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OZET

Miilkiyet hakki, ulusal ve uluslararasi hukuk ile giivence altina alinmis bir
haktir. Miilkiyet, baz1 kisitlamalar ile malike miilkte diledigi gibi tasarrufta bulunma
hakki verir. Ulkemizde endiistrilesme ile beraber yasanan hizli go¢ dalgalari ile birlikte
Ozellikle biiyiik kentlerde, plansiz bir sekilde artan niifus, diizensiz ve plansiz
sehirlesmeyi de beraberinde getirmektedir. Orantisiz bir sekilde biiyiiyen sehirlerde
planlama sorunu ile beraber altyapu, iistyap1 ve miilkiyet problemleri de ¢ogalmaktadir.
Miilkiyet sorunu bulunan alanlarda, miilk sahibi, miilkiyet hakkin1 tam anlamiyla
kullanamamakta, hukukun kendisine verdigi yetkiler ¢cercevesinde; satma, kiralama,
hibe etme gibi miilkiyet haklar1 belli oranlarda kisitlanmaktadir. Miilkiyet yoniinden
sorunlu olan alanlarda malik, gesitli engellerden dolay1 tasinmazi iizerinde tasarrufta
bulunma asamasinda, bu islemlerde sorunlar yasamaktadir. Bu sorunu en derinden
yasayan yerlerden biri de Istanbul’un Sultanbeyli ilgesidir. Sultanbeyli ilcesinde,
kentin merkezi de dahil, biitiin mahallelerde yer alan plansiz ve kagak yapilasmalar ile
beraber miilkiyet sorununun da yasandigi yaklasik 900 hektar alan bulunmaktadir. Bu
alan1 kapsayan parseller iizerinde c¢ift baglh miilkiyet yapisi mevcuttur. Parsellerin
biiyiik boliimiinde, araziyi kullanan 6zel ve tiizel kisiler tapu maliki degildir.
Sultanbeyli ilge sakinlerinin biiyiik bir boliimii bu parseller iizerine yasadiklar1 halde,
cesitli hukuksal engellerden otiirii yillardir miilkiyet sorunu yasamakta ve miilkiyet
haklar1 kisitlanmaktadir. 26 Eyliil 2011 tarthinde ¢ikarilan Bakanlar Kurulu karar
cergevesinde, hisseli arazilerde tapusu olan maliklerin hisseleri ile Maliye Hazinesine
ait arsa ve arazilerin trampa edilmek suretiyle kamulastirilmasi yoluna gidilmistir. S6z
konusu trampa yolu ile kamulagtirma igleminde, hisseli parsellerde taginmaz
degerlemesinin yapilmasi 6nemli bir islem adimidir. Bu tez calismasinda, iilkemizde
cesitli alanlarda kullanilan tasinmaz degerlemesinin, mevcut kullanim alanlarinin yan
sira, miilkiyet sorununun ¢6ziimii noktasinda, miilkiyeti sorunlu olan ¢ok hisseli
parsellerde de kullanilabilir oldugunu gosteren ¢oziim Onerisi sunulmustur. Hisseli

parsellerde yapilan tasinmaz degerlemesi ile elde edilecek kazanimlar aktarilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi, Miilkiyet, Sultanbeyli, Hisseli

Parseller.



SUMMARY

The right of property is a right guaranteed by national and international law.
The property gives the owner the right to make saving of the property as he wishes,
with some restrictions. An unplanned increase in population due to the rapid migration
waves experienced together with the industrialization in our country, especially in big
cities, brings along irregular and unplanned urbanization. In disproportionately
growing cities, issues with urban planning are increasing along with infrastructure,
superstructure and property problems. In areas with property problems, the owner of
the property cannot fully exercise the right of property and within the framework of
the powers granted to him by the law; property rights such as selling, renting and
granting are restricted in certain proportions. In areas that are problematic in terms of
ownership, the owner is experiencing problems in these transactions during the stage
of make saving on his or her property due to various obstacles. One of the places to
experience this problem in its deepest is the Sultanbeyli district of Istanbul. There are
approximately 900 hectares of land in the district of Sultanbeyli, including the town
center, where the property problem is experienced together with unplanned and illegal
housings in all neighborhoods. There is a dual ownership structure on the parcels
covering this area. In most of the parcels, natural and legal persons using the land are
not landowners. Although the majority of the residents of Sultanbeyli District live on
these parcels, due to various legal obstacles, property problems have been experienced
for years and property rights have been restricted. In accordance with the decision of
the Council of Ministers issued on September 26, 2011, the shares of the owners who
has a shared title deed and the land belonging to the Treasury were expropriated by
exchange. During the expropriation process by exchange real estate appraisal is an
important step. In this thesis, a solution offer is proposed which presents the real estate
appraisal, used in various fields in our country, can also be applied for the solution of
the property problem in the multi-parcels which have problem of ownership, in
addition to current usage areas. The gains to be obtained by the appraisal in the shared
parcels are presented.

Key Words: Real Estate Valuation, Ownership, Sultanbeyli, Multi-Owner Parcels.
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1. GIRIS

Ik caglardan beri toprak ve topragm iizerine insa edilen yapilar, insanoglunun
yasamini idame ettirebilmesi i¢in vazgeg¢ilmez bir unsur olmustur. Bu nedenle topragi
elinde bulundurmak ve ona hilkkmetmek her zaman bir ayricalik ve zenginlik unsuru
teskil etmistir. Eski donemlerdeki toplumlar genel olarak topraktan tarimsal iiriinler
iiretmek anlaminda yararlansa da gliniimiizde toprak, sadece zirai faaliyetler igin
kullanilan yapidan ¢ikip, daha cok ticari faaliyetler i¢in kullanilan bir yapiya
kavusmustur. Bu nedenle de, topraga sahip olmak, ona hilkkmetmek daha biiylik bir
Onem tasimaktadir.

Tasinmaz, bir yerden bagka bir yere tasinamayan, goétiiriilemeyen anlamina
gelmektedir. Toprak (tarla, arsa vb.) ve topragin iizerine insa edilen yapilar (ev, villa,
isyeri vb.) da tasinmaz mallardir.

Gilintimiizde, tasinmazlar bir maddi kaynak olarak goriilmektedir ve insanlar
ticaretlerinde tasinmazlar1 ve bunlarin maddi karsiliklarini kullanmaktadirlar. Biiyiik
tarla demek, daha ¢ok zirai iirlin elde etmek ve daha ¢ok zenginlesmek anlamina
geldigi gibi, daha ¢ok isyeri ve daire daha ¢ok ticaret yapmak ve zenginlesme anlamina
gelmektedir. Kisacasi, ne kadar ¢ok ve degerli tasinmaza sahip olunursa, maddi
anlamda zenginlesme insanlar i¢in o Ol¢lide ¢ok olur. Bu sebepledir ki, insanoglu
maliki oldugu veya malik olmaya aday oldugu taginmazlarin ger¢ege en yakin degerini
ogrenme istegi duymakta ve bu istegin gerekliligi olarak da tasinmaz degerlemesinin

bilimsel veriler 15181 altinda objektif yapilmasi ihtiyac1 dogmustur.

1.1. Problem Tanim ve Tez Cahismasinin Amaci

Ulkemizde ve diinyada birgok alanda direk veya dolayli bir nedenden dolay:
tasinmaz degerlemesine bagvurulmaktadir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ile ilgili
calismalar son zamanlarda artmakla beraber, kamulastirma, vergilendirme,
taginmazlarin satig-kiralama bedellerinin tespiti, 6zellestirmeler gibi bircok islemde
tasinmaz degerlemesinden faydalanilmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi islemine kamu ve 6zel sektorde birgok alanda ihtiyag

duyulmaktadir. Arsa ve arazi diizenleme calismalari, vergilendirme, taginmaz mal
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alim-satim islemleri, kamulastirma islemleri, kentsel doniisiim faaliyetleri, tasinmaz
tizerinde ipotek, kredilendirme, kisitlilik, rehin gibi islemlerin tesis edilmesinde
tasinmaz degerlemesine bagvurulur.

Vergilendirme, kamulastirma, 6zellestirme, kentsel ve kirsal toprak diizenlemesi
gibi kamusal veya sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel
sektor ihtiyaglari i¢in basvurulan taginmaz degerlemesi, kamu ve birey haklarinin
korunmasi agisindan 6nemli bir uzmanlik alanidir [Cagdas, 2001].

Miilkiyet, bir menkul veya gayrimenkul {izerinde tasarrufta bulunma ve ondan
faydalanma hakkim ifade eder. insanlarin yerlesik hayata gegmesi sonucu miilkiyet
anlayis1 dogmus ve daha sonralari bu kavram geliserek zenginlik kavramini ortaya
cikarmistir. Miilkiyet hakki, maddi karsiligi olan unsurlar iizerinde tam egemenlik
saglayan bir hakk: ifade eder. Fakat bu durumun disinda 6zel bir miilkiyet yapisi olan
Sultanbeyli ilgesinde hukuki hak sahipliligi ile fiili hak sahipliligi arasinda farklilik
gosteren bir durum olugmustur, yani tapudaki hak sahipleri ile zemindeki hak sahipleri
biiyilik oranda farklilik gostermektedir.

Sultanbeyli ilgesinin yaklasik 9 milyon m?’lik alanin ¢ift bash miilkiyet yapisina
sahip ¢ok hissedarli parseller olusturmaktadir. Sultanbeyli ilgesinde yaklasik 100 yillik
bir durum olan bu miilkiyet sorunun temel sebebi, tapu satislarini engelleyen hukuksal
durumdur. Soyle ki, ¢cok hisseli parsellerde devam eden davalardan kaynakli, taginmaz
satiglar1 (devirleri) tapuda yapilamayip, bunun yerine satis senetleri ile yapilmistir.
Bunun yaninda, satis senedi ile yerini satan tapu sahibinin, satti§1 yerin tapusunu,
mahkeme siireci tamamlandiktan sonra, sattig1 sahislara devretmek yerine baska kisi
veya kurumlara satmasidir. Bu durum da hisseli parsellerde tapu sahipleri ile arazideki
fiili kullanicilarin farkli olmasina yol agmistir. Bu sorunun ¢oziimiiniin ana kaynagi,
hisseli parsellerde, arazide kullanimi bulunmadigi halde, tapuda hak sahibi olan
hissedarlarin hisselerinin kamulastirilip, arazide on yillardir fiili kullanimi1 oldugu
halde tapu sahibi olamayan sahislara devredilmesi ile olacagi ongoriilmiis ve bu
hususta devlet eli ile yiiriitiilen caligmalar 6nemli noktaya gelmistir.

Tez calismasinda, Sultanbeyli ilgesinde énemli bir problem olmus ¢ok hisseli
parsellerin miilkiyet sorunu ele alinmis, uzun yillardan beri siiregelmekte olan sorunun
¢Oziimiine katki saglayan unsurlar ile beraber, bu sorunun ¢6ziimiindeki 6nemli
araglardan bir tanesi olan taginmaz degerlemesinin, hisseli parsellerde de

uygulanabilirligi analiz edilmistir. Sultanbeyli il¢esinin mevcut miilkiyet yapist géz



oniinde bulunduruldugunda ¢ok hisseli parsellerde tasinmaz degerlemesi isleminin
gerceklestirilmesi amaciyla klasik degerleme yontemleri yerine proje gelistirme
yontemi ele alinmis ve bu yontem esas alinarak 6rnek parsellerde uygulama yapilarak
sonuglar analiz edilmistir. Bu amaca yonelik olarak 6ncelikle, miilkiyet ve tasinmaz
degerlemesi ile ilgili genel tanim ve kavramlar acgiklanmistir. Daha sonra, ilgede
yaganan miilkiyet sorunu detaylar1 ile ele alinmistir. Sultanbeyli ilgesinde yer alan
yaklasik 9 milyon metrekarelik alani kapsayan hisseli parsellerde proje gelistirme
yontemi referans alinarak tasinmaz degerlemesi yaklasiminin  kullanimi
degerlendirmeye alinmistir. Sultanbeyli il¢esinde bulunan hisseli parseller miilkiyet
sorunu bulunan fakat imar planina sahip ham arazilerdir. Tasinmaz degerlemesinin
miilkiyet sorunu bulunan yerlerde, bu sorunun ¢dziimiiniin 6nemli bir anahtar oldugu
diistiniilmektedir. Sultanbeyli ilgesinde segilen ¢ok hisseli bir parsel 6zelinde, imar
plani bulunan ham parselin, imar uygulamasi yapilmis imar parseli gibi olgunlastiriima
asamalari anlatilip, hisseli parsellerdeki miilkiyet durumu farkli olan imar parselleri ile
kiyaslama yapilmasi Ongoriilmiistiir. Miilkiyet yoniinden problemli olan hisseli
parsellerdeki hisselerin, imar parselleri ile kiyaslanabilir ve gercek degerinin

belirlenebilir oldugu 6rnek caligsma {lizerinden irdelenmistir.

1.2. Metodoloji

Bu tez calismasi kapsaminda izlenecek temel islem basamaklari kisaca soyledir:

Tasinmaz degerlemesi ile ilgili temel tanim ve kavramlar sunulup, tasinmaz
degerleme yontemleri agiklanmistir. Tezin asil konusu olan Sultanbeyli ilgesi
hakkinda genel bilgiler verilip, miilkiyet yapist daha detayli anlatilmigtir. Sultanbeyli
ilgesindeki yaganan miilkiyet sorununun ana kaynagi olan ¢ok hisseli parsel problemi
detaylandirilarak, ¢ok hisseli parsellerde miilkiyet sorununun ¢oziimii noktasinda ¢ok
onemli rol oynayan tasinmaz degerlemesine yonelik ¢oziim Onerisi ve bir parsel
tizerinde uygulama o6rnegi gelistirildikten sonra yapilan islem ile ilgili bulgular ve
sonug sunulmustur.

Hisseli parsellerde tasinmaz degerlemesi ile hedeflenen, miilkiyet siireci
yoniinden problemi bulunan ve yillarca c¢oziilemeyen miilkiyet yapisindaki
karmagikligi onlemek, cift bashh miilkiyet yapisina sahip olan araziler icin takas

(trampa yolu ile kamulastirma) yonteminin altyapisini olusturmaktir.



Miilkiyet sorunu olan hisseli parsellerde tasinmaz degerlemesi yaparak, ¢ift bash
miilkiyeti ortadan kaldirilmasi ve arazideki fiili hak sahipleri ile hukuki hak sahipleri
arasindaki bu yapmin ¢dziimlenmesine Kkatki sunulmasi amaclanmistir. Imar
uygulamasi gérmemis, herhangi bir parselasyona tabi tutulmamuis yerlerde de tasinmaz
degerlemesinin uygulanabilirligi ele alinarak, benzer miilkiyet problemlerinin
yasandigi alanlarda hisseli parsellerde gergeklestirilecek tasinmaz degerlemesi
yaklasimu ile ¢ift bagh miilkiyet yapisinin ¢6ziimlenmesi noktasinda bir ¢6ziim Onerisi
ortaya koyulmas1 hedeflenmistir.

Sultanbeyli ilgesinde simirlart igerisinde yer alan, miilkiyet yoniinden sorunlu
parseller ile miilkiyeti sorunsuz parsellerin birbirine denk olabilecegi sartlart meydana
getiren etmenler olusturarak bu parsellerin  birbirine gore durumlariin
karsilastirilabilir olmasin1 esas alan proje gelistirme yontemi yardimiyla tasinmaz
degerlemesi  gergeklestirilmesi amaglanmaktadir. Bu hedef dogrultusunda
gerceklestirilecek islemler ve is akist Sekil 1.1°de verilmistir.

Oncelikli olarak, Sultanbeyli ilgesi ile ilgili genel bilgiler verildikten sonra, asil
tez konusunun temelini olusturan ilgedeki 100 yillik bir sorun olmus hisseli
parsellerden kaynaklanan miilkiyet yapist anlatilmigtir. Sultanbeyli ilgesinde, hisseli
parsellerde yapilan arazi ve bina tespit ¢aligmalar1 ve hisseli parsellerin miilkiyet
sorununun ¢oziimiine yonelik yapilan imar planlar1 ve diger caligmalar 1s1ginda,
ilgedeki ¢ok hisseli parsellerin tamamu i¢in taslak parselasyon planlart hazirlanmistir.
Degerleme isleminin gerceklestirilmesinde s6z konusu taslak imar parsellerinden
yararlanilacaktir. Taslak imar parsellerinin tamaminin 1/1000 6lgekli uygulama imar
planlar1 mevcut olup yapilasma kosullar bellidir. Taslak parseller, imar parseli olarak
kabul goriip bu parseller iizerinde insa edilecek toplam yapr alani hesaplanacaktir.
Parsellerin yakin cevrelerinde bulunan yapilagmis imar parsellerindeki yapilarin
ortalama m? birim satis degerleri belirlenip, kat karsilig1 hesabinda biitiin taslak imar
parsellerinin malikine saglayacagi bedel hesaplanip, bunun da hisseli parselin toplam

kadastral alanina béliinmesi ile hisseli parselin m2 birim fiyat1 belirlenmis olacaktir.



‘ Cok hisseli parseller ’

v

‘ Cok hisseli parsellerde taslak parselasyon planlarinin olusturulmasi ’

A 4

‘ Taslak parsellerde olusacak toplam insaat alaninin belirlenmesi ’

A 4

Parsellerin cevresindeki komsu imarl parsellerdeki ingsaat (m?) ortalama satis birim fiyatlarinin
belirlenmesi

\ 4
‘ Taslak imar parsellerinde olusacak insaat alani ile ortalama (m?) birim ’

satis fiyatindan yararlanarak toplam proje satis bedelinin hesaplanmasi

A 4

Taslak parsellerde gelistirilen projenin kat karsiligi hesabi ile
parsel sahibine sagladigi gelirin belirlenmesi

A 4

Taslak parsellerde gelistirilen proje gelirinin hisseli parselin kadastral alanina
bolunmesi ile hisseli parselin yaklasik m? birim fiyatinin belirlenmesi

Sekil 1.1: Hisseli parsellerde taginmaz degerlemesi.

1.3. Literatiir Arastirmasi

Tasinmaz degerleme islemi sadece lilkemizde degil, tiim diinyada ekonomik ve
sosyal bakimdan 6nemli bir kavramdir. Diinya niifusunun hizli bir sekilde artmasi,
sanayi devrimi ile beraber makinelerin makinelesmis endiistriyi dogurmasi,
endistrilerin biiyiik kentlerde kurulmasi sonucunda sehirlerin hizla go¢ almasina
neden olmustur. Endiistrilesme sonras1 donemde diinyada gecim kaynaklar1 dnemli
Olclide degismistir.

Toprak, tarihte farkli devirlerde insanoglu icin farkli anlamlar ifade etmistir.

Toprak daha onceleri genellikle zirai faaliyetler i¢in kullanilirken giiniimiizde ¢ok



farkli amaglar i¢in kullanilmakta ve biiylik zenginlik araci olarak goriilmektedir. Bu
durum insanlarda sahip olduklari topraklarin ve toprak iizerindeki taginmazlarinin
gercek degerini bilme ihtiyact dogurmustur ve dogru calisan bir taginmaz degerleme
sistemi ihtiyac1 hasil olmustur.

Tasinmaz degerleme faaliyetleri, ekonomik sistemlerde genis yer tutmakta,
tasinmaz degerlemesine, vergilendirme, kamulastirma, imar uygulamalari, irtifak
tesisi kurma gibi kamusal uygulamalarin yaninda, bankacilik, sigortacilik gibi 6zel
sektor faaliyet alanlarinda da ihtiyag duyulmaktadir.

Diinyada tasinmaz degerlemesi alaninda mevzuat ve teknik acidan yeterli
seviyede olan iilkeler bulunmaktadir. Fakat tilkemizde tasinmaz degerlemesi agisindan
mevzuatta birgok madde bulunmakta ise de bunlar arasinda bir bitiinlik
bulunmamaktadir. Erdem (2016), tasinmaz degerlemesi alaninda bazi tilkeleri yasal
diizenlemeler, kurumsal ve teknik yapilari bakimindan incelemistir. Degerleme
konusunda basarili uygulamalara sahip iilkelere 6rnek olarak Almanya, Hollanda,
Danimarka, Isvicre, Ingiltere ve Amerika Birlesik Devletleri’ni gdstermektedir. Bu
tilkelerin tasinmaz degerleme sistemlerinin iyi olmasindaki ortak paydanin yasal,
kurumsal ve teknik agidan biitiinliik ve uyum igerisinde ¢alisan sistemlere sahip
olmalari, iyi bir denetleme mekanizmasi igerisinde, donemsel ihtiyaglar1 karsilamak
tizere degil, sorunu kokten ¢cdzen bir yaklasimla sistem kurmus olmalaridir.

Ulkemizde arazi mevzuatinin oldukga pargali bir yapiya sahip olmasi, bazi
alanlarda yasal diizenlemeler bulunmamasz, belli faaliyet alanlarinda farkli mevzuatta
farkli uygulamalarin bulunmasi gibi nedenler, tasinmaz degerlemesi ile ilgili
uygulamalarda karmasikliga sebebiyet vermektedir. Yasal, kurumsal ve teknik agidan
biitiinciil bir sisteme ve yeterli denetleme mekanizmasina sahip olmamamiz degerleme
acisindan ¢ozliimcii bir sistem anlayisindan uzak olmamiza neden olmaktadir [Erdem,
2016].

Ulkemizde tasinmaz de@erlemesi alanindaki mevzuatin tiim ydnleriyle
modernize edilerek glinlimiiz sartlarina uygun hale getirilmesi gerekmektedir. Candas
(2012), tasinmaz degerlemesi i¢in Tiirkiye’de yasal altyapisinin yeniden modellenmesi
gerektigini belirtmistir. Arazilerin yeterli ve etkin politikalarla yonetilebilmesinin
“stirdiiriilebilir arazi yonetimi” ilkesi kapsaminda olabilecegi vurgulanmistir.
Tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin standart hale getirilmesi, tek elden yiiriitiilmesi

ve denetim altina alinmasi taginmaz piyasasindaki dalgalanmalarin kontrol edilmesi,



kurumlarda biitiinctil bir islem yapisinin kurulmasi gibi gereksinimlerden dolayi
tilkemizde Tasinmaz Degerlemesi Kanununa duyulan ihtiyag¢ ortadadir.

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD), sehir plani agisindan kullanima uygun
olmayan parsellerin kullanigl bir yapiya kavugmasini saglayan bir planlama aracidir.
AAD islemi, diizenlemeye giren kadastro parsellerinin imar planina uygun bir sekilde
yeni imar parselleri halinde diizenlenerek, kamusal alanlar da ayrilarak kamu
hizmetine sunulmak suretiyle, mal sahiplerine geri verilmesi islemidir. Yomralioglu
(1997 a), AAD isleminde esdeger ilkesine dayanan model iizerinde durmustur. AAD
isleminde, bir bolgedeki mevcut kadastro yapisinin degisiminin yaninda miilkiyetin
sahip oldugu halihazirdaki ekonomik dengeler de degismektedir. Imar planina sahip
olan kadastral parsellere ait olan mevcut ekonomik deger pozitif yonde
etkilenmektedir. Fakat imar parsellerinin tamami i¢in bu etki aynm1 oranda
olmadigindan dolay1 yapilan uygulama ¢ogu kez malikleri memnun etmemektedir.
Ozellikle, yapilan uygulama sonucunda yeni tahsisi yapilan parsellerin objektif
kriterlere gore degerlendirilmemesi, miilkiyet sahipleri agisindan hak ihlallerine neden
olmaktadir. AAD’ nin basarili sayilabilmesi i¢in, mal sahibinin diizenleme 6ncesinde
parsel deger dagilimi ile diizenleme sonrasinda tahsisi yapilan imar parselinin deger
dagilimmin birbirine paralel olmasi gerekmektedir. Bu da imar planinin getirdigi
avantajlarin diizenleme smnirt igerisindeki parsel maliklerinin tamamin1 ayn1 oranda
etkilemesi ile olabilir. Bunu saglamak i¢in de diizenlemeye girmeden dnceki kadastral
parseller ile diizelemeden sonra olusacak imar parsellerinin segilecek uygun deger kat
sayilarina gore degerlendirilmesi ve tahsis ile ilgili hesaplamalarda parsel alanlari
yerine birim degeri baz alan yeni bir hesaplama modeline ihtiya¢ duyulmaktadir
[Yomralioglu, 1993].

Eray (2003), tasinmaz gelistirmesi kuramsal temelleri tezinde arazi geligtirme
siirecini lic evrede incelemistir. Bu evreleri etkin olmayan evre, gelisme evresi ve
olgunluk evresi olarak siniflandirmistir. Etkin olmayan evreyi, imara plani olan veya
bir sonraki yilin imar programina alinan ham arazi olarak, gelisme evresini, imari
planlanmis gelismis arazi olarak, olgunluk evresini ise altyapisi bitmis yapiya hazir
olgun arazi olarak tanimlamustir.

Bostanc1 (2008), tasinmaz gelistirme proje ¢esitlerinden biri olan konut
gelistirme projeleri {lizerinde uygulanabilecek risk analiz sistemi ve proje risklerini

incelemistir. Proje riskini olusturan etmenler ortaya konularak risk analiz modelleri



gelistirmistir. Tiirkiye’de sirketlerin konut gelistirmeye yonelik yapmis olduklari proje

geligtirme yatirimi analizi yapmustir.



2. TASINMAZ DEGERLEMESI

Degerlemenin (kiymet bigme) 6ziinde, tasinmaz ve tasiir mal, gelir ve haklara
bilimsel metotlar 1518inda deger belirleme veya tahmini teknigini 6gretme vardir
[Miilayim, 2001].

Aglar vd. (2002)’ye gore; tasinmaz degerlemesi, bir tasinmazin projesinin ya da
tasinmaza ait hak ve yararlarin degerleme zamanindaki olasi degerinin, bagimsiz,

tarafsiz ve objektif kriterlere dayanarak kestirilmesi olarak tanimlanabilir.

2.1. Tasinmaz Degerlemesi ile Ilgili Temel Tamm ve
Kavramlar

Bu béliimde, tasinmaz degerlemesinin daha iyi anlagilmasi amaciyla konu ile
ilgili baz1 temel tanim ve kavramlar verilmistir.

Miilkiyet, Tirk Dil Kurumu (TDK) Sozliigiinde; “kendisine ait olan bir seyi
vasal gergevede istedigi gibi kullanabilme hakki” olarak tanimlanmaktadir [Web 1,
2017]. Miilkiyet, gesitli kisitlamalarla birlikte malike miilkii kullanma hakki sunar.
Ozel miilkiyet hakki ile miilk iizerindeki yatirrmlar miilkiyetin geleceginin giivence
altina alinmasinda 6nemli rol oynar. Miilkiyet, birbirinden bagimsiz veya baglantili
olarak ele aliabilecek bir dizi hakki da igerir. Bu bir zincirin halkalar1 olarak da
diisiiniilebilir. Bu halkalar, malikin miilkiine girme ve kullanma hakki, satma,
kiralama, hibe etme gibi haklar olarak siralanabilir.

Miilkiyet hakki, uluslararasi statiide de ¢esitli hukuksal dokiimanlar ile garanti
altina alinmis bir haktir. 10 Aralik 1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu
tarafindan kabul ve ilan edilen Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (IHEB)’in 17.
maddesinde; “Herkesin tek basina veya baska birileri ile ortak olarak miilkiyet edinme
hakki vardwr. Hi¢ kimse miilkiyetinden keyfi olarak yoksun birakilamaz” ifadesi yer
almaktadir [Web 2, 2008]. insan hak ve 6zgiirliiklerinin korunmast ile ilgili 4 Kasim
1950’de Roma’da imzalanan Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (AIHS)’nin 1.
protokoliiniin 1. maddesinde miilkiyet hakki, “Her gercek ve tiizel kisi, mali ve
miilkiyeti iizerinde tasarrufta bulunma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarar: ve
vasada ongoriilen kosullar ile uluslararast hukukun genel ilkeleri disinda, miilkiyet

hakkindan mahrum edilemez” diizenlemesiyle taahhiit altina alinmistir [Web 3, 2008].
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Ulkemizde de miilkiyet ile ilgili ana diizenleme, 18.10.1982 tarih ve 2709 sayili
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesinde, herkesin miilkiyet ve miras
hakkina sahip oldugu, bu haklarin kamu yarar1 amaci disinda kanunlar cercevesi
disinda smirlandirilamayacagi ve miilkiyet hakkinin toplum yararina aykir1 olarak
kullanilamayacag seklinde yapilmistir [ResGaz-1]. Ayrica, 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 683. maddesinde ise; bir seye malik olan kimsenin o sey tizerinde, hukuk
diizeni sinirlar1 gergevesinde diledigi gibi faydalanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahip oldugu belirtilmistir. Diger taraftan, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 718.
maddesinde, arazi tizerindeki miilkiyetin kullanilmasinda fayda oldugu o6lgiide,
iistindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsadigindan bahisle, miilkiyetin
kapsamina yasal sinirlamalar sakli kalmak kosulu ile yapilar, bitkiler ve kaynaklarin
girdigi, miilkiyet hakkinin kapsamini ifade edecek sekilde yer almistir.

Tasinmaz, yabanci, bildik olmayan, baskasi anlamina gelen “gayr” kelimesi ile
nakledilmis, bir yerden baska bir yere tasinan anlamina gelen “menkul” kelimesinin
birlesmesi ile tlremistir. Gayr kelimesi olumsuzluk bildirdigi i¢in tasinmazin
(gayrimenkul) kelime anlam1 kisaca bir yerden basgka bir yere tasinamayan, duragan
mallar ifade etmektedir. Gayrimenkul; arazinin iizerinde bulunan ve arazinin dogal
tiyeleri olan agaglar, madenler gibi seylerin yaninda, arazi lizerinde, sonradan beser
tarafindan yapilan her tiirlii yap1 ve muhdesati da kapsar [Tanrivermis, 2017].

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 704. Maddesine gore taginmaz

miilkiyetinin konulari:

-Arazi,
-Tapu kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

-Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler

olarak tanimlanmaktadir.

Deger ise, licreti mukabilinde elde edilecek bir mal veya hizmet i¢in alicilar ve
saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili maddi bir kavramdir. Deger reel bir veri
olmayip tanimh bir degere gore, belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢cin 6denmesi
olas1 bir fiyat takdiridir. Degerin maddi anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildigi
zamanda malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden faydalar hakkindaki

piyasanin goriisiidiir. Genel anlamda “deger” kavramindan, insanlarin belirli bir amag
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ugrunda faydalanabildigi mal anlasilir [Ertas, 1992]. Ulkemizde kullanim amaglart
dogrultusunda deger kavraminin farkli tanimlamalari s6z konusudur. Bunlar arasinda
en ¢ok bilinenleri ger¢ek deger, vergi degeri, kredi degeri, sigorta degeri, pesin deger,
taksit degeri, ipotek degeri, sliriim degeri ve piyasa degeri kavramlaridir.

Gergek deger, gayrimenkul kamulastirma isleminde gayrimenkuliin sahibine
kamu tarafindan 6denecek bedelin belirlenmesinde kistas alinan deger olarak
tanimlansa da tasinmaz mallarda sartlarin giinden giine degismesi herhangi bir
tasinmaz malin gercek degeri hakkinda kesin bir degerden bahsetmeyi imkansiz
kilmaktadir. Vergi degeri, tasinmazin giiniimiiz kosullarinda sahip oldugu rayi¢ bedeli
ifade etmektedir. Diger taraftan, kredi degeri, tasinmaza sahip olabilmek adina,
bankalardan veya farkli kurumlardan kredi kullanmak icin ilgili tasinmaza deger
bicilmesi isleminde tespit edilen, genelde tasinmazin beyan tarihindeki normal alim-
satim degerinden daha diislik olan degerdir. Sigorta degeri, gayrimenkuliin herhangi
bir sebepten Otiirii hasara ugramasi veya yok olmasi durumunda giincel olarak yerine
konulma maliyeti olarak tanimlanirken; pesin deger, gayrimenkuliin rayi¢ bedeline en
yakin degerdir. Rayi¢ bedele gore alic1 ve satici arasindaki pazarlik durumuna gore
artabilir veya eksilebilir. Taksit degeri, tasinmaz fiyatinin belirlenmis olan bir zaman
dilimi igerisinde kisim kisim 6dendigi anlagmalarda gecerli olan taginmaz degeridir.
Ipotek degeri, gayrimenkuliin tamaminm veya bir kisim hissesinin alacaga karsilik
rehin olarak gosterilmesidir. Siirlim degeri, alim-satim1 yapilacak olan taginmazin
ozelliklerine gore giincel piyasa sartlarindaki pesin para degerini ifade ederken; piyasa
degeri, belirli bir kiymet takdiri tarihinde istekli alict ve saticinin higbir tesir altinda
kalmadan ve kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda dogru bir pazarlama sonucunda satigi

uygulayabilecekleri 6ngoriilen miktar olarak tanimlanmaktadir.
2.2. Tasinmaz Degerlemesinde Is AKkisi

Tasinmaz degerleme siireci, degerleme yapacak uzmanin degerleme yapacagi
tasinmaz iizerindeki problem tanimindan, tasinmaz degerinin kestirimi ve rapora
doniistiiriilmesine kadar olan siiregtir. Sekil 2.1° de taginmaz degerlemesinde takip
edilen genel is akis diyagrami verilmistir. Sekilden de goriilecegi iizere, tasinmaz
degerlemesindeki ilk adim problemi belirlemektir. Bu asamada tasinmaza ait her tiirlii

bilgi, nitelik ve oOzellikler, yapilacak degerleme isleminin amaci dogrultusunda
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arastirilarak problem tanimi ve degerlemenin gerceklestirildigi tarih agikca belirtilir.
Degerleme siirecinde ve hazirlanacak degerleme raporunda yer alan bilgilerin hangi
amaca yonelik kullanilacaginin ifade edilmesi gerekir. Degerleme isleminin amaci,
tasinmazi satin almak, kiralamak veya elden ¢ikarmak olabilecegi gibi bor¢ vermek,

vergi hesaplamak da olabilmektedir.

Degerleme Siireci

Y

Problem Tanimi

Y

On inceleme ve Planlama

Y

Veri Toplama ve Analiz
{ \ 4 1

Genel Veriler Tasmmaza Iliskin Veriler Ornek Veriler

{ \ 4
J

Verilerin Uygulanmasi

Y

A

A

Maliyet Yontemi Karsilastirma Yontemi Gelir Yontemi

| | |

Bigilen Degerlerin Uzlastirilmasi

Y

A

\ 4

Sonug¢ Deger Kestirimi

Sekil 2.1: Tasinmaz degerlemesi is akis semasi.

Problem tanimindan Sonra, yapilacak on inceleme ile taginmaza ait her tiirlii
bilgi, belge, kaynak ve is planlamasi ile yapilmasi gerekli olan arastirmalar belirlenir.
Yapilan inceleme ve plan dahilinde, tasinmaza ait veriler toplanarak sistemli bir
bicimde ¢éziimlenir. Bu asamada, piyasadaki genel veriler, tasinmaza iliskin veriler
ve degerlemesi yapilacak tasinmaz ile mukayese edilebilir nitelikteki taginmazlara ait

veriler elde edilir.
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Ihtiyag duyulan veriler toplanip analizlerin yapilmasinin akabinde tasinmaz
degerinin tahmin edilmesi asamasina gecilir. Bu agsamada taginmazin tiiriine gore en
uygun yontem belirlenmelidir. Tasinmazin degerinin tahmini i¢in maliyet, gelir ve
karsilastirma yoOntemlerinden biri kullanilabilecegi gibi gerekli durumlar birkag
yontem ayni anda kullanilabilir.

Yapilan degerlendirmeler neticesinde tasinmaza ait sonu¢ deger kestirimi
yapilir. Degerleme siireci degerlemeyi yapanin raporlama adimiyla sonuglandirilir.
Degerleme acik, net, dogru ve objektif bir sekilde ortaya konmalidir. Degerleme
raporunun kullanicilar tarafindan iyi bir sekilde anlasilabilmesi igin rapor yeterli

bilgiyi icermelidir.

2.3. Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler

Tasinmazin degeri, insanoglunun hayat kalitesini ve standartlarini yiikseltmek
ve ihtiya¢ duydugu konforu, beklentiyi tasinmazdan ne kadar oranda karsilayabildigi
ile dogrudan alakali bir durumdur. insanoglunun gereksinimlerini karsilayabildigi
oranda taginmazin degeri de artar veya azalir.

Deger, tasinmazin konumundan ve islevsel niteliklerinden dogar ve insanlarin
gereksinimlerine, istemlerine gore artar ya da azalir. Insanoglunun en énemli istek ve
ihtiyaglarmndan birisi barinma ve emlak edinme istemidir. Istemler, birey
gereksinmelerinde ya da aile yapilarinda, teknoloji ve geleneklerde olan degisimler
sonucu siirekli olarak degisir ve yenilenir. Taginmazlara gereksinimler arttikca, artan
gereksinimi karsilayacak sunu saglanmazsa degerler de artar [Aclar ve Cagdas 2002].

Herhangi bir tasinmazin kesin deger kestirimi miimkiin olmamaktadir. Ciinkii
her tasinmaz konumu ve kullanimi gibi 6zellikleri yoniiyle birgok degisik 6zellik
tagimaktadir. Tasinmazin sahip oldugu Ozelliklerin 6nem derecesi nitel ve nicel
kiyaslamalarla kisiden kisiye degisiklik gosterir. Bundan otiirii, tasinmazlara ait
ozellikler objektif ve siibjektif degerler olarak tanimlandigindan, kesin bir deger elde
etmeyi mimkiin kilmamaktadir. Ancak, taginmazlara ait tahmini degerlerin tespiti
mimkiindiir. Bu amagla secilecek bazi objektif ve siibjektif kistaslar ayr1 ayri
degerlendirilir. Birim alan veya hacimde yapilacak degerlendirmeler daha sonra
tasinmazin biitiiniinde ele alinarak genel bir degerleme yapilabilir. Bu nedenle

oncelikle taginmazlarin sahip olabilecegi deger kriterlerinin siniflandirilmasi
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gerekmektedir [Yomralioglu, 1997 b]. Tasinmaz degerine etki eden faktorler Tablo
2.1’de goriilecegi tizere genel olarak konum Ozellikleri, geometrik Ozellikler,
tasinmaza iliskin teknik ve yasal 6zellikler, topografik 6zellikler ve ¢evresel 6zellikler
olarak bes farkli baglik altinda ele alinmaktadir [ Yomralioglu 1997, Ertas 2000, Yalpir
2000, Aclar ve Cagdas 2002, Nisanci 2005].
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Tablo 2.1: Taginmaz degerine etki eden faktorler.

Degere etki eden faktorler

Aciklama:

Konum 6zellikler

Tasinmazin bulundugu konum 6zellikleri ifade eder.
Ornegin, tasinmazin sosyal ve kiiltiirel donatilara
uzakligi, kamu ulagim araglarina, metro ve otobiis
duraklarina, deniz otobiisii ve rayl ulagima uzakligi,
tasinmazin cephe kullanim sartlar1, kadastro parseli
ise caddeye cephesi olup olmamasi gibi unsurlar

dikkate alinir.

Geometrik ozellikler

Tasinmazin geometrik Ozelliklerini ifade eder.
Ornegin, tasinmazin yiizolgiimii, sekli, biyiikligi,
parsel sinirlarina iliskin kirik nokta sayist gibi

unsurlar dikkate alinir.

Teknik ve Yasal ozellikler

Tasinmazin sahip oldugu hukuki ve teknik nitelikler
ifade eder. Ornegin, tasinmazin kullanilabilir alani,
taginmazin yasal olarak izin verilen kullanim amaci,
imar durumu, TAKS, KAKS, bagimsiz boliim sayisi

gibi yasal 6zellikleri gibi unsurlar dikkate alinir.

Topografik 6zellikler

Tasinmazin  bulundugu tapografyaya iliskin
ozellikleri ifade der. Ornegin, tasinmazin bulundugu
konumun egimi, bakisi, manzarasi, zemin yapisi ve

toprak cinsi gibi unsurlar dikkate alinir.

Cevresel Ozellikler

Tasinmaz  bolgesindeki  gelisme  potansiyeli,
bolgedeki yasam standartlari, ticari ve endiistriyel
faaliyetler ve bu tiirden tesislerin varligina iliskin
ozellikleri ifade eder. Ornegin, tasinmaz
sahiplerinin ~ kisisel =~ ozellikleri,  tasinmazin
bulundugu boélgenin niifus yogunlugu, bolgedeki
cazibe merkezlerine iliskin istatistikler ve giiriiltii

yogunlugu gibi unsurlar dikkate alinir.
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2.4. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Diinyada ve iilkemizde temel olarak kabul goren ve kullanilan taginmaz mal
degerleme yontemleri; karsilastirma, gelir, maliyet ve proje gelistirme yontemleridir.
Diinyada, tasinmaz degerlemesi alaninda iyi uygulamalara sahip iilkeler, degerleme
sistemlerini gerekli mevzuat, kurumsal ve teknik agilardan saglam temellere
oturtmuslardir.

Ornegin Almanya’da tasinmaz degerleme sistemi ile ilgili diizenlemeler yaklasik
50 yil oOncesine dayanmaktadir. Tasmmmaz degerlemesi islemlerini diizenleyen
mevzuat; “Federal Imar Kanunu” ve “Degerleme Yonetmeligi” dir. Alman tasinmaz
degerleme sisteminde, taginmazlarin piyasa degeri arastirmalarina bagli saglam bir
yasal temele dayanarak olusturulmustur. Uluslararasi meslek orgiitleri ile siki bir
etkilesim ve is birligi icerisindedirler. Taginmaz piyasasi seffafligin1 saglanmak amaci
ile araziler i¢in, arazi degerleri tiim iilke genelinde, imara uygun araziler ve tarimsal
araziler igin ayr1 ayr1 saptanarak genel degerlerle biitinlenmektedir.

Diger bir Avrupa Birligi iilkesi olan Hollanda’da tasinmaz degerleme ¢alismalari
hususundaki diizenleme islemleri Tasinmaz Degerleme Konseyi tarafindan
yapilmaktadir. Mevcut yapmin temelleri 1993 yilinda atilmistir. Vergi amach
degerleme cgalismalar1 belediyeler vasitasi ile yiiriitiildiigi igin, biiyiik belediyelerde
degerleme c¢alismalart  belediyenin  genelde kendi uzmanlar1 tarafindan
yiriitilmektedir. Kiiciik belediyeler ise bu islemi disaridan lisansli degerleme
firmalarina yaptirmaktadirlar.

Ingiltere tasinmaz degerlemesinin en iyi yapildig1 ve yonetildigi iilkelerden
birisidir. Konutlar ve konut olmayan, diikkanlar, ofisler ve endiistriyel tasinmazlar igin
veri tabani siniflandirmasi yapilmistir. Ayrica kamusal alan olan, okul, hastane ve
resmi kurum binalari igin de ayr1 bir toplu tasinmaz degerleme sistemleri vardir.

Amerika Birlesik Devletleri’'nde tasinmaz degerleme ile ilgili diizenlemede
merkezi hikkiimetin rolii oldukc¢a azdir. Her eyalet kendi tasinmaz degerleme sistemini
olusturmustur. Tasmmmaz degerlemesi hizmetleri yetkili bagimsiz tasinmaz
degerlemesi uzmanlar tarafindan verilmektedir. Diinyanin genelinde oldugu gibi
ABD’de, kamu kurumlar1 biinyesinde yapilacak olan vergilendirme, kamulastirma ve

alim-satim amacli degerleme isleri yapilmaktadir [Erdem 2016].
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Tiirkiye’de tasinmaz degerleme isleminin kural ve uygulama standartlarimi
belirleyen, bu standartlarin kontrol ve inceleme mekanizmasinin saglikl yiiriitiilmesini
saglayan bir meslek kolu olusturulamamistir. Bunun yaninda degerleme kurallar1 ve
degerleme esnasinda dikkat edilecek konulara iliskin somut herhangi yasal mevzuat
da bulunmamaktadir. Ulkemizde, tasinmaz degerleme sektoriinde, tasinmaz
degerlemesi ile ilgili olarak sistematik bir bilgi ag1 olmadigindan dolay: yapilacak her
degerlemede yogun saha calismasi ihtiyact dogurmaktadir. Bu durum maliyetleri
artirmakla beraber zaman israfina da sebep olmaktadir. Bir tasinmaz i¢in yapilan
degerleme c¢alismasinda, o tasinmaz i¢in farkli kiymet takdirlerinin de Oniine
gecilememektedir. Ayn1 zamanda, tasinmaz degerlemesi ile ilgili olarak diizenlenmis
0zel bir kuram olmamasina ragmen tasinmaz degerlemesi ile ilgilenenler hep
degerleme problemi ile karsilasmislardir. Ulkemizde genel olarak tasmmaz deger
tespitinde karsilastirma (emsal) yontemi, gelir yontemi, maliyet yontemi, istatistiksel
tabanli (nominal) yontemler, algoritma tabanli yontemler ve son yillarda proje

gelistirme yonteminin kullanildigi goriilmektedir.

2.4.1. Karsilastirma Yontemi

Ulkemizde en ¢ok tercih edilen tasmnmaz degerleme yontemidir. Degerleme
yapilacak taginmaz ile ayni1 bolgede bulunan ve yakin fiziki ve yasal 6zellikleri tagiyan
taginmazlardan yapilan satiglarin sonuglarinin karsilastirilmasiyla tasinmazlarin rayic
bedelinin tespit edilmesi islemidir. Bu yontem ile yapilacak tasinmaz degerlemesinde,
degerlemesi yapilacak taginmaz ile benzer 6zellikte ne kadar fazla emsal tasinmaz
bulunabilirse, tasinmazin degeri ger¢ege o kadar yaklagmaktadir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, degerleme yapilacak tasinmazlarin niteliklerinin birbiri ile
farklilik gostermemesidir. Farklilik gosterdigi durumlarda, tasinmazlarin degerlerine
yapilacak diizeltme islemlerinin belirlenmesi ile bu farkliliklar giderilmelidir.

Bu yontemde degerlendirme islemi yapilacak taginmazlarin bulundugu
bolgedeki en son alig-satis fiyatlar1 kistas alinir. Tasinmaz, c¢evresindeki diger
taginmazlar ile karsilastirilip emsali olan taginmazlar tespit edilir. Taginmazlara ait son
yillardaki alim-satim fiyat ortalamalari, degerlendirilmesi yapilacak taginmaz igin bir

referans olusturur [Nisanci, 2005].
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Arslanli (2004), yapilmis satislarin sonuglarinin karsilastirilmasiyla rayi¢ bedel
tespit etme yontemi olarak tanimlamisg, bu yontemin 6zellikle yapilasmamis veya az
yapilasmis parsellerde uygulanabilir oldugunu séylemistir. Genellikle ulasilabilir tapu
kayitlarindan, satis s6zlesmelerinden, kat karsilig1 yapilan anlasmalardan elde edilen
bilgiler dogrultusunda karsilastirma isleminin yapilabilecegini 6ngdrmiistiir ve bu
yontemin ham imar arazisi ve olgun imar arazilerinde kullanilabilir oldugunu ifade

edilmistir.

2.4.2. Gelir Yontemi

Yillik geliri tahmin edilebilen tasinmazlar i¢in kullanilabilen bir yontemdir. Bu
metoda gore gayrimenkuliin mevcut ve gelecekteki geliri simdiki geliri ile aynidir. Bir
baska deyisle bu yaklasimla ifade edilen deger, tasinmazin ekonomik 6mrii boyunca
meydana getirecegi gelirlerin bugiline yansimasidir [Yazici, 1997].

Degerleme yapilacak tasinmazin iizerinde herhangi bir yap1 bulunmasi ve bu
yapinin tasinmaz sahibine yillar i¢inde gelir meydana getirebilecegi bir durumunda
gelir yontemi kullanilmasi tercih edilir. Genellikle diikkanlar, hanlar, is merkezleri gibi
kira getiren yapilar i¢in uygun bir yontemdir. Bu yontem ile taginmazin degerinin
belirlenmesinde en Onemli hedef tasinmazin var oldugu miiddet igerisinde,
tasinmazdan elde edilecek net gelirin tespit edilmesidir. Net gelir hesab1 yapilirken
arsa ve arsanin lizerindeki yapinin gelirleri ayr1 ayr1 hesaba katilmalidir. Bunun nedeni
ise, tasinmaz lizerindeki yapinin teknik olarak dmriinii tamamlamasina karsilik arsanin

kullaniminda bir kisitlama olmamasidir.

2.4.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, herhangi bir malin maliyet hesabina dayanarak degerinin tespit
edilmesi islemidir. Bir mala sahip olunana kadar katlanilmis olunan ekonomik
giicliiklerin toplam1 o malin maliyeti olarak ifade edilir. Uygulamada maliyet, kisinin
mali elde edis sekline gore degisiklik gosterir. Eger mal satin alindi ise, satin alinan
fiyat o malin maliyetidir. Mal {iretilerek elde edilmis ise, maliyet liretim siirecindeki
masraflarin tamamidir. Maliyet baz1 zamanlar gegmisteki bir deger olarak karsimiza
cikar. Boyle bir durumda iiretim i¢in gerekli olan masraflar 6nceden yapilmistir ve bu
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durumda ‘lretim degeri’ ortaya c¢ikar. Malin yeniden {iiretiminin ne kadara mal
olacaginin belirlenmesi istenebilir. Bu durum karsisinda ‘yeniden tiretim degeri’ s6z
konusu olur [Miilayim, 1968].

Yalpir (2007), maliyet yonteminin 6zelliklerini asagidaki sekilde siralamaktadir:

e Tasinmaz iizerinde bulunan yap1 veya yapilarin m? birim fiyatlar1 yardimiyla
maliyet hesaplamasi ilkesine dayanir.

e Tasinmazin sahip oldugu, yipranma pay1, kullanilma siiresi gibi olumsuz yonler
maliyet hesabindan ¢ikarilip, olumlu yonler de hesaba eklenerek maliyet hesabi
kesinlestirilebilir.

e Piyasa kosullarindaki hizl1 degisim izlenilemeyebilir.

2.4.4., Istatistiksel Yontemler

Istatistiksel degerlemenin temeli, tasmmazin degeri ve tasmmazin degerini
etkileyen, taginmaza ait kriterler arasindaki sayisal oran ve baglantilar aracilig ile
matematiksel bir model olusturabilmektir.

Ayni1 kiimeye ait tasinmaz degerleri arasindaki iliskiler ilkesinden yola ¢ikarak,
sayisal ve orantisal baglantilar elde edebilmeyi hedefler. Istatistiki ydntemler
kullanilarak hazirlanan bir tasinmaz degerlemesi, rayi¢c bedeller giinden giine
degisecegi i¢in, piyasa durumuna gore giincelleme gerektirmektedir.

Istatistiki degerlemede, matematiksel modeller olusturulurken, bilgisayar
teknolojisinden faydalanilabilmekte ve degisen ekonomik durumlardan dolayi,
hesaplamalardaki maliyet degisiklikleri, sayisal ortamda giincel veriler girilerek
diizenlenmelidir.

Yalpir (2007), istatistiki degerleme yonteminin genel yapisinda bulunan

ozellikleri asagidaki sekilde siralamigtir:

e Bir kiime olusturan tasinmazlarin degerleri arasindaki iliskiler ilkesinden yola
cikarak sayisal ve orantisal baglantilar elde edilme esasina dayanur.

e Istatistiki yontemlerde tasinmazlar icin kullanilan rayi¢ bedeller iilkenin iginde
bulundugu ekonomik durumdan dolay1 degisim gostereceginden dolayi siirekli

takibinin yapilmasi gerekir.
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e Istatistiki degerleme yapilacak alanlarin genis yer kaplamasi ve tasinmaz
sayisinin ¢ok olmasindan dolay1 yapilacak degerleme isleminde bilgisayar

teknolojisinden yararlanilabilir.

2.4.5. Algoritma Tabanh Gelismis Degerleme Yontemleri

Bir sorunu ¢6zmek veya bir amaca ulagsmak i¢in ihtiya¢ duyulan sirali mantiksal
adimlarin biitliniine algoritma denir. Kisaca algoritma, mevcut datadan istenilen
sonuca ulasma silsilesidir.

Tasinmaz degerlemesinde algoritma yontemi kullanilabilmesi igin, elimizdeki
verinin dogru, kaynaginin giivenilir olmasi gerekmektedir. Kullanicinin elindeki
veriler agirlik katsayilarina gore hesaplanarak, belirlenmis bir matematiksel
algoritmaya dahil edilir ve algoritmadaki dongiiye giren verilerde, varsa hatalari
diizeltilerek sonuca varilir. Algoritma tabanli uygulamalarda son yillarda bulanik
mantik ve makine 0grenme algoritmalar1 yardimiyla tasinmaz degerlemesi tespitine
yonelik calisiimalarin yapildigi goriilmektedir. Ornegin, Yalpir (2007), tasinmaz
degerlemesinde bulanik mantik yontemi kullanirken, Nas (2011), yapay sinir aglar1 ve
destek vektor makineleri ile tasinmaz deger haritasi {iretimini ele almistir. Bovkir ve
digerleri (2018) Pendik Ilgesi deger haritalar1 iiretiminde bulanik mantik ve rastgele
orman algoritmalarinin kullanimini analiz ederken, Seyrek ve digerleri (2019), lojistik
regresyon ve rastgele orman algoritmalarinin tasinmaz deger tespitinde kullanimini
arastirmiglardir. Yapilan caligmalarin tamaminda s6z konusu algoritmalarin taginmaz

deger tespitinde kullanilabilirligi ve basarist vurgulanmistir.

2.4.6. Proje Gelistirme Yontemi

Proje gelistirme yonteminde, planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlar ile modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel
olarak miimkiin, ekonomik olarak da azami bir seviyede olmalidir. Bu ¢alismalarda
projenin incelemesi girisimci tarafindan yapilarak, proje konusu olan irliniin yer aldigi
sektoriin  mevcut yapis1 ve gelecege doniik beklentilerin incelenmesi ve

degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin ger¢eklestirilmesi durumundaki yapilacak
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harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 dikkate alinarak toplam
getiri ve harcamalar ile ilgili gelir-gider tahmininde bulunulur. Projenin gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve
halihazirdaki ekonomik sartlar ve piyasadan beklentiler ¢ergevesinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu caligmalar sonucunda projenin performans kestirimi
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile buglinkii net deger hesabi
yapilir.

Cevik (2012), proje gelistirme yonteminde temel islem adimlarin1 asagidaki

sekilde ifade etmistir;

e Kent ve bilgilerinin edinilmesi,

¢ Proje bolgesinin tanitilmast,

e Imar durumunun ve altyapisinin incelenmesi,

¢ Proje bolgesinin analizinin yapilmast,

e Bolgedeki gayrimenkul projeleri hakkinda genel bilgi,
e Proje alani i¢in en uygun kullanim etiidii ve onerisi,

e Pazar ve rekabet analizi,

¢ Proje konseptinin igerigi,

e Projenin parasal analizi.

Calismada, Antalya ilinde bulunan Hazine miilkiyetindeki bir tasinmazin proje
gelistirme yontemi ile degerlemesini yapmistir. Hazine parselinin tapu kayitlarinin ve
imar bilgilerinin incelenmesinden sonra proje bolgesi ile ilgili genel bilgiler vermistir.
Proje bolgesi ¢evresindeki tasinmazlarin genel yapim, kiralama ve satislar ile ilgili
bilgiler toplamistir. Bu bilgiler dogrultusunda, proje konseptinin igerigini belirleyerek,
projenin finansal analizini ve maliyet kabullerinin hesabin1 yapmistir. Yapilan hesap
sonucunda tasinmaz degeri i¢in tespit edilen deger, arsanin en uygun kullanilabilecegi
diisiiniilen imar durum bilgisine gore ongodriilen emsal ve piyasa degerlerine gore

hesaplanan degerdir.
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3. CALISMA BOLGESI: SULTANBEYLI ILCESI

Gelismekte olan iilkelerde, isgiiciiniin kentlerde toplanmasi, kirsal bolgelere
gore saglik, egitim, ekonomik ve sosyal imkanlarin kentlerde daha iyi olmas1 gibi
nedenlerden otiirti kirsal alanlardan kentsel alanlara gé¢ fazladir. Bu nedenle pek ¢cok
gelismekte olan tilkede goriildiigii gibi, iilkemizde de niifusun biiyiik bir boliimii birkag
bliyliksehirde toplanmistir. Gogiin getirmis oldugu hizli niifus artisindan dolay1
kontrolsiiz ve bilingsiz bir kentlesme siireci yasanmaktadir. Kentlerdeki
ongoriilemeyen niifus artist bircok sorunu da beraberinde getirmektedir. Bu sorunlar,
miilkiyet dokusu saglam temeller {izerine kurulamayan, kamu hizmetlerinden hak
ettigi Olglide yararlanamayan kentler dogurmaktadir. Kentlesme siirecindeki bu
zorluklart tam anlamiyla yagayan il¢elerin baginda Sultanbeyli ilgesi gelmektedir.

Sultanbeyli ilgesi, Istanbul’a yapilan bilyiik gd¢ dalgasi ile birlikte, 1980
yilindan sonra yogun bir sekilde kagak ve plansiz bir sekilde yapilagmistir. Yogun go¢
nedeni ile yasanan hizli niifus artis1 ve plansiz yapilasma ile Sultanbeyli ilgesinin sahip
oldugu miilkiyet problemi birlesince ortaya cok karmasik bir yap1 ¢tkmaktadir. ilgenin
miilkiyet agisindan i¢inde bulundugu sorunlar da kentlesme sorununa biiyiik engel

teskil etmistir.
3.1. Sultanbeyli Tlcesine Genel Bakis

Sultanbeyli ilgesi, Tiirkiye’nin niifus ve ekonomik yoniinden en biiyiik ili olan
Istanbul ili smirlarinda kalmaktadir. istanbul’un hem Asya hem Avrupa kitalarinda
topragi bulunmasindan dolayi Istanbul’un ilgelerinin 25°i Avrupa kitasinda, 14°ii Asya
kitasinda bulunmaktadir. Sultanbeyli ilgesi de Istanbul’un Asya kitasinda bulunan
ilgelerindendir.

5747 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlart Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile belirlenen istanbul Biiyiiksehir
Belediye siirlar1 sonucunda su anki sinirlari kesinlesmistir. Yaklasik idari sinir1 29.10
km? dir. Bu sinirlara gore, Aydos Dagi ile Teferriic Dag1 arasinda kalmaktadr. Ilgenin

kuzey ve batisinda Sancaktepe ilcesi, giiney ve dogusunda Pendik ilgesi, giiney-
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batisinda ise Aydos Dag1 ve Ormaninin bulundugu Kartal ilgesi ile sinir komsulugu
bulunmaktadir.

Sultanbeyli’nin ortasindan gegen TEM (Trans European Motorway) karayolu
ilgeyi ikiye bolmektedir. Ilgenin kuzey tarafinda kalan kisminda; Adil, Mimar Sinan,
Battalgazi, Ahmet Yesevi, Turgut Reis, Mecidiye olmak iizere 6 mahalle, giiney
kismimda ise; Hasanpasa, Abdurrahmangazi, Mehmet Akif, Fatih, Hamidiye, Yavuz
Selim, Aksemsettin, Orhangazi, Necip Fazil olmak iizere 9 mahalle bulunmaktadir
2011 yilinda Ilgenin ortasindan gegen TEM otoyolunun ilgeye baglanmas: ile beraber

de ilgede gozle goriiliir pozitif bir degisim yasanmistir (Sekil 3.1).

KUZEY

GUNEY

SANCAKTEPE

PENDIK

LEJAND
TEM OTOYOLU

—— MAHALLE SINIRI

I ORMAN ALANI

[ MAHALLE

KARTAL

Sekil 3.1: Sultanbeyli ilgesinin konumu ve mahalleleri.
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3.2. Ilcenin Tarihsel Siireci

Sultanbeyli ilgesinin tarihi ¢ok eski tarihlere kadar dayanmaktadir. Roma ve
Bizans Imparatorlugu doneminde Uskiidar-Gebze arasindaki bdlgenin miilki idari
merkezi olmustur. Ilgenin bulundugu cografya, Ortacag’da kavimler yolu iizerinde
onemli bir durak konumundaydi. Bu 6zelliginden dolay1 Ortacag’da ve sonrasinda
uzun bir siire merkez olma niteligini korumustur. Sultanbeyli, Anadolu’yu Istanbul’a
diger bir ifadeyle Asya’y1 Avrupa’ya baglayan kara ulasim yolunun (bugiinkii Fatih
Bulvar yani tarihi Bagdat Caddesi) gectigi glizergahta olmasindan otiirii de askeri ve
sivil ulasgim yoniinden biiyiikk 6nem tagimaktaydi. Bolgenin Osmanli hakimiyetine
girmesinden sonra da Istanbul-Bagdat ticaret yolu iizerinde kalmas1 bdlgenin énemini
stirdlirmesini saglamistir. [Engin vd., 2013].

Istanbul’un en yiiksek tepesine Bizans Déneminde yapilan Aydos Kalesi’nin
Sultanbeyli sinirlarinda olmasi, Sultanbeyli ilgesinin kadim tarihinin bir ispati
niteligindedir. 1328 yilindan sonra Osmanli hakimiyetine giren Aydos Kalesi, 1337
yilina kadar stratejik énemini siirdiirmiis, 1337’den sonra Izmit’in fethedilmesinden
sonra Aydos Kalesi Tiirkler tarafindan terk edilmis, ancak Tiirk gazileri kale
cevresindeki arazide yerlesim yerleri kurmuslardir [Engin vd., 2013]. Aydos Kalesi
Osmanlilarin  beylikten imparatorluga kadar olan yiikselis siirecinin 6nemli
aktOrlerinden biri olmustur.

Aydos kalesi etrafindaki ilgenin tarihi XIX. yiizyila kadar duragan bir dsnemden
gecmis daha sonraki siirecte de Imparatorlugun gegirmis oldugu degisim ve doniisiim
sancilarin1 yasamistir. O donemde, Osmanli Devleti i¢indeki iktidar ¢ekigsmesi bir
anlamda Sultanbeyli’de devam etmistir. Sultanbeyli Ciftligi, 1890-1891” de, donemin
onde gelen pasalarindan Hasan Hiisnii Pasa tarafindan satin alindi. Ancak Ciftlik,
1903 te pasanin vefat etmesinden sonra tekrar el degistirdi. 1911 yilinda ise
Sultanbeyli Ciftligi, Yahudi Kolonizasyon Birligi Bagkani olan Belgika uyruklu Frans
Filipson adli kisinin miilkiyetine gecti. Bu satis isleminden sonra giftlikte zaman
icerisinde bir Yahudi yerlesimi olussa da, 1920’lerin baslarinda c¢iftlikte artik
Yahudilerin ikameti bittiginden dolayr ¢iftlik kiraya verildi. Ciftlik daha c¢ok
Miisliiman ¢iftgiler tarafindan Kiralandigindan dolayi ciftlikte tekrar bir Misliiman
yerlesmesi olusmaya basladi. 1940’lara gelindiginde ise bodlge tamamen

Miisliimanlarin mesk@in oldugu bir mahal haline geldi. Bolgede 1957 yilinda
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Sultanbeylik Koyii kuruldu. Koy kurulmasinin ardindan Anadolu’nun ¢esitli
yerlerinden go¢ almaya basladi. Ardindan 1987 yilinda belde belediyesi olarak kuruldu
ve bu tarihten sonra bolge hizla gb¢ almaya devam etti. Koyden kente gogiin hizla
artt1g1, sehirlere yogun go¢ akininin yasandigi 1990’larin basinda bu go¢ dalgasindan
en ¢ok etkilenen yerlesim yerlerinden biri de Sultanbeyli oldu. Ozellikle TEM
otoyolunun ilgenin ortasindan gegmesi de hizli biiyiime de rol oynamustir. Hizli
biiyiimenin kaginilmaz bir sonucu olarak da Sultanbeyli, 1992 yilinda ilge oldu [Engin
vd., 2013].

3.3. Ilcenin Niifus Bilgisi

Tiirkiye ekonomisi 1980 yil1 ve sonrasinda koklii bir degisim igerisine girmistir.
Ulke ekonomisinin dis pazara acilmasi sonucu ekonomide uygulanan yeni politikalar
ile ozellikle biiylik sehirlerde basta sanayi olmak tizere birgcok sektorde yasanan
yatinmlar artmistir. Biiyiiksehirlerdeki yatirimlar oraninda buralarda yasayan bir
isglicii bulunmamakta idi. Bu nedenden dolay1 kirsal bolgeden biiyilik kentlere gog
yogunlasmustir. Ulke genelinde yasanan bu gd¢ dalgasindan Sultanbeyli ilgesi de
oldukea etkilenmistir.

TUIK den alman veriler 1s18inda, (Tablo 3.1)’de goriilecegi iizere Sultanbeyli
ilgesi’nin 1965 yilindan 2018 yilina kadar gegen siiredeki niifus degisim tablosu
cikartlmistir. Niifus artig hizini inceledigimizde en biiyiik degisimin 1980 yil1 ile 1990
yillar1 arasinda oldugu goriilmektedir [Web 4, 2017]. 2007 yilindan sonra normal ivime
ile giden bir niifus artis hiz1 ortaya ¢ikmistir. Bunun temel nedeni gecekondulagmanin

ve kacak yapilagmanin 6nlenmesine yonelik yasal caligmalarin baglamasidir
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Tablo 3.1: Sultanbeyli ilgesinin yillara gore niifus durumu.

Yerlesim Yeri Yil Niifus
Sultanbeylik Koyii 1965 499
Sultanbeylik Koyii 1970 1.105
Sultanbeylik Koyii 1975 1.804
Sultanbeylik Koyii 1980 2.434
Sultanbeylik Koyii 1985 3.471

Sultanbeylik Beldesi 1990 82.298
Sultanbeyli Tlgesi 2000 175.700
Sultanbeyli Tlgesi 2007 272.758
Sultanbeyli flcesi 2008 282.026
Sultanbeyli Ilgesi 2009 286.622
Sultanbeyli Ilgesi 2010 291.063
Sultanbeyli Tlcesi 2011 298.143
Sultanbeyli Tlcesi 2012 302.388
Sultanbeyli Tigesi 2013 309.347
Sultanbeyli Ilgesi 2014 315.022
Sultanbeyli Ilgesi 2015 321.730
Sultanbeyli Ilgesi 2016 324.709
Sultanbeyli Tlgesi 2017 329.985
Sultanbeyli Tlcesi 2018 327.798

499 Niifuslu bir kdyden 300.000°1 askin niifusa sahip biiytik bir ilceye doniisen
Sultanbeyli ilgesinin yapilasma bakimindan yaklagik 30 yildaki degisimi gosteren
tabloyu, IBB sehir rehberinden alman (Web 5, 2017) 1970 ve 1982 tarihli Sultanbeyli
ilcesi hava fotograflar1 (Sekil 3.2) ile Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve Istimlak
Miidiirliigiinden saglanan Sultanbeyli ilgesi 2009 ve 2013 tarihli ortofoto (Sekil 3.3)
goriintiisii ile karsilastirildiginda daha net bir sekilde gortilebilir. 1970 ve 1982
yillarindaki Sultanbeyli kdylinde hemen hemen yapilagma yok iken, 2009 ve 2013
yillarindaki hava goriintlisiinii inceledigimizde, oOzellikle 2011 yilinda TEM
otoyolunun Sultanbeyli girig-¢ikislarinin yapilmasi sonucunda ticarete bagli olarak
ilceye yapilan gogler, yapilasmanin ve niifusun da hizli bir sekilde artmasina neden

olmustur.
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(@) (b)

Sekil 3.2: Sultanbeyli ilgesinin a) 1970 tarihli IBB sehir haritas1 ve b) 1982 tarihli
IBB sehir haritas.

Sekil 3.3: Sultanbeyli Ilgesinin a) 2009 tarihli ve b) 2013 tarihli ortofoto goriintiileri.
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llgenin kuzeyindeki mahalleler miilkiyet yoniinden daha az problemli ve
yapilagmaya teknik ve yasal olarak daha elverisli parsellerdir. TUIK den alinan 2007-
2018 yillar1 arasinda Sultanbeyli ilgesi mahalle bazli niifus verilerinde de (Tablo 3.2)
goriilecedi tizere, niifusu en ¢ok arttig1 iki mahalle, ilgenin kuzeyinde bulunan Adil
Mahallesi (%127,49) ve Mimar Sinan Mahallesi (%47,25) olmustur. Bu
mabhallelerdeki niifus artisinin en 6nemli nedeni de, ilgenin kuzeyinde bulunan bu
mahallelerin miilkiyet yoniinden sorunlu olmamasidir. Son yillardaki ruhsat sayisinin
artisinda bu mahallelerin 6nemli rolii vardir. Yeni yapilarin birgogu buralarda insa
edilmis ve bu mahallelerin niifusu da bu dogrultuda yiiksek oranda artig gostermistir.
Son donemde yapilan imar plant calismalari, imar uygulamalar1 ve kadastro
uygulamalar1 sonucu olusan 2/B parsellerinin tapularinin hak sahiplerine verilmesi

sonucunda il¢e bazinda ruhsatli yap1 sayisinda ciddi oranda artiglar meydana gelmistir.

Tablo 3.2: Sultanbeyli ilgesi mahalle bazli niifus verisi (2007-2018).

2007-2018
MAHALLE/YIL 2007 2018 .. .
DEGISIM (%)

Abdurrahmangazi 26.809  28.448 6,11
Adil 10.265  23.352 127,49
Ahmet Yesevi 24.953  28.749 15,21
Aksemsettin 10.819 12.501 15,55
Battalgazi 25.069 31.668 26,32

Fatih 20.104 21.071 4,81
Hamidiye 22.983  26.684 16,10

Hasanpasa 16.630  16.838 1,25

Mecidiye 20.224  22.176 9,65

Mehmet Akif 24920 26.761 7,39
Mimar Sinan 12.714  18.722 47,25
Necip Fazil 11.850 16.375 38,19
Orhangazi 11.922  15.597 30,83
Turgut Reis 16.920 19.494 15,21
Yavuz Selim 16.576  19.362 16,81
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Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alman ve 1989-2018 yillar1 arasinda
Sultanbeyli ilgesinde ruhsat verilen yapilara iliskin sayisal veriler Tablo 3.3’de
sunulmustur. Tablo incelendiginde 6zellikle son 4 yilda verilen ruhsat sayisinda
%200’e varan artiglar oldugu goézlenmektedir. Elde edilen bu veriler 1s1ginda
Sultanbeyli ilgesinde o6zellikle son yillarda 6nemli bir yapilasma durumu soz

konusudur.

Tablo 3.3: Yillara gore verilen ruhsat sayisi.

Ruhsat Verilen Y1l Ruhsat Sayisi
1989-2006 194
2006 36
2007 25
2008 41
2009 10
2010 55
2011 38
2012 110
2013 75
2014 142
2015 315
2016 533
2017 779
2018 529

Ruhsatli yapilarin ve niifusun artisina paralel olarak, gelismislik diizeyi de artig
gostermistir. Yapilasmadaki artis1 gorsel olarak orneklendirmek amaciyla Adil ve
Mimar Sinan Mahalleleri i¢in 2010 ve 2018 yillarina ait Google veri tabanindan elde
edilen uydu goriintiileri Sekil 3.4°de verilmistir. Sekil incelendiginde, Adil ve Mimar
Sinan Mabhallelerindeki yillar i¢indeki meydana gelen yapilasma degisiminin oldukga

fazla oldugu goriilmektedir.
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Sekil 3.4: Adil ve Mimar Sinan Mahallelerine ait a) 2010 uydu goriintiisii, b) 2018
uydu goriintiisii.

3.4. Ilgenin Miilkiyet Yapisi

flge 15 idari mahalleye sahiptir. Sultanbeyli ilgesi idari simirlar1 29.1 km? ‘dir. Bu
siir dahilinde orman alanlart da mevcuttur. Sultanbeyli il¢esinin miilkiyet yapisini
inceledigimizde, yaklasik 622 hektar orman alani bulunmaktadir. 6831 Sayilt Orman
Kanunu'nun 2b maddesi kapsaminda orman simirlart disina ¢ikarilan alanlarda
bulunmakta olup bu alanlar yaklagik 700 hektardir. Taginmaz sahiplerinin istegi
dogrultusunda veya belediyenin resen yapmis oldugu uygulamalar ile meydana gelen
miistakil parseller yaklasik 500 hektardir olup yaklasik miistakil parsel alan toplami
1.200 hektardir. Tablo 3.4’den de goriilecegi iizere ilgedeki miilkiyet yapisi (2018 yil1)
incelendiginde, ilgenin yiiz Ol¢limiiniin %31°lik kismi ¢ok hisseli parsellerden
olugsmaktadir. Buna karsililk uygulama gormiis parseller yalnizca ilgenin

yiizol¢glimiiniin yalnizca %17°lik kismin1 kapsamaktadir.
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Tablo 3.4: Sultanbeyli ilgesi miilkiyet tablosu (2018).

Miilkiyet yapis Alan (m?) Yiizde (%)
Cok Hisseli Parseller 8.853.815,15 30,59
Uygulama Gormiis Parseller 5.031.846,81 17,39
2b Parselleri 7.206.265,74 24,9
Kadastral Parseller 493.362,63 1,7
Orman Alanlari 6.221.301,87 21,5
TEM + Eski Ankara Asfalti 876.637,92 3,03
Kadastral Bosluklar 259.681,44 0,9
TOPLAM 28.942.911,57 100

Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii arsivinden 2017
tarihinde temin edilen 1/35.000 6l¢ekli Sultanbeyli ilgesi miilkiyet dokusunu gosteren
kadastral harita Sekil 3.5’de gosterilmektedir. Mavi renkle goriinen parseller, imar
uygulamasi gérmemis ¢ok hisseli kadastral parselleri, yesil renkle goriinen alanlar
orman alanlarini, kirmizi renkte goriinen parseller ise diger (uygulama goérmiis +
kadastral parseller + kadastral bosluklar + tem ve eski Ankara Asfalti) parselleri ifade
etmektedir.
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Sekil 3.5: 1/35.000 6lgekli Sultanbeyli miilkiyet durum haritasi.
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4. SULTANBEYLI ILCESINDEKI COK HIiSSELI
PARSEL PROBLEMI

Sultanbeyli ilgesindeki ¢ok hisseli parseller, kentin merkezi de dahil, biitiin
mabhallelerde yer alan plansiz ve kagak yapilagmalar ile beraber miilkiyet sorununun
da yasandig1 yaklasik 900 hektar alan1 kapsamaktadir. Bu parsellerin miilkiyet hakk1
ile ilgili ¢ift basl1 bir yap1 vardir. Parsellerin biiyiik bir boliimiinde, arazide ikamet edip
araziyi kullanan sahislar tapu sahibi degildir. Bu yerlerin tapudaki malikleri de baska
kisilerdir. Ulkemizde ¢ift basli miilkiyet yapisina sahip, bu kadar biiyiikliikte bir alanla
kargilasmak oldukga giictiir.

Cok hisseli parsellerin bugiinkii durumunun en 6nemli nedeni, bir asr1 asan
siiredir bu parseller ilizerinde devam eden idari ve hukuki siireclerin bir sonuca
vardiritlamamast olmustur. Cok hisseli parsellerin mevcut durumunun daha net
anlagilabilmesi icin, parsellerin ilk kayitlarinin incelenmesi, idari ve hukuki olarak
parsellerin ge¢mis oldugu siirecler, parsel maliklerinin yapisindaki degisim,
parsellerde yasal satis yapilamamasindan otiirti alim-satimda gecici ve gayri hukuki
¢oziim yontemlerinin kullanilmasi gibi durumlarin detayli analizinin yapilmasi

gerekmektedir.

4.1. Cok Hisseli Parsellerin Tarihsel Siireci

Sultanbeyli ilgesinin 6zel miilkiyete konu olmast Osmanli Devleti’nin son
donemlerine denk gelir. Sultanbeyli ilgesi ¢ok hisseli parsellerin ilk kayitlart Sultan II.
Abdiilhamit donemine aittir. Bir¢ok kaynakta donemin Denizcilik Nazir1 Hasan Hiisnii
Pasa’ya istiin basarilarinin miikafati olarak Sultan II. Abdiilhamit Han tarafindan
Sultanbeyli ve Samandira bolgesinde bulunan arazilerin bagislandigi belirtilmektedir.
Hasan Hiisnii Pasa’nin miilkiyetine gegen arazilerle ilgili Pasa’nin vefatina kadar
herhangi bir degisim yasanmaz. Pasa’nin vefatindan sonra araziler Belcika asill
Yahudi ailesi olan Phillipson ailesine geger. Phillipson ailesi tarafindan, 1954 yilinda
104 kisiye toplamda 155 hisse olarak satis vaadi sdzlesmesi ile bu arazilerin devri
gerceklestirilir. Bu satis islemi noter huzurunda yapilir ve tapuda herhangi bir islem
gerceklesmez. Bahsi gegen 104 kisi tapu tescil davast agar. Bu araziler ilizerinde

yasayan koyliilerin de miidahil olmasi, orman davalar1 gibi nedenlerden &tiirii 104
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kisinin agmis oldugu tapu tescil davasi uzayarak ancak 1987 yilinda Yargitay
tarafindan onanarak karara baglanabilmistir. Yargitay tarafindan 1987 yilinda verilen
kararla Sultanbeyli arazilerinin 104 kisi {izerine tapuda tescili yapilmuistir.

Bu araziler iizerinde mahkeme stiregleri devam ederken 1957 yilinda ilk diizenli
yerlesim birimi olarak Sultanbeylik Koyl kurulmustur. Koy sakinleri yerlestikleri
arazileri tapu sahiplerinden alabilmek i¢in anlagma yaparlar ve hisse sahiplerinin bir
kismi hisselerini satar. Fakat mahkeme silireci devam ettigi i¢in bu satin alinan
hisselerin tapuda devri gergeklesemez. Resmi bir kanal ile yapilamayan satislar, ilk
once alic1 ve satict arasinda diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi ile daha
sonralar1 da Koy Ihtiyar Heyetinin onaylamis oldugu senetlerle ve son olarak da el
senetleri ile devam eder. 104 kisinin sahip oldugu 155 hisseli arazi, mahkeme devam
ettigi icin el senetleri ile defalarca satilir. Her satista arazi, ¢esitli yollarla parcalanarak,
binlere hatta on binlere boliiniir ve yapilan satislar kayit altina alinmaz. Bundan dolay,
araya gercek hisse sahibi olmayanlarin da girmesiyle, Sultanbeyli arazilerinin
sahibinin kim oldugunun belirlenmesinin imkansiz oldugu bir durum ortaya ¢ikmustir.

Sultanbeyli 1989 yilinda belde belediyesi olarak kurulmus, 1992 yilinda Ilge
belediyesi olmustur. Sultanbeyli’nin ilge olmasi, ortasindan TEM otoyolunun gegmesi
gibi nedenlerden dolay1 hizli bir niifus artis1 olmustur. Bu niifus artisinda ilgedeki el
senetleri ile yapilan satiglarin etkisi de biiyiiktiir. Kdylerinden Sultanbeyli’ye go¢ eden
insanlar, bir anlamda Sultanbeyli’de el senetleri ile yapilan, kendilerine gore daha hizli
ve kolay elde edindikleri miilkler sayesinde, il¢e disindaki akrabalarini1 da ilgeye
cekerek Sultanbeyli’de olusturduklart Anadolu mozaigi ile birlikte, ilgenin niifus artis
ivmesini de yukartya ¢ikarmislardir.

Sultanbeyli ilgesindeki hisseli parseller iizerindeki dava sonuglanmis olsa da,
llgedeki hisseli parsellerdeki devir islemleri el senetleri iizerinden yapilmaya devam
edilmistir. Devir islemi sonrasinda el degistiren arazilerin beyani belediyeye verilerek,
bir manada yapilan devir islemi sonrasinda arazide degisen miilkiyet yapisi kayit altina
alinmustir.

Son 15-20 yil igerisinde, ¢ok hisseli parsellerdeki tapu sahibi 104 kisinin
varisleri, sahip olduklar1 bu hisseleri arazide kullanim yeri olan gercek sahiplerine
satmak yerine, yatirimcilara satmislardir. Ilgenin 2011 yilinda TEM baglant1 yolu ile
Ooneminin iyice artmasi, siirekli bir gelisim gdstermesi sonucunda, 104 kisinin sahip

oldugu hisseli tapular yatirnmcilar tarafindan piyasa degerinin altina satin alinir.
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Mevcut durumda, arazinin parasini 6deyerek almig ve arazide birgogu ikamet eden
arazinin fiili kullanicilar ile arazinin tapu sahibi olan yatirimcilar olmak iizere ¢ift

bash miilkiyet dokusu ortaya ¢ikmistir [ Terzioglu, 2015].

4.2. Cok Hisseli Parsellerde Miilkiyet Yapisinin Olusumu

Sultanbeyli ilgesindeki hisseli parsellerde ¢ift basli miilkiyet yapisinin kaynagi:

- Cok hisseli parsellerde devam eden davalardan kaynakli tapuda satis islemi
yapilamayip, bunun yerine satis senetleri ile yapilan satiglardir.
- Satis senedi ile yerini satan tapu sahibinin, satti§1 yerin tapusunu, mahkeme
siireci tamamlandiktan sonra, sattig1 sahislara devrini yapmayip tapu satisini bagka
kisilere yapmasidir.

Bu satiglar da satis senetleri ve 6zel parselasyon krokileri ile yapilmistir

[Terzioglu, 2015].
4.2.1. Satis Senetleri ve Ozel Parselasyon Krokileri

Hisseli  parsellerdeki  satiglar, alici-satict  ve  sahitler  huzurunda
gerceklestirilmistir. Bu satis isleminde de 6zel parselasyon krokileri referans alinir.
Cok hisseli parsel tizerinde hisse sahibi olan kisiye ait tarla igin ilk 6nce bir parselasyon
krokisi diizenlenir. Tarlanin biiyiikliigiine gore parselasyon krokisi ada ve parsellere
taksim edilir. Her parselin cephe uzunluklari, alan bilgileri ve yol genislik bilgileri 6zel
parselasyon krokisinde yer alir.

Bu parselasyon krokileri referans alarak alict ve satict arasinda satis senedi
diizenlenir. Alict ve satici sahitler huzurunda imzalayarak bu satis kayit altina alinir.
Taraflar arasinda kayit altina alinan satis sonucu olusan fiili kullanim degisikligi
durumu, Belediye emlak servisine beyanname verilmek sureti ile de belediye
tarafindan da kayit altina alinmistir. Bu durum da, bu islemin devlet tarafindan garanti
altina alindig1 yargist olusturmustur. Emlak servisine aldig1 arazinin kaydini yaptiran
fiili kullanicilarin bir¢ogu, almis olduklari araziler tizerinde sinirlarini belirleyerek,

ihtiyaclar1 dogrultusunda bu arazilere evini veya bahgesini yaparak degerlendirmistir.
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Cok hisseli parsellerdeki fiili kullanim sinirlarin1 vatandaslarin aralarinda yaptiklari
anlagmalar belirlemistir [Terzioglu, 2015].

Cok hisseli parsellerde yapilan satis islemleri, alici-satic1 ve sahitler huzurunda
diizenlenen satis senetleri ve 0zel parselasyon krokileri dogrultusunda yapilmistir.
Satis islemleri sonrasinda arazide degisen fiili kullanim yapisi belediyenin emlak
birimine verilen beyanlar dogrultusunda kayit altina alinmistir. Bu kayitlar referans
aliarak kullanicilar arazideki sinirlarini tespit ederek, arazi iizerine ev, miistemilat
veya bahge yapmiglardir.

Sultanbeyli Belediyesi tarafindan ¢ok hisseli parsellerdeki alim-satim islemleri
sonrasinda arazideki kullanimlara ait siirlarin degismesinden dolay1, arazideki fiili
durumunu kayit altina almak sureti ile arazi ve bina tespit formlar1 diizenlemistir. Arazi
ve bina tespit formlar1 diizenleme isleminde fiili kullanimin edinilmesi i¢in kullanilan
satig senedi, 0zel parselasyon krokisi, emlak beyani ve yeri kullanan ilgilisinin yer
gosterimi esas alinmistir. Bu tespit isleminde arazi iizerinde duvar, tel ¢it veya sinirlari
belli eden herhangi bir siir fonksiyonunu bulunmasi tespit islemlerini
kolaylastirmaktadir. Emlak beyani bulunmayan veya emlak beyani ile satis senedinin
ve 0zel parselasyon krokilerinin olmadigr durumlarda arazi ve bina tespit formlar
diizenlenmemektedir.

Arazi ve bina tespit formlar1 yaklasik 20 yildan beri yapilan bir islemdir. Bu
islemin yapilmasi sonucu arazideki fiili kullanicilarin durum haritas1 olusturulmus
olup, bu fiili yapinin degisimi belediye tarafindan kayit altina alinmaktadir. Bunun en
bliylik avantaj1 da vatandasin istegi dogrultusunda yapilmasidir. Ayni1 zamanda ileride
yapilacak olan imar uygulamasi gibi ¢alismalarda, fiili miilkiyet tespitinde ortaya
cikabilecek sorunlarin 6niine ge¢ilmesi amaglanmaktadir.

Arazi ve bina tespit formu diizenlenmesi ¢alismasinin bir amaci da ilgedeki
yapilagmanin tespit edilmesidir. Vatandaslarin yapmis olduklar1 yapilar kayit altina
alinmis olup, her bagimsiz birim Ulusal Adres Veri Tabanina (UAVT) kaydedilerek,
vatandaslarin kamu kurum ve kuruluslarindaki isleri agisindan da kolaylik
saglanmistir. Arazi ve bina tespit ¢caligmalari ile tiim hisseli parseller lizerindeki fiili

kullanim alanlarinin sinirlar1 belirlenerek arazi ve bina tespit formlarina islenmistir.
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4.2.2. Tapu Satislan

Sultanbeyli ilgesindeki hisseli parsellerde ¢ift basli bir miilkiyet yapisindan
bahsetmistik. Arazi, satis senetleri ve 0zel parselasyon krokileri ile yapilan satiglar
sonucunda fiili kullanim1 on binlerce parcaya boliinmiistiir. Tapudaki hisse ise sahibi
104 kisidir.

Tapu sahibi olan 104 kisinin birgogunun su an hayatta olmamasi nedeniyle
tapular bunlarin varislerine intikal etmistir. Arazide yer alip tapusu olmayan kisilerin
biiyiik bir kismi tapunun énemini o yillarda kavrayamamis durumda iken, bazi emlak¢i
ve yatirimcilar bu tapulari almanin hesabini yapmislardir. Tapu varislerine ulasip
arazilerinin isgalci kullanicilari tarafindan talan edildigini ve on binlerce insanin bu
araziler lizerinde binalar yaparak yasadigini anlatarak onlari tapularini kendilerine
satma konusunda ikna etmeye calismislardir. Bu arazilerin tarihinden haberi bile
olmayan varislerin bircogu ciizi fiyatlara ellerindeki hisseleri yatirime1 ve emlakgilara
satmistir. Bazi fiili kullanicilar bu yatirimeilara ulasip hisse tapularini almis olsalar da
biiyiik bir cogunlugu yatirimeilar iizerinde kalmstir.

Sonug olarak, ¢ok hisseli parsellerdeki tapularin biiylik kismi, parsel
tizerinde herhangi bir fiili kullanim1 olmayan yatirime1 ve emlakgilart eline gegmistir.

Parseller tizerindeki miilkiyet sorununun i¢inden ¢ikilmaz bir hal almasinin asil sebebi

budur.

4.3. Sultanbeyli Ilcesindeki Cok Hisseli Parsellere iliskin
Mevcut Durum

4.3.1. Cok Hisseli Parsel Sayis1 Ve Parsellerin ilcedeki Dagilhim

Sultanbeyli ilgesindeki miilkiyet sorununu olusturan 22 adet ¢ok hisseli parsel
vardir. Bunlar; 1321, 1322, 1323, 1324, 1325, 1326, 1327, 1328, 1329, 1331, 1332,
1336, 1337, 1410, 1415, 1418, 1420, 1422, 1424, 1534, 1561 sayil1 parsellerdir. Bu
parseller tapuda Sultanbeyli kiitiglinde kayithidir ve toplam alanlart 900 hektara
yakindir. Bu parsellerden alansal olarak en biiyiik parseller 1561, 1415 ve 1410 sayili
parsellerdir.
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Hisseli parseller Sultanbeyli ilgesinin biitiin mahallelerinde mevcuttur. lgenin
giiney bolgesindeki hisseli parsel oran1 kuzey bolgesine gore daha fazladir. Biiyiik
parseller (1561,1410 ve 1415) birka¢ mahallenin igerisinde kalmaktadir (Sekil 4.1).
Sonraki dénemde, 11.05.2018 tarihinde TBMM tarafindan kabul edilerek Resmi
Gazete’nin 18.05.2018 tarih ve 30425 sayili niishasinda yayimlanan 7143 sayili

Kanunda

“Sultanbeyli ilcesindeki hisseli parsellerde yapilan zilyetleri veya fiili kullanicilari
tespit edilmek ve varsa iizerindeki muhdesatin kime veya kimlere ait oldugu ve kim
veya kimler tarafindan kullanmildigi kadastro tutanagimin beyanlar hanesinde
gosterilmek suretiyle 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun ek 4 iincti
maddesi hiikiimlerine gére kadastrosu yapilarak kullanicilara devretmek iizere

)

Belediye adina tescil edilir.’

hiikmii geregi yapilan ¢alismalar neticesinde parsellerin geometrik yapisi degisecektir.
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Sekil 4.1: Sultanbeyli il¢esi ¢ok hisseli parsellerin konumlart.

4.3.2. Cok Hisseli Parsellere Iliskin Kadastral Bilgiler

Cok hisseli parsellerin tapu ve kadastral alanini igeren bilgiler Tablo 4.1°de
gosterilmistir. Tablo incelendiginde hisseli parsellerin Adil, Mehmet Akif, Mimar
Sinan, Turgut Reis, Fatih ve Mecidiye mahallerinde yer aldigi goriilmektedir.
Sultanbeyli ilgesindeki 15 mahallenin tamaminda hisseli parseller mevcuttur. Bu
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parseller, Sultanbeyli il¢esindeki niifusun yaklasik tigte ikisinin iizerinde yasadigi

yerlesim alanlaridir. Parsellerden bazilar1 tek bir mahalle sinirinda kalmakta iken,

yilizol¢iimii fazla olan parseller (1325, 1410, 1415 ve 1561) birden fazla mahalle sinir1

i¢erisinde kalmaktadir.

Tablo 4.1: Sultanbeyli ilgesinde yer alan ¢ok hisseli parsellere iligskin bilgiler.

Parsel Parsel Parselin .
Sira No No  Alam (m?) Kadastral Parsel Mahallesi
Alam

1 1321 3750 3764.27 Adil

2 1322 1250 1223.45 Adil

3 1323 6250 6259.78 Adil

4 1324 16250 16272.18 Fatih

5 1325 34932 34931.82 Necip Fazil- Yavuz Selim

6 1326 3750 3376.61 Fatih

7 1327 3500 3500.04 Mehmet Akif

8 1328 3250 3181.63 Mehmet Akif

9 1329 31250 37898.59 Fatih

10 1331 32000 32693.68 Turgut Reis

11 1332 75500 76980.94 Battalgazi

12 1336 142500 142253.9 Mimar Sinan

13 1337 15500 15450.39 Mimar Sinan

14 1410 553426 553585.48 Mecidiye-Turgut Reis

15 1415 1130416 110608778 *\dil-Battalgazi-Ahmet Yesevi-
Turgut Reis

16 1417 3952 3954.96 Turgut Reis

17 1418 58578 58577.71 Mehmet Akif

18 1420 212415 230820.74 Mecidiye

19 1422 1115 1115.11 Mecidiye

20 1424 100210 103747.41 Aksemsettin

21 1534 276062 486564.78 Mimar Sinan-Battalgazi

Hasanpasa-A.gazi-M.AKkif-
22 1561 6011503  6016659.5 Fatih-Hamidiye-Y .Selim-
Aksemsettin-O.gazi-N.Fazil
TOPLAM 22 8717359.57 8938900.75 15
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4.3.3. Hisseli Parselleri Uzerindeki Mevcut Bina Bagimsiz Boliim ve
Niifus Sayisi

Cok hisseli parsellerde yaklasik 18.000 bina oldugu, bu binalarin da fenni
yonden saglikli olmayan geleneksel yontemler ile insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
Bu binalarda yaklasik 50.000 bagimsiz bolim oldugu tespit edilmistir. Ortalama bir
bagimsiz boliimde 4 kisinin ikamet ettigi belirlenmis olup, hisseli parsellerde yasayan
kisi sayis1 yaklasik olarak 200.000 olarak hesaplanmistir. Bu da gostermektedir ki,

Sultanbeyli niifusunun biiyiik cogunlugu hisseli parseller lizerinde yagamaktadir.

4.4. Cok Hisseli Parsellerin Imar Plan Bilgileri

Imar plani; kentin fiziki, dogal, kiiltiirel, tarihi degerlerini korumak ve
gelistirmek, kent sakinlerinin ekonomik, toplumsal, kiiltiirel ihtiyaclarini kargilamak,
calisma ve sosyal hayat sartlarini iyilestirerek yasam kalitesini yiikseltmek, bunlarin
giivenligini saglamak amaciyla, iilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak, ikamet
etme, ¢alisma, dinlenme, egitim, saglik, ulasim gibi kentsel unsurlar arasinda bir denge
kurarak, sahip olunan olanaklar cer¢evesinde ¢oziim yollar1 gelistirmek iizere
hazirlanan, arazi kullanim ve yapilasma kararlar1 getiren, varsa yer yazim durumunu
da belirten haritalar {izerinde arazi par¢asinin kullanim sekillerini ve bolge tiplerini
gosteren onayli belgedir [Tanrivermis, 2007].

Saglikli kentler, normal sartlar altinda imar planlarina gore kurulur ve sekillenir.
Sultanbeyli ilgesindeki ¢ok hisseli parsellerde bulunan fiili kullanim durumlar1 imar
plani dogrultusunda olugsmadigi i¢in bu durum imar plani ¢alismalarini gliglestirmistir.
llgedeki mevcut yapilagsmanin ihtiyacini karsilamak igin alt ve iistyapt donati
alanlarinin saglanmasina yonelik olarak imar plani gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bu
donemde hisseli parselleri de iceren, ilge genelinde imar plani ¢alismalar1 yapilmistir.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan nazim imar plan1 ve bu plan
dogrultusunda Sultanbeyli Belediyesi tarafindan yapilan uygulama imar plani

caligmalar1 tamamlanmustir.

41



4.4.1. Nazim imar Plam

3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesinde ;

“Nazim Imar Plani; varsa bélge planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa
cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral
durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis bigcimlerini,
verlesme alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar: ve esiklerini,
ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandwr.”

olarak tanimlanmaktadir.

Nazim imar plani, igerik bakimindan uygulama imar planma yonelik detay
kararlarin uygulanabilmesini saglayan plandir. Nazim imar planinda sosyal ve teknik
altyapt alanlari ve kamuya ayrilan alan dengeleri gozetilerek uygulama imar
planlariin yapim etaplari belirlenebilir. Park, cocuk bahgesi ve oyun alanlart meydan
gibi acik alanlarin mahalle veya semt Glgceginde belirlenmesi gerekir. Nazim imar
planinin hazirlanmas1 ve tasarlanmasi siirecinde, ilgili kurum ve kuruluslardan, idari
siirlar, yerlesme alanlarinin karakteristik 6zellikleri ile mekansal gelisme egilim ve
potansiyelleri, iklim ozellikleri, bitki Ortiisii, topragin niteligi ve tarimsal arazi
kullanimi, orman, mera, yaylak ve kislak alanlar, kiiltiir, turizm, gelisme, koruma
bolgeleri, organize sanayi bolgeleri, sosyal ve ekonomik yapi gibi veriler elde edilerek,
bu veriler 1518inda analiz, etiit ve aragtirmalar yapilir [Resmi Gazete, 2014].

Sultanbeyli ilgesi 2009’dan itibaren tamamen biiyiiksehir sinirlar1 igerisinde
kalmaktadir. 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7b maddesinde,
biiyiiksehir sinirlar1 dahilinde her 6l¢ekte nazim imar planini1 yapma veya yaptirma
yetkisinin biiyliksehir belediyesinde oldugu hiikmii yer almaktadir. Sultanbeyli ilgesi
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 tamamlanmis ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 18.09.2009 tarih ve 2009-1530 sayili karari ile onaylanmigtir. Sultanbeyli
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinden temin edilen Sultanbeyli ilgesi
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani (Sekil 4.2)’de gosterilmektedir.
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SULTANBEYLI ILCESI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI (HISSELI PARSELLER

ILCE SINIRI

HISSELiI PARSELLER

Sekil 4.2: Cok hisseli parsellerin 1/5000 6lgekli nazim imar plani.
4.4.2. Uygulama imar Plam

3194 Sayili imar Kanununun 5. maddesinde;

“Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plant esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapi
adalarmm, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar: ve uygulama igin gerekli imar

43



uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar
ile gosteren plandwr.”
seklinde tanimlanmaktadir.

Uygulama imar planlar1 tamami tek asamada yapilabilecegi gibi sosyal ve
teknik altyapr alanlar1 dengesi gozetilmek kaydi ile etaplar seklinde de yapilabilir.
Sultanbeyli ilgesi 1/5000 dlgekli Nazim imar planinin tamamlanmasinin ardindan,
Sultanbeyli Belediyesi 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plami ¢alismalart yapilmistir
(Sekil 4.3). Nazim imar plami iizerinde gosterilen ana kararlarin siirekliligini,
biitiinliglinii ve genel isleyisini bozmadan, boélgenin ihtiyacina yonelik, bolgenin
Ozellikle halihazir haritalar1 ve miilkiyet yapisi referans alinmak suretiyle bir planlama
yapilmistir. Bunun yaninda, yapilagsma ve yaklasim mesafeleri, sosyal ve teknik altyap1
tesis ihtiyaci, mevcut niifus yogunlugu ve dagilimi, kamu miilkii olan alanlar, tescilli
eser anit vb. tarihi ve kiiltiirel varliklar, ulasim gilizergahlari, topografya gibi ana
unsurlar da géz 6niinde bulundurularak, konut alani, ticaret alani, yesil alan, otopark,
dini tesis alani, ilk6gretim tesis alani, park alani, saglik tesis alani, temel egitim 6ncesi
egitim alani, sosyal tesis alani, iiniversite alan1 gibi fonksiyonlar ayrilarak etaplar
halinde hazirlanmistir. Uygulama imar planlarinin 4 adedi ilgenin kuzeyinde olmakta,
K-1, K-2, K-3 ve K-4 diye adlandirilmakta, 3 adedi ilgenin giineyinde olmakta, G-1,
G-2 ve G-3 olarak adlandirilmak {iizere, ilge 7 adet uygulama imar plani bolgesine
ayrilmistir. Yapilan ¢aligmalar neticesinde 1/1000 Olgekli uygulama imar plani
calismalari tamamlanmus ve Ilge Belediye Meclisinin onaymin ardindan Biiyiiksehir

Belediye Meclisi tarafindan da onaylanarak yiiriirliige girmistir.
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SULTANBEYLI iLCESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI (HISSELI PARSELLER

ILCE SINIRI

HISSELi PARSELLER

Sekil 4.3: Cok hisseli parsellerin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani.
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Cok hisseli parsellerin tamami1 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlar igerisinde
yer almaktadir. Cogu hisseli parsel tek imar plani igerisinde yer alirken, bazi ¢ok
hisseli parseller birden gok uygulama imar plani igerisinde kalmaktadir. Ornegin 1561
ve 1325 parsel G-2 ve G-3 bolgesi uygulama imar planlarinin her ikisinin igerisinde
kalmakta iken, 1534 parsel K-2 bolgesi uygulama imar plani igerisinde, 1332 parsel

ise K-4 bolgesi uygulama imar plani igerisinde kalmaktadir. (Sekil 4.4).

SULTANBEYLI 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLAN BOLGELER| SEMATIK GOSTERIMI o

B <t BOLGESI UL
BN <2 s0uGESIULR
ra3BOLGESIvL>
P <+<«BOLGESIVI>
B c1eOLGESIUIP
==
=

G28OwGeslul=

G3BOLGESIVIP

Sekil 4.4: Uygulama imar plan bolgeleri sematik gdsterimi.
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4.4.3. imar Uygulama Bilgileri

Sultanbeyli ilgesinin miilkiyet sorununu olusturan ¢ok hisseli imar uygulamasi
yapilarak, bu parsellerdeki miilkiyet sorunun bitirilmesi planlanmistir. Fakat ¢ok
hisseli kadastral parsellerin biiyiikliigli ve karmasik miilkiyet yapisini géz Oniinde
bulundurdugumuz zaman teknik ve hukuk agidan yapilacak imar uygulamasi igin
bircok etkenle kars1 karsiya kalinacagi agiktir.

Ulkemizde yapilan imar uygulamalari temel olarak 3194 sayili Imar Kanunun
18. Maddesine dayanmaktadir. 18. Maddeye gore yapilacak imar plani uygulamasi,
tek basina ¢ok hisseli parsellerdeki sorunu ¢ozmeyecektir. Uygulamaya giren hisseli
parsellerin uygulama sonucunda da hissesi oraninda imar parsellerine dagitimi s6z
konusu olacagindan dolayi, bu dngoriilen tahsis islemi ile 6zel parselasyona dayali
hisseli satin alman yerlerde uygulama yapilmast miimkiin goérinmemektedir
[Terzioglu, 2015].

2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanununa 3290 Sayili Kanun ile eklenen Ek Madde 1 ile, 3194 sayili imar Kanunun
18. maddesi kapsaminda yapilacak uygulamalarda, bazi sartlarin saglanmasi

durumunda hisse ¢6zlimii yapilabilmesinin 6niindeki engel asilmistir. Ek Madde 1

“Imar plam olan yerlerde, 9.5.1985 tarih ve 3194 sayil Imar Kanununun 18 inci
maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve
arazilere bu Kanundan énce ozel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin
daire miktarlar: goz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.”
hiikmiinii igcermektedir.

Bu yonden diisiiniildiigiinde, ¢ok hisseli parsellerde 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. Maddesi geregi imar uygulamasi yapilabilecek ve ayn1 zamanda
arazideki fiili kullanim yapis1 dikkate alinarak da hisse ¢oziimii yapilabilecektir.

Ek Madde-1’in getirdigi avantajlarla Sultanbeyli Belediyesi tarafindan bugiine
kadar imar uygulamasi caligmalar1 yapilmistir. Bu yasal diizenleme ile ¢ok hisseli
parsellerde de hisse ¢oziimlemesi teknik olarak miimkiin olmakla beraber, miilkiyet

konusundaki reel hisse ¢oziimii ancak, hisseli parsellerde kullanim alanlar1 oldugu

halde uhdesinde hisse tapu bulunmayan vatandaslara tapularinin verilmesi ile olabilir.
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Bu da arazide yeri olmadigi halde elinde hisse tapu bulunan 6zel ve tiizel kisilerin
tapularinin kamulastirilarak devlet eline gegmesi ve daha sonradan hak sahiplerine
devri ile mimkiin goriinmektedir. Bu da sonraki basliklarda anlatilacak, hisseli
parsellerde merkezi ve yerel yonetim bazinda yapilan ¢alismalar neticesinde ¢ikarilan
Bakanlar Kurulu Karar1 ve 7143 sayili Kanuna eklenen madde ile saglanabilmistir.
Sultanbeyli ilgesinde hisseli parsellerde yapilmasi planlanan imar uygulamasi
caligmalar1 dogrudan uygulamaya konulmamis olsa da, hisseli parsellerde miilkiyet
sorununun ¢oziimii i¢in ilge 6zelinde ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karar1 ve 7143 sayili

Kanunun uygulama asamasinda biiyiik katki saglamstir.

4.4.3.1. Diizenleme Ortakhk Pay Bilgileri

Cok hisseli parsellerde yapilacak imar uygulamasi i¢in yasal altlilarin yani sira,
en onemli ve temel althik arazideki miilkiyet yapisini yansitan arazi ve bina tespit
formlaridir. Sultanbeyli ilgesinde yaklasik 20 yildir yiiriitiilen arazi ve bina tespit
formu c¢alismalar1 sonunda, ¢ok hisseli parsellerdeki tiim kullanicilar ve kullandiklar
yerlerin smirlar1 ve tapu sahiplik durumlart kayit altina alinmistir. Arazide yapilan
alim-satim ve smir degisik bilgileri de arazi ve bina tespit formlari sayesinde
giincelligini korumustur.

Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP), 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi
uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinde, uygulama sonucu ortaya ¢ikan deger
artigina karsilik kadastral parsellerin alanindan yapilan kesintidir. Diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi sonucunda, uygulamaya giren kadastral parsellerin, imar planinda donati
(yol, park, okul, ibadet yeri, karakol vb.) alanlarina isabet eden kisimlarinin bedelsiz
olarak kamu eline ge¢cmesi saglanir.

Cok hisseli parsellerin tamamin1 1/1000 6lgekli imar uygulama plani igerisinde
kalmaktadir. Yirtrliikteki imar planina gore belirlenen diizenleme sinir1 gergevesinde
biitliin parsellerde yapilacak olan imar uygulamasi icin Diizenleme Ortaklik Payi
(DOP) oran1 hesaplanmistir. Baz1 parsellerde DOP orani yiizde 40 oraninin iizerinde
oldugu i¢in, yiizde 40 olarak belirtilmistir. Ayrica parsel alaninin tamami golet
projesinde kalan 1324 parsel ile bir kisminda imar uygulamasi daha 6nceden yapilmus,
bir kisminda yapilip mahkeme karar1 ile uygulamasi bozulan 1325 parselde, tamam

donati alani icerisinde kalan 1422 parselde DOP hesab1 yapilmamustir.
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4.4.3.2. Kamu Ortakhk Pay: Bilgileri

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y onetmeligin Kamu Tesisleri Arsalarina

Tahsis baslikli 12. maddesi

“Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi
tesis alami gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren
parsellerin alanlart oraminda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.”

seklindedir.
Cok hisseli parsellerde arazi ve bina tespit formlar1 referans alinarak yapilan
taslak uygulama ¢aligmasinda imar planlarinda kamu tesis alanlarina isabet eden yerler

icin de kamu ortaklik pay1 (KOP) hesab1 yapilmaistir.

4.5. Cok Hisseli Parsellerde Taslak Parselasyon Plam
Calisma Ornekleri

4.5.1. Parselasyon Plani Bilgileri

Cok hisseli parsellerde arazide kullanim1 oldugu halde tapusu olan kisiler oldugu
gibi, arazide kullanimi olan fakat tapu sahibi olmayan kullanicilar da mevcuttur. Fakat
cok hisseli parsellerin tamaminda, kullanicilarin fiili kullaniminda olan arazi
sinirlarinin tespiti, arazi iizerinde bina bulunmasi durumunda arazi ve bina tespiti
yapilip kayit altina alinmigtir. Bu arazi ve bina tespitlerindeki sinirlar referans alinarak
belirlenen fiili kullanim alanlarindan yola veya diger donati alanlarina terk edilecek
kisimlarin ¢ikarilmasi sonucunda net kalan alan ilizerinden tiim parsellerde parselasyon
plan1 ¢alismas1 yapilmistir. Kullanici hisse tapu satin alirken de net alani iizerine
ortalama diizenleme parselindeki ortaklik pay: kesintisini ekleyerek fazla hisse satin
almaktadir. Satin aldiklar1 hisseleri de yapilacak imar uygulamasi c¢aligmalar
kapsaminda belediyeye sunmaktadirlar.

Sultanbeyli il¢esinde yapilan arazi ve bina tespit ¢alismalari ve hisseli parsellerin
miilkiyet sorununun ¢6ziimiine yonelik yapilan imar planlar1 ve diger c¢aligsmalar
1s181nda, ilgedeki ¢ok hisseli parsellerin tamami igin taslak parselasyon planlar

hazirlanmstir.
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Fiili kullanim referans alinmak sureti ile hazirlanan, arazinin miilkiyet yapisini
sematik olarak gosteren parselasyon planlari, ilgenin miilkiyet sorununun ¢oziimii
asamasinda onemli rol iistlenecektir. Sultanbeyli’de bulunan 22 adet hisseli parselin
birkag tanesi iizerinde ada bazinda ve fiili kullanim durumuna gore 6rnek parselasyon
planlar tizerinde durulacaktir. Parselasyon planlari, hisseli parsellerde yapilacak olan

tasinmaz degerlemesinin altligini olusturacaktir.

4.5.2. Sultanbeyli 1331 Parsel Taslak Parselasyon Plam

Sultanbeyli ilgesinin kuzeyinde kalan 1331 sayili ¢ok hisseli parselin yiizol¢iimii
32 doniimdiir. Fiili kullanim alanlart baz alinarak 1331 parsel icin hazirlanan
parselasyon plani (Sekil 4.5)’ de gosterilmistir. Taslak parselasyon planinda yesil
renkli gosterilen parseller, K-4 bolgesi 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda donati
alan1 (sosyo kiiltiirel tesis alan1) olarak ayrilmig, mavi renk ile gosterilen alanlar ise
yapilagmaya uygun (konut, ticaret+konut ve akaryakit) alanlar olarak ayrilmis imar

parseli alanlardir.
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Sekil 4.5: Sultanbeyli 1331 parsel taslak parselasyon plani (Fiili kullanim durumuna
gore).

4.5.3. Sultanbeyli 1332 Parsel Taslak Parselasyon Plam

Sultanbeyli ilgesinin kuzeyinde kalan 1332 sayili ¢ok hisseli parselin yiizolgtimii
yaklasik 76 doniimdiir. Fiili kullanim alanlar1 baz alinarak 1332 parsel i¢in hazirlanan
parselasyon plani (Sekil 4.6)’ da gosterilmigtir. Taslak parselasyon planinda yesil
renkli gosterilen parseller, K-4 bolgesi 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda donati
alan1 (park alani, ilk6gretim tesis alani, dini tesis alani, saglik tesis alani) olarak
ayrilmig, mavi renk ile gosterilen alanlar ise konut alani1 olarak yapilasmaya uygun

olan imar parselleri olarak ayrilmis alanlardir.
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Sekil 4.6: Sultanbeyli 1332 parsel taslak parselasyon plani (Fiili kullanim
durumuna gore).

4.5.4. Sultanbeyli 1420 Parsel Taslak Parselasyon Plam

Sultanbeyli ilgesinin kuzeyinde kalan 1420 sayili ¢ok hisseli parselin yiizolgtiimii
yaklasik 212 doniimdiir. Fiili kullanim alanlar1 baz alinarak 1420 parsel i¢in hazirlanan
parselasyon planm1 (Sekil 4.7)’ de gosterilmistir. Taslak parselasyon planinda yesil
renkli gosterilen parseller, K-4 bolgesi 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda donati

alan1 (yesil alan, 6zel saglik tesis alani, dini tesis alani, belediye hizmet alani) olarak
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ayrilmig, mavi renk ile gosterilen alanlar ise konut, ticaret+konut alani olarak

yapilagmaya uygun olan imar parselleri olarak ayrilmis alanlardir.

SULTANBEYLI ILCESI KuzeYy
1420 COK HISSELI PARSEL
PARSELASYON PLANI (FIILI KULLANIMA GORE)

GUNEY
OLCEK
1/3000

——- PARSEL SINIRI
[ DONATI ,KOP ve OZEL ALAN
I FiiLI KULLANICI BAZINDA DAGITIM (IMAR) PARSELLERI

Sekil 4.7: Sultanbeyli 1420 parsel taslak parselasyon plan: (Fiili kullanim durumuna
gore).

4.6. Cok Hisseli Parsellerin Miilkiyet Sorununa Yonelik
Cahsmalar

Cok hisseli parsellerin miilkiyet sorununa yonelik yapilan ¢alismalar genel

perspektiften baktigimizda yerel yonetim ve merkezi yonetimin beraber yliriittiigii
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caligmalardir. Ancak ozellikle son donemde yerelde yapilan galismalar neticesinde

merkezi yonetim de tam anlamiyla ¢6ziimiin igerisine dahil edilmistir.

4.6.1. Yerel Yonetim Bazinda Yapilan Calismalar

Cok hisseli parsellerde miilkiyet sorununun ¢oziimiine yonelik calismalarin
temeli yerel yonetim bazinda atilmistir. Bu ¢alismalar1 genellersek, arazi ve bina tespit
caligmalar1 yapilarak hisseli parsellerdeki alim-satim islemlerinin emlak beyam
referans alinarak hazirlanan ve arazinin miilkiyet dokusunu belirleyen arazi ve bina
tespit ¢aligmalar lizerinden yapilmasi ile hisseli parsellerde ileride olusabilecek hak
ithlallerinin 6niine gecilmesi saglanmistir.

Arazi ve bina tespit ¢aligmalart giincel tutularak miilkiyet yapisinda meydana
gelen degisimler izlenmistir. Bununla beraber yillar igerisinde, arazide yeri olmadigi
halde elinde hisse tapu bulunduran tapu sahiplerinden, arazide yeri bulunup hisse
tapusu olmayan fiili kullanicilara satilabilen tapular, arazi ve bina tespit form
dosyalarina islenerek, arazide yeri olup tapusu bulunan ve arazide yeri oldugu halde
hisse tapu edinememis olan fiili kullanicilar belirlenmistir.

Cok hisseli parsel ¢calismalarindaki hedef, arazide fiili kullanict oldugu halde
kullandig1 yerin tapusunu alamayan on binlerce hak sahibini tapusuna kavusturmaktir.
Bu dogrultuda, yerel yonetim oOnemli caligsmalara imza atmistir. Cok hisseli
parsellerdeki hisse tapu kamulastirma islemleri son donemlerde merkezi yonetimin
devreye girmesine kadar sadece Sultanbeyli Belediyesi tarafindan hisse tapu
kamulastirma suretiyle gerceklesmistir. Bu kamulastirma iglemleri sayesinde, ¢ok
hisseli parsellerde arazide kullanim alani olmadig1 halde uhdesinde yiikii miktarda
hisse tapu bulunduran 6zel ve tiizel kisilerin hisselerinin Sultanbeyli Belediyesi
uhdesine ge¢mesi saglanmistir.

Sultanbeyli Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin g¢ok hisseli
parsellerde hazirlamig olduklart imar planlart hisseli parsellerde yapilacak
uygulamalarin 6nemli dayanagi olmus ve kentin planli biiylimesine ve ¢ok hisseli
parsellerde taslak parselasyon planlar1 hazirlanmasina olanak saglamistir.

Sultanbeyli il¢esindeki ¢ok hisseli parsellerde yasanan miilkiyet probleminin
yerel bir sorunun 6tesinde bir durum oldugu agiktir. Bu sorunun sadece yerel yonetim

nezdinde degerlendirilmesinden 6teye gegmesini saglayarak merkezi yonetim bazinda
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degerlendirilebilmesinin Oniinii acan ve bu mevcut durumu ayrintilan ile birlikte
aktarip merkezi yonetimi de harekete gegiren mekanizma da Sultanbeyli

Belediyesi’nin yapmis oldugu ¢alismalarin etkisi biiytiktiir.

4.6.2. Merkezi Yonetim Bazinda Calismalar

Yerel yonetimin ¢ok hisseli parsellerdeki miilkiyet sorununa ¢éziim arayislar
kapsaminda harcadig1 yogun mesai merkezi yonetiminde bu konuda rol almasinda son
derece etkili olmustur. Sultanbeyli il¢esinde yasanan ve uzun siiredir devam eden
miilkiyet probleminin boyutunu ortaya cikaran rapor ve analizler neticesinde bu
probleme yonelik ¢oziim adimlarina merkezi yonetimin de katki sunmasi halinde bu
konuda daha hizli bir bigimde basariya ulasilabilecegi gercegi ortaya konmustur. Bu
noktada, 2009 yilindan sonra Istanbul Valiligi, Baymdirlik ve Iskdn Bakanlig1, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi ve Maliye Bakanlig1 tarafindan miilkiyet sorunun tespiti ve
¢Oziim yontemleri ile ilgili ¢esitli calismalar yapilmustir.

2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu karari bu calismalarin ilk somut
ornegidir. Sultanbeyli ilgesindeki ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet sorununun ¢dziimii
noktasinda yeni ve 6nemli bir sayfa acan bu karar dogrultusunda, kurumlar tarafindan

yiirlitiilen ¢aligmalar stirmektedir.

4.6.3. Bakanlar Kurulu Karan

Sultanbeyli ilgesi ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet sorununa yonelik merkezi
yonetim tarafindan yapilan ¢aligsmalarin ilk somut adimi1 6 Ekim 2011 tarih ve 28076
sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 26 Eyliil 2011 tarih ve 2011-2266
sayilt Bakanlar Kurulu Karar1 olmustur. Bu karar ile Sultanbeyli ilgesi ¢ok hisseli
parsellerin miilkiyet sorununun ¢dziimiine yonelik yeni bir yaklagimin dogmasini
saglamistir. Bakanlar Kurulu Karari

“Istanbul Ili, Sultanbeyli ilcesinde bulunan bazi alanlarda yiiriitiilecek iyilestirme,
yenileme ve doniisiim uygulamalart kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile
Maliye Bakanhginin yetkilendirilmesine iliskin ekli Kararin yiiriirliige konulmasi;
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigimin 16/9/2011 tarihli ve 102533 sayili yazisi iizerine,
29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2 nci maddesinin
birinci fikrasinin (g) bendi ile 13/12/1983 tarihli ve 178 sayili Kanun Hiikmiinde
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Kararnamenin 13 tincii maddesine gére, Bakanlar Kurulu’nca 26/9/2011 tarihinde
kararlastirilmistir.”

seklindedir. Boylece karar ekinde yer alan haritada da goriilecegi lizere Sultanbeyli
ilgesinin tamamindan yapilacak ¢alismalar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligr ile
Maliye Bakanlig1 yetkilendirilmistir.

Bu kapsamda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yetkileri, kararin birinci

maddesinin birinci fikrasinda

“Istanbul Ili, Sultanbeyli ilcesi sinirlart icerisinde bulunan ve ekli kroki ile listede
sinr ve koordinatlar: gésterilen alanda, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2 nci maddesinin
birinci fikrasinin (g) ve (1) bentleri ile 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendine
gore iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalar: yapilmasi, bu alanda kalan
tasinmazlarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore kamulastirilmasi,
gerektiginde bu islemlerin 2985 sayili Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gore Toplu
Konut Idaresi Baskanhgina yaptirilmasi, belirtilen islemler ile uygulama sirasinda
tictincii kigilere devir ve temliki gereken tasinmazlarla ilgili islemlerin yiiriitiilmesi
amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanlhig: yetkilendirilmistir.”

seklinde cergeve cizilerek tarifi yapilmistir. Diger yandan Maliye Bakanligi’nin yetkisi

de birinci maddenin ikinci fikrasinda

“Birinci  fikrada belirtilen alan swirlart icerisinde kalan Hazinenin ozel
miilkiyetindeki veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmaziar ile
kamulastirma  suretiyle edinilen  tasinmazlarin  uygulamalar  kapsaminda
degerlendirilmek iizere Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi tizerine tahsisi, trampa
voluyla yapilacak kamulastirmalar icin ihtiya¢ duyulan Hazinenin ozel miilkiyetindeki
tasinmazlarin tespiti ve temini, tigtincii kigilere devir ve temliki gereken tasinmazlarla
ilgili tapudaki islemlerin Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi iizerine yiiriitiilmesi,
uygulama sonucunda kamu hizmetlerine ayrilan veya ihtiya¢ kalmayan tasinmazlarin
herhangi bir igsleme gerek olmaksizin tahsislerinin kaldirilmasi amaciyla Maliye
Bakanlig yetkilendirilmigtir.”

seklinde tarif edilmistir. Bununla birlikte; yapilan calismalar esnasinda Odenek

ihtiyacinin kargilanmasi birinci maddenin tiglincii fikrasinda

“Birinci ve ikinci fikralarda belirtilen uygulamalar kapsaminda ihtiya¢ duyulan
odenegin, gerektiginde ilgili aktariimak iizere Maliye Bakanhig ilgili tertibine
konulmasina iligkin islemler Maliye Bakanliginca yiiriitiiltir. ”

seklinde agikca ifade edilmistir. Ayrica kararin yiiriirliik tarihi ikinci maddede

“Bu Karar yayimi tarihinde yiirtirliige girer.”

yiiriitmesi ise tiglincii maddede
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“Bu Karar hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani ile Maliye Bakani miistereken
vuriitiir.”
seklinde belirtilmistir.

Bu karar ekinde bulunan haritada, uygulama sinir1 olarak Sultanbeyli ilgesinin
tamamui ifade edilmis olsa da aslinda bu kararin uygulama alani ¢ok hisseli parselleri
kapsamaktadir. Bu karar ile ¢ok hisseli parsellerde fiili kullanimi olmayip uhdesinde
yikli miktarda hisse tapu bulunan 06ze ve tiizel kisiliklerin hisselerinin
kamulastirilmasi hedeflenmektedir. Kamulastirma islemi i¢in trampa yonteminin de
esas alinabilecegi kararda belirtilerek, trampa isleminde kullanilacak Hazinenin 6zel
miilkiyetindeki veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki taginmazlarin Cevre ve
Sehircilik Bakanligina tahsis edilmesinin 6nii agilmistir.

Bu kararin ilk yayinlandigi tarihlerde, ¢ok hisseli parsellerde yasayan fiili
kullanicilar yerlerinin kentsel doniisiim uygulamasina tabi olacagini ve bu dogrultuda
evlerinin yikilacagi, arazilerinin bedelsiz ellerinden alinacagi endisesi yasamislardir.
Ancak gerek yerel yonetim yoneticilerinin beyanlari gerekse bu karar kapsaminda
yiirlitiilen ¢alismalarin geldigi nokta gostermektedir ki oncelikli amag; yatirimeilarin
elinde bulunan hisselerin kamu eline ge¢cmesinin saglanmasi ve bdylece yapilacak
imar uygulamasi ve arazide fiili yeri bulunup tapu sahibi olamayan vatandaslarin
sorununu ¢6zme noktasinda, yatirimcilar ile vatandaslarin karsi karsiya gelmesinin

oniine geg¢ilmesidir.

4.6.4. 7143 Sayih Kanun Gegici Madde 1

2011 yilinda Bakanlar Kurulu Karar1 dogrultusunda, arazide yeri olmadig: halde
uhdesinde yiiklii miktarda hisse bulunduran tapu maliklerinin hisselerinin
kamulastirilmasi amaci ile 2942 sayili kanun cergevesinde islemler yiiriitiilmeye
devam etmekte iken, uzun yillardir siiregelen miilkiyet sorununun ¢éziimiine yonelik
olarak 11.05.2018 tarihinde TBMM tarafindan kabul edilerek Resmi Gazete’nin
18.05.2018 tarih ve 30425 sayili niishasinda yayimlanan 7143 Sayili1 ‘Vergi ve Diger
Bazi Alacaklarin  Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun’da yer alan ‘Gegici Madde-1 ile Sultanbeyli ilgesindeki

hisseli parsellerin miilkiyet sorunu teorik olarak ¢oziilmiistiir.
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7143 Sayili ‘Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima iliskin Kanun’da yer alan Gegici Madde-1" deki

hiikiimleri 6zetlenirse maddeler halinde sunlari igerir:

e Madde 1

2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Kararinda gosterilen sinirlar igerisinde
yer alan bolge, tapudaki ayni ve sahsi haklar1 kisitlayict bir duruma muvafakat
aranmadan Sultanbeyli Belediyesi adina tescili yapilir. Bu taginmazlarla beraber, daha
onceki yillarda Bakanlik tarafindan Sultanbeyli Belediyesine devredilen taginmazlarin
fiili kullanicilar1 tespit edilip kimlere ait olduklar1 kullaninm durumu ile beraber
kadastro tutanaginin beyanlar hanesinde gosterilerek 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun ek 4 tincli maddesi hiikiimlerine gore kadastrosu yapilarak fiili

kullanicilarina daha sonradan devredilmek {izere Belediye adina tescil edilir.

e Madde 2
Bu kapsamdaki tasinmazlarin kullanicilarina satis isleminde 6292 sayili Kanuna

gore Maliye Bakanligi tarafindan yapilan satiglar emsal alinir.

e Madde 3

Bu madde kapsamindaki kalan tasinmazlarda; arazide fiili kullanim1 bulunan
tapu sahiplerine Belediyeye devredilen hisseleri tizerinden yiizde kirk oraninda kesinti
yapilarak, arazide fiili kullandig1 alan bulunmayan veya kullanim alanindan fazla
miktarda hisseye sahip olan tapu maliklerine ise yine tapu hisselerinden yiizde kirk
oraninda kesinti yapilmak suretiyle, kullanicis1 olmayan parsellere oncelik olarak
Belediye tarafindan tam veya hisseli olarak bedelsiz devri yapilir. Bu alanlarin yeterli
olmamasi halinde 2942 sayili Kanun kapsaminda acele kamulastirma yapilir.
Uygulama sonucunda tahsil edilen bedellerden Hazine payina isabet eden tutar
kamulastirma i¢in yapilan masraflar diisiildiikten sonra ilgili Hazine hesaplarina

aktarilir.

e Madde 4
Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye yetkili kurum

ise Sultanbeyli Belediyesidir.
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Kisaca bu kanun maddesinin ne anlama geldigini 6zetlemek gerekirse:

- Bahse konu kanun maddesi ile 2011/2266 say1li Bakanlar Kurulu Kararina ekli kroki
ile smirlar1 gosterilen alanda (Sultanbeyli ilgesi) tasinmazlarin 3402 sayili Kadastro
Kanununun ek 4 {incii maddesi hiikiimlerine gore ilgedeki miilkiyet problemi bulunan
alanlarin etaplar halinde kadastrosu yapilarak Sultanbeyli Belediyesi adina daha
sonradan hak sahiplerine verilmek iizere tescil edilmesi planlanmaktadir. 2019 yili
itibari ile de hisseli parsellerde bu islemler siirmektedir.

- Kadastro ¢alismalarinin tamamlanmasindan sonra, 7143 sayili Kanunun Gegici
Madde-1 kapsamina alinan tasinmazlardan; fiili kullanim ve tapu bulunup bulunmama
durumu ve tapu maliklerinin tapusunun artma veya eksik gelme durumlar ile alakali
olarak ilgili kanun maddesi hiikiimleri uyarinca islem yapilacaktir.

- Bununla birlikte 7143 sayili Kanunun Gegici Madde-1 kapsamina alinan tasinmazlar
tizerinde; fiili kullanimi1 bulunan ancak tapusu olmayan fiili kullanicilara kullandiklar
alanlarin tapulari, rayi¢ bedellerinin belirlenmesinin ardindan Sultanbeyli Belediyesi
tarafindan dogrudan satilabilecektir.

2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karar1 dogrultusunda Sultanbeyli
ilgesindeki hisseli parseller trampa yolu ile kamulastirilarak Maliye Hazinesi uhdesine
yiiklii miktarda hisseli tapu Sultanbeyli Belediyesine devredilmek ilizere ge¢mistir.
7143 sayil1 Kanunun Gegici Madde-1 ile de, acele kamulastirma yontemi ile disarida
kalan hisseler ve Maliye Hazinesi adina kayitli olan hisseler Belediye uhdesine ge¢mis,
hisseli parsellerdeki tek malikin Sultanbeyli Belediyesi olmasi saglanmistir. Ote
yandan, bu kanun sayesinde, Belediye miilkiyetine gecen tapularin arazideki tespit
islemlerinden sonra dogrudan kullanicisina satilmasinin 6nti a¢ilmistir. Ayrica, 3402
sayil1 Kadastro Kanununun ek 4 iincii maddesi hiikiimlerine gore kadastrosu yapilan
hisseli parsellerin bazilar1 bu asamada yeni ada parsel numaras1 almis ve kadastro
tarafindan tescil edilmistir. Bunun yaninda hisseli parsellerin birgogunda da 7143

sayilt Kanun kapsamindaki islemler hala devam etmektedir.

4.6.5. Trampa islemleri

2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karar1 1s18inda, Sultanbeyli ilgesi ¢ok
hisseli parsellerin miilkiyet probleminin ¢6ziimii kapsaminda yetkili kilinan Cevre ve

Sehircilik Bakanlig1 ile Maliye Bakanlig: tarafindan, ¢ok hisseli parsellerde arazide
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fiili kullanim1 olmayip uhdesinde yiiklii miktarda hisse tapu bulunduran 6zel ve tiizel
kisilerin hisselerinin kamulagtirilmasi amaciyla 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
cercevesinde calismalar yapilmaktadir.

Maliye Bakanligi’nin sahip oldugu tasinmazlar ile arazide fiili kullanimi
bulunmadig: halde yiiklii miktarda hisse tapu sahipligi bulunan 6zel ve tiizel kisilerin
hisselerinin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 26. maddesine gore trampa yolu
ile kamulastirilmasi bu ¢alismanin temelini teskil etmektedir.

Trampa islemleri ¢ergevesinde dncelikle yiiklii miktarda hisse tapu sahibi olan
Ozel ve tiizel kisilerin belirlenmesi islemi yapilmistir. Bu kisilerle yapilan
goriigmelerde, kendi uhdelerinde bulunan hisse tapulara karsilik, kendilerine verilmek
lizere hazine adina kayith araziler ve arsalar teklif edilerek anlasma saglanmasi
amaglanmistir. Maliye hazinesine kayithh bir arazi veya arsanin kiymet takdiri
yapilarak, bunun yaninda ¢ok hisseli parsellerde bulunan hisselerin de kiymet takdiri
yapilmak suretiyle bedel olarak birbirlerine denk olacak taginmazlar i¢in trampa islemi
yapilmasi hedeflenmektedir. Yapilacak trampa isleminde, Maliye Hazinesi’ne ait arsa
ve arazilerin yaninda c¢ok hisseli parsellerde bulunan hisselerin de kiymet takdiri
yapilarak, toplamda ayni tasmnmaz degerine isabet eden yerlerin takasi
gerceklestirilecektir. Burada, arsa veya arazi niteliginde bulunan Maliye Hazinesi’ne
ait tasinmazlarin yaninda, ¢ok hisseli parsellerde bulunan hisselerin de tasinmaz
degerlemesi s6z konusu olmaktadir.

Ote yandan, 2018 yilinda ¢ikarilan 7143 sayili Kanunun neticesine, Bakanlar
Kurulu Karar1 geregi yapilan trampa islemine olan ihtiyag¢ ortadan kalktigi i¢in, yeni

trampa iglemi yapilmamus, halihazirda siiregelen trampa islemleri sonuglandirilmistir.
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5. COK HISSELI PARSELLERDE TASINMAZ
DEGERLEMESINE YONELIK COZUM ONERISI
VE UYGULAMA ORNEGI

7143 sayili Kanunun gegici 1 maddesi geregi acil kamulastirma yapilarak 3.
sahislarda olan tapular Sultanbeyli belediyesi uhdesine gecirilmistir. Bu kanun
maddesinden once ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karar1 kapsaminda yapilan hisse tapu
kamulastirmalarinda ise hisseli parsellerdeki tapu hisselerinin degerinin belirlenmesi
ihtiyaci hasil olmustur. Yani, Sultanbeyli il¢esindeki hisseli parsellerde bulunan
hisselerin degerlemesinin yapilmasi, bunun yaninda Maliye Hazinesine ait parsellerin
de degerleme asamasindan gecirilerek, trampa isleminde kullanilan hisseli
parsellerdeki hisselerin Maliye Hazinesi tasinmazlar ile karsilastirilarak bir deger
kiyaslamasi ihtiyact dogurmustur. Bu amagla da hisseli parsellerde taginmaz

degerlemesi yapilmasi gereksinimi dogmustur.

5.1. Taslak Parselasyon Planlarindan Faydalamlarak
Yapilan Tasinmaz Degerlemesi ve Trampa Islemi

Sultanbeyli ilgesindeki ¢ok hisseli parsellerdeki hisselerin, Maliye Hazinesi’ne
ait arsa veya araziler ile trampada kullanilmasi ve denk bedel olusturma calismalari,
cok hisseli parsellerde bulunan hisselerin kamulastirmaya esas teskil edebilecek
nitelikte olmasi gerekliligini dogurmustur. Bu durum da Maliye Hazinesine ait arsa
veya araziler icin taginmaz degerlemesi yapilmasinin yaninda, trampada
kullanilabilmesi amaciyla, ¢ok hisseli parsellerdeki hisseler i¢cin de tasinmaz
degerlemesi yapma durumunu ortaya ¢ikarmistir.

1/5000 o6lgekli nazim imar planina gére yapilan 1/1000 6lgekli uygulama imar
plan1 ¢ok hisseli parsellerin tamaminda mevcuttur. Biitiin ¢cok hisseli parsellerin imar
planlar ile iliskilendirilmesi sonucunda, her bir parseldeki toplam imara agik alanlar
ile kamu kullanimina ayrilacak alanlar ortaya ¢ikarilmistir. Béylece, her bir hisseli
parsel icin yaklasik olarak diizenleme ortaklik pay: oranlari ile kamu ortaklik pay:
oranlan tespit edilmistir. Diizenleme ortaklik paylar1 ve kamusal ortaklik paylari
hesaplanan parsellerin toplam imar parseli alan1 da belirlenmistir. Imar parselleri
lizerinden bir taginmaz degerlemesi yapilmig ve hisseli parsellerin imar

uygulamasindan sonraki imar parselleri tizerinden bir deger hesab1 yapilarak, hisseli
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parsellerdeki hisse miktarlarinin imarl parseldeki birim deger ile kiyaslanmasi

saglanmistir.

5.1.1. Trampa Isleminin Amaci

Sultanbeyli ilgesinde ¢ok hisseli parseller yaklasik 9 milyon metrekare alani
kapsamakta ve {lizerinde yaklasik 200 bin fiili kullanict yasamaktadir. Fiili
kullanicilarin ¢ok biiyiik bir kismi1 kullandiklar1 arazilere bedel 6deyip satin aldiklari
halde, bu araziler {izerinde on yillar boyunca siiren gesitli hukuki magduriyetlerden
dolay1 tapu sahibi olamamislardir. Tapu ile ilgili hukuki meseleler ¢oziime
kavustuktan sonra da bazi fiili kullanicilar tapunun Onemini kavrayamayip
kullandiklar1 arazilerin tapusunun pesine diismemistir. Bir kisim kullanicilar tapunun
Oonemini bildikleri halde cesitli ekonomik sebeplerden dolayr tapu sahibi
olamamuislardir. Onlarca yil siiren bu stirecte, tapunun ilk sahiplerinden intikal yolu ile
varislerine gegen tapular arazide yeri olan fiili kullanicilara satilmak yerine, tapu
sorununu firsata ¢cevirmeye calisan yatirimci kimlikli 6zel ve tiizel kisiler tarafindan
yiikli hisseler oraninda toplanmistir. Béylece arazide ¢ift basli bir miilkiyet yapisi
meydana gelmistir.

Trampa islemindeki amag¢, Maliye Hazinesi’nin sahip oldugu taginmazlar ile
arazide fiili kullanimi1 bulunmadig1 halde yiiklii miktarda hisse tapu sahipligi bulunan
0zel ve tiizel kisilerin hisselerinin trampa yolu ile kamulastirilarak kamuya ge¢mesinin
saglanmast ve tapu sahibi olamayan vatandaslarin sorununu ¢6zme noktasinda,
yatirimcilar ile vatandaslarin karsi karsiya gelmesinin 6niine gecilmesidir.

Trampa isleminde, Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan taginmazlarin kiymet
takdiri yapilarak, ayni zamanda arazide kullanim1 olmay1ip uhdesinde yiiklii miktarda
hisse tapu bulunduran yatirimcilarin hisselerinin kiymet takdiri yapilmasi suretiyle
bedel olarak birbirleri ile denk olan tasinmazlarin trampa islemi yapilmasi
hedeflenmektedir.

Sekil 5.1°de gosterilen, trampa isleminin akis adimlar1 incelendiginde; c¢ok
hisseli parsellerdeki ¢ift bashi miilkiyet yapisini olusturan temel yapiyi, arazide
kullanim yeri oldugu halde tapusu bulunmayan fiili kullanicilar ve arazide yeri
bulunmadig halde elinde tapu bulunduran tapu maliklerinin olusturdugunu goriliir.

Trampa yapilacak parsellerin bir tarafinda Sultanbeyli il¢esinde yer alan ¢ok hisseli
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parseller bulunmakta iken, diger tarafta imar uygulamasi1 gérmiis Maliye Hazinesine
ait arsa veya imar uygulamasi gérmemis fakat imara acik arazilerdir. Buradaki amac,
bu arazilerin birbirine denk olma durumlarini meydana getirmektir. Bunu yaparken de,
miilkiyet yoniinden sorunlu fakat teknik yonden sorunu bulunmayan Sultanbeyli
ilgesindeki hisseli parsellerin 1/1000 6l¢ekli imar uygulama planlarina gore taslak imar
parselasyon planlarini olusturduktan sonra, ilgili parseller lizerinde imar durum sartlari
cergevesinde proje gelistirerek, ayni proje gelistirme islemini Maliye Hazinesine ait
parseller tizerinde de kendi imar durumu sartlar1 dogrultusunda uygulayip bu
parsellerin birbiri ile kiyaslanabilecegi ortam olusturulacaktir. Denk sartlar altinda
bulunan parsellerin birbiri ile kiyaslanabilir olmas1 durumu saglandiktan sonra trampa
islemi gergeklestirilebilir. Trampa islemi sonucunda, arazide kullanimi bulunup tapusu
bulunmayan vatandasa bedeli karsiliginda tapu sahibi olma hakki dogarken, elinde
hisse tapusu bulunup arazide bunun karsiligin1 bulamadigi i¢in tapusunun gerekli
degerini goremedigini diisiinen tapu sahibinin de uhdesinde bulunan tapu
degerlendirilmis olacaktir. Bu trampa isleminin sematik goriiniimii de Sekil 5.2” de

gosterilmistir.
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Sekil 5.1: Trampa iglemi akis semas.
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Adalar

Buyukada

Sekil 5.2: Trampa isleminin sematik gériiniimii.

5.1.2. Cok Hisseli Parsellerde Fiili Kullamim Sayis1 ve Ortalama
Alanlan

1/1000 Olgekli uygulama imar planlar1 ile arazi tespit calismalarinin
iliskilendirilmesi neticesinde Sultanbeyli il¢esinde ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet
sorununun ¢oziimiine yonelik yapilan c¢alismalar neticesinde ¢ok hisseli parsellerin
tamami ic¢in taslak parselasyon planlart olusturulmustur. Cok hisseli parsellerin
tamaminda mevcut olan taslak parselasyon planina gore bu parsellerde yapilacak imar
uygulamas1 neticesinde olusacak imar parsellerinin ortalama alan1 ve sayist da
belirlenmistir (Tablo 5.1). Tablodan da goriilecegi tizere, Sultanbeyli ilgesinde bulunan
cok hisseli parsellerin tamaminda yapilan taslak parselasyon planlarina gore, cok
hisseli parsellerin tamaminda, imar uygulamasindan sonra olusacak imar parselleri ve
imar parsellerinin ortalama alani1 belirlenmistir. Sultanbeyli ilgesinde bulunan hisseli
parseldeki hisselerin, Maliye Hazinesi ile trampa yapilmas1 asamasinda bedel takdirine
doniigebilmesi i¢in elimizde somut veriler olusmus durumdadir. Sultanbeyli ilgesinde
bulunan hisseli parsellerde yapilan taslak parselasyonda, taslak imar parselleri

alanlarinin hangi imar lejantinda kaldig1 ve lejantlarina gére emsal degerleri/yapilagsma
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kosullar1 da tespit edilmistir. Buna bagli olarak imar planindaki lejantlarinin
tamamindaki emsal degerleri {izerinden, ¢ok hisseli parsellerin tamaminda olusacak

taslak parsellerdeki yapilasma miktarinin da tespiti yapilmistir.

Tablo 5.1: Muhtemel uygulama neticesinde olusacak ortalama parsel sayilari
ve ortalama alanlari.

Toplam Tespit Sayisi

Sira ) Ortalama Tespit Alam1 (m?)
Parsel No (Olusacak Imar
No (Ortalama imar parseli alani)
Parseli)
1 1321 12 226.30
2 1322 6 150.46
3 1323 25 230.88
4 1324 - -
5 1325 - -
6 1326 16 122.18
7 1327 20 122.29
8 1328 10 177.72
9 1329 87 266.46
10 1331 37 751.57
11 1332 208 221.42
12 1336 117 233.15
13 1337 46 254.19
14 1410 1133 383.75
15 1415 2612 316.15
16 1417 9 770.02
17 1418 123 409.71
18 1420 537 315.30
19 1422 2 519.78
20 1424 163 551.89
21 1534 1253 289.85
22 1561 14065 312.52
Toplam 20438 332.81
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5.2. Sultanbeyli ilcesi Cok Hisseli 1332 Nolu Parsel icin
Tasinmaz Degerlemesi

Sultanbeyli ilgesinde ¢ok hisseli 22 adet parsel vardir. 22 adet ¢ok hisseli parsel
igerisinden 1332 parsel, hisseli parsellerde degerleme isleminde 6rnek olarak tez
kapsaminda ele alinmistir. Degerleme yapilirken ¢ok hisseli parsellerde 1/1000 6lgekli
uygulama imar planina gore hazirlanan taslak parselasyon planlari altlik olarak
kullanilacaktir. Taslak parselasyon planlar1 imar parseli varsayilip, bu parsellerin
degeri iizerinden hisseli parseldeki hisse degerlemesi yapilmasi amaglanmaktadir.
Degerleme isleminde kullanilan s6zel ve sayisal veri ve degerler, gercek degerleri
yansitmayacak, sadece teknigi anlatmak i¢in kullanilan degerler olarak verilmistir.
Tasinmaz degerlemesi yoOntem olarak, klasik degerleme yoOntemlerinden
yararlanilarak, proje gelistirme yontemine gore degerleme islemi yapilacaktir. Bu
degerleme yonteminde, kadastral parselde olusmasit muhtemel imar parselleri iizerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimla modellenecektir.

Degerlemede kullanilacak parseller:

- Sultanbeyli ilge sinirlart i¢erisinde Battal Gazi Mahallesi igerinde yer alan 76980.94
m? kadsatral alana sahip 1332 nolu ¢ok hisseli parsel
- Bahgelievler ilge smirlari igerisinde yer alan ve tapu yiizolgiimii 5.000 m? olan 100

ada 1 nolu imar parselidir.

5.2.1. 1332 Nolu Parsele Ait Genel Veriler

1332 sayili ¢ok hisseli parsel, Sultanbeyli ilgesinden gecen TEM Otoyolunun
kuzeyinde, Teferriigtepe Devlet Ormanmnin batisinda kalmaktadir. Sultanbeyli
ilgesinin miilkiyet yoniinden en az sorunlu bolgelerinden birinde bulunan ve en hizl
gelisen mabhallelerinden biri olan Battalgazi Mahallesinde yer alan 1332 parselin
cevresinde, yeni yapilan Sultanbeyli Devlet Hastanesi, Lojistik firmalari, sanayi sitesi,
Sultanbeyli Belediyesi ek hizmet binalar1 ve kiiltiir merkezi, Sultanbeyli Kapali Spor
salonu, Sultanbeyli sebze meyve hali, AYTOP Gidacilar Sitesi ve bir¢cok egitim
ogretim kurumu bulunmaktadir. Ilge icerisindeki énemli ulasim aksini teskil eden
Selgukhan Caddesi parselin iginden ge¢cmekte olup, yine onemli ulasim akslarini

olusturan ve yiiksek prestiji olan Kubbe Caddesi, Hamidiye Caddesi ve Bosna Bulvari
67



da parsele yakin konumda bulunmaktadir. Parselin ¢ok yakininda Teferriictepe devlet

ormani bulunmaktadir (Sekil 5.3).

1 SANAYI SITESI F

1.9

e XK
KAPALI SPOR SALONI (’°

TEFERRUGTEPE DEVLET ORMANI

Sekil 5.3: 1332 parsel konum analizi (2013 tarihli uydu fotograf).

5.2.2. 1332 Parsel Taslak Parselasyon Plani ve Bilgileri

1332 parsel, Sultanbeyli ilgesi, K-4 Bolgesi 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan1
sinirlari iginde kalmaktadir. Sekil 5.4’te parselin imar durum bilgisini iceren krokide,
yesil alan; park alani, turuncu alan; ilkogretim tesis alanini, mavi alan; saglik tesis
alanini, pembe alan; dini tesis alanini, siyah kalin kesikli ¢izgiler de ada kenari ¢izgileri

olup, ‘K’ ile gosterilen alanlar da konut alanlarini ifade etmektedir.
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Sekil 5.4: 1332 parselin imar durumunu gosterir kroki.

Sultanbeyli ilgesi, K-4 Bolgesi 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Notlart

uygulama hiikiimlerinde:

- Konut Alanlarinda: ‘K’ alanlarinda TAKS:0.40, E: 0.97,
- K-1 alanlarinda TAKS:0.40, E: 1.00,
- K-2 alanlarinda E: 0.25 olarak uygulanmaktadir.

Ayrica; “Parsel biiyiikligii 1.000 m? ve altinda olan parseller igin

bagimsiz boliim sayisinin arttirilmamasi ve her bagimsiz boliim igin bir araglik
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otoparki parsel biinyesinde saglamak kosulu ile acik ve kapali ¢ikmalar emsal

haricidir” notu yer almaktadir.

- Park, Dinlenme Alanlar1 ve Aktif Yesil Alanlar: Aktif yesil alan olarak
diizenlenecek alanlardir. Bolge i¢in gerekli olan yesil alan ve park ihtiyacim
karsilayacak bu alanlarda ¢evreyle dengeli dogal degerleri ortaya ¢ikaracak uygun
peyzaj diizenleme projelerine gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda sabit
olmamak ve takilip sokiilebilen malzemeden yapilmak kaydiyla Maks. Kaks: 0.05
ve Maks. H: 5.50 m.’yi gegmemek kaydiyla kafeterya, agik hava spor alanlar1 (gezi
alanlar1, yiirliylis, kosu, bisiklet parkuru vb.), cocuk oyun alanlar1 vb. birimler yer
alabilir. Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

- {lkdgretim Tesisleri Alanlar1 (Temel Egitim): Uygulama avan projesine gore
yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde agik/kapali spor alanlari ile sosyal tesisler
yapilabilir. Avan proje, ilgili mevzuat ve yonetmeliklerde belirtilen, TAKS, KAKS,
yap1 ¢cekme mesafeleri, yapinin maksimum yiiksekligi gibi kosullarin yan1 sira yapi
cinsine gore 6zel hiikiim ve sartlar varsa bunlar1 da saglamak kaydi ile hazirlanan
projedir.

- Saglik Tesisleri Alanlari: Uygulama avan projesine gore yapilacaktir.

- Dini Tesis Alanlari: Uygulama avan projesine gore yapilacaktir.

hiikiimleri yer almaktadir. Bu imar lejant1 sinirinda kalan parseller, imar uygulama
hiikiimlerine gore yapilasmasini saglar.

1332 parselde hazirlanan taslak parselasyon plant Sekil 5.5’te de goriildiigii
tizere yesil ile gosterilen alanlar; donati, KOP ve 6zel alanlariin genelini, mavi ile

gosterilen alan ise imar parsellerini ifade etmektedir.
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SULTANBEYLI ILGESI
1332 GOK HISSELI PARSEL
MULKIYET ANALIZI VE PARSELASYON PLANI

[ DoNATI KoP ve OZEL ALAN

I il KuLLANICI BAZINDA DAGITIM (IMAR) PARSELLERI

AT
y

s

Sekil 5.5: 1332 parsel taslak parselasyon plani.

1332 kadastral parsele ait imar plan1 uygulama bilgileri Tablo 5.2°de verilmistir.
Tablo incelendiginde 1332 parsele ait imar bilgilere gore; diizenleme ortaklik pay1
orant (DOPO), diizenleme ortaklik payr (DOP), dagitim alani (tahsis alani) hesabi
yapilmustir. 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde Uygulama Y&netmeliginin 12.
maddesine gore diizenleme sinir1 igerisinde 1332 parselde kamuya ayrilan idari tesis
alan1 ve kres gibi alanlar bulunmadigindan dolay1 bu alanlara tahsis yapilmayacaktir.
Bu nedenle kamu ortaklik pay1 oran1 (KOPO) ve kamu ortaklik payr (KOP) hesabi
yapilmamistir. Hesaplamalar sonucunda 1332 parsele ait imar uygulama bilgileri de

Tablo 5.2°de verilmistir. Imar planinin uygulanmasi durumunda, 1332 parselde
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kesilecek DOP oran1 %39 iken ortalama parsel alan1 221,42 m?olan 208 imar parseli

olusacaktir.

Tablo 5.2: 1332 kadastral parsele ait imar plani ve imar uygulama bilgileri.

1332 imar plan bilgileri

Tapu alan1
Uygulama Imar Plan1 (1/1000)

Emsal:
Park Alani:

[Ikogretim Tesis Alani:

75.500 m?

K-4 Bolgesi Uygulama
Imar Plan1

0.97
1.589,18 m?
147,86 m?

2.825,25 m? + 900,22 m?

Saglik Tesis Alani = 3.725 47 m?
Dini Tesis Alani 860.36 m?
Imar Yolu Alan: 23122.13 m?

‘= Diizenlemeye Giren Parsel Yiizol¢iimii 75,500 m?

D

:f_:m Yaklasik Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani 0439

S (DOPO) 0

g

(—% Uygulamada Kesilecek yaklasik Diizenleme 29,445 m?

2 Ortaklik Pay1 (DOP)

5

S . . .

£ Imar adalarinin imar parsellerine ayrilan 46,055 m?

= toplam alani (tahsis alani)

[72]

g Olusacak Imar Parseli Adedi 208

AN

™

™ Ortalama Parsel alani 221,42 m?

5.2.3. Proje Gelistirme Yaklasimina Gore 1332 Nolu Parsel i¢cin Deger

Analizi

Resmi Gazete’nin 18.08.2018 tarih ve 30513 sayili niishasinda yayimlanan 73

Seri No’lu, Hazine ve Maliye Bakanlig ile Cevre ve Sehircilik Bakanligindan Emlak

Vergisi Kanunu Genel Tebliginde
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“...Bu itibarla, emlak vergisine esas olmak iizere 2019 yilinda uygulanacak bina
metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca bu Teblig ekinde yer alan cetvelde belirtilen tutarlarda tespit
edilmigstir. Teblig olunur.”

denilmektedir [Resmi Gazete, 2018].

Proje degerlendirme yontemindeki insaat m? yapim maliyetleri 2019 yil1 igin,
Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tespiti ve ilani
yapilan bina metrekare normal mesken binalarin ingaat maliyetleri {izerinden
hesaplanmis olup 1. sinif insaat bedeli olan 1083,99 TL/m? referans almmustir.

1332 parselin imar uygulama bilgilerinden yola ¢ikarak, mer’i yonetmelik, imar
plan1 ve ilgili plan notlar1 hiikiimlerine istinaden bu parselde olusacak toplam imar
parseli alani, imar parseline insa edilecek toplam kapali alanlar, ortak kullanim
alanlar1, satilabilir ve ortak kullanim alanlarin maliyeti ve toplam insaat maliyeti
hesab1 yapilmistir (Tablo: 6.3). 1332 parselden %39 oraninda kesilen diizenleme
ortaklik paymdan sonra 1332 parselin imara acik alan1 46.055 m?’dir. Olusacak imar
parseli adedi 208, ortalama arsa alan1 221,42 m? dir. Parsel iizerinde insa edilebilecek
toplam alan 58.075,81 m?’dir. Tablodan da gériilecegi iizere, 2019 yili igin hesap
edilen insaat bedeli (1083.99 TL/m?) esas alindiginda, 1332 nolu ¢ok hisseli parsel igin
satilabilir alan (insa edilebilecek konut alan1) maliyeti ve ortak kullanim alanlari ingaat
maliyetinin toplam1 olarak bilinen toplam insaat maliyeti 62.953.597,28 TL olarak

hesaplanmuistir.
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Tablo 5.3: 1332 nolu ¢ok hisseli parsel i¢in proje gelistirme yonteminde toplam
ingaat alan1 ve maliyeti.

Olusacak imar parseli adedi 208
Olusacak imar parseli alam

221,42 m?
(ortalama)
Imar parsellerinin toplam alam 46.055 m?
Imar Planina gore lejant Konut
Insaat Emsali 0.97
Insa edilebilecek kapal alan 44.673,70 m? (208*221,42*0.97)
Ortak alan (KAKS*%0) 13.402,11 m?(44.673,70*%30)

Birim

Briit Alan ] ]
Maliyet Maliyet (TL)
(m?)

(TL/m?)

Satilabilir alan maliyeti 44.673,70  1.083,99  48.425.844,06

Ortak kullamm alanlar1 insaat
13.402,11 1.083,99 14.527.753,22

maliyeti
TOPLAM INSAAT MALIYETI 58.075,81 m? 62.953.597,28 TL

Satilabilecek toplam alan belirlendikten sonra, calisma kapsaminda yapilan
emsal fiyat arastirmasinda, ilgili gayrimenkuliin konumu ve 6zellikleri g6z oniinde
bulundurularak, ¢evresinde insa edilen yeni konut projelerinden emsal satis degerleri
(birim fiyat) alinmustir (Sekil 5.6). 1332 parselin ¢evresinde bulunan ve 1332 parselde
yapilacak projelere emsal teskil edebilecek miistakil {i¢ parseldeki konut projelerini

incelenmistir.

e Emsal 1: Battalgazi Mahallesinde sokak arasinda kose parselde yer alan yapi,
235,83 m2 yiizol¢iimlii parsel iizerinde 2018 yilinda insa edilmis, betonarme
yapidir. Yapi, bodrum katta deposu bulunan zemin katta dubleks mesken
niteliginde 1 diikkan, bodrum+ zemin katta dubleks mesken niteliginde daire, 1.
normal kat ve 2. normal katta mesken niteliginde daire, 3. normal +¢at1 piyesi
katinda dubleks mesken niteliginde 2 daire olmak iizere toplam 6 bagimsiz

2

boliimden olugmaktadir. Piyasa arastirmalari sonucunda bu yapinin ortalama m

satis fiyatinin 2800 TL/m? oldugu belirlenmistir.
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Sekil 5.6: 1332 parselin ¢evresindeki emsal konut projeleri.

e Emsal 2: Battalgazi Mahallesinde sokak arasinda ara parselde yer alan yapi,
441,54 m2 ytuzolciimli parsel iizerinde 2018 yilinda insa edilmis, betonarme
yapidir. Yapi, bodrum+ zemin katta dubleks mesken niteliginde 1 daire, 1.
normal katta 2, 2. normal katta 2 ve 3. normal katta mesken niteliginde 2 daire,
4. +¢at1 piyesi katinda dubleks mesken niteliginde 2 daire olmak tizere toplam 10
bagimsiz boliimden olugmaktadir. Piyasa arastirmalari sonucunda bu yapinin

ortalama m2 satis fiyatinin 3000 TL/m2 oldugu belirlenmistir.

o Emsal 3: Battalgazi Mahallesinde cadde tizerinde ara parselde yer alan yapi,
237,56 m2 yiiz6l¢iimlii parsel iizerinde 2017 yilinda insa edilmis, betonarme
yapidir. Yapi, bodrum+ zemin katta dubleks mesken niteliginde 2 diikkan, 1. ve
2. normal katta mesken niteliginde 1 daire, 3.+¢at1 piyesi katinda dubleks
mesken niteliginde 2 daire olmak iizere toplam 6 bagimsiz bdliimden
olusmaktadir. Piyasa arastirmalar1 sonucunda bu yapinin ortalama m2 fiyatinin

3200 TL/m2 oldugu belirlenmistir. Ug emsal incelenip ortalamasi alindiginda;
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Birinci emsal degeri igin; 2.800 TL/m?, ikinci emsal degeri i¢in; : 3.000 TL/m?, iigiincii
emsal degeri i¢in; 3.200 TL/m? degeri bulunmus ve ortalamasi alindiginda, 1332 parsel
icin emsal deger 3.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

S6z konusu 1332 parselin ¢evresindeki imarli parsellerdeki konut alanlar1 i¢in
ingaat birim m? satis fiyatin ortalama 3.000 TL/m? oldugu tespit edilmistir. 1332
parsel igin belirlenen insa edilecek konut alaninin (44.673,70 m?), degerlendirmeye
alinan 3 emsal parsel yardimiyla hesaplanan ortalama insaat m? satis fiyatmn (3.000
TL/m?) carpilmast ile projeden elde edilecek toplam gelir 134.021.100 TL olarak
hesaplanmis olur (Tablo 5.4).

Tablo 5.4: 1332 nolu ¢ok hisseli parsel i¢in proje satig geliri.

Briit Alan (m?)  Birim Fiyat (TL/m?) Ciro

Insa edilebilecek
44.673,70 m? 3.000 TL/m? 134.021.100 TL
konut alam

Proje satis geliri, projeyi projenin tamaminin satilmasi durumunda elde edilecek
gelirdir. Parsel sahibinin tasinmazi kat karsiligi olarak vermesi durumunda elde
edecegi gelir, bu bolgede %50 civarindadir. 1332 parselin toplam satis geliri
(134.021.100 TL) hesaplandiktan sonra, bolgedeki kat karsiligi orani (%50) iizerinden
hesap yapildiginda arsa sahibine kalan ciro 67.010.550 TL olarak bulunacaktir.
Projenin 12 ayda bitecegi goz oniinde bulundurularak, projeden yillik %16 indirgeme
orani kesilerek arsa sahibine bugiin itibari ile kalacak net deger 56.288.862 TL olarak
bulunur (Tablo 5.5).
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Tablo 5.5: 1332 nolu ¢ok hisseli parsel i¢in kat Karsilig1 hesabi.

Kat karsilig1 orani % 50
Arsa sahibine kalan ciro 67.010.550 TL
Yillik indirgeme oram 16 %
Aylik indirgeme orani 1,333%
Insaatin ortalama tamamlanma siiresi 12 ay

Arsa sahibine bugiin ki kalan net deger

(12 ayda insaatin tamamlanma siiresi baz 56.288.862 TL
alinmstir)

Arsa m? birim fiyat1 net degeri 74555 TL
Arsa yaklasik degeri 56.288.862 TL

Sonug olarak 1332 nolu ¢ok hisseli kadastro parseli i¢in proje gelistirme yontemi
kullanilarak gergeklestirilen tasinmaz degerlemesi ve elde edilen sonu¢ 6zetlenecek
olursa:

1332 hisseli parselde yapilan taslak imar uygulamasi sonucunda toplam 46.055
m? net imar parseli olustugu goriilmiistiir. Imar planinda ifade edilen yapilasma sartlart
g6z Oniline alinarak 1332 nolu parselde imar plani uygulamasi neticesinde, parsel
{izerinde 58.075,81 m? yapilasma alan1 olacagi, bu alanin da, 44.673,70 m?’1ik
kisminin satilabilir konut alaninin (insa edilebilecek konut alan1) olusturdugu seklinde
dagilim 6ngoriilmektedir. Emsal tasinmazlardan elde edilen ortalama birim m? satis
degeri ve 1332 nolu parselin %50 oranla kat karsilig1 insaat yapimina verildigi
durumunda briit parsele gore arsa m? hisse satis bedelinin 700 TL/ m? -800 TL/ m?

arasinda olacag1 ongoriilmektedir.

5.3. Trampa Isleminde Kullanilan Bahcelievler Ilcesi 100
Ada 1 Parsel Icin Tasinmaz Degerlemesi

5.3.1. 100 Ada 1 Parsele Ait Genel Veriler

Sultanbeyli ilgesi, 1332 sayili ¢ok hisseli parsel ile kiyaslamak amaciyla, Maliye

Hazinesine ait, Bahgelievler Ilgesi 100 ada 1 numarali parsel varsayimi rnek olarak
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ele alimmustir. Bahgelievler Mahallesi, 100 ada 1 parsel, ilgenin kalabalik niifusa sahip
ve ticaret merkezlerinin yogun oldugu bir bolgede kalmaktadir. Kamu kurum ve

kuruluglari, hastane ve egitim kurumlarinin orta bolgesinde yer almaktadir.

5.3.2. Proje Gelistirme Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bahgelievler Ilgesi 100 ada 1 parsel 3194 sayili imar kanunun 18. maddesine
gore olusmus bir imar parseli olup tapu yiizol¢iimii 5.000 m? dir. Imar bilgilerinden
yola ¢ikarak, mer’i yonetmelik, imar plani ve ilgili plan notlar1 hiikiimlerine istinaden
bu parselde olusacak toplam imar parseli alani, imar parseline inga edilecek toplam
kapali alanlar, ortak kullanim alanlari, satilabilir ve ortak kullanim alanlarin maliyeti
ve toplam ingsaat maliyeti hesab1 yapilmistir. Parsel iizerinde insa edilebilecek toplam
alan 11.500 m?’dir. Tablodan da goriilecegi iizere, 2019 yil1 i¢in hesap edilen insaat
bedeli (1083.99 TL/m?) esas alindiginda, 100 ada 1 parsel igin satilabilir alan (insa
edilebilecek konut alan1) maliyeti ve ortak kullanim alanlar1 ingaat maliyetinin toplami

olarak bilinen toplam insaat maliyeti 12.465.885 TL olarak hesaplanmistir (Tablo 5.6).

Tablo 5.6: 100 ada 1 parsel igin proje gelistirme yontemiyle toplam insaat alani ve

maliyeti
Arsa alam 5.000 m?
Imar Planina gore lejant Konut+Ticaret
Insaat Emsali 2
Insa edilebilecek kapah alan 10.000 m? (5000*2)
Ortak alan (KAKS*%) 1000 m? (5000*%30)
Briit Alan Birim Maliyet Maliyet
(m?) (TL/m?) (TL)
Satilabilir alan maliyeti 10.000 1083.99 10.839.900
Ortak kullamim alanlar insaat
1.500 1083.99 1.625.985
maliyeti
TOPLAM INSAAT MALIYETI  11.500 m? 12.465.885 TL

Satilabilecek toplam alan belirlendikten sonra, ¢alisma kapsaminda yapilan

emsal fiyat arastirmasinda, ilgili gayrimenkuliin konumu ve 6zellikleri gz oniinde
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bulundurularak, ¢evresinde insa edilen yeni konut projelerinden emsal satis degerleri
(birim fiyat) alinmistir.

Konut alanlarinda, birinci emsal degeri igin; 6.800 TL/m?, ikinci emsal degeri
icin; 7.000 TL/m?, digiincii emsal degeri i¢in; 7.200 TL/m? degeri bulunmus ve
ortalamasi alindiginda, 100 ada 1 nolu parsel icin emsal deger 7.000 TL/m? olarak
belirlenmistir. S6z konusu 100 ada 1 tasinmaz igin konut ingaat birim m? satis fiyatinin
ortalama 7.000 TL oldugu tespit edilmistir.

Ticari alanlarda, birinci emsal degeri igin; 9.500 TL/m?, ikinci emsal degeri igin;
10.000 TL/m?, iigiincii emsal degeri i¢in; 10.500 TL/m? degeri bulunmus ve ortalamas1
alindiginda, 100 ada 1 nolu parsel i¢in emsal deger 10.000 TL/m? olarak belirlenmistir.
S6z konusu 100 ada 1 tasinmaz icin ticari insaat birim m? satis fiyatmin ortalama
10.000 TL oldugu tespit edilmistir.

100 ada 1 parselde insa edilecek konut alaninm (7.000 m?) , ticari alanin (3.000
m?) olmak iizere toplamda 10.000 m? oldugu tespit edilmistir. Degerlendirmeye alinan
{ic emsal parsel yardimiyla hesaplanan ortalama insaat m? satis fiyatinin konutlarda
(7.000 TL/m?), ticari alanlarda (10.000 TL/m?) ile ¢arpilmalar1 sonucunda projeden
elde edilecek toplam gelir 79.000.000 TL olarak hesaplanmis olur (Tablo 5.7).

79



Tablo 5.7: 100 ada 1 parsel igin proje satis geliri.

Briit Alan Birim Fiyat Ciro
(m?) (TL/m?) (TL)
Insa edilebilecek
7.000 m? 7.000 TL/m? 49.000.000 TL
Konut alani
Insa edilebilecek
o 3.000 m? 10.000 TL/m? 30.000.000 TL
ticari alan
79.000.000 TL

Proje satis geliri, projeyi projenin tamaminin satilmasi durumunda elde edilecek
gelirdir. Parsel sahibinin taginmazi kat karsiligi olarak vermesi durumunda elde
edecegi gelir, bu bolgede %70 civarindadir. Bahgelievler 100 ada 1 parselin toplam
satig geliri hesaplandiktan sonra, bolgedeki kat karsiligi orani (%70) {izerinden hesap
yapildiginda arsa sahibine kalan ciro 55.300.000 TL olarak hesaplanir. ingaatin 12
ayda bitecegi goz Oniinde bulundurularak, projeden yillik %16 indirgeme oram
kesilmek sureti ile yapilan hesaplamada arsa sahibine bugiin itibari ile kalacak net

deger 46.452.000 TL olarak bulunur (Tablo 5.8).

Tablo 5.8: 100 ada 1 parsel i¢in kat karsiligi hesabi.

Kat karsihigi orani % 70
Arsa sahibine kalan ciro 55.300.000 TL
Yillik indirgeme orami 16 %
Aylik indirgeme orani 1,333 %
insaatin ortalama
12 ay
tamamlanma siiresi
Arsa sahibine bugiinkii kalan
net deger (12 ayda insaatin
46.452.000 TL
tamamlanma siiresi baz
alinmistir)
Arsa m? birim fiyati net
9.290 TL
degeri
Arsa yaklasik degeri 46.452.000 TL
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Sonug olarak 100 ada 1 nolu imar parseli igin proje gelistirme yontemi
kullanilarak gergeklestirilen tasinmaz degerlemesi ve elde edilen sonug 6zetlenecek
olursa:

100 ada 1 parsel 5.000 m? net imar parselidir. Imar planinda ifade edilen
yapilagma sartlar1 goz oniine alinarak 100 ada 1 nolu parselde imar plani hiikiimleri
neticesinde, parsel iizerinde 11.500 m? yapilasma alan1 olacagi, bu alanin da, 10.000
m?’lik kisminin satilabilir konut ve ticari alanmn (insa edilebilecek konut ve ticari
alan1) olusturdugu seklinde dagilim oOngoriilmektedir. Emsal tasinmazlardan elde
edilen ortalama birim m? satis degeri ve 1 nolu parselin %70 oranla kat karsil1g1 insaat
yapimina verildigi durumunda briit parsele gore arsa m? hisse satis bedelinin 9.000 TL/

m?-9.500 TL/ m?arasinda olacagi 6ngoriilmektedir.

5.4. Trampa Islemleri Cergevesinde 1332 Nolu Cok Hisseli
Parsel ile 100 Ada 1 Nolu Imar Parselinin Karsilastirilmasi

Tez kapsaminda ele alinan 1332 nolu ¢ok hisseli parsel ile 6rnek olarak ele alinan
100 ada 1 nolu imar parseli arasindaki trampa islemleri kapsaminda yapilan taginmaz
degerlemesi neticesinde:

1332 Hisseli parselin ortalama m? bedeli 750 TL olarak belirlenirken,
Bahgelievler Mahallesi 100 ada 1 parselin ortalama m? bedeli 9250 TL olarak tespit
edilmistir. Yapilan degerleme sonuglar1 bir arada degerlendirildiginde 100 ada 1
parselin birim m?’si, 1332 sayil1 hisseli parselin birim m? hisse degerinin yaklasik 13
katina karsilik gelmektedir. Maliye Hazinesine ait 100 ada 1 sayili imar parselin
degeri, Sultanbeyli ilgesi 1332 sayili ok hisseli parselin tamami olan 75.500 m?’lik
kisminin yaklagitk 62 donlimiine esdegerdir. 1332 parselde yapilan hisse
kamulagtirmasinda 1 m? hisse tapuya karsiik olarak hisse sahibine O6denecek
kamulagtirma bedeli yaklagik 750 TL dir. Bir diger deyisle, Maliye Hazinesine ait olan
Bahgelievler Mahallesi, 100 ada 1 parsel sayili tasinmaz karsiliginda, 1332 parselde
62 doniim hisse tapu trampa edilebilir. Yapilan bu islem ile Sultanbeyli ilgesindeki
1332 cok hisseli kadastral parselin, 100 ada 1 nolu imar parseli ile denkligi saglanmis

oldu.
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6. BULGULAR ve TARTISMA

Tasinmaz degerleme yOntemleri olarak iic ana yontem mevcuttur. Bunlar;
karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir. Cok hisseli parsellerde dogrudan bu
yontemleri kullanarak tasinmaz degerlemesi yapmak miimkiin degildir.

Karsilastirma yontemi kullanilmasi i¢in, degerleme yapilacak taginmazlarin ayni
veya yakin bdlgelerinde bu taginmazlarin fiziki ve yasal ozellikleri bakimindan
esdegerlerinin bulunmasi ve bu parsellerde yakin zamanda yapilan satis bedellerinin
kayit altinda olmasi, satis fiyatlar1 kayit altinda bulunan gayrimenkullerin uygun
karsilagtirma Slgtitleri kullanilarak ihtiya¢ duyulan diizeltme iglemlerinin yapilmasinin
akabinde bir deger tespit yaklagimina tabi tutulmasi gerekmektedir. Hisseli
parsellerde, kayit altinda olmayan ¢ok sayida tasinmaz bulunmakta ve bu
taginmazlarda yapilan satiglarin biiyilk ¢ogunlugunun satis bedelleri kayit altinda
tutulamamaktadir. Bu nedenle, karsilastirma yontemine gore, 1332 parselin etrafinda
bulunan imarlh 2b parsellerinde yapilan gayrimenkul satislarindan emsal fiyatlar baz
alinarak proje gelistirme yonteminde yardimci yontem olarak kullanilmistir.

Gelir yontemine gore degerlemenin temelini, yillik geliri tahmin edilen ve yillar
icerisinde, tasmmmazin kendisi ve etrafindaki diger tasinmazlarin gelisebilme
olasiliklar1 hesaplanarak taginmazin degerinin belirlenmesi olusturur. Bu yontem
taginmazin sahibine ne kadar gelir getirdigi ile dogrudan ilgilidir. Hisseli parsellerde
bulunan tasinmazlar (daire, isyeri, han, diikkkan v.b.) ruhsatsiz olup, kat irtifaki veya
kat miilkiyeti gibi hakka sahip degiller. Bu nedenle bu tasinmazlarin alanlar1 net olarak
bilinmemekle beraber, zilyet sahibinin beyanlar1 esas alinarak vergilendirilmistir. Bu
taginmazlar 1/5000 o6lcekli ve 1/1000 6lcekli imar planina sahip olduklar: halde, ¢ift
bash miilkiyet yapisina sahip oldugundan dolayi, imar planinin uygulanmasinin da
miilkiyet sorunu ¢6ziilmedigi takdirde sahada tatbik edilmesi de miimkiin degildir. Bu
nedenle, tasinmazlarin gelecek yillarda ne oranla gelisebilecegi tam anlamiyla
kestirilememektedir.

Maliyet yontemi ile degerlemede, herhangi bir malin arsa degeri ile beraber
tizerindeki taginmazin mal olus degerinin hesaplanmasi esastir. Hisseli parsellerde
parselasyon yapilip imar parseli olusturulmadigindan dolay: yapilarin arsa alani belli
degildir. Uzerinde yap1 olan tasinmazlarda da yapilarin yapim yillari net olarak
bilinmemektedir. Yapilar fenni agidan kusurlu oldugundan ve mevzuat disi insa
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edildiginden dolayr yapilarda kullanilan insaat malzeme tliri ve maliyetleri
bilinmemektedir. Yapmnin altyapt ve distyapt maliyetleri, kalitesi, mimarlik ve
miihendislik, danismanlik giderleri kayit altinda olmadigindan dolay1 bunlarin gergek
maliyetlerini kestirmek miimkiin degildir. Bu nedenle hisseli parseller tizerindeki
yapilarin ekonomik olarak kalan 6miirlerini ve yeniden insa edilmesi durumunda, ne
kadar maliyet ile inga edilebilecekleri ancak imar parseli olarak kabul gormeleri
durumunda net olarak bilinebilir. Bundan dolayi, 1332 parselde yapilan taslak
parselasyon planlari ile olusacak yeni imar parselleri, 1332 parselin ¢evresinde yer
alan imarl 2b parselleri ile benzerlik gostereceginden, 2b parsellerinde yeni yapilan
gayrimenkullerin ortalama maliyet degerleri, hisseli parselde olusacak tasinmazlar igin
kullanilmigtir. Hisse tapu kamulastirmasi yapilacagindan dolayi, maliyet yontemi ile
degerleme yontemi, proje gelistirme yontemi ile yapilacak degerlemede arag¢ olarak
kullanilmastir.

Cok hisseli parseller, mevcut miilkiyet sorunundan dolayr 3194 sayili imar
Kanununa gore uygulama yapilarak olusturulmus imar parselleri degiller. Fakat ¢ok
hisseli parsellerin tamaminda 1/1000 6lgekli uygulama imar plant mevcuttur. Yerel
yonetimin yapmis oldugu mevcut taslak parselasyon planlari, 3194 Sayili imar
Kanunu ¢ergevesinde miilkiyet sorunundan dolayr uygulamaya alimamamis olsa da
mevcut miilkiyet sorununu ¢ézmek icin atilan adimlar gercevesinde; 2011 yilinda
¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karari ve 2018 yilinda 7143 sayili Kanunun Gegici Madde-
1 ile ¢ok hisseli parsellerin mevcut miilkiyet sorununun ¢6ziime kavusturulmasi
asamasinda biiylik rol oynamustir.

Ilgili Bakanlar Kurulu Karari ile trampa yontemi ile kamulastirilan parseller ilk
etapta Maliye Hazinesine uhdesine ge¢mis daha sonraki asamada Sultanbeyli
Belediyesine devredilmistir. Sultanbeyli Belediyesi haricinde kalan diger hisselerde,
7143 Sayili Kanun Ge¢imi Madde-1 kapsaminda Sultanbeyli Belediyesi uhdesine
gegmistir. Bu kanun dogrultusunda, 21/06/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun ek 4’tincii maddesi hiikiimlerine gore kadastrosu yapilarak zilyetleri veya
fiili kullanicilan tespit edilerek Belediye adina tescil edilen parsellerin satisi, daha
sonradan hak sahiplerine yapilmaya devam edilmistir.

Cok hisseli parsellerde daha 6nceden yapilan taslak parselasyon caligmalari, hem
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun ek 4’tincii maddesi hiikiimlerine gore zilyetligi ve

fiili kullanicilarin tespiti asamasinda, hem de kamulastirilan hisselerin fiyatlarinin
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belirlenmesi amaciyla yapilan tasinmaz degerlemesi asamalarinda kullanilarak biiytik
kolaylik saglamistir.

Sultanbeyli ilgesindeki mevcut hisseli parseller ham hali ile tasimmaz
degerlemesi i¢in kistas olarak kullanilabilecek bir¢ok unsurdan mahrum oldugundan
dolay1, c¢ok hisseli parsellerde yapilan parselasyon planlari referans alinarak, bu
parseller imar parseli gibi kabul goriip, degerleme yontemi olarak da klasik degerleme

yontemlerinden faydalanilarak proje gelistirme yontemi tercih edilmistir.
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7. SONUC ve ONERILER

Kapitalist toplumlarda kentler, sanayinin yogunlasmasi sonucunda
tiretimin artt1g1, tiretime bagl olarak isgiiclinlin artmasi sonucunda niifusun arttig1 ve
beraberinde genis rant alanlarinin olustugu yerlerdir. Bu nedenle kapitalizm kentlerin
sosyo-ekonomik yapisin1 hizli bir sekilde degistirerek yeniden sekillendirmistir.
Gelismis, egitim diizeyi yiliksek toplumlar kentlesmeye hizli ayak uydururken,
gelismemis veya az gelismis toplumlarda kentlesme stireci sancili gegmistir. Tiirkiye
de 1980 yilindan sonra sanayilesme alaninda pozitif yonde biiyiik degisimler olmustur.
Ulkenin dis pazara agilmasi sonucunda biiyiik sehirlerde yatirimlar artmustir.
Yatirimlarin artmasi da beraberinde isgiicii ihtiyacini artirmistir. Sanayi ve isgiicliniin
kentlerde toplanmasindan dolay1 kirsaldan kente yapilan biiyilik go¢ dalgalar 6zellikle
tilkemizde, kentlesme siirecinin plansiz, programsiz bir sekilde yapilmasina neden
olmustur. Plansiz kentlesme sonucunda altyapi, tistyapi, miilkiyet, barinma, egitim,
saglik gibi alanlarda biiyiik sorunlar meydana gelmistir.

Ulkemizde bazi kentler, cesitli siyasal, sosyal, ekonomik, kiiltiirel vb.
sebeplerden dolayi, hak ettikleri gelismislik seviyesine ulagamamislardir. Bu
kentlerden bir tanesi de, Istanbul’un Anadolu Yakasinda bulunan Sultanbeyli ilcesidir.
Sultanbeyli ilgesi orantisiz niifus artis;, ¢esitli dini ve etnik yapilarin
orgiitlenebilmeleri, hemsericilik kavraminin etkisi gibi sebeplerden dolay1 kentlesme
stirecini en sancili siirdiirmiis kentlerden birisidir. Bunun yaninda, kentin yasamis
oldugu miilkiyet problemi ile beraber arazide kagak yapilasmanin belli donemlerde
Oniine gecilememesi de beraberinde 6nlenemeyen ¢arpik kentlesmeyi getirmistir.

Sultanbeyli il¢esinin kentlesme siirecindeki en 6nemli sorunlarindan birisi
miilkiyet sorunu olmustur. Sultanbeyli’deki halkin 6nemli bir bdliimii hisseli parsel
sorunundan dolayr magduriyet yasamistir. Sultanbeyli ilgesinde yasayan ve bedelini
odedikleri halde gesitli hukuksal engellerden dolay: edindikleri miilklerin tapusuna
malik olamayan, dolayli yonden yaklasik 200 bin kisinin sorunu haline gelmistir.
Yillarca siiren ve i¢ginden ¢ikilamaz bir hal almis tapu sorununun ¢6ziimii noktasinda,

Merkezi hiikiimetin ve yerel yonetimin yapmis oldugu yogun c¢aligmalar
neticesini vermis, Sultanbeyli il¢esi 6zelinde 2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu
Karar1 ve 2018 yilinda ¢ikarilan 7143 sayili yasa sonucunda bu sorun tamamen
¢Ozilmiistiir.

85



Sorunun ¢o6ziimii asamasinda, 2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu karari
geregi 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 26. maddesi geregi trampa yolu ile
kamulastirmaya basvurulmustur. Hisseli parsellerdeki hisselerin, Maliye Hazinesine
ait arsa ve araziler ile kiyaslanabilecegi ortam hazirlanmistir. Hisseli parsellerde
yasayan vatandasa, yasadig1 yerlerin tapusunun verilebilmesi amaciyla, tapudaki hisse
maliklerinin hisseleri ile Maliye Hazinesine ait parsellerdeki hisseler takas yapilmustir.
Daha sonraki asamada ise; Bakanlar Kurulu Karar1 c¢ergevesinde yapilan
kamulastirmalar neticesinde elde edilen hisselerden arta kalan hisseler de 7143 sayili
kanun kapsaminda acele kamulastirilip, arazide kullanici tespit siireci tamamlanan
yerlerde, fiyat takdiri yapilarak hak sahibine kullandig1 arsalar devredilme siirecine
girmistir. Bu tezde, klasik degerleme yontemlerinin yaninda, tasinmaz degerlemesinin
miilkiyet sorunu ¢o6ziimii noktasinda 6nemli bir rol oynadigi anlatilarak, hisseli
parsellerde yapilan hisse kamulastirmasinda, hisseli parsellerdeki hisseler {izerinde
yapilan proje gelistirme siireci anlatilmig, miilkiyet durumu bakimindan birbirinden
farkli olan parsellerin de birbiri ile kiyaslanabilir oldugu gosterilmistir.

Kamulastirma isleminde ele alinan taginmazlar miilkiyet yoniinden farklilik
gostermektedir. Fiili kullanim yapisi belirli olan ve imar plani ¢aligmalar1 tamamlanan
yerlerde, imar uygulamasi taslak ¢alismalar1 kapsaminda belirlenen parseller referans
alinarak bir tasinmaz degerlemesi yapilmistir. Bu islem, 6rnek olarak c¢ok hisseli
parsellerden 1332 sayili parsel 6zelinde gosterilmis olup, diger ¢ok hisseli parsellerin
tamaminda da uygulanabilirligi mevcuttur.

Imar planina sahip olan fakat miilkiyet ve hukuki nedenlerden dolay1 gesitli
sorunlar1 bulunan ¢ok hisseli parsellerde imar plan1 dogrultusunda imar uygulamasi
tasarimi gelistirerek, icinde bulundugu dezavantajli durumu avantaja cevirerek hisse
tapularin glinlimiizdeki degerini kestirmek miimkiin olmaktadir.

Yapilan ¢alismada, Sultanbeyli ilgesi gibi miilkiyet yoniinden problemli olan
bolgelerde, hisseli parsellerde tasinmaz degerlemesine ihtiyag duyulan durumlarda,
miilki yapis1 farkli parsellerin de, tasinmaz degerlemesinde miilkiyet sorunu

bulunmayan taginmazlar ile kiyaslanabilir oldugu ortaya konmustur.
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