuriyus parkuru, fitness center, tenis kortu, basketbol sahasi,
restoran ve kafeler, ticari Uniteler olarak tanimlanmistir.

Her villanin bir adet kapali bir adet agik otoparki olacagi varsayilmig, kapali

otopark alani satilabilir alana dahil edilmistir.

Gelistirme Maliyeti Hesabiu:

Projenin insaatina 2009 yilinda baslanip, 2010 yili sonunda bitirilecegi kabul
edilmigtir.

Danigmanlik&Proje Yonetim Maliyeti 7.209.513 TL olarak tahmin edilmektedir.
Konut alani birim ingaat maliyeti 1.100 TL/m? olarak belirlenmigtir.

Sosyal alan birim ingaat maliyeti 600 TL/m? olarak belirlenmistir.

Otopark alani birim ingaat maliyeti 450 TL/ m? olarak belirlenmigtir.

Harici ve muteferrik igler toplam insaat maliyetinin % 5’i olarak alinmistir.

Muteahhit kari toplam maliyetin % 8'’i olarak alinmistir.

Toplam insaat maliyeti Cizelge 4.19'de aciklanmistir:

Cizelge 4.19 : Proje Gelistirme Maliyeti (2004 Onanl Plana Gére)

Gelistirme Maliyeti
insaat Alani Birim insaat Toplam Maliyet
(m?) Maliyeti (TL/ m?) (TL)

Danigsmanlik & Proje Yonetim 7.209.513
Konut Alani 140.250 1.100 154.275.440
Sosyal Alan 8.904 600 5.342.400
Otopark 24.750 450 11.137.500
Harici igler 5% 8.537.767
Toplam ingaat Maliyeti 186.502.620
Miiteahhit Kari 8% 14.920.210
Toplam Maliyet 201.422.830

insaat programina gore nakit cikislar Cizelge 4.20°'de aciklanmistir:

Cizelge 4.20 : insaat Programi (2004 Onanli Plana Gére)

ingaat Programi

2009

2010

Bitmislik Orani

40%

60%

Yilhk Maliyet (TL)

(80.569.132)

(120.853.698)
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Net Bugiinkii Deger Tahmininde Kullanilan Varsayimlar:

e Brit satilabilir konut alan1 165.000 m#dir.

¢ Konutlarin kaba insaat halindeki ortalama birim satis fiyati 2009 yili i¢in 2.650
TL/ m?, 2010 yih igcin 2.900 TL/ m?, 2011 yili igin 3.100 TL/ m? olarak kabul
edilmistir.

e Birim satis fiyatina otopark alani da dahildir.

e Satislarin pesin 6deme seklinde olacagi kabul edilmistir.

Ongoériilen satis fiyatlari ve programi Cizelge 4.21'de agiklanmistir:

Cizelge 4.21 : Ongoriilen Satis Fiyatlari ve Satis Programi (2004 Onanli Plana

Gore)
2009 2010 2011
Satig Fiyati (TL/m?) 2.650 2.900 3.100
Satis Programi 35% 45% 20%

e Pazarlamanin 3 yil surecegi varsayilmistir. Pazarlama giderleri; 2009 yil igin
2009 brat satis gelirinin % 1,5’i, 2010 yili igin 2010 brit satis gelirinin % 1,07,
2011 yilrigin 2011 yih brit satis gelirinin % 0,5'i olarak kabul edilmistir.

Brut satis geliri, pazarlama giderleri ve net satis geliri Cizelge 4.22’de agiklanmigtir:

Cizelge 4.22 : Brit Satis Geliri, Pazarlama Giderleri ve Net Satis Geliri (2004
Onanli Plana Gére)

2009 2010 2011
Briit Satig Geliri (TL) 153.037.500 215.325.000 102.300.000
Eksi 1,50% 1,00% 0,50%
Pazarlama Giderleri (TL) 2.295.563 2.153.250 511.500
Net Satig Geliri (TL) 150.741.938 213.171.750 101.788.500
Kiimiilatif Toplam (TL) 150.741.938 363.913.688 465.702.188

Cizelge 4.23, 1998 onanli ve 2004 onanli planlara gére, gelistirici kari g6z éninde

bulundurularak arsa bedeli ve birim bedelin hesaplanisini gdéstermektedir.

85



Cizelge 4.23 : Konsalidasyon

1998 Onanli Plana Gore

2004 Onanli Plana Gore

Yillar 2009 2010 2011
Nakit Girisi

Konut Geliri (TL) 134.487.500 187.332.750 89.450.500
Nakit Cikisi

Toplam Gelistirme

Maliyeti (TL) (70.429.202) (105.643.803

Denge (TL) 64.058.298 81.688.947 89.450.500
Kimiilatif Toplam (TL) 64.058.298 145.747.245 235.197.745
iskonto Orani 12%

NBD (TL) 185.985.937

Gelistirici Karit Orani 20% 25% 30%
Gelistirici Kari (TL) 37.197.187 46.496.484 55.795.781
Arsaya Atfedilen Oran 80% 75% 70%
Arsa Bedeli (TL) 148.788.749 139.489.452 130.190.156
Arsa Birim Bedeli (TL) 127 119 111

Yillar 2009 2010 2011
Nakit Girisi

Konut Geliri (TL) 150.741.938 213.171.750 101.788.500
Nakit Cikisi

Toplam Gelistirme

Maliyeti (TL) (80.569.132 | (120.853.698)

Denge (TL) 70.172.806 92.318.052 101.788.500
Kimiilatif Toplam (TL) 70.172.806 162.490.858 264.279.358
iskonto Orani 12%

NBD (TL) 208.700.721

Gelistirici Kari Orani 20% 25% 30%
Gelistirici Kari (TL) 41.740.144 52.175.180 62.610.216
Arsaya Atfedilen Oran 80% 75% 70%
Arsa Bedeli (TL) 166.960.576 156.525.540 146.090.504
Arsa Birim Bedeli (TL) 142 133 124
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Artik Deger Yaklagsimi ile Bulunan Sonug¢larin Degerlendirilmesi: Nakit akis
gizelgeleri ile net buglnki degerler hesaplanmis ve bu degerlerden arsa birim

fiyatlarina ulasiimistir.

Tasinmazin gelistirme maliyeti g6z 6nune alindidi takdirde, net buglnki degeri
185.985.937 TL olarak hesaplanmistir. Tasinmazin toplam arsa degerini tespit
etmek icin, projenin net buglinki degerinden gelistirici kari ¢ikartiimaktadir.
Gelistirici kar oranlari % 20, % 25 ve % 30 civarindadir. Bu oranlara goére, tespit

edilen arsa fiyati Cizelge 4.24’te belirtilmistir:

Cizelge 4.24 : Gelistirici Oranlarina Goére Arsa Degeri (98 Onanli Plana Goére)

Gelistirici Kari Orani 20% 25% 30%
Geligtirici Kan 37.197.187 46.496.484 55.795.781
Arsaya Atfedilen Oran 80% 75% 70%
Arsa Fiyati (TL) 148.788.749 139.489.452 130.190.156
Birim Arsa Fiyati (TL/m?) 127 119 111

En uygun gelistirici kar orani % 25 olarak belirlenmistir. Buna gore; “Artik Deger
Yaklasimi Metodu” ile tasinmazin toplam fiyati 139.489.452 TL, arsa birim fiyati ise
119 TL olarak tespit edilmigtir.

Tasinmazin gelistirme maliyeti g6z 6ntne alindi§i takdirde, net buglinki degeri
208.700.721 TL olarak hesaplanmistir. Tasinmazin toplam arsa degerini tespit
etmek icin, projenin net buglinkl degerinden gelistirici kari ¢ikartiimaktadir.
Gelistirici kar oranlari % 20, % 25 ve % 30 civarindadir. Bu oranlara gore, tespit

edilen arsa fiyati Cizelge 4.25te belirtilmistir.

Cizelge 4.25 : Gelistirici Oranlarina Goére Arsa Degeri (2004 Onanli Plana Gére)

Gelistirici Kari Orani 20% 25% 30%
Geligtirici Kan 41.740.144 52.175.180 62.610.216
Arsaya Atfedilen Oran 80% 75% 70%
Arsa Fiyati (TL) 166.960.576 156.525.540 146.090.504
Birim Arsa Fiyati (TL/m?) 142 133 124

En uygun gelistirici kar orani % 25 olarak belirlenmistir. Buna gore; “Artik Deger
Yaklasimi Metodu” ile tagsinmazin toplam fiyati 156.525.540 TL, arsa birim fiyati ise
133 TL olarak tespit edilmistir.
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1998 onanli plana ve 2004 onanli plana gére bulunan toplam arsa ve birim arsa
fiyatlari 6zet olarak Cizelge 4.26‘da verilmigtir. Cizelgede de goérildigu gibi, 2004
onanh plan kosullarina gére bulunan birim arsa fiyati, 1998 onanli plan kosullarina

gOre bulunan birim arsa fiyatindan yaklasik olarak %12 daha fazladr.

Cizelge 4.26 : 1998 ve 2004 Onanli Planlara Gore Arsa ve Birim Arsa Fiyatlari

1998 Onanh Plan Gore 2004 Onanli Plana Gore

Arsa Fiyati (TL) 139.489.452 156.525.540

Birim Arsa Fiyati (TL/m?) 119 133

4.3.2.3 Emlak Beyan Degerlerine Bagh Fiyat Tespiti

Beykoz Belediyesi’'nin yayinladigi emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare
verilerine gore, Riva boélgesindeki arsa fiyatlari incelenmis ve planlama sireciyle ilgili
tespitler yapilmistir.

Riva'da kiiguk ifrazlarla baglayan ilk yapilasma, oncelikle Riva Koylu’nin merkezinde
gerceklesmistir. 2005 yilina kadar Riva’da varolan toplam 11 adet cadde ve sokak
bu bolgede yer almaktadir. Yerlesim, daha sonra Beylik Mandra Ciftligi'nin kuzey
kesiminde, sahil boyunca gerceklesmistir. 2006’dan itibaren boélgedeki sokak ve
cadde sayisi, merkezle birlikte 441°e ulasmistir. Bu bélimde, 2005 yilina kadar olan
sure¢, varolan tim cadde ve sokaklardaki arsa fiyatlari bazinda incelenmistir.
2006 — 2008 tarihleri arasindaki slreg ise, bélim 4.3.2.1’de bahsedilen emsallerin
gercek fiyatlari ile karsilastirma yapabilmek igin, emsallerin Gzerinde konumlandigi
cadde ve sokaklardan bazilari segilmek suretiyle incelenmistir.

Ulkemizde arsa fiyatlarina iligkin bir koleksiyon bulunmadigindan, arsa fiyatlari
dizeyindeki degismeleri tespit edebilmek muimkin degildir. Ancak karsilastirma
parsellerinin satis anindaki fiyatlarinin, degerleme tarihine cevrilmesi gerekir. Bu
cevrimler borsa endeksi, toptan egya fiyatlari endeksi, perakende esya fiyatlari
endeksi, déviz endeksi yardimi ile olur (Ertas, 2000). Bu ¢alismada, emlak beyanlari
birim bedellerinin ve emsal karsilastirma fiyatlarinin degerleme tarihine ¢evriminde
Tuketici Fiyat Endeksi baz alinmistir.

Cizelge 4.27, Riva bdlgesinde 2005’e kadar olan toplam 11 adet cadde ve sokagin,
Beykoz Belediyesi'nden elde edilen arsa birim fiyatlarini ve bu fiyatlarin 1994 = 100
ve 2003 = 100 TUFE endekslerine gére degerleme tarihi olan, 2008 yili sonuna

cevrilen glincellenmis karsiligini géstermektedir.
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Cizelge 4.27 : Beykoz Belediyesi Arsa Birim Fiyatlari ve Guncellenmig Arsa Birim Fiyatlari

1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
. Arsa Birim Fiyatlar (TL/m?) | 0,1 0,08 0,1 0,08 4 5 4 5 20 259 | 2959 | 31,25 35 36,37 38
Cumhuriyet
Caddesi Giincellenmis Arsa Birim |\, 53 | 677 | 475 | 216 | 5363 | 40,41 | 1914 | 17,61 | 40,67 | 4167 | 4543 | 4392 | 4557 | 4308 | 41,61
Fiyatlar (TL/m?)
Dereboyu 0,2 0,2 0,2 0,2 5 5 5 5 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Sokak 2466 | 16,92 | 950 | 541 | 67,04 | 40,41 | 23,93 | 17,61 | 50,84 | 52,110 | 56,79 | 54,89 | 58,59 | 5539 | 53,66
Destegil 0,07 0,07 | 007 | 007 5 5 5 5 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Sokak 8,63 592 | 333 | 1,89 | 67,04 | 40,41 | 23,93 | 17,61 | 50,84 | 52,110 | 56,79 | 54,80 | 58,59 | 5539 | 53,66
Cinar 0,08 0,08 | 008 | 0,08 3 3 3 3 15 19,43 | 22119 | 2343 30 31,17 33
Sokak 9,86 6,77 | 3,80 | 2116 | 40,23 | 24,25 | 14,36 | 10,56 | 30,50 | 31,26 | 34,07 | 32,93 | 39,06 | 3692 | 36,14
E:cgnt 0,07 0,07 | 007 | 007 5 5 5 5 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Ezz‘égsi 8,63 502 | 333 | 1,89 | 67,04 | 40,41 | 23,93 | 17,61 | 50,84 | 52,110 | 56,79 | 54,89 | 58,59 | 5539 | 53,66
Sehit . 0,1 0,1 0,1 0,07 4 4 4 4 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Mehmet Ali
gzgz;si 12,33 | 846 | 475 | 1,89 | 53,63 | 32,33 | 19,14 | 14,08 | 50,84 | 52,10 | 56,79 | 54,89 | 5859 | 5539 | 53,66
Barbaros 0,08 0,08 | 008 | 0,08 3 3 3 3 15 19,43 | 22,119 | 2343 30 31,17 33
Sokak 9,86 6,77 | 3,80 | 216 | 40,23 | 24,25 | 14,36 | 10,56 | 30,50 | 31,26 | 34,07 | 32,93 | 39,06 | 3692 | 36,14
Sehit Cemil 0,08 0,08 0,1 0,08 3 3 3 3 15 2219 | 2219 | 23,43 30 31,17 33
Cakir
Caddesi 9,86 6,77 | 475 | 216 | 40,23 | 24,25 | 14,36 | 10,56 | 30,50 | 3570 | 34,07 | 32,93 | 39,06 | 3692 | 36,14
- . § - y y - - 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Arzu Sokak
50,84 | 52,110 | 56,79 | 54,89 | 58,59 | 5539 | 53,66
Elmas - - - - - - - - 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Tabya
Caddesi 50,84 | 52,10 | 56,79 | 54,89 | 58,59 | 5539 | 53,66
Yagdere . - . - - - . - 25 32,38 | 36,99 | 39,06 45 46,76 49
Sokak 50,84 | 5210 | 56,79 | 54,89 | 5859 | 5539 | 53,66
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Cizelge 4.27 incelenecek olursa, emlak beyan degerlerinin 1994’ten 1997’ye ve
1998’den 2002 yilina kadar, 4’er yilik periyotlar boyunca degismeden kalmasi,
guncellenmis hali ile kiyaslandidinda ise azalis meydana gelmesi, gercek fiyat
degisimlerinden uzak kaldigini géstermektedir. Diger bir tespit ise, 1997 yili ile 1998 yili
arasindaki arsa birim fiyatlari arasinda 25 ila 71 kat, glincellenmis arsa fiyatlari arasinda
ise 12 ila 35 kat artis meydana gelmesidir. Bu denli sira disi bir artisin olmasi, 1998
yilinda Riva Bdlgesi’nin 1/5000 ol¢ekli nazim imar planinin onanmasinin etkisi olarak

yorumlanabilir.

2006 ile 2008 yillari arasindaki 441 adet cadde ve sokaktan, bolim 4.3.2.1°de
bahsedilen emsallerin konumlandi§i sokak ve caddeler icinden rasgele secimler
yapilmig, bu sokak ve caddelerin arsa birim fiyatlari incelenmistir. Sekil 4.22, segilen
cadde ve sokaklarin konumunu Cizelge 4.28'de verilen sira numarasina gore

gOstermektedir.

Sekil 4.22: Emsallerin Konumlandigi Cadde ve Sokaklari Gosterir Harita

Cizelge 4.28, secilen cadde ve sokaklarin, 2006 ve 2008 yillari arasindaki Beykoz
Belediyesi’nden elde edilen arsa birim fiyatlarini ve bu fiyatlarin 2003 = 100 TUFE
endeksine goére dederleme tarihi olan 2008 yili sonuna c¢evrilen guncellenmis

karsiliklarini géstermektedir.
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Gizelge 4.28 : Emsallerin Konumlandidi Sokak ve Caddeler igin Arsa Birim Fiyatlari ve
Guncellenmis Arsa Birim Fiyatlari

2006 | 2007 | 2008

1-Anadolu Caddesi Arsa Birim Fiyatlari (TL/m?) 35 36,37 38

Giincellenmis Arsa Birim
Fiyatlan (TL/m?)

41,61 | 43,08 | 45,57

2-Mesut Caddesi 35 36,37 38
Osmanl Grup
41,61 | 43,08 | 45,57
3-Akcay Sokak 35 36,37 38

41,61 | 43,08 | 45,57

4-Konak Sokak 35 36,37 38

41,61 | 43,08 | 45,57
5-Degerli Sokak 35 36,37 38

Sabanci Grup 41,61 | 43,08 | 45,57
6-Gonca Sokak 35 36.37 38

41,61 | 43,08 | 45,57

7-Ece Sokak 35 36,37 38

41,61 | 43,08 | 45,57
8-Papatya Sokak 35 36,37 38

Hulya Avsar
41,61 | 43,08 | 45,57

9-Sarmasik Sokak 35 36,37 38

41,61 | 43,08 | 45,57

10-istanbul Caddesi 35 36,37 38

41,61 | 43,08 | 45,57

2942 no’lu parsel 11-Canakkale

Caddesi 35 36,37 38

41,61 | 43,08 | 45,57

Gordldugu Uzere, Cizelge 4.28'den elde edilen giincellenmis birim fiyatlar, bolim
4.3.2.1.’deki emsal karsilastirma ydnteminden ve bdlim 4.3.2.2.’deki artik deger
yaklasimi  metodundan elde edilen rayic bedellerin vyaklasik olarak 1/3’0

mertebelerindedir.

Cizelge 4.29 rayi¢c bedel analizinde kullanilan ydntem sonuglarina gére 2942 no’lu
parselin, emsal karsilastirma yontemi ve artik deger yaklasimi metodundan elde edilen
birim arsa fiyatlari, 2008 yili emlak beyan degerlerine gére glincellenmis arsa birim

fiyatinin 6zeti verilmigtir.
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Cizelge 4.29 : Rayic Bedel Analizinde Kullanilan Yéntem Sonuglarinin Ozeti

Birim Arsa Fiyati (TL/m?)
Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore 134
Artik Deger Yaklagimi Metoduna Goére 133
Emlak Beyan Degerlerine Gére 45,57

Sonug olarak, emlak vergisine esas arsa asgari birim bedellerinin, rayic bedelleri

yansitmadigdi ve oldukga altinda kaldigi gorulmektedir.

92



5. SONUG VE ONERILER

Ulkemizde Ust diizey planlarin yapimi konusunda hangi merciin yetkili oldugu uzun
yillar netlik kazanamamigstir. Bu celiskili durum Gst dizey planlarin yapimina ve
onaylanmasina engel teskil ettiginden Ust diizey plan sikintisi yasanmaktadir. Ust
dizey planlarin eksikligi nedeniyle, kent gelisimi dizensiz bir boyut kazanmis, koruma
alanlar tahrip edilmig, tarim, orman alanlari, su havzalari yapilagsmaya ac¢ilmistir. Amaci
alt duzey planlara yon gostermek suretiyle planlar arasinda dizen ve batinluk
saglamak olan Ust dizey planlarda yer alan “yapilasma kosullari alt diizey planlarda

belirlenecektir” ibaresi, bu disiplinsizlige zemin hazirlamistir.

imar ve Sehirlesme Kanunu taslaginda da belirtildigi gibi, kentlerin dogal, kiiltiirel ve
tarihi degerlerinin korunmasi, rasyonel yatirrmlara karar verilmesi, rantlarin énlenmesi,
kullanimlar arasinda esgudim saglanmasi, alt dlgekli planlarin yénlendiriimesi igin
bdlge planlarinin hazirlanmasi gerekmektedir. Yetkili kurumlarin, alt dizey ve Ust duzey
planlarin hazirlanmasi konusunda, planlar arasinda batunliguni saglayacak bicimde

faaliyet géstermesi gerekmektedir.

Hazirlanan planlarda alinacak kararlarin, Ust dlzey plan kararlari ve tlkesel politikalar
cercevesinde belirlenmesi gerekirken, kararlar rantin maksimize edilmesine yonelik
verilmektedir. Kamu vyarari amaci ile hazirlanan planlarin getirileri kamuya
yansitiimamakta, tasinmaz (zerinde emek ve masraf harcamayan parsel sahiplerine

rant olarak geri dénmektedir.

Calismada plan ile tasinmaz degerine getirilen ranti incelemek amaci ile, elde edilen
veriler cercevesinde planlama kavrami genelden o6zele dogru bir yaklasimla
incelenmistir. Plan hdkUmlerinin degismesinden dnce ve sonra olmak Uzere, emsal
karsilagtirma yontemi, artik deger yaklagimi metodu ve emlak beyan degerlerine bagl
fiyat tespiti kullanilarak rayic bedel analizi yapiimistir. Boylelikle tasinmaz sahibinin

rantsal kazanimi tespit edilmigtir.

Uygulama sonucunda, rayi¢c bedel analizinde kullanilan ydntem sonuglarinin 6zet
gizelgesinde de gérulduga gibi, emlak vergisine esas arsa asgari birim bedelleri, emsal
karsilastirma ve artik deger yaklasimindan elde edilen rayi¢ bedelleri yansitmamakta ve

oldukga altinda kalmaktadir. Arsa niteligindeki her tagsinmazin, planlama ile tanimh olan
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imar haklari, altyapi yararlanma oranlari ve yuzdlgimleri belirli iken, emlak bildirim
degerlerinin belirlenmesindeki amag¢ rayi¢ bedeli yansitmak olmalidir. Ancak, yerel
yonetim olarak belediyeler, emlak vergi degerlerine iligkin arsa birim fiyatlarina ait deger
saptamada yeterli inceleme yapmamaktadirlar. Bu durum, hem vergi adaletsizligine,
hem de belediyelerin en 6nemli gelir kaynaklarindan biri olan emlak vergisinin gerekli

miktarlarda toplanamamasina neden olmaktadir.

1998 yilindan beri 3194 sayili imar Kanunu yerine yirirlige konulmayi bekleyen,
énceleri “Sehircilik ve imar Kanunu”, daha sonralari “Planlama ve imar Kanunu” gibi
adlarla surekli gindemde tutulmaya c¢alisilan, buna karsin yapilan dnerileri ve katkilari
dikkate almadan bu gunlere kadar gelinen, yasal dizenleme mutlaka vydururlige

konulmalidir.

Simdiye kadar, 3194 sayili imar Kanunu'un da yapilan degisiklikler, Gilkemizdeki kentsel
toprak rantinin menkul deger haline getirilerek, sermaye sinifinin elinde toplanmasina
olanak saglayacak bicimde gercgeklestiriimisgtir. Kiltir ve dogda varliklarinin sermaye
haline getirilerek, kamu varliklarinin toplum c¢ikarina degil, sermaye c¢ikarina
kullaniimasina yonelik degisikliklerin, s6zl edilen yasa taslaklarinda da devam ettigi

gOrulmektedir.

2004 yilinda Universiteler, kamu kurum ve kuruglari, yerel yonetim temsilcileri basta
olmak Uzere ¢ok genis bir katimla ele alinan, hemen hemen her yil yeni bir adla
gindemde tutulan “Sehircilik ve imar Kanunu Yasa Tasarisi’nin, yapilan elestiri ve
Onerilere, ihtiyaglara yanit verecek bigcimde hazirlanarak ivedilikle yUrirlige girmesi
saglanmalidir. Ancak bu yasal dlizenlemede yer almasi gereken ve tez calismasi ile
ilgili bazi 6nerilere burada dedinmek 6nem arz etmektedir. Bu dnerileri su bigcimde

siralayabiliriz :

- Plan kademelerinin tanimlanmasi yeniden yapilamali ve hazirlayacak kurum da dahil
olmak Uzere igerigi ayrintili olarak taninmalidir. Planlama kademeleri, kirsal ve kentsel
alanlar arasinda kademeli birliktelik saglayacak bicimde yeniden tanimlanmahdir. Ust
dizey planlama kademeleri icinde 6zellikle, sayilari hizla artan metropol kentler igin

tanimlanan plan kademesi de bulunmalidir.

- Plan kademelerinin hazirlanma altliklari birbirleri ile tutarli bir koordinat birligi icinde
olmalidir. Bu konuda ulke pafta bdlimleme standartlarn dikkate alinmalidir. Boylece,
hangi alanlarda plan kademelerinin hazirlandigi ve hazirlanmadigr ¢cok net belli

olacaktir.
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- Planlama kademe altliklarinin hazirlanmasinda guncel Ulke cografi bilgi sistemi verileri
kullaniimalidir. Tabii ki, Ulke cografi bilgi sistemi de basta merkezi ve yerel idari

birimlerin katkilari ile giincel tutulmahdir.

- Alt dizey planlama kademelerinin hazirlanmasinda mutlaka sayisal halihazir ve
kadastro verileri dikkate alinmalidir. Sayet bu veriler sayisal degil veya yok ise mutlaka
halihazir ve kadastro verilerinin glincellesmesi saglanmali, elde edilen veriler

kullaniimahdir.

- Pargaci planlama yaklasimlarina kesinlikle son verilmelidir. Unutulmamalidir ki, 3194
saylll yasa ile birlikte neredeyse kural haline getirilen pargaci planlama dizenlemeleri
ile yillardir kentlerde yasanmakta olan, kisilere 6zel imar haklari uygulamasi
yapilmaktadir. Dolayisiyla, kentlerin fiziki ve demografik butinligli gozetiimeden
hazirlanan pargaci planlarla, kentlerin sosyal ve siyasal dokusu daha da esitsiz bir hale
gelmigtir. GlUnimuizde, Ulkemiz ve bulylk kentlerimiz  bunu bir kaos halinde
yasamaktadirlar. Bu durumun dizeltilebilmesi i¢in 6zellikle alt diizey planlarin askiya
cikartilarak alenilestiriimesiyle gudilen kamu yarari, plan yapan idarenin iglemlerinin
hukuka uygunlugu, vatandaslar ve diger idari kurumlar tarafindan denetimi saglanmaili,

halk plan sonuglarindan haberdar edilmelidir.

- Arsa rantlarini besleyen politikalar yerine, toprak tUzerinde planlama kararlariyla olusan
deger artiglarinin kamu ve toplum yararina kullanimini saglayacak politikalar esas

alinmaldir.

- Kamunun elindeki arsa stoklarinin kamu yararina elden ¢ikarilmamasi, bu stoklarin
Ozellikle yerlesim ve gelisme alanlarinda spekilatif amagli toprak edinmeyi caydiracak

onlem olarak kullaniimasi saglanmalidir.

- imar diizenlemelerinde halen diizenleme ortaklik payi ve kamu alanlarina katilim payi
dikkate alinarak uygulama yapilmasi tanimlanmaktadir. Artik ¢ok acgik bilinmektedir ki
dizenleme alaninda her parselde diizenlemeden dolayi deger artisi ayni olmamaktadir.
Birbirine komsu imar adalarinda emsal vyapilagsmalar bile farklilik g&sterirken,
dizenlemeye giren parsellerden kamu adina ayni oranda kesinti yapmak onemli
sorunlar yaratmaktadir. Bu nedenle, imar dizenlemelerinde dizenleme o&ncesi ve
sonras! tasinmaz degerlemesi gibi uygulama araci yaratilarak, deger esdegerliligine
dayali dagitim esaslari uygulamaya konulmalidir. Bdylece dizenleme ile yaratilan
deger, dogrudan tasinmaza dedil kamu adina yaratilmis olacak, ortaya ¢ikacak artik
alan kamuya mal edilerek zaman iginde kamunun ihtiya¢ duyacag alanlarin dizenleme

asamasinda tanimlanmasi saglanacaktir.
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- Planlamanin ge¢ uygulamaya konuldugu yapilasmis alanlarda ise, imar planlari
uygulamalari ile degerlenen tasinmazlara yodnelik, “rant vergisi” olarak deger artis
kazancinin vergilendirilmesi icin yasal dizenlemeler yapilmalidir. Béylece elde edilecek
parasal kaynagin, kamunun ihtiya¢c duyacag alanlarin kamulastiriimasi amaciyla

kullaniimasi saglanmalidir.

- Dlzenleme sonrasi imar parsel degerleri ve Uzerinde yapilacak yapi degerleri de
izlenerek parsel bazli tasinmaz degerleme bilgi sistemi olusturulmasini saglayacak
yasal dizenleme mutlaka yapilmalidir. Bdéylece yerel yonetimlerin, hazirladiklari Ust
dizey planlara dayali imar planlarinin uygulamalari ile tasinmazlarda olusturduklari
deger artigslarini dikkate alarak daha gergekci tasinmaz degerlemesi yapmalari ve

dolayisiyla bu dedere dayall tasinmaz vergisi almalari mimkuln olacaktir.

- Sonugta déngundn bir adimi olarak, yerel yonetimlerin elde edecekleri tasinmaz
vergileri ile Ust dlzey planlara dayali imar planlarini daha hizli uygulamaya koyarak,

kentlerin ve ¢evresinin daha yasanir mekanlar haline gelmesi saglanmis olacaktir.
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