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Planlama eylemi, getirdigi kararlarla, mekanin Grgiitlenme bicimine, yer se¢imine ve
yapilasma kosullarina miidahale edip belirleyici son karar1 verdigi icin, Ozellikle
kentlerdeki yasam bigimlerine, gelir dagilimina, refaha ve kentte yaratilan art1 degere
etkisi biiyiiktiir. Bu baglamda planlama kavrami, miilkiyetin ve miilkiyet {izerinden
gelisen kentsel deger artislarinin en 6nemli nedeni olmaktadir. Bu g¢alisma, Tirkiye
kentlesme uygulamalarindan hareketle bugiin gelinen noktada, Ozelestirme Yiiksek
Kurulu’nun, planlama yetkisini kullanarak onayladigi imar planlar1 yolu ile kente

getirilen deger artiglarini ve bu artiglarda planlamanin roliinii tartismaktadir.

Tiirkiye’nin  6zellikle 1980 sonrasinda hizli bir sekilde yasamaya basladig:
ozellestirmeler, kacinilmaz olarak kentlerde de kendini gostermis ve kentlerde yasanan
bu siirecin sonucunda, planlama kavraminin yeni bir iglevi daha ortaya c¢ikmustir.
Planlamanin bu yeni islevi kendini, kamunun gergeklestirdigi plan degisiklikleri ile
kamu miilkleri tiizerinde yaratilan “deger artiglar1” olarak gostermektedir. Kamu
miilkiyetindeki kentsel arazinin satis1 ile olusan mutlak rant ve bu ranta kamunun
tasarrufunda olan kentsel planlama marifetiyle eklenen farklilik rantinin, kentsel araziye
kazandirdig1 cifte rant karakterinin etkisinin gozlendigi bu ¢alisma; miilkiyet, planlama
ve Ozellestirme sistemi ilicgeninde sekillenen arsa degerindeki gelismenin nasil
gerceklestigini arastirmaktadir. Imar planlari, planlama yetkilerine iliskin kanunlar ve
plan degisikliginden onceki ve sonraki rayi¢ degerler iizerinden degerlendirmeler yapan

calisma, bolgede yapilan imar plani degisikliginin, inceleme alan1 ve ¢evresindeki arsa



ve arazilerdeki deger artislarina etkilerini irdelenmistir. Halen 6zellestirme kapsam ve
programinda bulunan Mersin ili Silifke Ilgesi Tasucu Beldesi’ndeki SEKA Kagit
Fabrikasi olarak uzun yillar kullanilmis olan taginmazlarm 2009 yilnda OYK tarafindan
imar plani onaylanmig ve taginmazlar turizm tesis alanina doniistiiriilmiistiir. Arastirma
sonuclarina gore imar plani yapilmast yoluyla tasinmazlarin olast piyasa degerlerinde
onemli bir artigin saglandig: ortaya ¢ikmstir. Ozellestirme oncesinde 6zellikle kiy1 ve
biiylik kentlerde nispeten biiyiik yiizol¢limiine sahip tasinmazlarin imar planlari
yapilarak tasinmazlarin satig kapsamina alinmasi halinde, planlamanin neden oldugu rant
artisinin kamuya kazandirilmasinin miimkiin olabilecegi tespit edilmistir. Ancak pargaci
plan yaklagiminin toplum refahi ve kamu kesimi iizerindeki yiikleri de hesaba katarak
yapilacak planlama ¢alismalarinin mutlaka sehircilik ilkeleri ve toplum yarari dlgiitlerine

uygun olmasina 6zen gosterilmelidir.
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Planning action makes the constitutive and final decision in consequence of its
intervention on the form of space organization, location choice, and construction terms.
For this reason, planning action has very importatnt effect on income distribution,
welfare, and surplus value created in a city. In this context, the planning consept
becomes the most important reason of the property and the increases in urban value rose
over property. This study discusses the city value increases and the role of planning in
these increases, through the master plans that High Board of Privatization approved by
using its planning power, at current sitatus referencing to the urbanization practice of

Turkey.

The privatizations, which Turkey began to live quickly in particularly after 1980,
inevitably came into prominence in the cities and a new function of the planning concept
emerged as a result of this process in the cities. This new function of planningis standing
out as “increases in values” on public property, created by planing modifications by
public authority. In this study, in addition to absolute rent which occurred by the sale of
publicly owned urban land, the differential rent which occurred by urban planning being
in the possession of public authority; the effect of the double rent character brought to
urban land is observed. In this context, the study explores how the increase of land
value, which is formed by the triangle of property, planning, and privatization, is

occurred.

il



The reconstruction plan of the SEKA Paper Mill in Tasucu Town, SilitkeSubprovince,
Mersin Province, which is still in the scope and and under the program of privatization,
has been approved by OYK in 2009 and those real estates been converted as turism
facilities. As a result of researches, it has been notified that the value of the real estates
has been increased over the eventual market values as a result of reconstruction
planning. It has been analysed that in case of inclusion of real estates in coast areas
and big cities which have comparativly higher area, with reconstruction planing before
the privatization; increase in annuity due to the planning would be adapted to the public.
However the attention should be paid that plannig studies to be absolutily consistent
with the town planning principles and criteria of the public benefits considering the

effect of partial planning approach on public comfort and effects on public sector.

November 2011, 255 pages

Key Words: Directorate of Privatization Administration, Planning Actions, Planning
Authorizations of Privatization Administration, Real Estate Value and

Valuation, Increase in Value and Rent of Real Estate
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi

Tirkiye’de 24 Ocak 1980 kararlar ile beraber uygulanan neo-liberal politikalar ve 5
Nisan kararlarinin ardindan derinlesen 6zellestirme uygulamalarindan giiniimiize kadar
gecen zaman iginde; Ozellestirmenin amaci ve stratejisi dogrultusunda birgok sektdr,
kurum ve kisilerin s6z konusu uygulamalardan etkilendigi goriilmektedir. Ulkemizdeki
kamu arazileri ve bu arazilerin miilkiyet iligkileri ile alakali olarak da imar ve planlama
kavramlar1 da bu siirecten etkilenmistir. Sektdrel amacgli ve pargacil planlamalardan bir
tanesi olarak degerlendirebilecek Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun planlama yetkileri
incelendiginde, temel amacin; kamu arazilerinin fonksiyonunun ve yapilasma
kararlarinin degistirilmesi yoluyla kamu arazilerinin degerinin artirilarak, satisa konu

edilmesi oldugu gézlenmektedir.

Rant ve kamu miilkiyeti kavramlari, birbirinden bagimsiz iki kavram olarak goriinse de;
bugiin kentlerde gerceklesen Ozellestirmeler ve bu Ozellestirmeler sirasinda bir
diizenleyici islem olarak kullanilan kentsel planlama faaliyetleri ile bu iki kavram i¢ ice
gecmektedir. Kamu tarafindan gergeklestirilen bu islemler sonucunda, ayricalikli imar
haklariin isaret ettigi farklilik rant1 ve de satisin gerceklesmesi ile olusan mutlak rant;
bu alam1 yeni imar haklar1 ile insa edecek olan sermayeye aktarilmaktadir. Diger bir
taraftan da biitiinciil planlarda kamu hizmetinde goriinen arazinin plan degisikligi ile
saglanan ayricalikli imar haklar ile satigi, araziye getirilen yapilasma hakki ile olusacak
maliyetlerin yine kamu tarafindan karsilanmasi nedeniyle kamuyu zararinin olustugu
ileri stiriilmektedir. Bu nedenlerle kamu miilkiyetindeki kentsel topragin ayricalikli imar
haklar1 ile 6zel miilkiyete ge¢isi bir yandan devletin yeni bir sermaye destekleme projesi
olarak ortaya ¢ikarken, diger bir yandan ise serbest piyasa da devleti de bir aktor haline

getirmektedir.

Kamu miilklerinin satisinda degeri yaratan olgu, ekonomik anlamda rant degeri

olusturmadig1 ve topluma ait oldugu icin degersiz olan arazinin, satisa konu edilecek



arazilere doniismesi olmaktadir. Bu doniisimii gerceklestiren ara¢ ise, kamunun
tasarrufunda bulunan planlama ve plan degisiklikleridir. Planlamanin 6ne ¢ikan bu
islevi, onu kamu miilkiyetindeki kentsel arazinin satis1 ile devletin, kamu miilkii kentsel
arazinin Ozellesmesi ile yaratilan rant degeri ile de sermayenin kentsel ¢ikarlarim

resmilestiren ayricalikli bir ara¢ haline getirmektedir.

Planlama genel anlamda, sosyal ve mekansal yapinin uyumlu bir bigimde gelisiminin
nasil olacagina dair kararlari iiretmektedir. Mekanin 6rgiitlenme bigimiyle gelisen sosyo-
ekonomik yapinin olusumuna etki eden planlama, diger yandan kentte ve kirsalda
miilkiyeti, miilkiyet {izerinde gelisen rant1i yaratmakta, yaratilan rantin
yonlendirilmesinde etkin rol iistlenmektedir. Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun (OYK)
sahip oldugu planlama yetkileri; pargacil olmasi nedeni ile kentsel yasam mekanininin
kalitesinin artirllmasindan ¢ok, daha fazla arti deger yaratma amaci On plana

¢ikmaktadir.

1.2 Arastirmanin Amaclari ve Stmirhiliklar:

Aastirmanin temel amaci, planlama faaliyetlerinin taginmazin degerine etkisi nedeniyle
ekonomik anlamda fayda olusturdugunu gdstermektir. Ornek alan ¢alismasi icin OYK
tarafindan Mersin Ili Silifke Ilgesi Tasucu Beldesi sinirlari icinde kalan ve turizm amagh
imar plani olarak onaylanan Mersin SEKA Kagit Fabrikasi’na ait araziler seg¢ilmistir.
3194 Sayili imar Kanunu’nun Ek 3. maddesi kapsaminda 22.06.2009 tarihinde OYK’nin
2009/31 Karar numarasi ile onaylanan Bakanlar Kurulu’nun 11/9/1987 tarih ve 12814
sayili Karar1 ile 0zellestirme kapsamina ve 4046 sayili Kanunun gegici 11. maddesi
geregince Ozellestirme programina alman Siimer Holding A.S. miilkiyetindeki Mersin Ili
Silifke Ilgesi Tasucu Beldesi sinirlar i¢indeki Tasucu Kagit Sanayi Isletmesi ve
Limani’nin kullaniminda bulunan tasinmazlara yonelik olarak, Turizm Tesis Alam
(Emsal:0.75, Hmax:Serbest), Giiniibirlik Tesis Alani (Emsal:0.20, Hmax:4.50), Yat
Liman1 Alan1 (Emsal:0.05, Hmax:4.50), Yat Limani Hizmet Alam1 (Emsal: 1.00,
Hmax:15.50), Rekreatif Alan, Agaglandirilacak Alan ve Park Alami1 fonksiyonlari

onerilmesine iliskin hazirlanan 1/5.000 6lcekli Nazim Imar Plani ve 1/1.000 olcekli



Uygulama imar Planinin onaylanmasi ile araziye getirilen yeni degerin daha dnce alanda

bulunan kagit fabrikasi fonksiyonu ile karsilastirilacaktir.

Caligmada irdelenen problem, planlama faaliyetlerinin tasinmazin degerlerini nasil
etkilediginin genel irdelenmesi ve secilmis Ornek analizi cergevesinde konunun
Ozellestime faaliyetleri yoniinden kapsamli anazlizlerinin yapilmasidir. Calismanin
temelini olusturan bu problem, planlama faaliyetlerinin kent c¢eperini nasil
bicimlendirdigi ortaya konarak ve planlama Oncesi ile sonrasi arasindaki arazi degerleri
karsilagtirilarak irdelenecektir. Kuskusuz incelenen Ornek olaylarin konum ve
Ozelliklerindeki degisme bagli olarak planlama faaliyetlerinin taginmaz degerlerine
katkilar1 da degisecektir. Calismada secilmis tek oOrnek olay o6zelinde konunun
ozellestirilen ve biiyiik ylizol¢limiine sahip tasinmazlar yoniinden analizi yapilmis ve bu
yolla olusabilecek kamu zararinin Onlenebilmesi igin alinmasi gereken Onlemler
tartisilmistir. Aragtirmanin temel smirliligi, incelenen ornek olayin tek bir bolgeden
alimmasi olup, 6rnek olay farklilagtik¢ca ulasilabilecek sonuglarin da degisim gostermesi

beklenen bir durum olacaktir.

Planlama faaliyetlerinin tasinmaz degerleri iizerindeki etkisi lilkemizde 6zellikle 1980
sonrast donemde yogun tartisma konularinin basinda yer almistir. Bu nedenle konu
bir¢ok inceleme ve tez ¢alismasinda ele alinmistir. Konuyla ilgili ¢alismalardan biri olan
Yakar Onal (2002)’m “Kentsel Toprak Ranti Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul
Esankent Ornegi” adl1 calismasinda, sermaye birikim siirecinde dnemi artan kentsel arazi
rantlarinin yaratimim Istanbul, Esenkent 6rneginde incelenmistir. Anilan kentsel rantin
yaratilmasi siirecinde kamunun alana yaptig1 yatirimlar ve projeler incelenerek, rant ve
kamu midahaleleri arasindaki iliski incelenmistir. Miiderrisoglu (2006)’nun “Kentsel
Rantin Doniistimii ve Yerel YoOnetimler” adli tezinde; kentsel arazi rantinin doniistimiinii
ve yerel yOnetimlerin rant iizerindeki etkilerini degerlendiren calisma, 1980’lerden
baslayan bir siireci inceleyerek, kentsel rantin bilesenlerini ele almaya calismistir.
Planlama kararlarinin arsa degerleri ve kentsel gelisim dinamikleri tizerindeki etkileri
degerlendirilmistir. Kent mekani iizerinde verilen kararlar, sermaye yatirimlari, bu
kararlara bagli gocler, sosyal ve siyasal yapidaki degisimlerin kentsel arazi rantinin

olusumunda 6nemli etkenler oldugu ortaya koyulmustur.



Sevgili  (2008) “Demiryollar1  Miilkiyetinde Yer Alan Atil Tasimmazlarin
Degerlendirilmesine Iliskin Bir Model Onerisi” adli doktora tezinde; demiryollari
miilkiyetindeki atil taginmazlardan toplum yarar1 dogrultusunda maksimum fayda elde
edilmesini saglayacak bir model {iiretilmesi i¢in Avrupa ve iilkemizdeki demiryollari
sistemleri, iilkemizdeki demiryollar1 taginmazlarinin edinimleri, atil hale gelmelerine
neden olan etmenler; konu ile ilgili politikalar irdelenerek, olusan problemlerin ortadan
kalkmasina yonelik ¢oziimler iiretilmesine calisilmistir. Giilbay (2006) tarafindan
yapilan “Ankara Cukurambar Mahallesi’'nde Kentsel Rantin Cografi Bilgi Sistemleri
(CBS) Kullanilarak Belirlenmesi” adli yiiksek lisans tezinde; kentsel donati ve donanim,
ulagim varligi, arazinin fiziksel 6zellikleri ve sosyal yapi ile kentsel rant arasindaki iligki
incelenmis ve c¢alisma ve arastirma alani olarak Ankara Cukurambar Mahallesi
secilmistir. Imar plan1 kapsaminda tamanmiyla yenilenen 160ha. Kentsel alanda 2003-
2006 donemindeki daire fiyatlar1 ve yapilasma durumu dikkate alinarak yerel 6lgekteki

kentsel rant etmenleri degerlendirilmistir.

Aras (2008)’1n “Metropoliten Cevreye Yayilm Siirecinde Mevzi Imar Planlar1 ve Plan
Degisikliklerinin Kentsel Mekan ve Kentsel Rant Etkileri: Ankara Cayyolu Ornegi” adli
tezinde; metropoliten alanlar i¢cinde kalan yerlesmelerin zaman iginde hizli bir degisim
ve doniisiim siirecine girdigi, bu degisim siirecine bagli olarak, metropolitan alanlar,
arazi kullaniminda degiskenligin gozlendigi ve spekiilatif yapilagmanin yaygin oldugu
alanlar olarak karsimiza ¢iktigi belirtilmistir. Yapilan plan degisikleri ve mevzi imar
planlar1 gibi parcaci uygulamalar ve plan dis1 gelismelerle bazen 6zel sektér bazen de
kamu tarafindan yaratilan spekiilasyonlar sonucu ortaya c¢ikan, “kentsel rant” kavrami
incelenmistir. Caligmada, Ankara metropolitan alani1 giiney bati koridorunda yer alan,
ozellikle son zamanlarda onemli gelisme potansiyeli ile ¢evresine yayilarak spekiilatif
gelisme egilimi gosteren Cayyolu yerlesimi ve ¢evresinin gelisim siireci irdelenerek, bu

stirecin onemli araglarindan olan planlamanin kentsel gelismedeki roli, irdelenmistir.

Deveci (2007) tarafindan hazirlanan “Kentsel Alanlarda Tasinmaz Mal Degerlemesi ve
Afyonkarahisar Ornegi” adli tezde; iilkemizde kullanmlan tasinmaz mallarin degerleme
yontemlerinin tanitilmasi, kullanilan yontemlerin birbirine gore stiinliiklerinin

vurgulanmasi ve Afyonkarahisar il merkezi i¢in tasinmaz mallara ait bilgilerden



faydalanarak bir model olusturulup bu modelin tasinmaz mal degerleme yontemleri
icindeki uygunlugu aragtirilmaya calisilmistir. Yesil (2008)’in “Kentsel Toprak Rantinin
Yaratilmasinda Kent Planlamasinin Roli” adli tezde; Sanayi devrimi ile birlikte
karmasik bir yapiya biiriinen kenttin kendine has sorunlarinin ¢oziilmesi gerekgesi ile
ortaya ¢ikan planlama disiplinin kapitalist tiretimi iligkileri i¢inde kentsel arazi rantinin
olusturulmasina neden oldugu belirtilmektedir. Bastiirk (2009) tarafindan hazirlanan
“Planlama Ile Tasinmaz Degerine Getirilen Rant, Riva Ornegi” adli tezinde; amaci
kamu yarar1 olan planlarin getirileri kamuya yansitilmadigi, tasinmaz iizerine emek ve
masraf harcamayan parsel sahiplerine rant olarak geri dondiigii belirtilerek, imar
mevzuati c¢er¢evesinde kamu yararina hazirlanan planlarin kamuya mal edilmesi
gerekliligine, parsel bazinda deger artiglarinin tespit edilerek rant vergisine yonelik

gerekceler belirlenmeye calisilmistir.

Kahraman (2001) tarafindan hazirlanan “Kentlerde Kamu Miilklerinin Satig1 ve Devlet
Eliyle Kentsel Rant Uretimi: istanbul Ornegi” adli tezde; Tiirkiye kentlesmesinde
devletin kentsel rant elde etme siirecinde degisen rolii ile birlikte; kentlerde kamu
miilklerinin satis1, Ozellestirmeler, planlamanin bu siiregteki mesrulastirict rolii  ve
kentsel rantin boliisiim ve paylasimi lizerine yapilan tartigmalar incelenmektedir. Kamu
miilkiyetindeki kentsel topragin satis1 ile olusan mutlak rant ve bu ranta kamunun
tasarrufunda olan kentsel planlama marifetiyle eklenen farklilik rantinin, kentsel topraga

kazandirdig: ¢ifte rant karakterini irdelemektir.

Onceki ¢alismalardan farkli olarak bu calismada, planlama ve degerleme konular1 hem
genel olarak, hem de 6rnek olay dlceklerinde irdelenmistir. Calismada ilk kez OYK nun
zaman i¢inde artan planlama yetkileri ve bu yetkilerin artirilmasindaki temel amacin;
ihale siirecindeki atil taginmazlarin sorunsuz ve en yiiksek degerle aliciya sunulmasinda,

planlamanin arag¢ olarak kullanildig1 tespit edilmeye caligilmistir.

1.3 Arastirma Materyali ve Yontemler

Aragtirma iki asamadan olusmaktadir. Birinci agsamada literatiir, mevzuat ve uygulama

(yarg: kararlar, ilgili kurumlarin faaliyet raporlar1) ve analizlerine dayali olarak genel



olarak planlama faaliyetlerinin kuramsal analizi yapilmis ve 6zellestime uygulamalari
kapsaminda imar plani yapinin yeri ve 6onemi vurgulanmistir. Bu asamada o6zellikle
iktisadi teorideki rant ve planlama iliskileri, OYK’nin planlama yetkisi, taginmaz
degerlemesi ve planlamanin tasinmaz degerine etkisi gibi hususlar kavramsal ve

kuramsal boyut ile ilgili literatiir arastirmasina dayali olarak irdelenmisr.

Aragtirmanin ikinci kismi alan ¢alismasi veya Ornek olay analizi olup, bu asamada
ozellestirme Oncesi donemde imar plani yapilan ve onaylanan Siimer Holding A.S.’nin
Mersin 1li Silifke Ilgesi Tasucu Beldesi sinirlar1 icindeki Tasucu Kagit Sanayi

Isletmesi’nin tasinmazlarinin degerleri iizerinde planlamanin etkileri irdelenmistir.

Secilen ornek olay 6zelinde planlama faaliyetleri 6ncesinde ve sonrasinda, periyodik
olarak, tasinmaz degerlerine iligkin verilerin ilgili kaynaklardan temini saglanmis, Silifke
flgesi ve Tasucu Beldesi’nde tasinmaz alim-satimi yapan kisiler ve emlak aracilari ile
ylizylize goriisme ve anket yoluyla veri toplanmis ve ayrica resmi kurumlarin (Tapu
Miidiirliig, Milli Emlak Miidiirliigii, yerel yonetimler ve Ozellestirme idaresi Baskanlig1)
kayitlarinda alim-satim verileri elde edilmistir. Arastirma sonuglarma dayali olarak
planlama oncesi ve sonrasi tasinmaz degerleri karsilastirmali olarak piyasa ve gelir
degerleri lizerinden takdir eilmis ve planlamanin neden oldugu rant artis1 ve bunun
kamuya kazandirilmasi olanaklari tartisilmistir. Arastirma sonuglari, genel olaral ¢izelge

ve grafikle sunulmustur.

1.4 Arastirmanin Kapsam

Calismada inceleme konusu yedi ayr1 bdliimde halinde sunulmusur. Birinci bdliimde
tizerinde durulan sorun tanimlanarak, ¢alismanin amaci, kapsami ve yontemi hakkinda
bilgi aktarilmustir. Tkinci béliimiinde planlama kavrami incelenerek, planlama kavrami,
tilkemizdeki planlama kavramimin gelisimi, planlarin 6zellikleri, tiirleri, hiyerarsisi ve
plan yapiminin temel asamalar1 anlatilmistir. Ugiincii boliimde iilkemizdeki dzellestirme
kavrami, Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nin kamu tasinmazlarina iliskin tasarruf haklar
ve planlama yetki ve gorevleri irdelenmistir. Dordiincii bolimde rant kavrami, rantin

tirleri, ve besinci boliimde tasinmazin degeri etkileyen faktorler, altinci boliimde



degerleme yontemleri ve yedinci béliimde drnek bélge olarak secilen Mersin 1li Tasucu
SEKA Kagit Fabrikasinda 4046 sayili Kanun ve 3194 sayili Kanun kapsaminda OYK
tarafindan onaylanan imar planinin arazi degerlerini nasil etkiledigi aktarilmaya
calisilacaktir. S6z konusu alanda OYK’ca gerceklestirilen planlama faaliyetlerinin
tasinmaz degerlerine olan etkileri, plan Oncesi ve plan sonrasi tasinmaz degerleri
karsilastirilarak ortaya konmustur. Yapilan arastirma sonucunda bu yerlesmelerde plan
Oncesi ve sonrasinda tasinmaz mal degerleri arasinda artislarin meydana geldigi
goriilmiistiir. Indirgenmis nakit akim ydntemi ile yapilan gelir analizi ile alanda
planlama faaliyeti ile getirilen art1 degerin biiyiikliigii ortaya konulmaya g¢aligilmustir.
Son boliimde ise yapilan caligmalar sonucunda elde edilen bulgular ve baslica 6neriler

sunulmustur.



2. TURKIYE’DE PLANLAMA GERCEGI VE UYGULAMALARININ ANALIZi

Bu béliimde, planlama kavramu ile ilgili tanimlar, planlamanin amaci, planlama siireci,
plan tiirleri ve kademeleri, iilkemizdeki planlamanin tarihgesi ve gilinlimiizdeki durumu

aciklanmaya calisilmigtir.

2.1 Planlama ve imar Kavramlari

Insanlik tarihi boyunca gesitli kademelerde de olsa hep var olmus planlama kavramu;
aydinlanma c¢agiyla birlikte; aklin, doganin ve toplumun diizenli siire¢lerini
kavrayabilecegi inanciyla, insanoglunun eylemlerine yol gosterebilecek nesnel bir
sosyal bilimin kurulabilecegi inanci olugmustur. Bu inang, toplumun geleceginin
sekillendirilmesinde, istenilen belli bir amaca yonlendirilmesinde kullanilacak olan

“planlama” kavramini dogurmustur (Tekeli 2001).

Planlama kavrami ¢esitli yayinlarda asagidaki sekillerde agiklanmistir.

“Planlama kavrami”;

Aydemir’e (1999) gore, “Belli bir andan daha ileriye dogru diisiiniilen, tasarlanan bir
diisiince seklidir, olabilirlikleri, olasiliklar1 irdeleme, karsilastirma faaliyeti”,

Ergen’e (2006) gore “Birey ve topluluklari ile cevreleri arasinda diizenli iligkiler
kurulmasini saglamaya yonelik ¢alismalarin toplami1”,

Sezen’e (1999) gore “Gelecekte ulasilmak istenilen hedef ya da hedefleri ve bu
hedeflere ne zaman, hangi ara¢ ve yontemlerle ulasilacagini bugiinden belirlemeyi”,
Bozkurt’a (1998) gore “Igerigi ne olursa olsun, dnceden saptanmis hedef ya da
hedeflere, yine 0nceden saptanmis siirede ulasmak i¢in izlenecek yon ve yontemleri
belirleme eylemi”,

Hall’a (1974) gore “Gelecege doniik rasyonel kararlar iiretme ve gergeklestirmeye
yonelik politika ve programlar iiretme isi”dir. Hall, planlamay1 énceden belirlenmis bir
hedefe yada hedeflere, siraya koyulmus eylemler dizisiyle ulamay1 saglayacak bir is
biitiinii, olarak tanimlamaktadir. Aydinlanma c¢agmin etkisi ile modernitenin hakim
olarak ortaya ¢ikisi, ulus devletin dogusu, toplumsal ve ekonomik yapinin arazi

sahipliliginden tretim araclar1 sahipligine gecisle yeniden tanimlanmasi ve bireyin



toplumda ayr1 bir varlik olarak ortaya ¢ikmasi; planlamanin “daha iyi bir gelecege”
ulasmada bir arag olarak benimsenmesinde dnemli faktorlerdir (Firidin 2004). Unlii kent
bilimci Thomas Adams kent planlamasini; “toplumsal ve iktisadi gereksinimleri goz
onlinde bulundurarak kentlerin fiziksel gelismelerinin bigimlenmesine yon vermekle
ilgili sorunlarla ugrasan bir bilim sanat ve ugras alan1”, J. T. Howard “Kentsel alanlarin
degisimesine bir yon verilmesi”’, F. Chapin ise, “kentsel alanlarin biiylimesi ve
gelismesi i¢in Onceden saptanmis ereklere ulagsmakta kullanilan akile1 yontem” olarak

tanimlamaktadir (Aktaran Keles 2009).

Ozetlemek gerekirse; kamusal ve dzel mekanin nasil, ne amagla ve nasil kullanilacagina
dair kural ve kaideler planlama ile belirlenmektedir. Bu anlamiyla kent planlama
kavrami hem kisitlar;, hem de firsatlar1 bir arada, i¢ i¢e olarak barindirmaktadir. Imar
kelimesinin “bayindirlik”, “bayindir kilma”, “gelistirme”, “senlendirme” anlamlarinda
kullanildig1 dikkate alindiginda, kent planlamasinda 6nemli bir ara¢ olan “imar plan1”
kavramindan, plan yapilan yerin bayindir hale getirilmesi yani gelisip giizellestirilmesi,

hayat sartlarinin uygun duruma getirilmesi i¢in yapilan ¢alisilmalar anlamini

c¢ikartabiliriz (Tuglact 2004).

Miilga Baymdirlik ve Iskan Bakanligmin, yayinlanmanus “Imar Planinda Yetki
Karmasas1” caligmasinda planlama kavrami; “iilke kalkinma planlar1 ve politikalar
dogrultusunda bolgeye veya yoreye 6zgli demografik, sosyoekonomik, kiiltiirel, dogal
veriler ve toplumun degisen ihtiyaclar1 dikkate alinarak; sektorler arasi uyum ve
stirdiiriilebilir kalkinma amaci gozetilerek; bolgesel gelisme, yerlesme ve yapilagsmaya
iligkin politika, strateji, arazi kullanim kararlari, mekansal diizenlemeler ve bunlarin
gerceklesme siirecini tasarlama faaliyeti” olarak tanimlanmigtir. Maddeler halinde
aciklamaya calisirsak;

e Planlama ; ileriye yonelik, gelecek i¢in dogru ve akilci karar verme stirecidir.

e Planlama bir diisiince triiniidiir.

¢ Planlama bugiinden gelecegin tasarlandig1 bir siirectir.

e Planlama belli bir hedefe ulasmak icin rasyonel bir arayistir.

e Sirh kaynaklarin akillica kullanilmasinin bir aracidir (Miilga TAU Gn. Md.

2005).



Planlamanin Ozellikleri

Geneldir; herkes i¢in uyulmasi gerekli belgedir.

Genis kapsamlidir; sadece fiziksel bir diizenleme degil, ekonomik, toplumsal ve
politik siirecleri de kapsar.

Uzun vadelidir; gelecege yonelik kararlar igermektedir.

Yaptirimi vardir; uyulmasi zorunlu kanun niteligi tasir.

Objektiftir; herkes icin esit, tarafsiz ve adildir.

Alenidir; gizli bir belge olmayip, kamuya aciktir. Herkesin bilgisine sunulur ve
ilan edilir.

Dinamiktir; degisen kosullara gore gelistirilebilinir.

Esnektir; uyulmasit zorunlu bir hukuk normudur, ancak kati bir belge
niteliginden ¢ok toplumsal ve ekonomik gelismelere agiktir.

Bir uzmanhk isidir; ilgili disiplinlerden gerekli girdilerin saglanmasiyla kent

plancilar1 tarafindan hazirlanir (Miilga TAU Gn. Md 2005).

Planlama flkeleri : Kent planlama siirecinin hemen hemen tiim iilkelerde rastlanan,

yasal ¢ergeve ile tanimlanmig ortak ilkeleri yedi baslik altinda toplanabilir. Bunlar

kisaca asagidaki gibi 6zetlenmektedir (Keles 1990).

Genellik ilkesi: Kentin gelecekteki gelismesinin ana ¢izgilerle belirlenmesi,
ayrinttya inmemesidir.

Nesnellik ilkesi: Planin esit ve adalet ilkeleri ¢ergevesinde uygulanmasi ve yine
ayni ilkelere gore hazirlanmasidir, Plan nesnel degil ise, zarar goren taraf (birey,
tiizel kisiler ya da devlet olabilir) yarg: yoluna bagvurabilir.

Aciklik ilkesi: Planin herkesge bilinmesi, toplumun istedigi zaman plani1 gérme
ve/veya elde etme hakki bulunmasidir.

Zorunluluk ilkesi: Onay1 kesinlesen bir planin uyulmas: gereken yasal belge
niteligi kazanmas1 ve uymayanlarin, belediyeler ve devlet de dahil olmak iizere
cezalandirilmasidir.

Uzun vadelilik ilkesi: Planlamanin bugiinii yonelik degil, gelecege yonelik,

genellikle 10-20 y1l gibi bir siireyi kapsamasidir.
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e Genis kapsamhlik ilkesi: Kentin yalnizca fiziksel gelisme sorunlarina degil
toplumsal ekonomik ve g¢evresel sorunlarina da ¢oziim aranmasi ve politikalar
gelistirmesidir.

e Esneklik ilkesi: Cok dnemli nedenler olmadikga plan degistirilmez ise de ¢esitli
nedenlerle planin kentteki ekonomik, toplumsal ve/veya teknolojik gelismelere
yanit verememesi durumunda, planin kentteki degisime uyarlanmasi geregidir.

Ancak, plan degisikliginde mutlaka toplum yarar1 bulunmasi gerekir.

2.2 Ulkemizdeki Planlama Siireci

Bugiin geldigimiz noktada, planlama ile ilgili mevzuat teknoloji gelisme bolgelerinden,
patlayicit maddelere, egitim tesislerinin kurulusuna, sulama alanlarina, 6zel hastenelere
ve milli parklara, vs. kadar son derece genis bir alam1 kapsayan, ¢ok cesitli konular
icine alan bir ilgi ve ¢alisma alanini ifade etmektedir. Duyguluer’e (1989) gore Tiirk
sehircilik ve imar tiizesi toplam 250 adet yasa, tliziilk, yonetmelik ve genelgelerden
olusan, bu ylizden de oldukga daginik, biririyle tutarsiz ve ¢eliskili hiikiimler igermekle
birlikte, iilkemizdeki planlama mevzuatinin ge¢misi ¢ok eski degildir. Ulkemizdeki
“sanayilesme” olgusu Avrupadan farkli zamanlarda ve daha diisiik bir yogunlukta
yasandig1 icin, Tirkiyedeki sehircilik hareketleri Avrupa’dan farkli bir yapi izlemis,
ikinci diinya savasinin sonunda kirdan kente yigilmalar ve bunun getirdigi sorunlar ayni
siddette yasanmamustir. 1842 yilinda Moltke tarafindan tamamlanan Istanbul’un ilk
imar plani ile sehirle ilgili imar kararlar1 getirilmistir. Ulkemizdeki ilk sehircilik ve
kamulagtirma hiikiimlerini i¢ceren “Enbiye Nizamnamesi” 1848 yilinda Moltke nin plani
ve ona iliskin kararlarmin énciiliigiinde hazirlanmistir (isbir 1986). Galata bankerlerinin
baskis1 ile uygulamaya gecirildigi sdylenen bu Kanun, Yapi1 Tiiziigii olarak da
adlandirilmaktadir. Bu Kanun ile, Istanbul’da Uskiidar, Galata, Eyiip semtlerinde
yapilacak yapilarin normlari, cadde ve sokaklarin genislikleri, kamulastirilmas1 gibi
esaslar getirilmistir (Yildiz 1999). Bu kanunla Galata ve Beyoglu’'nda modern belediye
hizmetleri hayata gecirilmis, 1868 yilinda Istanbul, Galata ve Beyoglu &rnegine
bakilarak on dort belediye dairesine ayrilmistir. Ancak ¢ogunda belediye meclisleri
kurulamamig, personel tayin edilemedigi icin kurulan belediyelerin cogu islevsiz

kalmistir (Ortayli 1974).
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Modern belediyenin oOnciisii olarak gosterilen Istanbul Sehremaneti 1854 yilinda
kurulmasina ragmen, tasray1r da igerisine alan ilk diizenle 1864 yilinda kabul edilen
“Vilayet Nizamnamesi” ile gerceklesmistir. Bu kanun sayesinde Istanbul disinda da
belediye kurulmasina izin verilmis, imar islerini diizeleme, kontrol etme, bayindirlik
hizmetleri, aydinlatma, temizlik, belediye mallarinin yonetimi, emlak takriri, niifus
sayimi, pazar ve alis veris kontrolii, sihhi tedbirler almak, okul agmak, itfaiye hizmeti ve
belediye gelirlerini toplamak belediyelerin gérevi olarak belirlenmistir. Ancak kurulan
belediyeler, mali sorunlar nedeni ile énemli faaliyetlerde bulunamamislardir (Ortayl

1974).

1848 sonrast Avrupa’da gelisen sehir planlamasi yaklasimlari, Osmanh
Imparatorlugu’nda énceki donemlerin akimlarina gore oldukca etkili olmustur. Turuk
ve Ebniye (Yollar ve Yapilar) Nizamnamesi, 1864 yilinda 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesi’nin kaldirilmasiyla yiiriirliige girmistir. Kamulastirma, yol genisletmesi,
bina yiiksekligi ve harita yapimi gibi konulara ait hiikiimlere yer veren bu
nizamnamenin tiim imparatorlugu kapsamasi agisindan 6nemli 6zelligi bulunmaktadir
(Inan 1996). Kanunun ilk maddesinde kent igerisinde bes farkli genislikte yoldan
bahsedilmektedir. Ayrica, Bogazici’nde insa edilecek yapilar arasinda en az otuzar arsin
mesafe birakilmasi, ayn1 arazi igindeki miistemilat binalar1 arasinda ise bu mesafenin en
az onar arsin olmasi hilkme baglanmaktadir. Diger maddelerinde yol genisletmek
amaciyla yolun her iki yaninda yer alan yalilarin bedelsiz olarak yarisinin alinabilecegi,
uygun terkini yapmis yapilarin bina cephesine “terkini yapmis olduguna iliskin” levha
asmasi, bu levhaya sahip binalardan yeniden terk yapmasi istenmeyecegi hiikme
baglanmistir. Arazinin yarisindan fazlasinin terk edilmesi durumunda miilk sahibine
rayi¢ deger lizerinden d6deme yapilmasi, yapilacak herhangi bir imar uygulamasinin
zarar tazmini ger¢eklesmeden uygulamaya gecemeyecegi, yapilan planlarin onama
sirecinde 15 giin aski siiresinin olmasi ve bu silire¢ icerisinde bilgilendirme
toplantilarinin yapilma zorunlulugu getirilmistir. 1882 yilinda yapilan diizenleme ile
bilgilendirme toplantist yapma zorunlulugu ortadan kaldirilmigtir. Plan onama yetkisi
padisah yerine sehremaneti ve idare meclislerine devredilerek, bir anlamda merkezi
otoritenin yetkileri yerel yonetimlere aktarilmistir. 1882 diizenlemelerinde 6ne ¢ikan

farklar kent icerisinde yer alan bazi mekanlarinin kamuya ayrilmigs ve bu alanlar
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lizerinde yap1 yasaginin bulundugu, ancak belediyelerin gerekli goérmesi, aymi
ylzol¢iimiine sahip baska bir alan bulamamasi durumunda bu alanlarda bina
yapabilecegi karara baglanmistir. 1902 yilinda Kanun tizerinde yapilan degisiklige gore;
imar miidahalesi yapilmadan 6nceki rayi¢ deger ve miidahale sonras1 deger arasindaki
farkin dortte birinin, dort esit taksit halinde, dort yilda belediyeye geri 6denmesi karara
baglanmistir. Ayrica bag, bostan gibi bos arazilerin imara acilmasi halinde, arsa
sahibinden, imara agilan araziden bir karakol ve bir okul tesis edilebilecek araziyi
bedelsiz olarak terk etmesi ve arsa sinir1 sonuna kadar bu yapilarin lagimlarini

tamamlamalarini sart koymustur (Yildiz 1999).

1923 yilinda “Lozan Miibadele Antlagmas1” uyarinca Tiirkiye ve Yunanistan arasinda
yapilan miibadeleden (Tiirk topraklarindaki Rum ve Ortodoks dinine mensup Tiirk
uyruklularla, Yunan topraklarindaki miisliman Yunan uyruklularin zorunlu miibadelesi)
kaynaklanan cesitli sorunlarm ¢dziimii i¢in 1923 yilinda Miibadele ve iskan Bakanlig
kurulmustur. Bu Bakanligin temel goérevi, miibadele cergcevesinde go¢ edeceklerin
taginma ve barinma islerinin yani sira, 1912 yilindan beri iskan edilmemis gé¢menler ile
bundan sonra gelecek gdg¢menlerin yerlestirilmesi, tahrip edilmis yerlerde konutlar
yanmis ve yikilmis olanlarla, gogebelerin yerlestirilmesi ve yikilan kentlerin yeniden
imar edilmesidir. Bakanlik 1924 yilinda lagvedilmis, yetkileri ayn yil kurulan ve Ig
Isleri Bakanligi'na bagli olarak faaliyet gosteren Iskan Genel Miidiirliigii’ne

devredilmistir (Tekeli 1999).

Cumhuriyet sonras1 donemde en 6nemli gelisme 13.10.1923 yilinda 352 Sayili Kanun
ile Imar ve Iskan Vekaleti kurulmasidir. Daha sonra belediye emirlerine iliskin ceza
hiikiimlerini diizenleyen 16.4.1924 tarihinde 486 sayili “Umumu Belediyeye Miiteallik
Ahkami Cezaiye Hakkinda Kanun” yayimlanmistir. Cumhuriyetin ilanin izleyen 1923-
1928 yillar1 arasi1 Tiirkiye’de; 1882 tarihli Osmanli imparatorlugundan kalma, yangin
yerleri, yollar ve binalarla ilgili hiikiimleri kapsayan Ebniye Kanunu’nun uygulandigi
donemdir (Unal 1987). Cumbhuriyetin ilan edildigi ilk yillar, sehir imar planlarinin
yapilmasini zorunlu kilan bir kanunun heniiz yiriirliige girmemis olmasi nedeniyle
plansiz donem olarak adlandirilir ve bu donemde sehir planlamasiyla ilgili gelismeler,

savag sirasinda yanginda zarar goren yerlesme alanlarinin halihazir haritalari tizerindeki
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yollarin genisletilmesini esas alan istikamet planlarinin hazirlanmasiyla sinirli kalmistir

(Isbir 1986).

Yine ayni yil, devlet tarafindan konut iiretmek yerine, 6zel sektdrii konut yapmaya
tesvik etmek tizerine olusturulan gen¢ cumhuriyetin konut politikast 1923 yilinda I.
[zmir Iktisat Kongresi’nde belirlenmis, 1926°da yeni insaatlara kredi saglamak amaciyla
“Emlak ve Eytam Bankasi”nin (Emlak Kredi Bankasi) yani sira, Maliye memurlarina
konut yapilmasi amaciyla Hazine kaynaklarini kullanabilecek olan “Imar Bankasi”
kurulmustur. Ulkenin konut agigim karsilamak igin gerekli krediyi saglamak iizere
kurulan bu bankalar 1990’11 yillarin sonuna kadar cesitli isimlerle faaliyetlerini
sirdirmiiglerdir. 1930 yilinda c¢ikartilan 1580 sayili Belediye kanunuyla ihtiyag

sahiplerine konut liretme gorevi belediyelere verilmistir (Boratav 2005).

1923’te baskent olan ve iilkesel Olgekte merkezi karar ve kontrol islevini yiiklenen
Ankara’da, niifus hizla artnis ve imara yénelik bircok sorun ortaya ¢ikmustir. imara ve
sehir planlamasina iligkin 6nemli yasal ve kurumsal diizenlemelerin asil hedefi bu
nedenle 1930’lara kadar Ankara’nin sorunlari olmustur (Kubin, 1994). 30.05.1928°de
1351 Sayili Kanun ile Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vaziyetlerine Dair
Kanun ile; Ankara’nin imar sorunlar1 giderilmeye c¢alisilmistir. Ayrica séz konusu
kanuna gore sadece Ankara’nin degil tiim {iilkenin gerekirse imar planini yapmak

Ankara Belediyesinin gorevidir.

14.4.1930 tarihide yayimlanan 1580 Sayili Belediyeler Kanunu ile; biitiin belediyelere
imar plani hazirlatma mecburiyeti getirilmis ve kent c¢evresi belediyenin kontroliine
baglanmstir (Unal 1996). 6.5.1930 tarihinde yayrmlanan 1593 Sayili Umumi Hifzisthha
Kanunu (Genel Sagligi Koruma Kanunu). ile yapilarda yapi izni, oturma izni alma
zorunlulugu ile belediyelerin altyap1 projelerini bir programa goére yapma mecburiyeti

getirilmistir.
21.6.1933 tarihinde yayimmlanan 2290 Sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu ile,

Belediyeler Kanunu, Umumi Hifzisthha Kanunu ve Belediye Yap1 ve Yollar Kanunlari,

kent planlamasini iilke diizeyinde yaygimnlastirmak ve kent yonetimini yeniden

14



sekillendirmek amaciyla Ankara deneyiminde elde edilen birikimle birlikte ¢ikarilmis
ve belediyelere plan yaptirma zorunlulugu yaninda ¢ok genis bir gorev alam
tanimlamistir (Kubin 1994). 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu ile “Ebniye
Kanunun” bircok maddesi kaldirilmis, kentsel yapilasmaya bir diizen getirilmistir (Unal
1996). Bu kanunda belediyelerin harita ve imar projeleri hazirlama, yapt yapma ve
onarimlarinda uyulmasi1 gereken teknik kosullar ile ilgili hiikiimlere yer verilmistir
(Imar ve Iskan Bakanlig1 1973). Anilan kanunla birlikte yapilan tiim imar planlarini
onama yetkisi “Ankara Imar Miidiirliigii”’ne verilmistir. 1928 yilinda kurulan ve
Cumhurbaskan: tarafindan miidiir atamasi yapilan 6zerk bir yapiya sahip Ankara Imar
Miidiirliigii daha sonra Ankara Belediyesine baglanmistir. Bir baska deyisle 1933
yilinda kabul edilen yasa ile birlikte plan onama yetkisi yalmizca Ankara

Belediyesindedir (Tekeli 2009).

Imar mevzuatma bu kanunla getirilen yenilikler:
e Belediyelere 5 yil iginde 50 yillik kent plan1 hazirlatma zorunlulugu getirilmesi,
¢ Planlamada niifus biiyiikliigiine gore kat adedi sinirlamasi getirilmesi,
e Donatilarla ilgili standartlar olusturulmasi,
e Planlamada bahge duvari, pencere ve yaya kaldirimlart sinirlamalart gibi ¢ok

ayrmtil hiikiimler getirilmesi seklinde 6zetlenebilir (Bilgen ve Ozcan 1989).

24.6.1933 tarihinde yayimlanan 2301 Sayili Belediyeler Bankas1 Kanunu, 1933 yilinda,
daha sonra iller Bankasi’na doniisecek olan, belediyelere kentsel sosyal ve teknik
altyap1r uygulamalarinda mali ve teknik kaynak saglamakla yiikiimlii Belediyeler
Bankas1 kurulmustur (Unal 1996). Ankara disindaki kentlerde yasalar belediyelere ¢ok
genis bir gorev alam tamidigr halde, belediyelere yiik getirmeden kentin gelisme
maliyetini karsilamaya yonelik diizenlemeler yapilamamasi ve hizli kentlesme
olgusunun bu kentlerde heniiz yasanmamis olmasi, bu donemde imar uygulamalarinin
Ankara disindaki kentlerde daha ¢ok varolan dokulardaki modernlestirme ¢alismalariyla

sinirlt kalmasina sebep olmustur (Kubin 1994).

1935 yilinda 1580 Sayili Belediyeler Kanununa ek olarak ¢ikartilan 2763 Sayili Kanun

Kanun ile 10.000’den yukar1 niifuslu belediyelerin harita ve imar planlarini, spor
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alanlarini, igme suyu ve kanalizasyon islerini 2490 sayili Kanuna goére yaptirmaya
Icisleri Bakanlhign yetkili kilmmis ve bu amagla Igisleri Bakani baskanliginda
“Belediyeler Imar Heyetleri” kurulmustur. Bu isler i¢in gerekli ddenegi belediyelerin
biitgelerine koymalar1 bu kanunla kabul edilmistir (Miilga Imar ve Iskan Bakanlig
1973). 1936 yilinda Belediyelerde Imar Fen Heyeti'nin kurulmasi zorunlulugu
getirilmistir. Belediyelere teknik yardim saglamak amaciyla kurulan bu heyet,
belediyelerin yapacagi halihazir harita, imar plani ve su islerinde miisavirlik, kontrolliik
yapmak ve yaptirmakla gorevlendirilmistir (Miilga Imar ve Iskan Bakanlig1 1973). Bu
donemde {ilke capinda birgok yerlesmenin imar planlart yapilmis, kent planlamasinda
bir yanda 6zel mimarlik ve miiteahhitlik biirolariin diger yanda ise merkezi ve yerel
planlama biirolarinin yer aldigi ikili bir orgilitlenme yapisi dogmustur. Ankara ve
Istanbul gibi biiyiik kentlerin de dahil oldugu bazi kentlerin planlar1 ise yabanci
plancilara yaptirilmistir (Kubin 1994). Onceki dénemde oldugu gibi, Cumhuriyetin
kurulusundan 2. Diinya savasinin sonuna kadarki bu dénemde de, kent planlamasinin
kapsam olarak “yap1”, “yol” ve “imar” kavramlar1 ile bir tutuldugu bir fiziksel planlama
anlayis1 devam etmis ve gelismistir. Beldelerin, cevredeki yerlesmeler dikkate
alimmaksizin kendi belediye sinirlari igindeki yerel ihtiyaglarinin 6nemsendigi, gelecek
icin ongodriide bulunmaya yarayacak sosyo-ekonomik hi¢bir analiz icermeyen, sadece
soyut bir giizellestirme kavramina dayanan, yetersiz harita ve verilerle hazirlanan

planlar, bu dénemin kent planlama anlayisim olusturmaktadir (inan 1996 ve Unal

1985).

23.6.1945 tarihinde 4759 Sayili Kanun ile iller Bankasi Kanunu yayimlanmis, 1945
yilina kadar Belediyeler Bankasi ile Fen Heyeti isbirligi halinde ¢alismaya devam etmis,
12 yillik uygulamadan elde edilen denemeler 151¢1nda Belediyeler Bankasi ve Fen heyeti
yerine Iller Bankas1 kurulmustur (Imar ve Iskan Bakanligi 1973). Bu yasayla banka
sadece finans kurulusu olmaktan ¢ikarilmis, ayn1 zamanda teknik islevler de kazanmis
hizmet verecegi yerel yonetim birimlerinin kapsami genisletilmistir (Kahraman 1995).
4759 sayili Kanun ile bankaya; sehir, kasaba ve kdylerin kurulus ve imarina iligkin plan
ve programlarin gerceklesmesini desteklemek, kredi saglamak, harita ve imar planlarini

yaptirmak, yerel yonetimlere teknik eleman yetistirme yetkisi verilmistir (Y1ldiz 1999).
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Daha sonra sirasiyla planlama mevzuati ile ilgili olarak; 5228 Sayili Kanun (6.7.1948)
Bina Yapimi Tegvik Kanunu, 5237 Sayili Kanun (9.7.1948) Belediye Gelirleri Kanunu,
6085 Sayili Kanun (18.5.1953) Karayollar1 Trafik Kanunu, 14. 6188 Sayili Kanun
(29.7.1953) Bina Yapim Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun, 6830
Sayili Kanun (8.9.1956) Istimlak Kanunu, Imar Tiiziigii (17.7.1957) 7116 Sayili Kanun
(14.5.1958) Imar ve Iskan Bakanhg Kurulus Kanunu, 7269 Sayili Kanun (15.5.1959)
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle, Yapilacak
Yardimlara dair Kanun, 155 Sayili Kanun (16.12.1960) Harita ve Planlara Ait
Isaretlerin Korunmas1 Hakkinda Kanun, 634 Sayili Kanun (2.7.1965) Kat Miilkiyeti
Kanunu, 775 Sayili Kanun (30.7.1966) Gecekondu Kanunu, 1163 Sayili Kanun
(24.4.1969) Kooperatifler Kanunu, 24. 1164 Sayili Kanun (29.4.1969) Arsa Ofisi
Kanunu, 1605 Sayili Kanun (7.5.1976) 6785 sayili imar Kanunu’na Ek Maddeler
Getirilmesi Hakkinda Kanun, 2436 Sayili Kanun, (10.7.1981) Toplu Konut Kanunu,
2634 Sayil1 Kanun (16.3.1982) Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 Sayil1 Kanun (23.7.1983)
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu, 2872 Sayili Kanun (11.8.1983) Cevre
Kanunu, 2873 Sayili Kanun (11.8.1983) Milli Parklar Kanunu yayimlanmustir.

16.7.1956 tarihinde yayimlanan 6785 Sayili Kanun imar Kanunu ile; 1958 yilinda ise
7116 sayil1 kanun ile kurulan Imar ve Iskan Bakanligi, 6785 sayili Yasadaki en dnemli
plan otoritesi olmus ve bdlge imar planlarinin yapimi gorevini de anilan Bakanliga
verilmis olup ayrica; kentlesmede dengeyi ve kentlerin diizenli gelismesini saglamak,
kentsel altyap1 ve konut ihtiyaclarin1 ¢oziime kavusturmak, gecekondulagsmay1 6nlemek,
yap1 malzemesi iiretiminde ucuzlugu ve standartlara uygunlugu ve malzemenin teknik
ilkelere uygun kullanimini saglamak, afetlerden az yikimla kurtulmak icin gerekli
onlemleri almak, afet sonrasi yeniden yapilanmayi kisa zamanda saglamak, kent ve
metropollerin diizenli gelisimini saglamak iizere Belediyelere planlama, orgiitlenme ve
uygulamalarda mali ve teknik yardim yapmak, bolge planlama c¢aligmalari, miicavir alan
planlamasi, metropoliten alan planlamasi ve kent planlamasi gibi planlamaya dair bir
cok 6nemli konuda caligmalarda bulunup, anilan konularda iilkede izlenecek genel
politikalarin ve siireclerin tayininde 6nemli rol oynamistir. Bu kanunun miilkiyet
baglaminda en Onemli ozelligi 42. maddesidir. Bu madde geregince diizenleme

yapilacak arsanin  %25’nin bedelsiz alinabilecegi, %?25’i, geg¢en durumlarda
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kamulastirilmas1 karara baglanmistir. Bu yap1 aslinda Osmanli zamaninda, uygulama
oncesi deger ile uygulama sonrasi olusan rayi¢ deger arasindaki farkin dortte birinin
dort esit taksit halinde dort yilda devlete 6dendigi sisteme yakin bir uygulamadir. Ancak
bu madde, miilkiyet hakkinin zedelendigi gerekcesi ile mahkemeye verilmis ve

Anayasaya aykir1 bulundugu icim 1963 yilinda iptal etmistir (Ozcan 2000).

1961 yilina gelindiginde Anayasa degisikligi ile birlikte yeni bir siire¢ baslamustir.
Sosyal devlet anlayisinin ilke olarak benimsendigi bu donemde, kalkinmanin ancak
planlama yoluyla gerceklesebilecegi savunulmus, bu amagla ayni yil 91 sayili Kanunla
Devlet Planlama Tegskilati (DPT) kurulmustur. Toplumsal ve kiiltiirel kalkinmanin

planlarlarla sekillendirilmesi hedeflenmistir.

1965 yilina gelindiginde, yasanan hizli kentlesme ve imarli arsa sorunu, tiim kentlerde
arsa fiyatlariin yiikselmesi ve orta siiflarin tek parsel lizerinde konut yapma olanagini
kaybetmesiyle sonuclanmis ve tek parsel lizerinde c¢ok kullanicinin faydalandigi
apartman tipi yapilagsma ortaya ¢ikmustir. Apartman igerisinde farkli katlarin farklh
miilkiyetleri yeni bir miilkiyet yapisi tanimlamaktadir. Ancak mevcut yasalar boyle bir
miilkiyet bi¢imine olanak tanimadigindan, 1954 yilinda Noterlik Yasasi’nda yapilan bir
degisiklikle bu sorunun ¢oziilmesi saglanarak, yapsatei tiirii konut sunum bi¢iminin ve
kooperatif eliyle konut sunumunun gelismesi hizlandirilmistir. Kat miilkiyetinin
yasalagmasi ise 1965 yilinda “Kat Miilkiyeti Yasasi” ile ger¢eklesmistir. Bu kanun
sonrasinda, konut {iretim tarzinda “yap-sat” usuliiniin egemenligi ile “kat miilkiyetinin

yasalagmasi1” apartmanlagma siirecini hizlandirmistir (Keles 2006).

1966 yilinda, gecekondulasmayir onlemek amaciyla 775 sayili Gecekondu Kanun
yuriirliige girmistir. Bu kanunla “Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapimmin Onlenmesi ve bu amagclarla alinmasi gereken tedbirler”
belirlenmistir. Kanun gecekondu tipi yapilasmay1 bir sorun olarak ortaya koymasi ve
planli bir ¢6ziim arama ¢abasinda olmasi nedeniyle 6nemlidir. Gecekondu Yasasi, 1. ve
II. Kalkinma Planlar1 politikalarinin bu konu i¢in benimsedigi ana ilkelere (iyilestirme,

ortadan kaldirma ve dnleme) uyan bir gecekondu politikasi getirmistir (Keles 2006).
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1972 yilinda vyiiriirliiliige giren 1605 sayili “6785 sayili imar Kanununda Bazi
Degisiklikler Yapilmas1 Hakkindaki” kanun incelendiginde, yasanan siyasal ¢calkantinin
etkisi ile birlikte plan yapma yetkisinin merkezilesmesi, tiim yetkinin tek elde
toplanmasi kanunlastirilmistir. Ayrica bu kanunla birlikte, 1956 yilinda hiikkme baglanan
ardindan 1963 yilinda iptal edilen, 6785 sayili kanunun 42. maddesi 1972 yilinda 6785
sayil1 kanunla birlikte yeniden diizenlenmis, yeni getirilen diizenlemeyle; 1933 tarihli
2290 sayili Kanunun 6. Maddesinde %15 olarak belirlenen ve 6785 sayili Kanunda
%?25’e ¢ikarilan bedelsiz alim, (zayiat) 1605 sayilt kanunla ile “diizenleme ortaklik
payt” adi ile yeniden imar hukuku icinde yerini almis, listelik zaiyat orani %25’e

cikartilmistir (Ozcan 2000).

1980 sonrasinda ¢ikartilan Toplu Konut yasasiyla birlikte, toplu konut sunumu
kurumsallagmis, Toplu Konut Idaresi kurulmustur. 1983-1990 déneminde biiyiik insaat
firmalar1 ve TOKI eliyle toplu konut iiretimi biiyiik bir artis gdstermistir. Ancak bu
konutlar yiliksek ve orta gelir gruplarina yonelik olup, dar gelirlilerin konut talebini
karsilayamamigtir. Toplu Konut Yasasinda belediyelerin arsa arzi saglama gorevi
somutlanmig ve kamu arazilerinin 6zel miilkiyet sistemine aktarilmasi saglanarak

kentsel rantta bir artis gerceklesmistir (Keles 2006).

80’li yillara damgasint vuran 6nemli imar hareketlerinden biri de imar aflaridir. 1983
yilinda 2805-2960, 1984 yilinda 2981, 1986 yilinda 3290, 1987 yilinda 3366 ve 1988
yilinda 3414 sayili imar aflar1 kanunlastirilmistir. Ancak bu aflar miilkiyet baglaminda
incelendiginde en 6nemlileri 2981, 3366 ve 3414 nolu imar aflaridir. 2981 sayili af ilk
kez tapu tahsis belgesi uygulanmasi ve gecekondularin siniflandirilarak 4 kata kadar
imar izni verilmistir. 3366 sayili yasa ise her tiirli kacak yapiy1 gecekondu olarak kabul
ederek af kapsamina almis, ve kacak yapilarin elektrik ve suyunun kesilmesi yerine harg
O0demesi karara baglamistir. 3414 numarali Kanun gecekondularin satilabilmesinin 6nii
acmast ve bdylece gecekondunun bir barima amacinin digina ¢ikip, “ticari mala”

doniismesi bakimindan énemlidir.

1980 sonras1 merkezi idarenin yeniden diizenlenmesi sirasinda Imar ve Iskan Bakanligi

ile Bayindirlhik Bakanligr 13.12.1983 tarih ve 180 sayili KHK ile birlestirilmistir.
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Baymndirlik ve Iskan Bakanlhigi’nin kurulus ve gorevleri 8.6.1984 tarih ve 209 sayili
KHK ile yeniden diizenlenmistir. Imar, planlama ve uygulamada yerellesme
hizlandirilmis, 1985 yilinda 3194 sayili imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile;
planlama, plan uygulama ve yapilasmaya dair yetki gorev ve sorumluluklar merkezi

yonetimden yonetimlere gegmistir.

1980’11 yillarda iilkemizde gozlemlenmeye baslayan liberal politikalarin bir uzantisi
olarak yerlestirilmeye calisilan yerellesme agilimlari; dnce 3194 sayili Imar Kanunu,
1983 yilinda 2805 sayil1 “Iimar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Islemler ve Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” ile
baslayan siire¢, daha sonra yiiriirlige giren diger iic Kanun (2981 sayili Imar Affi

Kanunu, 3086 sayili Kiy1 Kanunu ve 3194 sayili Imar Kanunu) olarak siralanabilir.

2.2.1 3194 Sayih imar Kanunu

9 Kasim 1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu, pek ¢ok yeni
diizenleme konusu ile giindeme gelmistir. Bunlardan ilki, Kanunun plan yapim ve onay
yetkisini yerel yonetimlere vermesidir. Ancak, yasa bu yetkiyi sinirlarin1 da belirleyerek
vermistir. Bu sinirlar ise, Kanunun 44. maddesi uyarinca ¢ikartilan ve Kanun ile birlikte
yiiriirliige giren Yonetmeliklerde yer almaktadir. Daha once “6785 sayili Imar
Kanununun Ek 7 ve 8. maddelerine iligkin Yonetmelik”le belirlenmis olan bazi plan
yapim ve uygulama esaslar1 da Imar Kanunu ydnetmeliklerine aktarilmistir. Bu
gelismeler planlama ve yapilasmaya dair ilgili mevzuati, baska ilgi ve ¢calisma alanlarina
da tagimistir. Bunlardan ilki de yerel yonetimlerin 6zellikle Belediyelerin eleman-
ekipman-mali giigleri ile ilgili tartismalar olmustur. Ayrica, belediyelerin ve merkeze
aktarilan yerel yetkilerin sonucunda merkezi kurumlarin siyasi yerel baskiya direncinin

diisiikliigli olmasi, anilan Kanunun olumsuzluklarini gésteren 6nemli bir husustur.

3194 sayili Imar Kanunu’nun, planlama ve yapilasma alaninda {ic ydnden
elestirilebilinir. Birincisi, Kanunun yerel yonetimlere verdigi yetki ve sorumluluklarin
sinirlart ile ilgili belirsizliklerdir. Kanun bir yandan yerel yonetimlerin yetkilerini

verirken bir yandan da plan yapimi ve plan uygulamalar1 konusunda tip uygulama
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belgelerini tercih etmektedir. Ikincisi ve bugiin siralanan darbogazlar arasinda yer alan,
cok basli yetki kullanim1 ve parcaci planlamalar1 destekleyen yapisi ile dikkat ¢ceken ve
Kanunun kendi hiikiimlerini ve yaptirimlarini hiikiimsiiz kilan diizenlemeleridir.
Istisnalar baslikl1 4. maddesi ile Imar Kanunu, planlama ve yapilasma alaninda gerceve
kanun niteligini kaybetmektedir. Ozel kanunlara yer verilen bu madde de, pargaci
planlarin yolunu agan, mevcut diizende istenilen arayislarin karsilanmamasi durumunda,
ozel kanun cikartilarak 3194 sayili Imar Kanunu’nun uygulanmasi engellenmeye
calistlmustir. Ugiinciisii imar Kanununun 4. maddesinde 6zel kanunlara dncelik taninan
hiikkmiinde, hangi kanunun daha 06zel oldugu, ayni alanda birden fazla 6zel kanun
uyarinca belirlenmis 6zel alan oldugunda onceligin hangi alana ait olacagi, yetkilerin
kimler tarafindan kullanilacagina dair belirsizlikler ve g¢atigmalar her zaman ortaya

¢ikabilmektedir.

1956 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili Imar Kanunu yerine 1985 yilinda kabul edilen
3194 sayili Imar Kanunu, planlama kurumunda bazi énemli degisikliklere yol agmustir.
Kanunun getirdigi yenilikler, karsilagtirmali olarak asagidaki maddelerde ifade
edilmistir.

1. 3194 sayili Kanunun en onemli oOzelliklerinden birisi, biitiin yurt alanindaki
planlamay1 diizenleme ve denetleme amaci giitmesidir. Daha 6nce var olan mevzuat
hiikiimleri boylesine genis bir uygulama alan1 bulamamistir. 6785 sayili kanunla
belediye sinirlarina, miicavir alanlar da katilmistir. 3194 sayili kanun ile biitiin yurt
alan1 imar denetim kapsamina alinmistir.

2. 6785 sayili Kanun, belediyelerin plan yapma veya yaptirma zorunluluklar1 yoniinden
farklt bir durum yaratmistir. Buna gore niifusu 5000’1 gegen belediyeler imar ve
kanalizasyon plani yaptirmak zorunda tutulmus daha az niifuslu belediyelerin ise yol
ve istikamet plan1 yapmakla yetinebileceklerini 6ngérmiistiir. 6785 sayili Kanunda
1605 sayili Kanunla yapilan degisiklik ile niifusu 10.000’1 gecen belediyeler ile
niifusuna bakilmaksizin il merkezi olan belediyelere imar plani1 yapmak zorunlulugu
getirilmigtir. Ayrica 6785 sayili Kanunun 26. maddesi plan yapma zorunlulugu
acisindan niifus kriterinin disina ¢ikan bir kural daha getirmis, gelecekteki imar
hareketleri yoniinden bir plana sahip olmasina Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin

gerek gordigii belediyeler i¢in imar plani yapilmasini 6ngdérmiistiir (Keles 1990).
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3194 sayili Kanunda ise niifus sayiminda niifusu 10.000°1 asan yerlerde imar plani
yapma zorunlulugu getirilmis, niifusu 10.000’1 asmayan yerlerde imar plam
yapilmasinin belediye meclisinin takdirinde oldugu belirtilmistir.

3. 6785 sayili Kanuna gore, Belediye ve miicavir alan siirlarinda yapilan nazim imar
plani ve uygulama imar planlart belediye meclisinin tasvibine sunulmakta, karara
baglandiktan sonra Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin onayi ile yiiriirlige girmekte,
belediye ve miicavir alan smirlar1 disindaki alanlarda yapilan planlar ise il idare
kurulunda karara baglandiktan sonra Bakanlik¢a onaylanmaktaydi. 3194 sayili
Kanunda ise imar planlarini yapma ve onaylama gorev ve yetkisi belediye ve
miicavir alan simirlar icinde belediye meclisine verilmistir. Belediye ve miicavir
alan sinirlar1 disindaki alanlarda yapilan planlar ise il idare kurulunca karara
baglanip sonra Valilik¢e onaylandiktan sonra yiiriirliige girmektedir.

4. 6785 sayili Kanun imar ve yol istikamet planlarinda meydan, yol, park yesil saha ve
otopark gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Hazineye ve hususi
muhasebeye ait arazi ve arsalarin Belediyenin teklifi ve icra vekilleri heyeti
karariyla belediyelere bedelsiz terk edilecegini dngérmekteyken, 3194 sayili Kanun
ise imar planlarinda meydan, yol, park, yesil alan, otopark, toplu tasima istasyonu ve
terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Vakiflar Genel
Miidiirliigiine ait tasinmazlar hari¢ Hazine ve 11 Ozel Idarelerine ait arazi ve
arsalarin Bakanlar Kurulu karar1 olmaksizin bulunduklar yerlere gore belediye veya
valiligin teklifi ve Maliye Bakanliginin onayi ile belediye ve miicavir alan sinirlart
icinde belediyelere, bu smirlar disinda il 6zel idaresine terk edilecegini
ongormektedir.

5. Onemli bir uygulama arac1 olan arsa ve arazi diizenlemesi her iki kanunda da yer
almistir. Ancak 6785 sayili kanunla diizenleme ortaklik payr olarak, diizenlemeye
tabi arsa ve arazinin en fazla %?25’1 alinmaktayken 3194 sayili kanunda bu oran
%35’e ¢ikartilmig, 2003 tarihinde 5006 sayili yasa ile de %40’a yiikseltilmistir.

6. 6785 sayili kanuna gore bir parsel iizerinde ancak bir yapiya izin verilmekteydi. 3194
sayili kanunda bu hiikiim gelistirilmis yonetmelik sartlarina uymasi kosuluyla imar
planlar1 simirlar1 i¢inde ve Belediye ve miicavir alan smirlart i¢indeki plansiz
yerlesik alanlarda bir parsele birden fazla yap1 yapilmasina izin verilmis ve yaygin

kat miilkiyeti sistemine gegilmistir.
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2.2.2 1999 Yilindan Giiniimiize Kadar Yasanan Siire¢c ve 644 Sayilh Kararname
(Cevre ve Sehircilik Bakanhi@inin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK)

1999 yilinda meydana gelen Kocaeli Depremi, kent ve miilkiyet algisinda koklii
degisimlerin yasanmasina neden olmustur. Oncelikle yap1 bazinda giivenliginin farkina
varilmasiyla yap1 denetim firmalar1 kurulmus, 10 Temmuz 2000 tarihinde kabul edilen
595 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnameyle 1999 Marmara Depremi sonrasinda
yapilarin teknik sartlara uygunlugunun arttirilmasi amaciyla kurulan yapi denetim
biirolar1 ilerleyen yillarda islevlerini yitirerek yalnizca yerel yonetimlerle birebir
kurulan iligkilerle kolayla zenginlesmenin bir araci haline gelmistir. Avrupa birligi
uyum siirecinde imar hukukunu ve mevcut yap1 stokunu yeterli seviyeye ¢ikartmak ve
yeni yapilacak konutlarin fenni, sithhi ve teknik sartlar1 saglamasi i¢in politikalar
gecirilmistir. Bu baglamda finans sektoriiniin konut sektdrii ile entegre olmasi
saglanmigtir. Ulusal konut finans sisteminin yapilart oturtulmaya calisilmis, diisiik
kredili, uzun siiregte geri 6demeli krediler kullandirilmistir. 1999 yilindan sonra
yasanan siirecte miilkiyet yapisinin de§isimi yasa yoluyla acimasiz bir hal almistir.
Kuzey Ankara Girisi Kentsel DontiGlim Projesi Kanunu ve Belediye, Biiyiiksehir,
TOKI Kurulus Kanunlarinda yer alan kentsel doniisiim kavram, Ulkemizin bir ¢ok

farkli cografyasinda uygulanmaya gecilmistir.

04.07.2011 tarih ve 27984 sayili Miikerrer Resmi Gazetede yayimlanan Cevre Orman
ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda KHK ve 17.08.2011 tarih ve
28028 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair KHK ile, {ilkemizdeki imar ve planlama
yetkileri 6nemli dl¢lide Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nda toplanmistir. Anilan KHK ye
gore yeni kurulan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin gorev ve yetkileri asagidaki gibidir.
e Yerlesme, yapilagma ve arazi kullanimina yon veren, her tiir ve 6l¢ekte fiziki
planlara ve uygulamalara esas teskil eden mekansal strateji planlarmi ilgili
kurum ve kuruluslarla isbirligi yaparak hazirlamak, hazirlatmak, onaylamak ve
uygulamanin bu stratejilere gore yiiriitiilmesini saglamak,
e Kalkinma politikalarina uygun olarak Ulusal ve bdolgesel nitelikli mekéansal

gelisme stratejilerine iliskin ¢aligmalar yiiriitmek,
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Mekansal strateji planimmin dili, yontemi ve metotlarin1 ortaya koymak ve
gelistirmek {izere ¢aligmalar yapmak,

Kentsel ve mekansal gelismeye iliskin hedef ve strateji olusturmak, bunlara
iliskin eylem planlar1 hazirlamak, uygulamak, izlemek ve kentsel ve mekansal
gelisme konularinda gerekli mevzuat ¢alismalarini yapmak ve izlemek,

Her tiir ve olgekteki fiziki planlar ile ¢evre diizeni planlarinin mekéansal strateji
planlar1 hedefleri ve kararlarina uygunlugunu saglamak amaciyla gerekli
tedbirleri almak,

Bolgelerde planlama sonuglarini takip edecek ¢alismalar yapmak ve elde edilen
sonuglara gore mekansal strateji planlarinda degisiklik, ilave veya revizyon
teklifinde bulunmak,

Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Planim1 (KENTGES) yiiriitmek, koordine
etmek ve uygulanmasini izlemek, uygulanmasina yonelik gerekli modelleri
ortaya koymak, eylemlerden sorumlu kurumlarla ve yerel yonetimlerle her tiirli
isbirligini  gelistirmek, eylemlerin hayata gecirilmesine yonelik proje
gelistirmek, gelistirilenlere destek olmak,

Kentsel gostergeler sisteminin gelistirilmesine yonelik olarak arastirma ve
incelemede bulunmak, bu konuda calisma yapmak, yaptirmak ve kentsel
gostergeler sisteminin uygulanmasina yonelik ilgili idarelere teknik destek
saglamak,

Havza ve bolge bazindaki ¢evre diizeni planlar1 da dahil her tiir ve olgekteki
cevre diizeni planlarim1 yapmak, yaptirmak, onaylamak ve bu planlarin
uygulanmasini ve denetlenmesini saglamak,

Bakanlik¢a onaylanarak yiiriirliige konulan planlarin alt 6lgek planlara dogru
bicimde aktarilmasini saglamak iizere dogrudan ve/veya Bakanlik tagra birimleri
araciligr ile mahalli idareler ile birlikte ¢alismalar yapmak ve uygulamalar
izlemek, plan biitiiniinde veya alt 6lgeklerde (veya birden fazla Cevre Diizeni
Plan1 biitiiniinde) uygulamaya yonelik yonetim birimlerinin olusturulmasini

planlamak,

Cevre diizeni planlarinin hazirlanmasi ve onaylanmasina iligkin usul ve esaslari

belirlemek, slirecin iyilestirilmesi ve gelistirilmesini temin etmek, planin
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tatbikine dair yonetim ve uygulama modellerini ortaya koymak ve Cevre Diizeni
Planlarinda degisiklik, ilave veya revizyon teklifinde bulunmak,

Cevre Diizeni Planlari, ana ilke ve stratejileri belirlenmis alanlarda hedeflere
ulagsmay1 saglayacak ilave politika ve yaklasimlar1 belirleyen yonetim planlari
caligsmalarin1 yapmak,

Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki
kamu yatirimlari, milli glivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, 7269 sayili
Umumi hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun hiikiimleri ¢ergcevesinde yapilacak binalar, genel siginak
alanlar1, 6zel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesisleri ile ilgili
altyapi, iistyapr ve iletim hatlari, yanici, parlayict ve patlayict madde iiretim
tesisleri ve depolari, akaryakit ve sivilagtirilmis petrol gazi istasyonlar1 gibi
alanlar ile 1lgili her tiir ve Olgekteki haritalar1 ve parselasyon planlarini
gerektiginde yapmak, yaptirmak ve resen onaylamak ve her tiir ve dlgekteki
planlar gerektiginde yapmak, yaptirmak ve resen onaylamak,

Bakanlar Kurulunca belirlenen proje kapsami igerisinde kalmak kaydiyla
kamuya ait tescilli araziler ile tescil dig1 araziler ve muvafakatleri alinmak
kosuluyla 6zel kisi veya kuruluglara ait arazilerin yeniden fonksiyon kazandirilip
gelistirilmesine yonelik olarak her tiir ve O6lgekteki planlar1 yapmak, yaptirmak
ve onaylamak ve her tir ve Olgekte parselasyon planini, arazi ve arsa
diizenlemesini yapmak, yaptirmak ve onaylamak,

Idarelerin ihtilafi halinde, genel imar diizeni ve uyumunu saglamak iizere her
tiirlii imar plani, plan degisikligi, plan revizyonunun hazirlanmasi, onaylanmasi
ve uygulanmasinda koordinasyon saglamak, ihtilaflar1 gidermek, gerektiginde
ihtilaf konusu isi resen yapmak, yaptirmak ve onaylamak,

3194 sayili imar Kanunu’nun 9 uncu maddesi kapsaminda; kamu hizmetlerinin
goriilebilmesi amaciyla yapilmasi istenilen “Resmi Bina ve Tesisler’e iliskin
imar planlama is ve islemleri, “Kamu Alanlar1”, “Enerji Santralleri”, “Askeri
Alanlar” ve “Birden Fazla Belediyeyi Ilgilendiren” imar planlama is ve islemleri
ile 9 uncu maddesi kapsaminda hiikiim altina alinan diger planlama is ve

islemlerini yapmak,
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6551 Sayili Barut ve Patlayict Maddelerle Silah ve Teferruatt ve Av
Malzemesinin inhisardan Cikarilmas1 Hakkinda Kanun ve Kanuna Iliskin Tiiziik
geregi “Patlayict Madde Imal Ve Depolama Alanlari™na iliskin halihazir
haritalarin1 yapmak veyahut yaptirmak ve imar planlarina dair is ve islemleri
yapmak,

2873 Sayili Milli Parklar Kanunu hiikiimleri uyarinca “Milli Parklar”a iliskin
1/1.000 6lgekli imar planlaria dair is ve islemleri yapmak,

[ller Bankas1 A.S. tarafindan finansmami saglanan belediyelerin imar planlarina
iliskin is ve islemler ile halihazir harita yapimina iliskin yapilan protokol
gereklerini yerine getirmek,

Kiy1 ve dolgu alanlar1 ile bu alanlarin fonksiyonel ve fiziksel olarak devami
niteligindeki geri sahalaria iligkin her tiir ve dlgekteki etiit ve planlar1 yapmak,
yaptirmak ve resen onaylamak ve bunlarin uygulanmasini saglamak,

Biitiinlesik kiy1 alanlar1 ve kiyr alanlarinin diizenlenmesine dair is ve islemleri
yapmak, yaptirmak ve onaylamak,

2960 sayil1 Bogazi¢i Kanununa tabi alanlara iligkin is ve islemleri yiiriitmek,
Kentsel ve kirsal alanlarda yapilacak doniisiimlerin usul ve esaslarini belirlemek,
uygulamalara esas goriis vermek, gerektiginde yapmak, yaptirmak ve
yapilmasini saglamak,

Kentsel doniisiim, yenileme ve transfer alanlar1 gelistirmek,

Depreme kars1 dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine
aykir1 yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve
uygulamalarin1 yapmak veya yaptirmak konulari ile ilgili olarak 2985 sayili
Toplu Konut Kanununun ek 7 nci maddesi ¢er¢evesinde uygulama yapmak veya
yaptirmak,

Gayrimenkul degerlemesine, tasinmaz mal yonetimine ve kamu yatirim
alanlarinin tespit ve tahsisine iligkin diizenlemeleri gergeklestirmek,

Doéniisiim alanlarina iliskin her 6lgekteki imar planini yapmak, yaptirmak ve
onaylamak,

Kentsel tasarima iliskin usul ve esaslar1 belirlenmesine dair c¢alismalarda
bulunmak, gerektiginde kentsel tasarim projelerini yapmak yaptirmak ve

onaylamak,
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Risk yonetimi ve sakinim planlarinin yapilmasina ve onaylanmasina iligkin ilke
ve esaslar1 belirlemek ve uygulamalar izlemek,

Plana esas jeolojik ve jeoteknik etiitleri yapmak, yaptirmak ve onaylamak,
Biitlinlesik kiy1 alanlar1 planlama ¢aligmalar1 ve kiy1 alanlarina iliskin jeolojik ve
jeoteknik etiitleri yapmak, yaptirmak ve onaylamak,

Risk Yonetimi ve sakinim planlart ile jeolojik ve jeoteknik etiitlere iliskin
mevzuat caligmalarini yiirtitmek, risk yonetimi ve sakinim planlart ile jeolojik ve
jeoteknik etiitlere iligkin ilke ve standartlarin belirlemek, yontem ve metotlarin
ortaya koymak, siirecin iyilestirilmesi ve gelistirilmesini temin etmek,
Bolgelerin yerel ozelliklerini de dikkate alan kirsal alan planlarinin yapilmasina
iliskin usul, esas, strateji, ilke ve standartlar1 belirlemek, ve belediyelerin
miicavir alanlari ile kdylerin yerlesik alanlarinin siirlarinin tespitine iliskin usul
ve esaslar1 belirlemek ve tespit edilen sinirlar1 onaylamak,

Karakteri dogal veya insani unsurlarin eyleminin ve etkilesiminin sonucu olan
kirsal peyzajin korunmasina yonelik calismalar yapmak, AB Peyzaj Sozlesmesi
kapsaminda kirsal alanlara yonelik ¢alismalari takip etmek,

442/3367 sayili Koy Kanunu gercevesinde belediye miicavir alan sinirlari
igerisinde kalan kody yerlesim planlarini incelemek, onaylamak,

[ller Bankas1 A.S. ile protokol yapilarak kdylere ve belediyelere proje karsilig
nakdi yardim yapmak,

Bakanlar Kurulunca belirlenen proje kapsami igerisinde kalmak kaydiyla
kamuya ait tescilli araziler ile tescil dis1 araziler ve muvafakatleri alinmak
kosuluyla 6zel kisi veya kuruluslara ait arazilerin yeniden fonksiyon kazandirilip
gelistirilmesine yonelik olarak her tiir ve olgekte etiit, harita ve kamulastirma
islemlerini yapmak,

Idarelerin ihtilafi halinde, genel imar diizeni ve uyumunu saglamak iizere, her
tiirli haritanin hazirlanmas1 ve onaylanmasinda koordinasyon saglamak,
ihtilaflar1 gidermek, gerektiginde ihtilaf konusu isi resen yapmak, yaptirmak ve
onaylamak,

Kiy1 ve dolgu alanlar1 ile bu alanlarin fonksiyonel ve fiziksel olarak devami
niteligindeki geri sahalarina iliskin her tiir ve dlgekteki etiit ve haritalar1 yapmak,

yaptirmak ve resen onaylamak ve bunlarin uygulanmasini saglamak,
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e Kiy1 kenar ¢izgisinin tespitinin gergeklestirilmesine iliskin programlar dahilinde
eylem planlar1 hazirlamak ve kiytr kenar ¢izgisi tespit komisyonlarinca
hazirlanan, kiy1 kenar cizgileri tekliflerini incelemek ve gerekli diizeltmeleri
yapmak ve uygun bulunan tekliflerin Bakanlik¢a onaylanmasina ve tesciline
iligkin is ve islemleri yiiriitmek,

e Her Olgekteki halihazir haritalarin ve tematik haritalarin imar mevzuatinda
ongoriilen usul ve esaslar ¢ercevesinde yapilmasini ve bu konudaki islemlerin
mevzuatta tanimlanan siirece uygun olarak yiiriitiilmesini temine yonelik
caligmalarda ve halihazir harita yapimi, parselasyon planlar1 ve tescil islemlerine
yonelik mevzuat hiikiimlerinin gelistirilmesine yonelik ¢alismalarda bulunmak,

e Bakanlikca gerceklestirilen kentsel doniisim uygulamalarinda, payh
miilkiyetleri ayirmak, birlestirmek, arsa ve arazi diizenlemeleri yapmak, imar
hakki transfer etmek, kamulagtirma ve gerektiginde usuliine uygun olarak acele

kamulastirma is ve islemlerini yapmak.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yukarida maddeler halinde ifade edilmeye calisilan
gorev ve yetkileri incelendiginde; s6z konusu KHK’nin, iilkemizde imar mevzuatina
iligkin bir ¢ok yetkinin anilan Bakanlikta toplanmasi agisindan planlama camiasinda
olumlu etkileri olacagi diisiinlilmektedir. Ancak, iilkemizin 1980’li yillardan beri
benimsedigi yerellik ilkesi acisindan bakildiginda Bakanligin neredeyse bir belediye
gibi gorev ve yetkilerle donatilmasinin kamu oyunda tepki ¢ekecegi diisiiniilmektedir

(SPO 2011).

2.2.3 Planlama hiyerarsisi ve planlarin kademelenmesi

Ulkemizde imar hukukunun kaynaklar1 basta Anayasa olmak iizere, dogrudan imar
planlarinin elde edilmesi ve uygulanmasi siireclerini tanimlayan 1985 tarihli 3194 sayili
Imar Kanunu ve ilgili diger yonetmeliklerden olusmaktadir. Ulkemizdeki hukuk sistemi
gibi imar hukukunda da normlar hiyerarsisinden bahsedebiliriz. Buna gore; Anayasa,
kanun, tiiziik ve yonetmelikler seklinde soyuttan somuta, yukaridan asagiya dogru bir
siralama mevcuttur. Imar planlarmm bu siralamaya goére Anayasaya, kanunlara,

tiizliklere ve yonetmeliklere uygun hazirlanmasi gerekir. Normlar hiyerarsisine gore,
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Idarenin yapmis oldugu genel diizenleyici islemlerden biri olan imar planlar1 diger

diizenleyici islemlerden (genelgeler) 6nce gelmektedir.

6785 sayili Kanununun 24. maddesinin son fikrasinda; “...imar planlarinda aksine bir
aciklama bulunmadigi taktirde plandaki esaslara uyulur” diyerek, imar planlar tiiziik ve
yonetmelikten {istiin tutulmustur. Fakat 3194 sayili kanunda boyle bir ifadeye yer

(13

verilmemistir. Ancak, 3194 sayili kanunun 18. maddesi “... bu madde hiikiimlerinin
tatbiki miimkiin olmayan yerlerde imar plani ve yonetmeliklerine gore miistakil insaata
elverigli olan parsellere plana gore ingaat ruhsati verilebilir” hiikkmiinden Kanunun
planlara oncelik verdigi sonucu ortaya cikartilabilir. Ancak burada agik¢a plan ve
yonetmelik arasinda bir hiyerarsi 6ngoriilmedigi i¢in planlara “esitler arasinda birinci”
goziiyle bakilabilir. Yine 3194 sayili Kanunun 20. maddesinde yapiin imar plani,
ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilacagina iligskin hiikiim bulunmaktadir. Hatta Planl
Alanlar Tip Imar Y&netmeliginin 2. maddesinde bu yonetmelikte yazili hiikiimler, imar

planlarinda aksine bir a¢iklama bulunmadig: takdirde uygulanir hiikmii bulunmaktadir

(Kabakl1 2005).

Anilan bu ifadelerden de anlasilacagi {izere, normlar hiyerarsisi agisindan yapilan imar
plan1 degisikliginin bir 6nceki imar planindan aykir1 olmamasi gerektigi ilkesi buradan
¢ikartilabilir. Bunun tek bir istisnas1 Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi ve Biiyiiksehir
Belediyesi Imar Y&netmelikleridir. Bu yonetmelikler hiyerarsik iliskide imar planindan

sonra gelmektedir.

Her olcek ve tiirde fiziksel plan, kararlarini tlirinlin ve 6lgeginin gerektirdigi ayrintiy1
icermek iizere belirler. Bu ¢ergevede genel ilke, kabul ve arazi kullanim kararlarini1 da
iceren planlar, ayn1 zamanda, alt Olgekte plan yapilacak alanlar1 ve bu planlarin
yapimina dair kurallar1 da belirlerler. Yani planlarin birbirini yonlendirme 6zelligi,

kisaca planlarin kademeli birlikteligi ilkesi olarak agiklanabilmektedir.
Planlar makro diizeyden mikro diizeye dogru asagidaki sekilde kademelendirilebilir:

Ulkemizde planlar, sosyo-ekonomik planlar ve fiziki planlar olarak iki gruba ayrilmustir.

Sosyo-ekonomik planlar iilke kalkinma planlar1 ve bolge planlaridir. Fiziki Planlar ise,
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iist diizey fiziki planlar, imar planlari ve 06zel amagh planlar olarak ii¢ grupta

inceleyebiliriz.

2.2.3.1 Sosyo-ekonomik planlar (Bolge Planlari)

Ulke Kalkinma Planlar: Ulkenin sosyo-ekonomik agidan gelismesini yonlendirmek
amactyla DPT tarafindan hazirlanir. Bolge Planlari, bolgelerin kalkinmasi icin iist diizey
politikalarin  gelistirildigi, planlardir. Ulkemizde iilkesel o6lgekli planlar DPT’ce
hazirlanan beser yillik kalkinma planlar1 ile yapilagelmekle birlikte, bu planlarda

sektorel hedefler yer almakta olup, mekansal boyutun eksikligi hissedilmektedir.

Bolge Plami: Sosyal ve ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini belirlemek iizere
hazirlanan plandir. 3194 sayili imar Kanunu’na gére bdlge planlarm gerekli gordiigii
taktirde DPT Miistesarlig1 yapmakta ve yaptirmaktadir. Bolge Plani alt 6l¢ekli planlari
yonlendiren plandir. Imar Kanununun 8. maddesinde gore, “sosyo-ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt
yapilarin dagiliminmi belirlemek {izere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigi
hallerde DPT yapar veya yaptirir” hiikmiine yer verilmektedir. Ulkemizde Bélge
Planlama deneyimleri kesintili ¢calismalarm konusu olmustur. imar ve iskan Bakanlhig
doneminde, bolge plani calismalarina temel olacak icerikte arastirma calismalari
yapilmistir. Daha sonra 1983 yilinda Imar ve iskan Bakanliginin, Baymdirlik Bakanhg
ile birlesmesi sonucunda olusan yeni yapilanmada bolge planlama bir birim olarak
korunmamis ve Imar iskin Bakanligi déneminde de zaten birakilmis olan bdlge
planlama c¢aligsmalarina son verilmistir. 646 sayili Kanun Hiikkmnde Kararname ile Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin kurulmasi, iilkemizde uzun zamandir beklenen planlama,
plan uygulama, denetim ve yapilanma konularinin tek bir Bakanlik biinyesinde

toplanmasina yonelik girisim olarak umut vaad etmektedir.
Tirkiye’de daha onceki demografik arastirmalarda bes bolge tanimlanmistir. Bu

bolgesel ayirim, iilkenin degisik yoreleri arasindaki demografik, toplumsal, kiiltiirel ve

ekonomik farkliliklarin incelenmesinde kullanilan bir belirlemeye donilismiistiir. S6z
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konusu boélgeler; Bati, Giiney, Orta, Kuzey ve Dogu bolgeleri olarak tanimlanmis olan,
birbirine komsu degisik sayilardaki illerden olusmustur. Geleneksel olarak kullanilan
bes cografi bolgeye ek olarak, 22 Eyliil 2002 giinii yeni bir bolge siniflandirilmasi
giindeme gelmistir. Tiirkiye’nin Avrupa Birligine uyum siireci dogrultusunda, Devlet
Planlama Teskilati ve Devlet Istatistik Enstitiisii {ic ayr1 diizeyde NUTS (The
Nomenclature of Territorial Units for Statistics) bolgesi olusturmuslardir. NUTS,
Avrupa Birligi iilkelerinin kullandig1 istatistik bélge smiflandirmasidir. Istatistik
bolgelerin tanimlanmasinda kullanilan temel faktorler: niifus, bolgesel kalkinma
planlari, illerin sosyoekonomik gelismislik siralamasi, temel istatistik gostergeler ve
cografya olmustur. Buna gore NUTS (diizey) bolgeleme diizeyleri; NUTS (diizey) 1: 12
bolge; NUTS (diizey) 2: 26 bolge; NUTS (diizey)3: 81 il olarak belirlenmistir. Son
donemde yiiriirliige giren 5449 sayili “Kalkinma Ajanslarinin Kurulusu, Koordinasyonu
ve Gorevleri Hakkinda Kanun” ile kalkinma ajanslarinin kurulacagi bolgeler 26 bolge
ile tanimlanmis ve Kanun, her ne kadar bolge plani yapimi ile bir gorevlendirme
belirlememigse de, temel amaclar1 arasinda “bolgesel kalkinma” yer almistir. Kanun
GAP bolgesi ile ilgili olarak, GAP Idaresinin gérev ve yetkilerini devam ettiren ve bazi
degisiklikler yapan hiikiimler de getirmistir. Yine son donemde bolge planlama
caligmalar1 kapsaminda DPT tarafindan 26 bolge ile de baglantili olan “havza planlar1”
yapimi yoluna gidilmektedir. Imar Kanununun 8. maddesi kapsaminda ve Devlet
Planlama Teskilatinin Kurulus Kanununda belirlenmis olan gorevleri kapsaminda
bugiline kadar yapilmis bolge plani caligmalar1 Karabiik-Bartin-Zonguldak, DOKAP
(Dogu Anadolu Bolge Kalkinma Plani), GAP (Giineydogu Anadolu Bolge Kalkinma
Plan1), KAP (Karadeniz Bolge Kalkinma Plan1) ve YHGP (Yesilirmak Havzas1 Gelisme
Projesi) olarak siralanabilir. Bunlardan YHGP, bir NUTS 2 diizeyidir. Bu havzalarin ya
da bolgelerin planlama alaninda gegerli dogru siniflamalar1 igerip icermedigi hususu ise

ayrica iizerinde tartisilan konular arasinda yer almaktadir.
2.2.3.2 Fiziki planlar
Metropoliten Nazim Imar Plani, bu plan tiirii sadece Biiyiiksehir Belediyeleri icin

gecerlidir. Metropoliten alan sinir1 belirlenmis 1/50.000 6lcekli haritalar tizerine ¢izilen,

genel arazi kullanimi, gelecekteki niifus yogunlugunu, ana ulasim sistemini igerir.
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Sosyo-ekonomik problemlerin ¢dziimlenmesi, hazirlanmasina esas teskil eden ve detayl

raporuyla bir biitiin teskil eden plan tiirtidiir.

Cevre Diizeni Planlari, tilke kalkinma, bolge kalkinma planlarina ve varsa metropoliten
alan nazim plan kararlarina uygun olarak hazirlanan bu planlarda ana ulagim agi, baslica
arazi kullanimlar1 ve yerlesmelerin birbirleriyle ve cevreleriyle iliskileri gosterilir.
Dogrudan biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 disinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan hazirlanir ve yiiriirlige sokulur, biiyliksehir belediyeleri siirlari iginde

biiyliksehir belediyesi tarafindan hazirlanir ve 6lgegi 1/25.000°dir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 2. diizey bolgeler igerisinde yer alan bazi
illerin 1/100.000 o&lgekli planlari, birlikte ihaleye cikartilmaktadir. Her ne kadar bu
planlar bolge plani niteliginde olmasa, ayrica onayina iligkin sorunlar bulunsa da, fiili
bir durum olarak ortaya ¢ikmustir. Diger taraftan bu planlarin 6lgeginin gerektirdigi dil

sorunu ve alt 6l¢ek planlar1 yonlendirme sorunu ayrica belirtilmelidir.

Ust Diizey Fiziki Planlar

a) Il Strateji Plam: il diizeyinde planlama pratigimize il Ozel idaresi Kanunu ile
katilan fiziksel bir plan olmamakla birlikte, onemli bir planlama alan1 olarak
belirtilmelidir. Her il, kalkinma plan1 ve bdlge planina uygun olarak stratejik plan
hazirlamakla yiikiimliidiir. Bu planlar gerektiginde kalkinma ve bolge planlarina gore
revize edilecektir. Her yil hazirlanan performans planlarinin dayanagini ise, stratejik
plan ve yillik kalkinma programlar1 olusturmaktadir. Dogaldir ki ilin gelisimini,
kalkinmasini ve yonetimini hedef alan bu planin gerek belirledigi siirecler gerekse
kararlar1 agisindan fiziksel kararlarla desteklenmemesi yada fiziksel planlar

yonlendirmemesi beklenemez.

b) Cevre Diizeni Plani: 3194 sayili imar Kanunu ¢evre diizeni plamini, iilke ve bélge
plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesim ve arazi
kullanilmast kararlarim1 belirleyen plan olarak tanimlamaktadir. Genelde 1/25.000

Olcekli olarak hazirlanan cevre diizeni planlart kapsamina, c¢evre biitlinligii olan
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alanlarin tiimi, bir ya da birgcok belediye ve bunlara bagli miicavir alanlari, deniz, gol,
ve nehir kiyilar, ekili alanlar, daglik, ormanlik ve meralik alanlar girebilir. Mevcut
mevzuata gore st Olgekteki bir fiziki plan tiirii olan ¢evre diizeni planinin planlama
kademesindeki yeri bolge plani ile imar plani arasindadir. Cevre diizeni planlarini,
birden fazla belediyeyi ilgilendirmesi nedeniyle ilgili idarelere bilgi vermek,
gerektiginde isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve resen onaylama
3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesi ve 644 sayili KHK geregince Cevre ve

Sehircilik Bakanlig: yetkilidir.

Gerek 6785 sayili Imar Kanunu, gerekse 3194 sayili Imar Kanunu’nun yiiriirliikte
oldugu dénemde yapilan, her iki donemde de iist 6l¢ek plan olarak, en fazla sayida ve
geniglikte yapilan plan tiiri olmustur. Bu plan, baslangicindan bugiine kadar gerek
merkezi gerek yerel yoOnetimler icin igeriginde ve Olgeginde, kapsadigi alanlarda
gerceklesen farkliliklara ragmen en 6nemli {ist 6lgek plan tiirti olma 6zelligi ile yerini
bulmustur. Yiriirlikteki mevzuat kapsaminda cevre diizeni planlarinin yapim yetkileri
ile ilgili énemli bir karmasa yasanmaktadir. Bunun en énemli nedeni, 3194 sayili imar
Kanununda tanimi yer alan Cevre Diizeni Planinin yapim kurallar ile yapim ve onay
yetkisine dair hiikiimlendirmelerin Imar Kanununda yer almamasidir. 6785 sayili imar
Kanunu yiiriirliikte iken (1957-1985), her hangi bir yasal diizenleme olmamasina
ragmen imar ve Iskdn Bakanligi 1960’l1 yillarda yapmaya basladigi gevre diizeni
planlarin1 6785 sayili Kanunun tim planlarin onama yetkisini Bakanlia vermesine
dayanarak onaylamistir. Bu donemde ¢evre diizeni planlarinin yasal dayanagi sorgulama
konusu edilmemistir. Miicavir saha planindan doniismesinin yani sira, 1960’ 1 yillarda
baslayan ve 1970’ li yillarda baskisim1 giderek artiran 2. konut talepleri ile turizme
yonelik yatirim talepleri, 6zellikle kiy1 alanlarinda ¢evre diizeni plan1 yapimi konusunda
onemli nedenler arasinda yer almistir. Ayrica, 6785 sayili imar Kanununun Tiiziigiinde
yer alan ve ifraz kosullarmi 20.000 m” ile siirlayan hiikmiiniin degistirilmesi cevre
diizeni planlarmin bir diger yapim amaci olmustur. Ozellikle kiy1 alanlarinda ifraz
kosullarimi farklilagtirarak turizm ve ikinci konut yatirnmlarimi gergeklestirme
araclarindan birisi, ¢evre diizeni plan1 olmustur. Miilga Baymndirlik ve Iskan Bakanligi,
9 Kasim 1985 de imar Kanunu yiiriirliige girdikten sonra, Kanunun 9. maddesinde yer

alan “birden fazla belediyeyi ilgilendiren planlarin yapim ve re’sen onaymin Bakanlik
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yetkisinde olmasina dayanarak bu planlar1 yapmaya ve onaylamaya devam etmistir.
Ancak plan yapim ve onama yetkisinin degisik kurumlar eliyle yapimini miimkiin kilan
0zel diizenlemeler arttikga, ¢evre diizeni planlari, sektorel plan yapan ve onaylayan
kurumlarin hedefleri ile de gatisir hale gelmistir. Bu nedenle ve 3194 sayili Imar
Kanunu ile kendi planlarin1 yapma ve onama konusunda yetkili olan belediyelerin
planlar ile ¢evre diizeni planlar1 yine ¢atisma konusu olmuslardir. Diger taraftan mevzii
imar planlar ile ¢evre diizeni planlar1 arasinda uyum saglanamamaistir. Bir diger catisma
konusu, taniminda yer alan “gevre” sozciigline dayanilarak, ¢evre diizeni planlarina
iligkin pratigin ekolojik degerleri gozetip gozetmedigi noktasinda yasanmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin kurulmasi ile anilan Bakanhigin yetki ve gorevleri dikkate
alindiginda gerek planlama hiyerarsisinde, gerek plan yapma ve onama yetkisinde

yasanan karmasanin ¢oziilmesi beklenmektedir.

¢) Il Cevre Diizeni Plam: 4.3.2005 tarih ve 25745 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanarak yiiriirliige giren 5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu ile planlama
literatiiriimiize “il ¢evre diizeni plam” kavrami eklenmistir. i1 Ozel Idaresi Kanunu
uyarinca 1/100.000 &lcekte yapimi zorunlu olan Il ¢evre diizeni plani; valinin
koordinasyonunda, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri, diger illerde il belediyesi
ve il 6zel idaresi ile birlikte yapilir. il ¢evre diizeni plam, kapsadigi alan icerisinde
birden fazla yonetim birimi bulunmasi nedeniyle farkli bir onay siirecine konudur.
Yirtirliige girmesi i¢in ilgili belediye meclisi ile il genel meclisi tarafindan onaylanmasi
gerekmektedir. 1.7.2006 tarihli 5538 sayili kanunun 26. maddesi ile eklenen hiikme
gore, Belediye sinirlart il sinirt olan Biiyliksehir Belediyelerinde il ¢evre diizeni plani
ilgili Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan yapilir veya yaptirilir ve dogrudan Belediye
Meclisi tarafindan onaylanir. Yani bu hiikiim ile I Ozel Idaresi Kanunu'nun il

yonetimlerine verdigi yetkiler de kisitlanmistir.

d) 11 Gelisme Plam: Sekizinci Bes Yillik Kalkimma Plam ile belirlenen ve il
yonetimlerinin yapmakla ylikiimlii kilindiklar1 bu planlara iligkin ¢ok ciddi sayisal ve
icerige doniik bilgi bulunmamaktadir. Var olan ornekler, bu planlarin da fiziksel

belgeleri acisindan 6nem kazandig1 izlenimini yaratmaktadir.
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Imar Planlari, nazim ve uyulama imar planlarindan olusmaktadir. Nazim ve uygulama
imar planlar1 kent 6l¢eginde hazirlanan imar planlaridir. Belediyeler ve valilikler i¢in
uygulama agamasinda dnem kazanan plan kademesi imar planidir. Nazim ve Uygulama
Imar Planlarim1 hazirlama ve onaylama yetkisi Belediye ve Miicavir alan smirlar1 iginde

Belediyelere disinda ise Valiliklere verilmistir.

Imar Kanunu’nun 7. maddesine gore; son niifus sayiminda niifusu 10.000’i asan
yerlesmelerin imar planlarmin yaptirilmas: zorunludur. Niifusu 10.000’i agmayan
yerlesmelerde ise imar planinin yapilmasinin gerekli olup olmadigina belediye meclisi
karar verir. Sayet daha 6nceden bir meclis karar1 alinarak imar plani yapilmis ise bu
plan yiiriirliikteligini stirdiiriiliir. Bir alan herhangi bir plan sinirlar1 i¢cinde kalmiyor ise;
bu alandaki imar islemleri “Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi” cergevesi icinde

yiiriitiilir.

Imar Kanununda imar plam tanimi ayrica yer almamakta sadece bu planin nazim ve
uygulama imar planindan olustuguna ve her iki planin da uygulama yeterliligi
bulundugu aciklamasima yer verilmektedir. Imar planina iliskin 6zel bir tanim, Plan
Yapilmasina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte degisiklikler yapan ve 17 Mart 2001 tarih
ve 24345 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Y0onetmelikle getirilmistir. Bu
tanima gore Imar Plani, “Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamayz,
saglikli ve giivenli bir ¢evre olugturmayi, yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ve bu
amacla beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine
iligkin arastirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme
egilimlerini alternatif ¢ozlimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi,
koruma, kisitlama kararlari, 6rgiitlenme ve uygulama ilkelerini i¢eren pafta, rapor ve
notlardan olusan belgedir”. Bu tanim, daha once yonetmelikte yer alan ve nazim ve
uygulama imar planlarina iligkin olan tanimlardan farkli i¢eriktedir. Daha once yer alan
imar plan tiirlerine iligkin tanimlar plani sadece fiziksel ve yerlesim 6zelliklerine dair
bir belge olarak ele alirken, bu tanim ile imar planinin “saglikli ve giivenli bir ¢gevre”
olusturmasi, “yasam kalitesini” artirmasi hedeflenmekte, “Orgiitlenme ve uygulama
ilkelerini” icerme yiikiimliliigline dair belirlemeler yapilmaktadir. Bu tanim aslinda

mevzuatta o giine kadar yazili olarak yer almayan ancak imar planlarindan kuramsal
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olarak beklenen ytikiimlendirmeleri, yasal zorunluluk olarak belirlemistir. Bu anlamda
da gerekli ve Onemli bir asama olarak ele alinmalidir. Diger taraftan planlamanin
olmazsa olmaz kosulu olarak ifade edilebilecek kamu yarar1 kavramina iliskin bir
aciklamadir. Ancak bu agiklamalarin yasal dayanaginin tartisilabilir igeriginin yani sira,

bunlar gerceklestirecek araglar da belirlenmemektedir.

Nazim Imar Plam: Nazim imar Plani, Kanunun 5’inci ve “Plan Yapimina Ait Esaslara
Dair Yonetmeligin” 3. maddesinde yer alan tanima gore; “Onayli halihazir haritalar
tizerine varsa kadastral durumu islenmis olan bdlge ve c¢evre diizeni planlarina uygun
olarak hazirlanan arazi parcalarinin, genel kullanis bigimlerini baglica bolge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarin1 gerektiginde yapi yogunlugunu, g¢esitli
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlart gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere 1/2000 veya 1/5000 olgekte diizenlenen, detayh

raporla agiklanan ve raporu ile beraber bir biitiin olan plan™dir.

Ozellikle 3194 sayili imar Kanunu ile getirilen ve plan kademelenmesi konusunda
yetersiz olan ve belirsizlikler igeren hiikiimler nedeniyle 1/25.000 6l¢ekte hazirlanmis
pek cok plana nazim imar plan1 ad1 verilmistir. En son olarak da biiyiliksehir belediyeleri
ile ilgili yasal diizenlemelerde biiyiiksehir belediyelerinin nazim imar planlarinin

1/25000 olgekte yapilabilecegi agiklanmistir.

Biiyiiksehir belediyelerinin 3030 sayili Kanunla aldigi plan yapim ve onay yetkisi
“nazim imar plan1” ile kisitlandigindan, 1/25000 6lgekte hazirlanan pek ¢ok biiyiiksehir
plan1 “metropoliten alan nazim imar plani” olarak adlandirilmistir. Aslinda bu karmasa
ya da adlandirmanin nedenleri ve sonuglarinin yarattigi kaos igerisinde ¢evre diizeni
plan1 ve nazim imar planlarinin kapsami, yapim yontem ve araglari ile plan notu, plan
raporu ve benzeri ilave belgelerinin benzerligi, 6zellikle fiziksel belgeleri i¢in gegerli

dilin birbirine ¢cok yakinlagsmasidir.

Nazim imar planinin 6zellikleri asagida belirtilmektedir.
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“Plan kademelenmesi” ilkesi geregi nazim imar planlari ist Ol¢ekli plan
kararlarma uygun olmak zorundadir. Ust 6lgekli plan kararlarma uygun olmayan
Nazim Imar Planlarimin yasal dayanag: yoktur.

Nazim imar planlari uygulama imar planinin ilkelerini belirleyen, bu planlarin
yapimini yonlendiren kararlari icerir. Bu kararlar arasinda niifus ve gerektiginde
yap1 yogunlugu yer alir.

Niifus yogunlugu belli bir alanda yasayacak ya da calisacak ya da o alani
kullanacak kisilerin alana orani olarak agiklanabilir. Konut alanlarinin niifus
yogunlugu hektar basina diisen kisi sayisi ile ifade edilir.(100 Kisi/hektar ifadesi
ile bir hektar alanda 100 kisinin ikametine doniik plan karari1 olusturuldugu
aciklanmaktadir.)

Yogunluklarin burut yada net yogunluklar oldugu da planda belirlenir. Burut
yogunluk: yol, yesil alan, otopark, egitim, saglik gibi sosyal ve teknik donati
alanlar1 da dahil olmak iizere plan kararlarini, net yogunluk ise salt konut
alanlarindaki yogunluklara doniik plan kararini ifade eder.

Yapr yogunluklar1 ise; Nazim imar planlarinda gerektiginde belirlenir. Yap:
yogunlugu ile belli bir alanda (Imar adasi, imar parseli) yapilabilecek yap: insaat
alan1 belirlenmektedir. Genelde bu yogunluk Emsal veya KAKS (Kat alan1 kat
sayisi) ile ifade edilmektedir.

Nazim imar plant ile beldenin ve belli kullanimlarin gelisme yon ve biiytikliikleri
belirlenmektedir.

Nazim imar planlar1 kentin ana ulasim sistemini belirler. Yol, meydan, otopark
gibi kullanim alanlar1 ve bunlarin, baglantilari, daha acik bir anlatimla
yerlesmenin ana grup sistemi bu planlarla olugmaktadir. Nazim imar planindan
beklenen yerlesimin diger alt yapi hizmetlerini de yonlendirmek ve belirlemek
lizere ulasgim sisteminin temel semasini kurmasidir. Daha sonra yapilacak
uygulama imar planlar1 bu temel ulasim sistemi esas alinarak elde edilecektir.
Nazim imar plani plan raporu ve plan notlai ile bir biitiindiir. Plan raporlari
planlarin ayrilmaz parcalart olup, plan raporu ve plan notlar1 olmayan nazim
imar planlar1 imar Kanununda yer alan tanimi geregi, eksik ve gerekli Yasal

dayanaktan yoksundur.
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Uygulama Imar Plam:: Uygulama Imar Plam, Kanun 5. ve “Plan Yapimma Ait
Esaslara Dair Yonetmeligin” 3. maddesinde yer alan tanima gore; “Tasdikli halihazir
haritalar {izerine varsa kadastral durumlari islenmis olarak nazim imar plani esaslarina
gore cizilen ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar
ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini
ve esaslarimi ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve 1/1000 dlg¢ekte diizenlenen

raporuyla bir biitlin olan plan”dir.

Belediyeler, uygulama imar plani hiikiimleri ile planda hiikiim bulunmayan konularla
ilgili olarak, “3030 sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar
Yonetmeligi” uyarinca islem yapmakla yiikiimliidiirler. Biiyiiksehir belediyeleri ise,
uygulama imar planlarinin yan sira, kendi hazirladiklar1 ve belediye meclis karar ile
onaylanan uygulama yonetmeliklerine gore islem yapabilmektedir. Plan tanimlari, ¢ok
bash orgiit yapis1 ve planlama, plan kademelenmesini saglamay1 miimkiin kilmayan ve
yetersiz Orgiit yapist ve plan tiirleri kadar 6nemli bir sorun alani da plan uygulamasina
iliskin diizenlemelerdir. Ozellikle plan uygulama araglarmin yetersizligi konusunda
gecerli bu durum, planlar1 bir anlamda sanal belgelere doniistiirmektedir (Kentlesme

Suras1 2009).

Imar Plan1 yapildiktan sonra; gelisme, biiyiime ya da degisen gereksinimlerin etkisiyle
imar planlarinda degisiklik ve eklemeler yapmak séz konusu olabilmektedir. Bu
Uygulamalar; Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yo6netmelikte revizyon plani, ilave plan,

mevzii imar plani ve plan degisikligi olarak ifade edilmistir. Anilan Y 6netmelige gore;

Revizyon Plam, her tiir ve Olgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile iist 6lgek plan
kararlarina uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana

kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir .
flave Plan, yiiriirlikte bulunan planin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut

plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlar ile siireklilik, biitiinliik ve

uyum saglayacak bigimde hazirlanan plandir.
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Mevzii imar Plam, mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni
yerlesim alanlarinin  kullanima agilmasit gereginin ve sinirlarinin ilgili idarece
belirlenmesi halinde, bu YoOnetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak {izere
yapimmumiimkiin olan, yiirlirlikteki her tiir ve Ol¢ekteki plan sinirlar1 disinda, planla
biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapr ihtiyaclarini kendi biinyesinde

saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir.

Plan degisikligi, plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal donati
dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekg¢elere dayanan, kamu

yararinin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleridir.

2.2.3.3 Ozel Amach Planlar

Ozel amagh planlar, ¢esitli durumlarda ana plan tipi olarak fiziki planlarin alternatifi
olarak gelistirilen planlardir. Bogazici alanina, organize sanayi bdlgelerine, kiy1
alanlarina, koruma alanlarina, 6zel ¢evre koruma bolgelerine, turizm bdlgelerine,
endiistri bolgelerine, orman alanlarina, toplu konut bolgelerine ve 6zellestirme kapsam
ve programina alinan arsa ve arazilere yonelik olarak hazirlanan ¢esitli mevzuatlar
kapsaminda hazirlanan imar planlar1 mevcuttur. Bu planlar farkli bakanliklarin ve kamu
kurumlarmin goérev ve yetkisi kapsaminda kalmakta olup, anilan planlardaki hedefler
daha pargacil ve yalnizca o bolgedeki plani onaylayacak kurumun ihtiyacina cevap

vermesi acisindan elestirilmektedir.

2.2.4 Imar planlarinin yapim siireci

Planlama, bir karar verme siireci olarak degerlendirilmelidir. Planlama siirecinde
sirastyla; varsayimlarin  kurulmasi, gozlem yapilmasi, varsayimlarin sinanmasi,
varsayimlarin degistirilmesi, yeni varsayimlarin 6nerilmesi, yeniden gozlem ve devam
asamalar1 bulunmaktadir.
Imar planinin yapim siireci bes evreden olusmaktadir. Bunlar;

e Problemin tammmlanmasi ve hedeflerin belirlenmesi,

e Verilerin elde edilmesi, arastirma, analiz ve ¢oziimleme,
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Seceneklerin ortaya konulmasi ve secenekler arasinda se¢im yapma, karar
verme,
Planlarin uygulanmasi,

Degerlendirme ve yeniden gézden gegirme,

asamalarindan olugmaktadir (Suher 1996)

2.2.4.1 Planlamanin amaci ve kapsami

Imar planlari, kentsel yerlesmelerde ortaya ¢ikan sorunlara ¢oziim getirilmesi, saglikls,

yasanilabilinir mekanlarin elde edilmesi amaciyla, farkli alan kullanimina iliskin

taleplerin toplum yararina yonlendirilmesi amaciyla hazirlanirlar.

Ilgili belediyesi veyahut valilik plan yapimini ii¢ sekilde gergeklestirebilir.

Imar Planmnn Iller Bankas1 aracihigiyla yaptirabilir.
Imar Planmin Belediyenin kendi biinyesinde yapabilir.

Belediyenin imar planini ihale yada teklif alma usulleriyle yaptirabilir.

2.2.4.2 Arastirma ve veri toplama

Plan yapilacak alana iligkin asagida belirtilen veriler toplanir.

Plan1 yapilacak alanin arsa {iist olgekli planlardaki, kent biitiinlindeki ve imar
plan1 siirlari i¢indeki yeri ve konumu,

Y Onetim yapist, idari boliiniis ve sinirlar,

Plan degisikligi yapilacak alanin mevcut kent ve imar plani arasindaki iligkileri
ve baglantilari,

Mevcut arazi kullanim bi¢imi ve fiziksel yap1 ve mevcut yerlesmenin 6zellikleri,
Plan degisikligi onerilen alanin gerekli oldugu hallerde egim haritalar1 ve
hesaplamalari,

Jeolojik yapi, afet verileri, afete maruz alanlar,

Toprak kabiliyeti, tarim alanlari, tarimsal arazi kullanimi, sulama alanlari, bitki,
ortlist,

Orman alanlar1, milli parklar,

Akarsu ve taskin alanlari, iklim,
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e Ozel ¢evre koruma alanlar1, sulak alanlar, kiy1 alanlari,

e Yiiksek gerilim hatlar1, ulasim, enerji ..vs. teknik altyapi bilgileri,

e Kamu miilkiyetindeki araziler, askeri alanlar, askeri giivenlik bolgeleri,

e Mevcuttaki arazinin kullanisi, arazi iizerindeki yapilar,

e Miilkiyet yapisi, tapu kayitlarindaki serhler, varsa sit karakterinin arastirilmasi,

e Mevcut plan hakkindaki 6zet bilgiler (yapildig: yil, kapsadigi alan, 6n goriilen
niifus, kente iliskin kurgulanan senaryo, sosyo-ekonomik durum),

e Plan degisikligini gerekli kilan gerekgeler,

e Plan degisikligi yapilan alanin tasima kapasitesi,

e Planlama alaninin 6zelligine gore diger konular, vb. amilan bu durumlarin
incelenerek analiz ve sentez caligmalarinin yapilmasi gerekmektedir. (Plan

Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik)

2.2.4.3 Plan kararlarina gegis

Plan kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclarmin degerlendirilerek, istenilen
kentsel gelisme hedefleri uyarinca, kent mekaninda varligi belirlenen potansiyel ve
gelismeye etki eden belirleyiciler dikkate alinarak, niifus projeksiyonu dagilimi ve
mekansal projeksiyonlara dayali olarak, plan kararlari tespit edilir. Plan hiyerarsisi
ilkesine gore, yapilacak planla getirilecek plan kararlarinin iist 6l¢ekli planin ilke, esas

ve kararlaria aykir1 olmamasi gerekmektedir.

2.2.4.3 Planin incelenmesi, onaylanmasi ve yiiriirliige konulmasi

Nazim Imar planlar1 ve Uygulama Imar Planlarinin onay yetkisi Belediye smrlari
icinde belediye meclislerine aittir. Belediye meclisinin planm1 kabul etmesi ve
onaylanmasina dair karar almasi, planin yiiriirliige girmesini saglayan asamadir. Miilga
Bayindirlik ve Iskan Bakanligin 26.6.1989 giin ve 740-14131 sayili Genelgesi uyarinca,
“imar planlarinin onama karar1 alinmas1 meclis toplantisina katilan tiim meclis tiyeleri

tarafindan imzalanmas1” gerektigini belirtmektedir.
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2.2.6 ilan ve aski islemleri ve aleniyet

Imar planlar kisisel nitelikte olmayan, genel diizenleyici islemlerdir. Bu islemlere yerel
ve merkezi yOnetimin yani sira vatandaslar icin uyulmast gerekli sonuglar
dogurmaktadir. Imar planlart biitiin taraflar igin yiikiimliiliikler, smirlamalar
koymaktadir. Plan, bu yiikiimliliklerin ve smirlamanin yasal kaynagini
olusturmaktadir. imar Kanunu'nda imar planlart icin aski ve ilan hiikiimlerinin
getirilmis olmasi; taraflarin imar planindan haberdar edilmeleri; sehircilik ilkelerine,
planlama ilkelerine ve kamu yararina aykiri imar plani degisikliklerine ilgililere itiraz
edebilme hak ve olanaginin taninmas1 amacina dayanir. 3194 sayili imar Kanununun 8.
maddesinin gerek¢esinde “halkin kendisi i¢in yapilan imar planlarinin aleniliginin
saglanmasimin amacglandigr” vurgulanmistir. Bu durum ayni zamanda,. hak arama ve

yargi yolunun kullanilmasi i¢in olmasa olmaz sarttir.

Onaylanmus planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde
ilan yerlerinde asilmak ve nerede nasil goriilebilecegi mahalli haberlesme araclari ile
duyurulmak suretiyle 30 giin siire ile ilan edilir. 30 giinliik ilan siiresi i¢inde planlara
itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y6netmelikin 24.
maddesinde; “Belediye Meclislerince veya Valiliklerce onaylanan her 6l¢ekteki imar
planlari; biiytikliikleri veya pafta adedi goz Oniine alinarak, kitap halinde veya pafta
pafta cogalttirilmak suretiyle talep sahiplerine bedeli mukabilinde verilir. Bedel,
Belediye Enciimenlerince veya Valiliklerce pafta ve sahife bazinda tespit edilir.”

seklinde ifade edilmektedir.

2.2.7 Plana itiraz

Yukarida da ifade edildigi iizere Anayasanimn 125. maddesinde ifade edilen “Idarenin her
tirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi yolu agiktir.” hiikmii geregince, idarenin bir

eylemi niteligindeki imar planlarina da itiraz edilebilir. Bu durum ayni zamanda, hak

arama ve yargi yolunun kullanilmasi i¢in olmasa olmaz sarttir.
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Belediye ve miicavir alan simirlar iginde kalan yerlerde; ilgili belediyesi tarafindan
onaylanan imar planmi degisikliklerine iligskin olarak; belediye baskanliginca belediye
meclisine gonderilen itirazlar ve planlar, belediye meclisince 15 giin i¢inde incelenerek
gerekgeeleri de belirtilmek suretiyle kesin karara baglanir ve karar tarihinden itibaren 15
giin i¢cinde belediye bagkanliginca ilgilisine yaz1 ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan
sinirlar1 disinda kalan yerlerde; valilige yapilan itirazlar, valilikge 15 giin i¢inde
incelenerek gerekceleri de belirtilmek suretiyle kesin karara baglanir ve bu tarihten

itibaren 15 giin i¢inde valilikge ilgilisine yazi ile bildirilir.

Ilgili kurum, kuruluslarin ya da kisilerin plana iliskin haksizlik veya aksakliklarin
giderilmesi i¢in ilgili planlarin iptal edilmesini yargi organlarindan (plani onaylayan
kurulusa gore (Idare Mahkemelerinde ve Danistayda) isteyebilirler. Bu durum hukuk
devleti olmanin bir geregidir. Planlarin ilan1 ve itirazlarina iliskin hususlarin yerine
getirilmesi planlara Yargi nezdinde yapilacak itirazlara karst planin ve islemlerin
savunulmasi agisindan son derece énemlidir. Cogu kez planlar Yargida usul yoniinden
iptal edilmektedir. Planin usul yoniinden iptalinin anlami, onama siirecinde imar
Kanunu ve Yonetmeliklerine uygun islem yapilmadiginin tespitidir. Yani miiellifin grup
yeterliliginin saglanmamis olmasi, onaya esas belediye meclis kararinin ve planlarin
miithiir ve imzalarinda eksiklik, aski ve ilaninin usule uygun yapilmamasi veya hic
yapilmamasi, itirazlarin siiresinde incelenmemesi ve sonuglandirilmamasi gibi nedenler

planin iptali sonucunu yaratabilir.

2.2.8 imar planlarinin uygulanmasi

Imar planlarin1 genel hatlar1 ile, bir mahalli idarede fiziksel gelismelere belediye
sinirlart iginde yon veren, diizenleme sorunlarina belediye sinirlar1 i¢inde ¢6ziim getiren
ve mahalli idareye arazi kullanma konusunda belediye simnirlar1 iginde denetim
imkanlarin1 veren bir diizenleme ¢alismas1 olarak tanimlamaktadir Imar plani
uygulamasi, kentsel arazinin imar planinda belirtilen kullanma bigimine uygun duruma
getirilmesidir (Ersoy 2000). 3194 Sayili imar Kanuna gdre imar plani uygulamasinin
yasal araclarinin; imar programlari, imar parselasyon planlari, 18. madde uygulamasi

ile ilgili islemler, kamulastirmalar, yap1 izinleri ve yap1 kullanma izinleri gibi idari
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islemlerdir. Ulusal anlamda, imar mevzuatimizdaki plan uygulamasina iliskin sistem

isleyisinin tarihsel gelisimine bakildiginda, sehir planlama kavraminin kurumsallagsmaya

basladig1 19. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren giiniimiize kadar yasal kaynaklarda ve

uygulamada temel olarak {i¢ yoOntemin (istege bagli uygulamalar, arsa ve arazi

diizenlemesi ve kamulagtirma ydntemi) kullanildigini belirtmislerdir (Tiirk ve Unal

2003). Planin asil varlik nedeni uygulama olduguna gore, ne kadar dogru hazirlanmis

olsa dahi uygulanamayan bir planin amacina ulastig1 ve basarili oldugu sdylenemez.

Planlama ve uygulamanin devamlilif1 ya da igigeligi konusu, bu durumdan kaynakl

giindeme gelmektedir. Diger bir ifade ile uygulamasiz bir planlama eksiktir.

Tirkiye’deki planlama sistemi;

Koca

Planlama-altyap1 projelendirme yonteminin, hizli kentlesmenin ortaya koydugu
sorunlar1 ¢cozmekten uzak olmasi,

Altyap1 yatirim finansmaninda yetersizliklerin olugmast,

Yerel yonetimlerin, yasal donati-orgilitlenme-finansman agisindan karsilastiklar
sorunlari, biitiinciil olarak ¢ozebilecek durumda olmamalari,

Teknik ¢oziimdeki bilgi, deneyim eksikligi ve bunu destekleyecek danismanlik

ve proje liretiminin 6n kosul olarak goriilmemesi,

Kentsel sorunlari, merkezi hiikiimetin vesayeti altinda ve genellikle onun

kaynaklar1 ve kuruluslari ile ¢6zmek aligkanlig1 olarak siralanabilir.

(1997) arastirmasinda imar planlar1 uygulanmasi sirasinda uygulayicilarin

karsilastig1 sorunlar arasinda:

Tip imar yonetmeliklerinin neden oldugu sorunlar,

Yerel yonetimlerin yeterli teknik eleman giiciine sahip olmayislarinin yol actig
sorunlar,

Imar programlarinin uygulanamamasinin neden oldugu sorunlar,

Planlama mevzuatina uymayanlara verilen cezalarin yetersizliginden
kaynaklanan sorunlar,

Kamulastirma islemlerinin neden oldugu sorunlar,

Planlamaya halkin yeterince katilimimin saglanamayisindan dogan sorunlar

siralamaktadir.
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Yukarida siralanan faktorlerden otiirii Ulkemizde imar uygulamalar istenen diizeyde

basarili olamamaktadir. (Yavas, Arabaci, Onel ve Ugurel, 1994).

2.2.9 Imar planlarimin degistirilmesi

Plan degisikligi mevcut plan sinirlarn igerisinde arazi kullaniglarinin biiyiikligiinde,

konumunda, yogunlugunda ya da ulasim sisteminde mevcut planin temel kararlarini

bozmayacak sekilde farklilik getiren islemlerdir. Imar planlarinin kentin gelecekteki

kadastrosu olmasi nedeniyle planlar istendigi bi¢imde degistirilemez ve zorunlu

olmadik¢a yapilmamalidir. Degisiklik ihtiyacinin degerlendirilmesinde “kamu yarar1”

ve “plan biitlinliiglinlin bozulmamas1” goz oniinde tutulmalidir. Siirekli plan degisikligi

yapmak yerine plan revizyonunun yapilmast daha uygun bir yontemdir. Plan

degisikliklerinde uyulmas1 gereken esaslar 3194 Sayili Imar Kanununun “Plan

Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin” 3. maddesinde agiklanmustir.

A. Sosyal ve Teknik Altyapiya iliskin Degisiklikler

Imar planlarindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapr alanindaki
tesisi gerceklestirecek 1ilgili yatirnmc1 bakanlik ve kuruluslarin  goriisii
alinacaktir.

Imar planindaki bir sosyal ve teknik altyapr alaninin kaldirilabilmesi ancak, bu
tesisin hizmet gordiigii bolge icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle
yapilabilir.

Dini yap1 alanlarma iliskin planlarda ve degisikliklerinde 11 Miiftiiliiklerinin

goriisti alinir.

B. Insaat Alani/Niifus Yogunlugunu Etkileyen Degisikliler

Artan niifusun gereksinimi olan sosyal ve teknik altyapr alanlar1 da “Plan
Yapilmasina Ait Esaslara Dair Yonetmeligi’nin ekinde belirtilen standartlara
uygun olarak plan degisikliklerine konu olan alana hizmet vermek tizere ayrilir
ve/veya ayriltilir. Kat adedinin artirilmasi istenilmesi durumunda; oncelikli kat
adetlerinin belirlenmesinde; bir yoldaki karsilikli bina cepheleri arasindaki

asgari uzakliklar saglanmalidir.
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C. Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmas1 ya da Giizergahlarin Degistirilmesine
Yonelik Degisiklikler

Devamlilig1 olan bir yol belli bir kesimde daraltilamaz.

Yollarin kaldirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu esas alinir.

Imar planlarindaki gelisme alanlarinda 7. m’den dar yaya, 10.m’den dar trafik
yolu acilamaz. Meskun alanlarda da miilkiyet ve yapilagma durumlarinin
elverdigi ol¢lide bu standartlara uyulur.

Imar plan1 degisikligi ile ¢ikmaz sokak olusturulamaz.

Imar plam iginde kalan kara yolu kent i¢i gegisinin degistirilmesi durumunda

Karayollar1 Genel Miidiirliigiinden alinacak goriise uyulur.

D. Arazi Kullamsinin Degistirilmesine Yonelik Imar Plam Degisiklikleri

Imar planinda, sosyal ve teknik altyap: kullanilmasindan baska herhangi bir
amaca ayrilmis olan bir alanin kullanilisinin degistirilmesi durumunda;

Nazim plan ana kararlarin1 bozucu fonksiyonel degisiklikler plan degisikligi
yolu ile yapilamaz. Ancak zorunlu goriilmesi halinde konunun plan revizyonu
halinde ele alinmasi

Yeni belirtilen kullanigin ihtiyact olan sosyal ve teknik altyapr alanlari
standartlara ve niifus sarti aranmaksizin Otopark Yonetmeligi hiikiimlerine
uygun olarak diizenlenir.

Yerlesmenin gelisme yont, biiylikliigii ve arazi kullanimlarimin fonksiyonel
dagilimi ve genel yogunluklar1 gibi nazim plan ana kararlarinin degistirilmesi
ancak imar planinin yeniden yapilmasi i¢in miimkiindjir.

Imar plan1 yapildiktan sonra plan kararlarinin degistirilmesi ancak zorunlu
gerekgeleri oldugu takdirde yapilabilmektedir. Ozellikle sosyal ve teknik alt

yapiin azaltilmasina yonelik plan degisikliklerinin yapilmamasi gerekmektedir.

E. Imar Plam Degisikliklerini Yapacak Miielliflerde Aranan Sartlar

Plan degisikligini yapacak miielliflerde aranacak teknik yeterlilik esaslar1 Bayindirlik ve

Iskan Bakanhiginin yayinladigi “Imar Planlarmmn Yapimm Yiikiimlenecek Miiellif ve

=19

Miiellif Kuruluslarin Yeterlilik Yonetmeligi”nin 2 inci maddesi hiikiimlerine gore;

Plan miiellifinin isin gerektirdigi grupta yeterlilik belgesine sahip olmasi
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e ilave ve degisikliklerin ilgili idare tarafindan yapilmasi1 durumunda ise; planlama
isi siliresince planlama iginin gerektirdigi yeterlilik belgesine sahip en az bir
miiellifin ilgili idarenin planlama grubunda istihdami gerekmektedir.

Plan degisiklikleri degisiklik nedenlerine gore, imar haklarinin diizenlenmesi, planlama
biitiinliglinliin saglanmasi, uygulama problemlerinin giderilmesi, gereksinimler ve
cevreye uyum, yasal diizenlemeler, degisiklikler, esikler ve diger olmak iizere 6 gruba

ayrilabilinir (Unlii 2005).

1. Imar haklarinin diizenlenmesi; ilave imar haklari elde etmek, ruhsatsiz alanlart
yasallagtirmak, ¢ekme mesafelerinin azaltilmasi ve artirilmasini igeren yapi
yaklagsma mesafelerinin diizenlenmesi, planda sehven unutulan yapilasma kosulu
eksikliklerinin giderilmesi amaciyla yapilan plan degisiklikleri,

2. Planlama biitiinliigiiniin saglanmasi; st olgek planlara uyumun saglanmasi icin
yapilan plan degisiklikleri,

3. Uygulama problemlerinin giderilmesi; haritalama hatalari, diizenleme ortaklik
payinda diizenlemeler, kotlandirma problemleri gibi uygulamadan kaynaklanan
giicliiklerin giderilmesi amaciyla yapilan plan degisiklikleri,

4. Gereksinimler ve ¢evreye uyum; degisen ihtiyaglara cevap vermek, yakin ¢evredeki
gelismelere uyumun saglanmasi (yakin ¢evredeki imar haklarina benzer haklar talep
edilmesi), altyap1 eksiklerinin giderilmesi, yol genisliklerinin artirilmasi amaciyla
yapilan plan degisiklikleri,

5. Yasal diizenlemeler ve degisiklikler; planin iptali ve yeni plan onayir mahkeme
kararlarinin uygulanmasi, yasal esikler, sinir degisiklikleri, etaplama kararlarin
degisimi amaciyla yapilan plan degisiklikleri,

6. Diger; tasarim revizyonlari, parselasyon plani degisikligi vb. plan degisiklikleri’dir.

Degisiklik nedeni, kentsel rant1i artirict  olanlar ve olmayanlar olarak
degerlendirildiginde, ilave imar haklar1 elde etmek ve ruhsatsiz alanlar1 yasallagtirmak,
yapt yaklasma mesafelerinin diizenlenmesiyle c¢ekme mesafelerinin diisiiriilmesi
dogrudan rant artirici olarak nitelendirilebilirken, degisen ihtiyaglara cevap vermek ve
yakin ¢evredeki gelismelere uyum nedenleri irdelendiginde, bunlarin gerekce

gosterilerek yogunluk artirimi yapildigi, yesil alanlarin yapilasmaya agildigi goéz oniine
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alindiginda, goriiniiste olumlu olarak goriilse de rant artirici etkisinin oldugu agiktir.

Bunun disinda, yapilasma kosulu eksikliklerinin giderilmesi, {ist 6lgek planlara uyum,

haritalama hatalari, diizenleme ortaklik payindaki diizenlemeler, altyap: eksikliklerinin

giderilmesi, yasam kalitesinin artirilmasi, planin iptali ve yeni plan onayi, mahkeme

kararlarinin uygulanmasi, yasal esikler, sinir degisiklikleri, tasarim revizyonlar1 ve

parselasyon planmi degisiklikleri rant artiric1 etkisi olmayan plan degisiklikleri nedenleri

olarak siralanabilir.

Plan degisiklikleri sonuglarina gore 4 grupta incelenebilir.

1. Yapilagsma kosullarinin degisimi (emsal, yogunluk, projelendirme detaylar)

2. Arazi kullanim kararlarinin degismesi (Konuttan ticaret ve karma kullanima doniigtim,
yesil alandan ticaret ve konuta doniisiim vb. degisimler)

3. Altyapt servislerinin saglanmasi (ulasim baglantilari, trafolar, enerji nakil hatlari,
regiilator istasyonlart vb.)

4. Smir degisikligi, bolgeleme (Plan smirinin degisimi, bolgeleme smir degisiklikleri

vb.)
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3. TURKIYEDE OZELLESTIRME, OZELLESTIRME YUKSEK KURULUNUN
VE OZELLESTIRME iDARESI BASKANLININ PLANLAMA YETKILERI

Bu boliimde Tiirkiye’deki ozellestirme uygulamalari ve Ozellestirme Yiiksek
Kurulu'nun zaman i¢inde asama asama artan “planlama yetkileri” incelenmeye

calisilacaktir.

3.1 Ozellestirme Kavraminin Anayasamizdaki Yeri

“Ozellestirme” kavram Anayasamizin “sosyal ve ekonomik haklar ve ddevler” baslikl
{iciincii bolimiiniin “E. Devletlestirme ve Ozellestirme” kenar baslig1 altinda 47.
maddesinde soyle ifade edilmistir:

“Kamu hizmeti niteligi tagiyan 6zel tesebbiisler, kamu yararinin zorunlu kildig: hallerde
devletlestirilebir. Devletlestirme gercek karsiligi {izerinden yapilir. Gergek karsiligin
hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir. Devletin, kamu iktisadi tesebbiislerinin
ve diger kamu tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan isletme ve varliklarin
Ozellestirilmesine iligkin esas ve usuller kanunla gosterilir. Devlet, kamu iktisadi
tesebbiisleri ve diger kamu tiizelkisileri tarafindan yiiriitiilen yatirim ve hizmetlerden

hangilerinin 6zel hukuk sézlesmeleri ile gergek veya tiizelkisilere yaptirabilecegi veya
devredebilecegi kanunla belirlenir.”

4046 sayili “Ozellestirme Uygulamalarimin Diizenlenmesine ve Baz1 Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”dan 6nce anilan
Anayasa Maddesinin kenar baghigi “E. Kamulastirma” iken, 13/8/1999 tarih ve 4446

sayili Kanunla degistirilerek, madde yukaridaki son halini almistir.

3.2 Ulkemizdeki Ozellestirme Uygulamalarina filiskin Yasal Diizenlemeler

Ulkemizde 1920°’li yillarda egemen olan piyasa ekonomisi diisiincensin en temel

gostergesi 1923 yilinda yapilan 1. Izmir iktisat Kongresi’nde', ekonomik sistem

! “Devlet bundan boyle amme hizmetini haiz olmayan isletmelere devam etmemeli, yeni tesisler

yapmamali ve mevcut tesisleri peyderpey hususi tesebbiislere devretmelidir.”

(1948) Tiirkiye Iktisat Kongresi;

“Devletin kendi tesebbiisii veya istiraki ile viicuda gelecek sanayi hareketlerinde halkin kurulus
sermayelerine istiraki tesvik edilmeli ve tesebbiis koklesip kar etmeye basladigi zaman tesisler ilk firsatta
6zel tesebbiise ve halka mal edilmelidir.”

(1933) Ali Iktisat Meclisi;

“Hiikiimetin teklifi lizerine umumi heyetce verilecek karara goére bu hisse senetlerinin kismen veya
tamamen Tiirk eshas (sahislar) ve miiesseselerine satilmasi caizdir.”
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tercihinin liberal ekonomi olarak benimsenmesidir. Ancak milli gelirdeki diistikliik,
tarim kesiminin yayginligi zayif sanayi, Osmanli’dan davranilan bor¢lar, Lozan
Antlasmast’nin glimriik hiikiimleri, 1929 yili ekonomik buhrani ve benzeri nedenler
devletin ekonomiye aktif katilimini zorunlu kilmigtir. Bu tercihe paralel olarak 1933
yilinda daha sonra 6zel tesebbiise devredilmek lizere, Siimerbank, Etibank, Seker
Fabrikalar ve Toprak Mahsulleri Ofisi devlet tarafindan kurulmus ve ayn1 zamanda 6zel

sektoriin tesviki i¢in kanun ¢ikartilmistir (Kilci 1998).

1948 yilinda devletin ekonomiden ¢ekilmesi ilke olarak benimsenmis, ancak
uygulamaya gecilememistir. 1960’11 yillara kadar gecen siire iginde temel sanayi
mallarin yaninda basit tiiketim mallar1 da devlet tarafindan iretilmeye baslanmistir.
Planli kalkinma déneminin basinda 1960 yilindan sonra KiT’lerin problemleri ilk kez
kapsamli olarak degerlendirilmeye baslanmig ve bu c¢ercevede devlet isletmelerinin

sayis1 ve faaliyet alanlarinin daraltilmasi hedeflenmistir.

1980 yili baslarinda ekonomik alanda getirilen Onlemlerin, piyasa mekanizmasinin
kamusal miidahalelere gerek olmadan diizenlenmesini esas almasiyla birlikte,
Ozellestirme kavrami da iilke glindemine tasinmustir. Uzun siire uygulanan devletci
politikalarin hantal bir yapi olusturmasi, iilkeler arasindaki ekonomik ve politik
siirlarin incelmesi, bilim ve teknoloji alandaki geligmeler, ulasim imkanlarinin artmast,
telekomiinikasyon alanindaki ilerlemeler ile ekonomik kalkinmay:1 gerceklestirme
zorunlulugu, bu dénemde Tiirkiye’de ozellestirme egiliminin yilikselmesinin baslica
nedenleri olmustur. Buna paralel olarak, Tiirk ekonomisinde yasal, finansal ve yonetsel
yonden diizenlemelere gidilmis ve devlet tarafindan isletilen sanayi ve ticaret
isletmelerinin 6zellestirilmesi bu diisliince i¢inde yerini almistir (OIB Stratejik Plan

2010).

Bu baglamda 24 Ocak 1980’de alinan kararlar, iilkede %100’ asan enflasyonun kontrol
altina alimmasi, mevcut kitlik ve karaborsanin Oniine gecilmesi, devletin kiigiilmesi,

thracata 6nem verilmesi gibi kendinden sonra gelecek siireci ve ekonomik yapiy1 da

(1933) Stimerbank Kanunu’nun 11°nci maddesi)
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etkileyecek niteliktedir. Ayrica piyasa kosullar1 igerisinde yeni mekanizmalar
gelistirilmis, esnek doviz kuru politikasi, 6zel yabanci sermayenin tesvik edilmesi gibi
uygulamalar hayata gecirilmistir. Bu 6nlemlerin tamamu ithal ikameci sanayi stratejinin
degistirilerek ihracata yonelik sanayi stratejisinin kurulmasi yoniindedir. Yasanan tiim
degisimler biitlinclil olarak incelendiginde, 24 Ocak Kararlarinin diinyada baglayan
serbestlesme hareketlerine entegre olma yoniinde alinan kararlar oldugu sdylenebilir
(Akin 1995). Alinan ekonomik kararlarin ardindan degisen ekonomi-politikle her mal
ve hizmet i¢in arz ve talebe gore olusacak fiyatlar gegerli olmustur. Serbest piyasa
ekonomisi olarak adlandirilan bu durum kentsel rantlarin yiikselmesi, fiyatlarda
dengesizlik gibi sorunlara gebedir. Bu anlayis devletin ekonomiye miidahalesinin az
olmas1 oraninda piyasada fiyatlarin dengeye oturacak ve ekonominin dogal gelisimi

saglanacak, bu yolla yatirimci desteklenecektir (Kepenek 2003).

Ulkemizdeki 6zellestirme uygulamalarina ilk énemli ivmeyi kazandiran islem, stratejik
bir plana dayandirilmasi amaciyla 1985 yilinda, amaglarin, 6nceliklerin, kapsamin ve
termin planinin belirlendigi bir stratejinin olusturulmasi gereginden hareketle DPT
tarafindan Ozellestirme Ana Plani hazirlatilmasina karar verilmistir. Acilan uluslararasi
ithale sonucunda, Morgan Guaranty Trust Company of New York firmasi, Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi, Sinai Yatirnm ve Kredi Bankasi, Yatirim Finansman A.S. ve Price
Waterhouse/Muhas A.S. ile birlikte Ozellestirme Ana Plan1  hazirlamakla
gorevlendirilmislerdir. Ozellestirme Ana Plam kapsaminda, oncelikle Tiirkiye
sartlarinda  Ozellestirmenin amaglar1  Oncelik sirasmma gore asagidaki sekilde

belirlenmistir.

1-Pazar giiclerinin ekonomiyi harekete ge¢irmesine imkan verilmesi,

2-Verimliligin ve randimanin artirilmast,

3-Mallarin ve hizmetlerin kalite, miktar ve ¢esitliliginin artirilmast,

4-Halka acik sirketlerin tesvik edilmesi,

5-Sermaye piyasalarinin gelistirilmesinin hizlandirilmasi,

6-Hazinenin KiT’lere sagladig1 mali destegin asgariye indirilmesi,

7-KIT’ler tarafindan uygulanan tekelci fiyatlandirma ve dolayli vergilendirmenin

azaltilmasi,
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8-Kamu gorevlilerinin politika ve yonetmelik konularinda ¢alismalarina izin verilmesi,

9-Modern teknoloji ve yonetim tekniklerinin cezbedilmesi,

10-Calisanlara hisse senedi vermek suretiyle is verimliliginin artirilmasi,

11-Kamu ve 6zel sektor kuruluslar1 arasindaki dengenin degistirilmesi,

12-Yabanci yatirimlarla uluslararasi ekonomik ve politik baglarin kuvvetlendirilmesi,

13-Mevcut sermaye yatirimlarindaki i¢ karliligin artirilmasi ve

14-Devlete gelir saglanmasi.

Ulkemizdeki o6zellestirme uygulamalarina iliskin yasal diizenlemelerin Kkisaca

gelisimi asagida aciklanmistir.

Ulkemizde 6zellestirme programina yonelik ilk hukuki diizenleme, 1984 yilinda
cikarilan ve kamu iktisadi tesebbiisleri ile bunlara ait tesislere, hisse senedi ihraci
yoluyla gergek ve tiizel kisilerin ortak edilebilmesine veya bu tesislerin igletme
hakkinin belli siirelerle devrine olanak tantyan 2983 sayili Kanun’la getirilmistir.
28.5.1986 tarih ve 3291 sayili “Kamu Iktisadi Tesebbiislerinin Ozellestirilmesi
Hakkinda Kanun” ile; 6zellestirme kapsaminin ve kapsama alinma siirecinin
tanimlanmas1 ve Ekonomik Isler Yiiksek Koordinasyon Kurulu'na verilen gérev
ve yetkilerin yeniden Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Kuruluna verilmistir.
Ayrica, Ozel kesimin tiitlin ve tiitin mamulleri {iretimi, ithalati ve satist
yapabilmesine imkan saglanmistir.

28.12.1987 tarih ve 304 sayili KHK ile; Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Kurulu
ile Ekonomik Isler Yiiksek Koordinasyon Kurulu kaldirilarak bu kurullara verilen
gorev ve yetkiler Yiiksek Planlama Kurulu'na devredilmistir.

9.4.1990 tarih ve 414 sayili KHK ile; Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi’nin
Kamu Ortaklig1 Idaresine doniistiiriilerek, 6zellestirme ve Kamu Ortakligi Fonu ile
ilgili gorev ve yetkilerinin Kamu Ortakhig1 Idaresi’ne devredilmesi ve Yiiksek
Planlama Kurulu’nun 6zellestirmeye iliskin gorev ve yetkilerinin Kamu Ortaklig1
Idaresi Bagkanligi’na verilmistir.

3701 sayilr Kanun ile; 17.7.1991 tarih ve 437 sayili KHK ile yiiriirlikten
kaldirtlmig, 20.12.1991 tarihli ve 470 sayili KHK ile Yiksek Planlama

Kurulu'nun gérevleri yeniden tanimlanmais, ayni tarih ve 473 sayili KHK ile Kamu
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Ortaklig1 Yiiksek Kurulu olusturularak Ozellestirme ve Kamu Ortakligi Fonu
hakkinda karar alma yetkisi bu kurula birakilmistir.

20.8.1993 tarihli ve 509 sayili KHK ile; PTT’ nin haberlesme hizmetleri ayrilarak
yeni bir girket kurulmus ve bu sirketin 6zellestirilmesine iliskin hiikiimler ihdas
edilmistir.

Ancak 21/10/1993 tarihli ve 93/40-2 sayili Anayasa Mahkemesi Karar ile,
10/6/1994 tarih ve 4000 sayili Kanun ile PTT nin posta ve telgraf disinda kalan
hizmetlerinin ayrilmast ve Ozellestirilmesine iligkin  hiikiimler yeniden
diizenlenmistir.

13.8.1993 tarihli ve 513 sayili KHK ile; 513 sayili KHK ile 3291 sayili Kanuna
Tirkiye Elektrik Kurumu’nun 6zellestirilmesine iliskin hiikiimler eklenmistir.
Ozellestirme ilgili yasal bosluklarin zaman igerisinde belirginlesmesi ve genel
yetki kanunlar ile bu yetki kanunlarina dayanilarak c¢ikarilan KHK lerin Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi nedeniyle, sadece oOzellestirme ile ilgili
diizenlemeleri kapsayan ve iptal gerekgelerini dikkate alan bir diizenleme
yapilmasi geregi ortaya ¢ikmistir. Bu dogrultuda, c¢ikarilan 5.5.1994 tarihli ve
3987 sayili Kanun ile hiikiimete ii¢ ay siire ile 6zellestirme konusunda KHK
cikarma yetkisi verilmistir. Bu yetkiye dayanilarak cikarilan 30.5.1994 tarihli ve
530, 531 ve 532 sayili KHK ile 6zellestirme ve Ozellestirmeye bagli istihdam
sorunlarinin ¢6ziimiine yonelik 6nemli diizenlemeler yapilmistir. 530 sayili KHK
ile 2983 sayil1 Kanun biiyiik 6l¢iide degistirilerek, 6zellestirmenin kurumsal yapisi
yeniden diizenlenmistir. Kamu Ortakligr Yiiksek Kurulu ve Kamu Ortakligi
Idaresi Baskanhigi, Ozellestirme Yiiksek Kurulu ve Ozellestirme Idaresi
Bagkanligina donistiiriilmiis, ayrica Kamu Ortakligi Fonu yaninda yeni olarak
Ozellestirme Fonu kurulmustur. Kamu Ortaklig1 Fonu ile ilgili gorev ve yetkiler
ise Hazine Miistesarli8i ile iliskilendirilmistir.

531 sayih KHK ile; o6zellestirme uygulamalarinin kapsami genisletilmis ve
uygulama esas ve usulleri ayrintili bir sekilde yeniden diizenlenmistir.

532 sayilih KHK ile; 06zellestirme sonucunda ortaya cikabilecek istihdam
sorunlarmin ¢dziimii i¢in uygulama esaslarin1 diizenlemekte ve bu konuda Is ve

Is¢i Bulma Kurumu’nu gorevlendirmistir.
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e 8.6.1994 tarih ve 3996 sayili Kanun ile; yap-islet-devret modelinin
uygulanabilmesi icin yasal dayanak olusturulmustur

(http//www.oib.gov.tr,yayimlar.html, 2011).

Yukarida ozetlenmeye calisilan iilkemizdeki o6zellestirme g¢alismalarinda kazanilan
deneyimlerle, llkemizdeki Ozellestirme mevzuatini tek bir ¢ati altinda toplamay1
amaclayan, biitliin siyasi partilerin ve sendikalarin Onerileri de dikkate alinarak
hazirlanan 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 27 Kasim
1994 tarihinde yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Hem yasa hem de yasadan 6nceki diger
diizenlemelerin Anayasa engeline takilmasi lizerine, 1999 yilinda Anayasa degisikligine
gidilmis ve Ozellestirme ve kismen karsitinin oldugu savunulabilecek olan
devletlestirme kavramiyla ayni baglik altina alinmigstir. Baslangicta, Kanunun ismi, 4046
sayili “Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” iken, 3/7/2005 tarihli
ve 5398 sayili Kanunun 1. maddesiyle “Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun”

olarak degistirilmistir.

Tiirkiye’de Yasanan Onemli Ozellestirme Olaylar
e 1984, 2983 sayili Kanun’un yiirtirliige girmesi
e 1985, The Morgan Bank’a “Ozellestirme Ana Plan1”nin hazirlatilmasi
e 1985, Ozellestirme uygulamalarina yarim kalmis tesis satislarin ile baslanmasi
e 1986, 3291 sayili Kanun ile 6zellestirme kapsaminin genisletilmesi
e 1987, Kiigiik ol¢ekli isletmelerin satisi
e 1987, Celik Halat ve Cukurova Elektrik hisselerinin IMKB’de satis1
e 1988, TELETAS 1n halka arz1 ile 40.000 kisinin hissedar yapilmasi
e 1989, Bes biiyiik ¢cimento fabrikasinin satisi
e 1990, ERDEMIR hisselerinin halka arz
e 1990-1994, Dért biiyiikk KiT’in halka arz (PETKIM, TUPRAS, POAS THY) ve
IMKB’de yogun satislar yapilmasi
e 1992, Caybank’in 6zellestirilmesi
e 1994, 4046 sayili Kanun’un yiiriirliice girmesi
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1994, TOFAS hisselerinin yurtdisi piyasalarda satisi

1995, Karabiik Demir Celik’in yore esnaf ve ¢alisanlarin ortak girisimine “1 TL”
karsilig1 satist

1997, Tirkiye Denizcilik isletmeleri’ne ait limanlarin isletme hakki devri
yontemiyle 6zellestirilmeye baglanmasi

1997-1998, Kamu bankalarinin 6zellestirilmesi (Etibank, Anadolubank ve
Denizbank)

1999, Ozellestirme kavraminin Anayasa’da yer almasi

2000, Petrol Ofisi’nin 6zellestirilmesi

2004, Elektrik dagitiminin 6zellestirme programina alinmast

2005, TURK TELEKOM, TUPRAS, ERDEMIR’in 6zellestirilmesi

2005, Ara¢c Muayene istasyonlarinin, Mersin Limani’nin ihalesi ve TEKEL’e ait
alkollii igkiler boliimiiniin satis1

2006, Emekli Sandigi’na ait otellerin satig1

2007, Otoyol ve kopriilerin 6zellestirme programina alinmasi

2008 TEKEL A.S. nin ve Sakarya Elektrik Dagitim AS’Snin satist

2009, Meram, Yesilirmak ve Coruh Elektrik Dagitim AS ‘nin satisi

2010 Samsun ve Bandirma Limaninin 36 Y1l Sureyle isletme hakkinin devri, ve
50 adet akarsu santralinin satisi, Camlibel, Vangolu, Firat, Uludag, Bogazici,
Gediz, Trakya, Dicle, Ayedas, Toroslar, Akdeniz Elektrik Dagitim AS ‘nin satisi,

2011 Iskenderun Limaninin 36 Y1l Sureyle isletme hakkinin devri.

Ayrica; dzellikle 2007 yilindan itibaren alinan OYK Kararlari incelendiginde; Emekli
Sandig1, TEKEL AS, TEIDAS, DMO, Seker Fabrikalar1 AS, Devlet Demiryollari,

Maliye Hazinesi, Karayollar1 Genel Miidiirliigii vb. gibi kurum ve kuruluslara ait

tasinmazlara ait imar planlarinin onanmasina ve satisma iliskin OYK Kararlarinm ciddi

oranda artig1 tespit edilmistir.

19862003 vyillari arasinda yalnizca 8 milyar ABD dolari tutarinda Ozellestirme

uygulamas1 gergeklestirilmisken, 2003 yilindan itibaren 33 milyar ABD dolari gelir

saglanmis olup, toplam o&zellestirme islemleri tutar1 41 milyar ABD dolari tutarinda

gerceklesmistir. Ozellestirme gelirlerinin yaklasik % 80’1 ise 20032010 yillari arasinda

elde edilmistir. 2010 yilinin Eylill ayi itibariyle ihale siiregleri tamamlanmis ancak onay
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bekleyen ya da s6zlesme asamasinda olan uygulamalar toplami 9,4 milyar ABD dolari
diizeyinde olup, sozlesmeleri imzalanarak tamamlanmis olan uygulamalar toplami ise
2,4 milyar ABD dolar diizeyindedir. Boylece 1986-2010 doneminde ihalesi
tamamlanan Ozellestirme islemleriyle birlikte toplam 50 milyar ABD dolar1 rakamina
ulagilmistir. Bugiine kadar (Telekom o&zellestirmesi dahil) 29 milyar ABD dolari
Hazine’ye transfer edilmis olup, kapsamdaki kuruluslara 6,7 milyar ABD dolar
sermaye istiraki, 2.6 milyar ABD dolar1 da kredi olarak aktarilmistir. (OIB Stratejik
Plan 2010)
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Sekil 3.1 Yillar itibari ile hazineye yapilan transferler (http//www.oib.gov.tr,
uygulamalar. html, 2011)

1.714

2,000 -

1.150

1.000 -
8

Mu#
o -

o ©
g 3 § &’N
FELLSELES

‘s,
2 17

SEFTFFSELS

I
&
@ B

Diger taraftan, 4046 Sayili Kanun’un 10 uncu maddesi ve 5763 sayili Kanun ile 5793
sayili kanunla degisiklik gecici 23 iincii maddesi gere.ince Ozellelestirme Fonunun
nakit fazlast Hazinenin hesaplarina aktarilmaktadir. 2010 yilinda ozellestirme

uygulamalar1 nedeniyle Hazine’ye 1.714 Milyon ABD Dolar transfer yapilmustir.

3.2.1 4046 Sayih Kanunda yer alan diizenlemeler

Bu Kanun ile, getirilen yeni diizenlemeler, ana bagliklar itibariyle sdyledir:

e “Ozellestirme Yiiksek Kurulu” olusturulmustur.
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“Ozellestirme Idaresi Baskanlig1” kurulmustur.

“Ozellestirmenin kapsami genisletilmis, iktisadi devlet tesekkiilleri ile bunlara ait
kurum ve paylarin yanisira, diger kamu kurum ve kuruluslarinin da
ozellestirilebilmesine imkan taniyan diizenlemeler yapilmistir.

“Ozellestirme Fonu” olusturulmustur.

Ozellestirme uygulamalar1 sirasinda veya sonrasinda isini kaybedenlere, kanunda
belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde, yasalardan veya toplu is sozlesmelerinden dogan
tazminatlar1 disinda ek bir is kayb1 tazminat1 ddenmesi 6ngoriilmiistiir.

Erken emekliligin tesviki amaciyla, 6zellestirme kapsamina alinan kuruluslarda
Emekli Sandigi’na tabi personelden hizmet siiresi itibariyle emeklilik hakki
kazananlara, bu hakki kazandiklar tarihten itibaren iki ay icinde emekli olmay1
istemeleri halinde ikramiyelerinin % 30 fazlasi ile ddenmesi hilkme baglanmistir.
Ozellestirme kapsamindaki kuruluslarin, 6zellestirme uygulamalar1 sonucu kamu
paymin %]15’in altina diismesinden veya tasfiyesinden yahut tiizel kisilikleri sona
erecek sekilde kapatilmasindan 6nce sosyal yardim zammina hak kazanmis olan
personele 17.7.1964 tarihli 506 sayili Kanunun Ek 24 iincli maddesi geregince
ddenen sosyal yardim zamlari, 6demenin yapilmasini miiteakip Sosyal Sigortalar
Kurumu’nun yazili talebi iizerine Idare (Ozellestirme Fonundan) tarafindan en ¢cok
iki ay icinde adi gecen kuruma o6denir. Ozellestirme Fonunun diger
yukiimliliikleri de dikkate alinarak sosyal yardim zamlarinin siiresinde Sosyal
Yardim Kurumu’na O6denmesinin miimkiin olmadigi hallerde sosyal yardim
zamlar1 Hazine’ce karsilanir.

“Kapsamdaki kuruluslarda uygulamalar sonucu kadrosu iptal edilen memur ve
sozlesmeli personelin diger kamu kurum ve kuruluslarindaki bos kadro ve
pozisyonlara atanmalarina iligkin diizenlemeler getirilmistir.

Ozellestirme uygulamalarindan elde edilecek gelirlerin, genel biitce harcama ve
yatirimlarinda kullanilmamas1 hilkkme baglanmustir.

Stratejik nitelikteki kuruluslarda imtiyazli hisse bulundurulmasi 6ngdrillmiistiir.
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3.2.2 4046 sayih Kanun’un amaci ve kapsam

Ozellestirme ile devletin ekonomideki simai ve ticari aktivitesinin en aza indirilmesi
hedeflenirken, rekabete dayali piyasa ekonomisinin olusturulmasi, devlet biitcesi
iizerindeki KIT finansman yiikiiniin azaltilmasi, sermaye piyasasmin gelistirilmesi ve
atil tasarruflarin ekonomiye kazandirilmasi, bu yolla elde edilecek kaynaklarin altyap1
yatirimlarina kanalize edilmesi amaglanmaktadir. Ozellestirmenin temel amaci nihai
olarak, devletin ekonomide isletmecilik alanindan tiimiiyle ¢cekilmesini saglamaktir. Ote
yandan borsa ve sermaye piyasalarint gelistirmeden Tiirkiye’de saglikli bir ekonomik
gelismeden bahsetmek miimkiin degildir. Sirketlerin yalnizca bankacilik sektoriine bagl
olmadan hisse senedi, tahvil ve bono ihraci yoluyla kaynak temin edebilmeleri ve bu
kaynak maliyeti ile enflasyon arasinda saglikli bir iliskinin olabilmesi i¢in, sermaye
piyasalarinin gelistirilmesi gerekir. Sermaye piyasasinin gelisimi ise, tasarruflarin daha
bliyiik bir kisminin mali piyasalara ydnlendirilmesi ve bu suretle olusan fonlarin
sermaye piyasasina akisina imkan verecek bir ekonomik yapinin olusturulmasi ile
miimkiindiir. Bu ac¢idan degerlendirildiginde 6zellestirme uygulamalar ile, bir yandan
mali piyasalara ve dolayisiyla sermaye piyasalarina yonelmeyen yerli ve yabanci
tasarruflar1 bu piyasalara yonlendirecek yeni kaynaklar yaratilmasi, diger yandan da
kamu kesiminin fonlar iizerindeki talebi nedeniyle sikisan mali piyasa tizerindeki

olumsuz baskinin engellenmesi hedeflenmektedir.

4046 sayil1 Kanunun “Amac1” 1 inci maddesinde (A) fikrasinda agiklanmustir.
o [Iktisadi devlet tesekkiillerinin, bunlarin miiessese, bagl ortaklik, isletme,
isletme birimleri ile varhklarinin ve istiraklerindeki kamu paylarinin,
e Kamu iktisadi tesebbiisleri statiisii disinda kalmakla beraber sermayesinin
tamam veya yarisindan fazlasi devlete ve/veya diger kamu tiizel kisilerine
ait olan ticari amach kuruluslardaki kamu paylar1 ile bu kuruluslara ait

miiessese, bagli ortaklik, isletme, isleme birimleri ve__varhklarinin,

istiraklerindeki kamu paylarinin,
e Devletin diger istiraklerindeki kamu paylari ile Hazineye ait paylarin,
e Genel ve katma biitceli idareler ile bunlara bagh doner sermayeli

kuruluslarin ve kamu iktisadi tesebbiislerinden kamu iktisadi kuruluglarinin
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gordiikleri kamu hizmetleri ile dogrudan dogruya ilgili olmayan varhklarinin
ve istiraklerindeki paylarinin,

Belediye ve il 6zel idarelerine ait ticari amagh kuruluslar ile pay oranlarina
bakilmaksizin her tiirlii istiraklerindeki paylarmnin,

Genel ve katma biitceli idarelerle bunlara bagli doner sermayeli kuruluslarin,
mal ve hizmet liretim birimleri ve varhklar1 (baraj, golet, otoyol, yatakh
tedavi kurumlari, limanlar ve benzeri diger mal ve hizmet iiretim birimleri)
ile bu Kanunun 35 inci maddesinin (B) fikrasinda belirtilen kamu iktisadi
kuruluglarinin  temel kurulus amaglarina uygun mal ve hizmet {iretim
birimlerinin isletilmesi haklarinin, ekonomide verimlilik artis1 ve kamu
giderlerinde azalma saglamak icin Ozellestirilmelerine iliskin esaslar

diizenlemek olarak ifade edilmistir (4046 sayili Kanun).

3.2.3 Ozellestirme ilkeleri

4046 sayili Kanun ile ozellestirme mevzuatinda ilk kez oOzellestirme ilkeleri tespit

edilmistir. Kanunun ikinci maddesinde yer alan bu hiikkme gore;

Ozellestirme uygulamalarinda ilkeler;

Dogabilecek istihdam azalmalar ile ilgili olarak mevcut kanunlarda ve/veya
toplu is sozlesmelerinde ongorillen tazminatlara ek olarak “Is Kaybi
Tazminati”nin verilmesi,

Kuruluslarin 6zelliklerine ve i¢inde bulunduklar1 sartlara gore ozellestirme
yontemlerinin belirlenmesi,

Ozellestirme uygulamalarindan elde edilecek gelirlerin genel biitge harcama ve
yatirimlarinda kullanilmamasi,

Olunabilecek tekelci bir yapinin olumsuz etkilerinin 6nlenmesi,

Miilkiyetin yayginliginin yani sira, yonetim sorumluluk ve yetkilerini
tistlenebilecek ortak grubunun temini,

Ozellestirme uygulamalar1 ¢ercevesinde kamu bankalarinin da 6ncelikle
Ozellestirilecek kuruluslar arasina alinarak siiratle 6zellestirilmesinin saglanmasi,

Stratejik konularda devletin sahip olacagi imtiyazli hisse olusturulmasi,
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e Tabii kaynaklarin, belli bir siire i¢in sadece isletme hakkimin verilmesi
suretiyle 6zellestirilmesi,

o Ogzellestirme islemlerinin deger saptamasi da dahil aleniyet icinde yiiriitiilmesi,

o Ogzellestirme uygulamalarinda, milli giivenlik ve kamu yararmin gerektirdigi
durumlar hari¢, kamu kurum ve kuruluslar1 ile mahalli idarelere devir

yapilmamasi, olarak belirlenmistir (4046 sayili Kanun).

3.2.4 Ozellestirme Yiiksek Kurulu

Basbakanin baskanliginda, Basbakanin belirleyecegi dort bakandan olusan Ozellestirme
Yiiksek Kurulu, tiyelerin tamaminin katilim ile toplanir ve kararlari oybirligi ile alinir.
Kurulun sekretarya hizmetleri Ozellestirme Idaresi Baskanliginca yiiriitiiliir. 4046 sayili
Kanun’un 1’inci maddesinde sayilan kuruluslarin 6zellestirilmesi ile ilgili karar mercii
olarak kurulan Ozellestirme Yiiksek Kurulunun gorevleri, séz konusu Kanun’un 3 {incii

maddesine gore sunlardir:

a) 4046 sayili Kanun’un 1 inci maddesinde sayilan kuruluslarin “6zellestirme
kapsamina” alinmasina, 6zellestirme kapsamina alinanlardan mevcut durumu itibariyle
Ozellestirilebilir nitelikte olmayanlarin mali ve hukuki agidan “6zellestirmeye
hazirlanmasina”, hazirlik i.glemleri tamamlananlarin bu iglemlerin tamamlanmasindan
sonra, hazirlik islemlerine gerek goriilmeyenlerin ise dogrudan “ozellestirme
programina” alinmasina karar vermek ve Ozellestirme kapsamina alinan kuruluslarin
ozellestirme iglemlerinin tamamlanmasi i¢in siire tespit etmek,

b) Ozellestirme kapsamina alinmis olan kuruluslardan gerekli gériilenlerin 6zellestirme
kapsamindan ¢ikarilarak eski statiilerine iade edilmesine ve/veya Ozellestirme
programina alinmis kuruluglardan gerekli goriilenlerin 6zellestirmeye hazirlanmasina
karar vermek,

¢) Kuruluslarin; satig, kiralama, isletme hakki devri, miilkiyetin gayri ayni haklarin
tesisi ve isin geregine uygun sair hukuki tasarruflar ile devredilmelerine iliskin
Ozellestirme yontemlerinden hangisi ile 6zellestirilecegini belirlemek,

d) Ozellestirme programma alinan kuruluslarin “satis, kiralama, isletme hakki devri,

miilkiyetin gayri ayni haklarin tesisi ve isin geregine uygun sair hukuki tasarruflarla
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gercek ve/veya 0zel hukuk tiizel kisilerine devredilmesi” yontemleriyle yapilan ihaleler
sonucunda ihale komisyonlarinca verilen nihai kararlar1 onaylamak,

e) Ozellestirme kapsamina alinan kuruluslardan gerekli goriilenlerin kiigiiltiilmesine,
faaliyetlerinin siireli veya siiresiz olarak durdurulmasina, kapatilmasina veya tasfiyesine
karar vermek,

f) Yurt iginden ve/veya yurt disindan Ozellestirme Fonunun kullanim alanlarinda
yararlanmak {izere bor¢ almaya ve bu amagla Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis
tahviller ile gerekli goriilen hallerde her tiirli menkul kiymet ihraci ve diger kiymetli
evrakin diizenlenmesine karar vermek,

g.) Gerekli goriilen hallerde, 6zellestirme programindaki kuruluslarin hisse senetleri ile
bu kuruluslara ait her tiirlii menkul kiymet ve diger kiymetli evrakin satin alinmasina ve
tekrar satilmasina karar vermek,

h) Ozellestirme Fonu ve Ozellestirme Idaresi’nin gelir gider programlarimi goriiserek
onaylamak,

1) Ozellestirme Idaresinin yil igindeki uygulamalari ile gelecek yil programlarini
degerlendirerek varsa aksakliklar1 giderecek tedbirleri almak,

i) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen isleri karara baglamak® (4046 sayili

Kanun).

3.2.5 Ozellestirme Idaresi Baskanhig

Ozellestirme Idaresi Baskanligi; Basbakana bagli kamu tiizel kisiligine sahip, 6zel
biitgeli bir kurulustur. Idare gecici bir teskilat olup zellestirme siireci sona erdiginde
elemanlar: ihtisaslarina gore ilgili kuruluslara nakledilecektir. 4046 sayili Kanun’un 3
{incii maddesine gore Ozellestirme Idaresi Baskanligmin gorevleri asagida belirtilmistir.
a) Kurul kararlarini uygulamak,

b) Kurul tarafindan verilen gorev ve yetkilerle ilgili konularda karar vermek ve gerekli
islemleri yiiriitmek,

¢) Kuruluslarin 6zellestirme kapsamina alinmasina veya 6zellestirme kapsamina alinmis

olan kuruslarin eski statiilerine iade edilmesi veya 0&zellestirme programindaki

? imar Plami onaylarin1 bu yetki kapsaminda degerlendirebiliriz.
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kuruluglardan gerekli goriilenlerin  6zellestirmeye hazirlanmasina karar verilmesi
konusunda Kurula teklifte bulunmak,

d) Kuruluslarin 6zellestirilmesine iligkin her tiirlii islemin yerine getirilmesi ile bunlarin
ozellestirilmelerine hazirlik amaciyla yonlendirilmesini, faaliyetlerinin takip ve
koordinasyonunu yiirlitmek,

e) Ozellestirme programina alinan kuruluslardan anonim sirket statiisiinde olmayanlarin
anonim sirket haline doniistiiriiliip dontistiiriilmemelerine karar vermek,

f) Ozellestirme programma alinan kuruluslardan, anonim sirket statiisiinde olan ve
anonim sirket haline doniistiiriilen kuruluslarin sermayelerindeki kamu pay1 % 50’nin
altina diisiinceye, digerlerinde ise Ozellestirme uygulamalari sonucu devredildikleri
tarihe kadar bunlarin miktarin1 sermaye miktarini tespit etmek, kurulus, birlesme veya
boliinmelerinde  gerekli diizenlemeleri yapmak, mal varliklar1 ile hak ve
yiikiimliiliiklerine iliskin esaslar1 tespit etmek, hesaplar1 ve faaliyetleri ile ilgili her tiirlii
diizenlemeyi yapmak, bu islemleri kolaylastirici tedbirleri almak,

g) Ozellestirme uygulamalarmin gerektirdigi ozellestirme ile ilgili her tiirlii islemi
yiiriitmek,

h) Kanuni sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla, kurulusglarin mali, idari ve hukuki yapilar
ile ilgili olarak diizenlemeler yapmak,

1) Ozellestirme programindaki kuruluslarm; kaynak kullanimlarma, tasmmaz
edinmelerine, kiralamalarina ve bu tasinmazlar iizerinde sair akitler yoluyla tasarruf
etmelerine, 2942 sayili Kanunun 30. maddesi uyarinca islem tesis edebilmelerine, yurt
ici ve yurt dist bor¢lanmalarina, verimliligin artirilmas: ilkesi gdzoniinde
bulundurularak yapilacak personel alimi1 ve azaltilmasina, calisma sartlarina, personelin
yurt dis1 gegici gorevlendirilmelerine iliskin talepler hakkinda karar vermek,

1) Kuruluslarin yonetim kurulu bagkanligi ve tyelikleri ile denetim ve tasfiye kurulu
tiyelikleri ve genel miidirliikleri ile ait olduklar1 kuruluslardan ayri olarak 6zellestirme
programina alinan ve anonim sirkete doniistiiriilmelerine gerek gdriilmeyen
miiesseselerde, miiessese miidiirliikleri ve yonetim komitelerine, isletme ve isletme
birimlerinde bunlarin miidiirlikklerine yapilacak atamalar ve bu godrevlerden alinma

islemlerine iliskin olarak Basbakana teklifte bulunmak,
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j) Kurulca ihracia karar verilen her tirlii menkul kiymet ile diger kiymetli evrakin
diizenlenmesine yonelik olarak bunlarin adedi, degeri ve ilgili diger hususlar tespit
etmek,

k) Kuruluslarin sermayelerine ayni sermaye konulmasi hallerinde ayni sermayenin
degerlendirilmesini yapmak veya yaptirmak,

1) Ozellestirme Fonunu idare etmek,

m) Hizmetin gerektirdigi her cesit arastirma, proje isleri, reklam, tanitim, halkla iligkiler
islemleri ve mali denetim ile hukuki, teknik, idari ve mali degerleme islemlerini yapmak
ve/veya bu islerin danigman gorevlendirilmesi suretiyle yaptirilmasini temin etmek,

n) Ozellestirme programma alman kuruluslara, Ozellestirme uygulamalarinin
gerektirdigi hallerde bor¢ vermek, kamu bankalarinin uyguladig: en yiiksek ticari faiz
oranini asmamak kaydiyla Ozellestirme Fonundan saglanacak finansmana uygulanacak
faiz oranlarini ve sartlarini belirlemek,

0) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak® (4046 say1li Kanun).
4046 sayil1 kanuna gore ozellestirme yontemleri ve 0zellestirme presediirleri agsagidaki

tabloda anlatilmaktadir.

OZFLLESTIRME PROSEDURU

L b
Kuruluglarnn Dogrudan _!flzelle;tirme Kapsam lflzelle;tir_l_'ne Kapsam we Hazirhk islemine Tabi
fwe programina Alinma Szsllestirmes Yantemi ve Tutulma OYK Tarsfindan Belirlenmis Kurulug ve
Siresinin Belirlenmesi (OYK) Kuruluslarca
Programa Alinma Kapsamdan Cikarma
[OY KD [(OYK]

[ Programa alinarak OIB'ye devredilen sirketle ilgili bilgilerin derlenmesi ( DIE] ]

[ Devir islemlari, Ana Stzlesme hazirlanmasi ve onayl (Gercektidinde OIB) ]

[ Mali Damisman Firma secimi calismalarn (Gerektidinde OIE) ]

[ Damisman ve Denetim Firmasi secimi (Gercektiginde OIE) ]

2

o ﬁzelle;ti__rme Stratejisinin Uygulanmasi
(DIB - Gerektidinde OYK karanyla yéntem dedisiklidi yvapilabilirl

e

[ fhale va Ozellestirme Prosediiriiniin Sonuclandirillmas: (SIE/ OYE] |

e

[ Sirketlerin Ozellestirme sonrasi izlenmesi (SIE] ]

Sekil 3.2 Ozellestirme presediirii (http//www.oib.gov.tr,uygulamalar.html, 2011)

3 imar Planlarimin hazirlanarak OYK sunulmasi islemini bu yetki kapsaminda degerlendirebiliriz.
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OZELLESTIRME YONTEMLERI

R GELIR
SATIS _ iLETME Eﬁ;;’fiﬂ” CRTAKLIGI
KIRALAMA HAKKI HAKLAR MODELI VE
CEVRI TESiSi SAIR HUKUKI
i TASARRUF.
VARLIK His5E Kuruluglarin || Kuruluglarnn || Kuruluglann || Kuruluglarnn
SATISI SATISI aktiflerindeki || bitlin elarak || aktiflerindeki ||dzellikleri ve
Kuraluglarm Kurulus wvarliklarin veya mal we hizmet yapilan
aktifindeki mal |jisselerinin Jurtigi bed_el aktlﬂerln_dekl _ |_Jret|r|_1_ dikkate
ve hizmet ricl d karsihginda, | jmal wve hizmef| birimleri ile alinarak
{iretim birimleri bTEkYu '5:_:1 IE belli siire ile tiretim wvarhiklarina ||kagwurulacak
ile varhiklanmn | o T‘:E- e kullamm || birimleriile || iligkin intifa, diger
miilkiyetinin ar I:E:I :'am hakkimin madenlerin, irtifak vh. yéntemler.
bedel II;F.I‘FEI'I : ok satig, wverilmesi. miilkiyet haklarin tesisi, [Karabiik
karsiliginda GEIE-:}Irﬁsaarll:i:r:l}f;ﬂaﬁl- hakki sakh [Kiy1 Kanunu Cemir Gelik
devredilmesi. veya zel emirle kalmak ve Drma.n . FEbrIPEE."—':II‘!II‘I
satis, menkul kaydiyla Kanunu gibi dewri gibi}
! bedel kanunlarn
Eg;?rﬁ;:?:: kargihginda, getirdigi
Fonl tY belli sire ile || simrlamalar
onlarina satis i : . :
sletilmesi ||gergevesinde}.
yoluyla bedel hakkmmn
karsihgr dewri. verilmesi.
ihale we deder tespit kemisyenunun clusturuimas: == Bilgi
BLOK SATIS P l[dekimanlarimin hazirlanmasi > Sati duyurulan == Satig
gdrlismeleri == Nihai karann onayil == Satig sdzlesmesi.
5PKdan arz izni == Aract kurumlarnn tespiti == Bilgi
I;I;:';ALII_?:JJALEEHA b dokiimanlarinin hazirlanmasi == iMKB'ye baswuru == ilan,
SATIS izahname wve sirkiler yayimi == Halka arz iglemleri == Arz
sognrast IMKB'de iglem gdrmesi.
iﬁsgﬁﬁﬁi 5PK ve "'.I'|E|"":L_IJ5IJ| ve esaslan gergevesinde satis
S.PLTI:S YATIRIN FliGenellikle "Ozel emir" we toptan satglar pazannda satig
FONLARINA saTI5| [o'uvi=!
BU YONTEMLERIN
KOMBINASYCONU

Sekil 3.3 Ozellestirme yontemleri (http//www.oib.gov.tr,uygulamalar.html, 2011)

3.3 Ozellestirme Kanunda Arsa ve Arazilere iliskin Politikalar
Giliniimiizde 0Ozellestirme uygulamalarinda gegerli olan 4046 sayili yasaya gore,

“kurulus” tabiri ile; gerek kamu iktisadi tesebbiisleri, gerek bunlarin disinda

sermayesinin tamami veya yarisindan fazlasi devlete ait olan miiessese, bagli ortaklik,
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isletme, isletme birimleri ve varliklar1 ve gerekse de genel ve katma biitceli kuruluslara
ait varliklar (baraj, golet, otoyol, yatakli tedavi kurumlari, limanlar vb.) anlatilmak
istenmektedir. Ayrica, Ozellestirme kanununa tabii tasinmazlar kapsamda; KIT’in
sahipliligindeki araziler diginda, kullandiklar1 hazine arazileri, ve devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki arazilerden olusan, tescilli ve tescilsiz devletin 6zel miilkleri konu

olmaktadir.

3.3.1 Genel ve Katma Biitceli idarelerin Kullaniminda Bulunan Tasinmazlarin
Miilkiyetin Devrinin Ayr1 Kanunlarla Diizenlenmesi

4046 sayili Yasanin 1. maddesinde; genel ve katma biitceli idarelerle bunlara bagh
doner sermayeli kuruluslarin mal ve hizmet {iretim birimleri ve varliklarinin (baraj,
golet, otoyol, yatakli tedavi kurumlari, limanlar ve benzeri diger mal ve hizmet iiretim
birimleri)nin ve kamu iktisadi tesebbiisleri, arasinda yer alan 233 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede tanimlanmis bulunan “kamu iktisadi kuruluslarmm” (KIK) ve
bunlarin miiessese, bagl ortaklik, isletme, isletme birimleri ve varliklarin miilkiyetin
disinda kalan yontemler ile 6zellestirilmesinin bu Kanun hiikiimlerine tabii oldugu, bu
kuruluglarin “miilkiyetin devri” yontemi ile 6zellestirilmeyecegi belirtilmistir. Bilindigi
iizere KIK lerin miilkiyeti olamayacagindan dolay1, KiK’lerin kullandig1 tasinmazlar da

satisa konu olamaz.

3.3.2 Tasinmazlarin bedelsiz devri

4046 sayili Yasamn 2 (i) maddesinde®; Ozellestirme programma alinan kuruluslarin
taginmazlarin gerekli durumlarda kamu kurum ve kuruluslarn ile; mahalli idarelere
devrinin yapilabilecegi belirtilmistir. Bu madde hiikiimleri kapsaminda; milli giivenlik
ve kamu yararmin gerektirdigi durumlarda, 6zellestirme uygulamalarinda; 6zellestirme
kapsam ve programma alman arazilerin devri OYK kararina gore miimkiin

olabilmektedir.

4 Ozellestirme uygulamalarinda, milli giivenlik ve kamu yararmin gerektirdigi durumlar hari¢, kamu
kurum ve kuruluslari ile mahalli idarelere devir yapilmamasi hususlarinin agiklandig1 yasa maddesi.
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Bu madde de 6zellikle “kamu yarari”nin gerektirdigi durumlarda ilgili idarelere devir
yapilabilecegi hiikmii ile iliskili olarak; {ilkemizde kamu yararinin farkli disiplinlerce
farkli anlamlar yiliklenmesi nedeniyle ¢cogu zaman bu hiikiim kapsaminda yapilan is ve
islemler yargiya konu olabilmektedir. 2 (i) maddesinde belirtilen hususlarin bir
Ozellestirme yontemi olmadiginin, yalnizca milli giivenlik ve kamu yararinin
gerektirdigi durumlarda ilgili kurumlara taginmazin devrinin saglanmasi hususlarini

kapsadigina dikkat etmek gerekmektedir.

Damistay 13. Dairesinin K:2005/977 ve E:2005/5525 sayih Kararinda; Tiirkiye Zirai
Donatim A.S.’ye ait Ankara ili, Yenimahalle Ilcesi, Orman Ciftligi mahallesi 8619 Ada,
8 Parseldeki 19.544 m?.lik arsa ve iizerindeki 1 adet depo, 1 adet idare binasi, 1 adet
midiiriyet binasi,1 adet atdlye ve 3 adet kagir lojmanin Devlet Memurlar1 Yabanci
Diller Egitim Merkezi haline getirilerek egitim ve 6gretim hizmetlerinde kullanilmak
kaydiyla Devlet Personel Bagkanligi’na tahsisi amaciyla bilabedel Maliye Hazinesi’ne
4046 sayili Kanun’un 2/i maddesine istinaden devrine iliskin 22.03.2000 tarih ve
2000/24 sayili Ozellestirme Yiiksek Kurulu Kararmin lojmanlara yonelik kisminin
iptali istemiyle acilan davada; mahkeme, Devlet Memurlar1 Yabanci Diller Egitim
Merkezinin kamu kurum ve kuruluslarinda c¢alisan Devlet Memurlar1 ile kamu
gorevlilerinin yabanci dil egitimi gormesinin saglanmasinda hizmet ettigi kuskusuz
oldugundan bu hizmetleri saglayacak yapilanmalar i¢in uygun fiziksel mekanin temini
amaciyla anilan arsa ve ilizerindeki tasinmaz mallarin tahsisinin istendigi ve tahsis
edilmesi halinde kurulus kanununda Ongoriilen amaglara uygun olarak egitim
yapilmasinin, konferans ve seminer diizenlenmesinin hedeflendigi, 06zellestirme
calismalar1 devam eden sirketin de Stimer Holding biinyesinde birlestirilerek tiizel
kisiliginin sona erdirildigi, bu haliyle de s6z konusu taginmazlarin hizmet binasi ve

lojman ayirimi yapilmadan bir biitiin olarak anilan idareye tahsisinin kamu_yararina

uygun oldugu sonucuna varmis ve anilan OYK kararinin iptali istemini red edmistir.

Damistay 13. Dairesinin K:2007/3512 ve E:2005/9446 sayih Kararinda; Tiirkiye
Seker Fabrikalarina ait Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman ve Elvankoylerinde kayith
bir kisim tasinmazin 4046 sayili kanunun 2/i maddesi uyarinca uluslar arasi fuar alani

yapimi amactyla Ankara Biiyliksehir Belediyesine bedelsiz olarak devredilmesine
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iliskin OYK’nin 13.06.2005 tarih ve 2005/69 sayili Kararmin iptali istemiyle agilan
davada; mahkeme, 4046 sayili yasal diizenleme uyarinca, temel amaca uygun olarak
Ozellestirme kapsamina alinan kuruluslarin 6zel sektoér kuruluslarina devrinin esas
oldugu, kamu kurum ve kuruluglara devrin, istisnai hallerde yapilabilecegi, bu itibarla
Ozellestirme programina alman bir kurulusun daha onceden belirtilen 6zellestirme
yollarinin denenmesinden ve belirlenen 6zellestirme takvimine uyulmasindan sonra
devrin miimkiin olacagi...., Fabrika sahasinin bir boliimiiniin ug¢us koridorunda kalmasi
ve bu alanda Milli Savunma Bakanlig1 lehine irtifak hakki verilmesine dair ¢alismalarin
stirdiigii, bu nedenle arazinin oOzellestirilmesi sonucunda Onemli gelir elde
edilemeyecegine dair bulgular olmamasi nedeniyle Ozellestirmenin bu asamasinda
devrin yapilmasma engel teskil edecek derecede bir kamu yarar1 oldugundan
bahsetmeye olanak bulunmadigindan, ayrica, anilan alanin Ankara Biiyiiksehir
Belediyesine devredilmesinde “kamu yarar1” oldugu i¢in devir isleminin hukuka

aykir1 olmadig1 sonucuna varmis ve anilan OYK kararmin iptali istemini red edmistir.

Ancak, anilan mahkeme kararina iligkin olarak; Damstay idari Dava Daireleri
Kurulu’nun YD. itiraz No: 2006/190 sayih Kararinda; 6zellestirme programina
alinarak; satis, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi, kiralama ydntemlerinden biri veya
birkacinin birlikte veya ayri ayri uygulanmasi suretiyle ozellestirmesi ongdriilen ve
bunun i¢in 18 aylik bir takvim belirlenen Tiirkiye Seker Fabrikalar1 AS’ye ait soz
konusu tasinmazlarin, belirlenen Ozellestirme yollarinin denenmeden ve bu yollar
denenerek belirlenen Ozellestirme takvimi tamamlanmadan, bu taginmazlarin
Ozellestirme programina alindiktan kisa bir siire sonra Ankara Biiyiiksehir Belediyesine
bedelsiz olarak devredilmesinin, 4046 sayili Yasada Ongoriilen amaglar dikkate
alindiginda hukuken miimkiin olmadigi, ayrica, bedelsiz devrin bir yontem olarak
kullanilabilmesi i¢in bu devri kamu yarar1 agisindan zorunlu kilan sebeplerin somut bir
sekilde ortaya konmasi gerekirken konulmadigi, zira s6zkonusu tasinmazlarin mevcut
imar planlarindaki fonksiyonun uluslar arasi fuar alani yapimina imkan taniyip
tanimadiginin belli olmadigi, bu nedenle taginmazlarin fuar alan1i disinda bagka
amaclarla kullanilmasin1 engelleyecek hukuki bir giivenceye devir Oncesinde

kavusturulmadig1 anlasiimakta olup, aciklanan bu nedenlerden 6tiirii OYK’nin dava
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konusu kararinda hukuka uyarlilik bulunmadigindan OYK Kararmin yiiriitmesinin

durdurulmasina karar verilmistir.

Goriildiigii tizere 4046 sayili Yasanin 2 (i) maddesindeki bedelsiz devir iglemleri taraflar
agilardan tartisma konusu hatta dava konusu olmaktadir. Bedelsiz olarak kamu kurum
ve mabhalli idarelere yapilan bu arazi devri, anilan kurumlar agisindan bedelsiz arsa ve
arazi kazanma firsatt gibi ¢ok biiylik bir fayda yaratacagi icin; bedelin kanun
maddesinde gosterilen gerceve icerisinde yapilmasi herhangi bir soru isaretine neden

olmamak, bir kayirmay akla getirmemek agisindan ¢ok dnemlidir.

3.3.3 Ozellestirme programindaki kuruluslarin, tasinmaz edinmeleri, kiralamalari,
tasarruf etmeleri ve diger kamu kurumlarina tasinmaz devri

Ozellestirme Idaresi Baskanhginin Kurulus ve Gérevlerinin anlatildigi 4 iincii
maddesinin (1) fikrasinda’; Ozellestirme programindaki kuruluslarm kamu kurulusu
olma vasfin1 halen tasidigi gerekgesi ile, miilkiyetlerindeki arazileri diger kamu
kuruluglar1 gibi 2942 sayili Kanunun 30. maddesi uyarinca devredilebilecegi hiikiim
altina alinmistir. Yine anilan kanun maddesinde, 6zellestirme kapsamindaki kurumlarin

ihtiyag olmasi durumunda taginmaz elde etmelerine ve kiralamalarina izin vermistir.

3.3.4 Bir kamu hizmetinin ozellestirilmesi durumunda, amilan kuruma ilisin
tasinmazlarin ozellestirilmesi

Kamu hizmetlerinin goriilmesinin 6zellestirilmesi’nin anlatildig1 15. maddede; genel ve
katma biitgeli idarelerle bunlara bagli doner sermayeli kuruluslarin mal ve hizmet
tiretim birimleri ve varliklarinin baraj, golet, otoyol, yatakli tedavi kurumlari, limanlar
ve benzeri diger mal ve hizmet {iretim birimleri)nin igletme haklarinin verilmesi veya
kiralanmas1 yontemleri ile 6zellestirilebilecegi, ancak; miilkiyet devrinin yapilmasinin
s0z konusu olmadigi ifade edilmektedir. Otoyollarin 06zellestirilmesi bu madde

kapsaminda irdelendiginde; genel biit¢eli bir kurum olan, Karayollar1 Genel Miidiirligi

> Ozellestirme programindaki kuruluslarin; kaynak kullanimlarma, tasinmaz edinmelerine, kiralamalarina
ve bu taginmazlar iizerinde sair akitler yoluyla tasarruf etmelerine, 2942 sayili Kanunun 30 uncu maddesi
uyarinca islem tesis edebilmelerine, yurt i¢i ve yurt dist bor¢lanmalarina, verimliligin artirtlmasi ilkesi
gozoniinde bulundurularak yapilacak personel alimi ve azaltilmasina, ¢alisma sartlarina, personelin yurt
dis1 gecici gorevlendirilmelerine iligkin talepler hakkinda karar vermek,
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(KGM)’niin yapim, bakim, onarim ve isletimini listlendigi hizmet iiretim birimleri olan
otoyollar, kopriiler ve bunlar {lizerinde yer alan tesislerin “isletme haklariin verilmesi”
yontemi ile dzellestirilmesine (Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun 19.04.2007 tarih ve

2007/25 sayili Karar1) bu madde kapsaminda karar verilmistir.

Yine, limanlar hakkinda miilkiyet devri yapilamayacagi, Kanunun 37 inci maddesinde
hiikiim altina alinmistir. Danistay 13. Dairesinin K:2006/4219 ve E:2006/363 sayili
Kararinda limanlarin 4046 sayili Kanun’un 6ngordiigli ekonomide verimlilik artis1 ve
kamu giderlerinde azalma saglama amacina uygun olarak, isletme hakkinin verilmesi
veya kiralanmasi ve miilkiyetin devri disindaki benzeri yontemlerle 6zellestirilmesinin

miimkiin bulundugu ifade edilmistir.

3.3.5 Kamuya ait tasinmazlarin 6zellestirme programina alinmasi

“Ozellestirme Uygulamalarina Iliskin Hiikiimler” bashigi altinda 17. maddenin d
fikrasinda; genel ve katma biitceli idareler ile bunlara bagl doner sermayeli kuruluglarin
ve kamu iktisadi kuruluslarinin gordiikleri kamu hizmeti ile dogrudan dogruya ilgili
olmayan varliklariin ve istiraklerindeki paylarmin, 6zellestirme kapsamina alinmasina

OYK ca karar verilecegi hiikiim altina alimmustir.

3.3.6 Tasinmazlara iliskin 0zellestirme yontemleri

“Ozellestirme Uygulamalarina Iliskin Hiikiimler” bashgi altinda 18. maddesinde;
Ozellestirme yontemleri anlatilmaktadir. Anilan maddenin 6nemli bir 6zelligi hangi
varliklarin  hangi yollarla o6zellestirilmesi gerektigini ifade etmesidir. Yasada
Ozellestirme yontemleri olarak; satig, kiralama, isletme hakkinin verilmesi, miilkiyetin

gayri ayni haklarin tesisi, gelir ortakligi modeli gibi yontemler sayilmistir.

Ozellestirme kapsam ve programina alman gayrimenkuller genelde “satis” yontemiyle
ozellestirilmektedir. Bu yontemde 6nce gayrimenkuliin 6zellestirilmesine dair ihale ilan1
verilerek yatirimcilarin ihaleye davet edilir. Daha sonra acik artirma usiilii ile yapilan

ihalede en yiiksek fiyat1 veren gergek veya tiizel kisiler ihaleyi kazanir.
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1. Satis: Kuruluglarin aktiflerindeki mal ve hizmet iiretim birimleriyle varliklarinin
miilkiyetinin kismen veya tamamen bedel karsiligi devredilmesi ya da bu kuruluslarin
hisselerinin tamaminin veya bir kisminin kuruluglarin iginde bulunduklari sartlar da
dikkate alinarak yurt i¢i ve yurt disinda, halka arz, gercek ve/veya tiizelkisilere blok
satig, gecikmeli halka arzi iceren blok satis, calisanlara satig, borsada normal ve/veya
0zel emir ile satis, menkul kiymetler yatirim fonlar1 ve/veya menkul kiymetler yatirim
ortaklarina satis veya bunlarin birlikte uygulanmasit yoluyla bedel karsiligi

devredilmesidir (http//www.oib.gov.tr,uygulamalar.html, 2011).

26 Eylol 2008 SALI Resmi Gazete Sayi: 28301

TEBLIG
Bashakanllk Ozzllzstirme {darzsi Bazkenhimdan:
OZELLESTIRME YUKSEK KURULU KARARI

TARIH : 25/912006
KARARNO : 2006/79
KONU : TEKEL's ait Bedrum Sosval Tesisleri ve

ilgili tasmnmazlann dzellastirilmast.

Ozellzstinme Titkeek Kurulu nes;

Ozzllestirme Tdarssi Baskanhitnm 2132006 tarihli ve 7326 savil vazisma istinaden; Milliveti Titin, Titfin
Mamulleri, Tuz ve Atkol Isletmeleri A 5. 'ne ait Mugla I, Bodrum Iges Tirkluyusu Mzhallssinds bulunan ve tapunun 24
Pafta, 67 Ada 63 Parsel numarasmda kawith, TEKEL Sosyal Tesisleri we ilgili taswmazlann "Satiy” wvéntemivie
dzellestirilmesi amacryla Ozellestirme Idaresi Bagkanhi ({darz) tarafindsn, 332006 tarthinds nihai pazarhk gorizmelart
vaptlan thalenin sonuclan dikkate alnaral;

1 — Thals konusu TEKEL Sosval Tesisleri ve ilgili tagtmazlarmn 1730001 -(Birmilvonyediviizseksenbinbir) ABD
Delart bedells en vikssk teklifi versn fztanbul Mzrmara Egitim Saghk Kurumlarn A § ne thals sarinamssi gergevesingds
zztilmaszing,

2 - Thale Gizerinde kalan Istanbul Mzrmars Egitim Saglk Kurumlan A5 'nin pesinat fdememesi vevey
tarafindan w ek siire igerisinde satty sOzlesmesini imzalamakian imtina etmesi ve'veva talep edilen k teminait
satirmemesi veveva thale sartnamesinin Sngfrdiifi diger vildmlliklerl verine etirmemesi halinds gegicl teminatinm Idars
lehine irst kaydedilersk, ihalede ikinci en vitksek teklifi wversn Cevlanlar Turizm [sletmeleri ASme 1.760.000.-
(Birmilyonvediviizaltrustin) ABD Delan bedelle ihale sartnamesi gergevesinde satimasmma Ceylantar Turizm fslatmelari
A 8 nin Tdars tarafindan verilecek siire igerisinde satis zzmesini imzalamaktan imting stmesi veveya talep edilen kesin
teminat: getirmemesi ve'veya thale sartnamesinin rd i diger viskiimlilildlen yerine getirmemesi halinde gegici teminatuun
Tdars lhine irat kavdadil ihalenin iptal edilmes

3 — Satis sfzles = kon ile ilgili digzr hususlann belirlenmesi ile satiz szlesmesinin imzalanmas, sabiz ve devir ile
ilgili islemlerin verine getirilmesi hususlannda Idare'nin vetkili kiinmazina,
Karar verilmiztir.

eva Idare

Sekil 3.4 Satis yontemi ile dzellestirmeye iliskin OYK Karar1 (26.09.2011 tarihli Resmi
Gazete)

2. Kiralama: Kuruluslarin aktiflerindeki varliklarinin kismen veya tamamen bedel

karsiliginda ve belli bir siire ile kullanma hakkinin verilmesidir.

3. Isletme Hakkinin Verilmesi: Kuruluslarm bir biitiin olarak veya aktiflerindeki mal

ve hizmet iiretim birimlerinin miilkiyet hakki sakli kalmak kaydiyla bedel karsiliginda
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belli siire ve sartlarla isletilmesi hakkinin verilmesidir. Maden ruhsatlari, hidroelektrik
santralleri, tuzlalar, limanlar gibi  miilkiyet satist Kanunlarla sinirlandirilmis

taginmazlar1 devredilmesi miimkiin olmayan tasinmazlar bu yontemle 6zellestirilir.

23 Kazim 2007 CUMA Resmi Gazete Say: 28708

TEBLIG

Basbakanlik Ozellestirme [darssi Baskanhzmdan:
OZELLESTIRME YUKSEK KURULU KARARI
TARIH : 2211112007
KARARNO 1 200764
KONU : TCDD ne zit Derince Limam Islztme Haldunm Devei.
Ozzllestirme Yl Kurulunca,
Ozellestitme Idaresi Bagkanhg'nn 17/102007 tarih ve 8376 savih vazisina istinaden;
Rurshmmuzun 3001272004 tarth we 2004128 savilt Karan ile dzsllsstioms programmz zbnan ve Kunlumuzun
2/6/2005 tarth we 2003/34 sawib Karan ile stine Hakdmn Verilmesi” yontemivile Szsllastirilmesing karar wverilen T.C.
Devlet Demiryvollar Teletmesi Gensl Miditigi (TCDDYne it Derines Limamnm, bahes konu kararlar cergevezinds "Isletme
Haklomm Verilmesi® véntemivle dzellestivilmesi amacryla Ozellestiome Tdarssi Baskanhin (Idare) tarafindan vapilan ihale
sonucunds;
1. Derince Limammmn; 193.230.000.- (Vizdoksanbesmilvenikiviizellibiny ABD Deolar badellz en vitksek teklifi veren
Tiirkerler Ortak Girigim Grubuna Thals Sartlan Belgssiq inde izletme halkdanm devredilmesine, Tirkerler Ortake Girisim
Grubunun sézlesmeyi imzalamaktan imting stmesiveya difer vikiimliliklerini verine gatirmen 0.000.000

i halinde 10.000.000

(Onmilyon) ABD Dolan gegici teminatiun Idare lehine irat kaydedilmesine ve Derince Limammn dzellestirilmesi ihalesinin
iptal edilmesine,

Limanmn isletms haklonm devrine iliskin her tirld islemin, Thale Sartlan Belgesi ve elderi i
iskin Imtivaz Sezlegmesi Nihai Taslap qergevesinde gergellestivilmesine ve bu Karara ilishin ger
vering getirilmesi hususunda Idars'nin vetkili kilinmasina

kearar verilmiztir.

Sekil 3.5 Isletme hakkinin verilmesi yontemi ile dzellestirmeye iliskin OYK Karari
(23.11.2011 tarihli Resmi Gazete)

4. Miilkiyetin Gayr1 Ayni Haklarin Tesisi: Kuruluslarin aktiflerindeki mal ve hizmet
tiretim birimleri ile varliklarinin, miilkiyeti ilgili kurulusa ait olmak kaydiyla, Tiirk
Medeni Kanununda 6ngdriilen sekil ve sartlar dahilinde, malike ait kullanma hakkina
ilisgkin bazi tasarruflara riza gosterilmesine veya malikin miilkiyete bagli haklarimni

kullanmasindan vazge¢mesi sonucunu dogurmasina iliskin haklarin tesisidir.

5. Gelir Ortakh@ Modeli ve Isin Geregine Uygun Sair Hukuki Tasarruflar:
Kuruluslarin 6zellikleri ve yapilar1 da dikkate alinarak yukarida belirtilen 6zellestirme
yontemleri disinda kalan ve genel hiikiimler ile 6zel kanunlarda belirtilen diger
yontemlerdir. Isin geregine gore yukarida belirtilen 6zellestirme yontemlerinden

hangilerinin uygulanacagina Kurulca karar verilir.
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3.3.7 Ayni sermayeye doniistiiriillmesi

Ozellestirme programma alinan kuruluslarin tagmmazlar ile ilgili olarak 4046 sayili
Yasanin 19’uncu maddesinde gore; eger Ozellestirme kapsamina alinan anonim sirkete
dontigmiis ise; sirketin tasinmaz mallari sirket sermayesinin tamami i¢in ayni sermaye
olarak gosterilebilinir. Anonim sirkete doniistiirilen kuruluslarin tasinmazlarinin bedeli
de sirket defterinde bir bedel olarak gosterilecegi i¢in, kurumun oOzellestirilmesi ile

birlikte kuruma ait tasinmazlarin miilkiyeti de aliciya gececektir.
3.3.8 Hazine tasinmazlarinin ézellestirme kapsamina alinmasi

Hazineye ait taginmazlarinin 6zellestirme kapsamina alinmasi da 4046 sayili Kanun’un
19 uncu madde de diizenlenmistir. Kiyilar, orman alanlari, maden alanlar1 gibi devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan alanlar i¢in ise; 6zellestirme kapsaminda kalan
kuruluslarin anilan alanlar1 kullanmalart durumuna, bu kuruluslarin lehine gayri ayni
hak tesis edilebilecegi ifade edilmistir. Bu gibi durumlarda 6zellestirme yapilirken; ayni
hak olarak sirketin defter degerine giren tasinmazlarin bedeli, isletmenin bedeline

eklenmek suretiyle taktir edilen bedeli yatirimcidan alinmaktadir.

15 Ajustos 2008 SALI Resmi Gazete Sayl: 26260

TEBILG
Eashakanlil Ozellestirme daresi Baskanhimndan:
OZELLESTIRME YUKSEK KURULU KARARI

Tarih : 11/8/2006

& 0

KararNo = 200670

i Bagkanlig'nm 11/82006 tarih ve 7249 zavah vazisina istinadan,
1 — Malive Hazinesine ait tapu sursti skt

no.lu ve 86.503,33
5l

Ozztlzstirme Idar

rer alan, Tstanbul T, Besiltas lgesi, Onrtakdy Mizhallest 30 ada, 137 parsel

2 — S8z kotusu tasmamn "satiy” yontamivle Szellestiribmesine dzellestirme izlemlarinin 6 ay igerisinde
gergeklestirilmesine,

3 — Qzsllsstime sonucu elds edilen gelirden, Ozsllestivme Idarssi Baskanhimes vapilan harcamalar disildikten sonra
dye tutarn, 3437 savth 2006 Yih Merkezi Bitge Kanunu'nun 11 incl maddesine 5471 sayth Kanunla eklenen (f) bendi
erzfince kullamlmasim teminen, kullamm usul ve ssaslan bilshars zlnacak Bakanlar Kurulu karan ile belirlenmek kavdrvla
4046 sayih Kanun'un 10'oncu maddasinin (L) bendi uvarnnca Hazinsye aktanlmasina,

4 - Bu kenudaki sair hususlann gersk soriilmesi halinds 2Ialive Bakanhg ile Ozellestioms Idaresi Bagkanhi arasinda
dilzenlenecek protokol ile belirlenmesine,

kearar verilmistir.

Sekil 3.6 Hazineye ait taginmazlarin ozellestirme kapsam ve programuna alinmasina
ilisgkin OYK Karar1 (15.08.2011 tarihli Resmi Gazete)
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3.3.9 Ozellestirme kapsaminda bulunan kuruluslara ait tasmmazlarin ifraz ve
tevhit islemleri

Ozellestirme kapsaminda bulunan kuruluslara ait tasinmazlarin ifraz ve tevhit islemleri
de 4046 sayilh Kanun’un 19. maddenin (c) fikrasinda anlatilmigtir. Buna gore;
Ozellestirme programindaki kuruluslara ait taginmazlarin ifraz ve tevhidine iliskin
diizenlemeler ve bu diizenlemelerin gerektirdigi islemler Ozellestirme Idaresince
yapilir. Anonim sirket statiisiinde olan kurumlarin sermayelerindeki kamu payr %
50’nin altina diislinceye, digerlerinde 6zellestirme uygulamalari sonucu devir tarihine
kadar bu kuruluglara ait taginmazlarin ifraz ve tevhidine iliskin diizenlemeler ve bu
diizenlemelerin gerektirdigi islemler Idarece yapilir. Idare tarafindan, bu bentte
belirtilen tasinmazlarin ifraz ve tevhidine iliskin islem sonuglarinin bildirimi iizerine,
baskaca bir isleme gerek olmaksizin tescil ve terkin islemleri ilgili tapu dairesince
yerine getirilir. Tescil islemlerinin sonuglar tapu sicil miidiirliigiince ilgili belediye ve

valilige bildirilir.

3.4 Ozellestirme idaresinin ve ozellestirme yiiksek kurulu’nun planlama iliskin
yetkileri

4046 sayili Yasa ile OYK ve OIB 1994 yilindan itibaren imar plan1 yapma ve onaylama
yetkisine sahip kurum ve kuruluslar arasina katilmistir. KiT ler biiyiik 6lgekli kamu
yatirimlari olarak kuruldugundan dolay1 bu kuruluslarin yer se¢imi kararlarinda kurulus
yerleri ile ilgili yasal kisitlamalar cogunlukla gozetilmemistir. Bu nedenle kimi zaman
tilkenin en degerli arsalarinin ve kentlerinin bulundugu alanlarda, kimi zaman verimli
tarim arazileri iizerinde, orman ve mera alanlarinda, kiyillarda kamu yararinin
gerceklestirilmesi amaciyla kurulmuslardir (Turan 2009). Zamanla miilkiyetleri altinda
bulunduklari isletmelerin 6zellestirilmeleri ile; artik belli bir amaca hizmet etmeyen bu
arazilerin, isletmelerinden ayri bir sekilde 6zellestirilmesinin 6zellestirme gelirlerinde
daha biiyiik artiglara yol agacag diisiincesinden hareketle, isletmelerin satiglarinin sahip

olduklar1 arsa ve arazilerden ayri olarak yapilmasi fikri zaman i¢inde benimsenmistir.

Bu durumu ifade eden &rneklerden biri de Malatya Ili smirlarindaki “Siimer Holding
Malatya Pamuklu Sanayi Isletmesi” nin &zellestirilmesinde yasanmistir. Isletmenin

1998 yilinda 6zellestirme ihalesi agilmis ve ilk ihalesinde 11 milyon dolar 6nerilmistir.
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Bedel Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nca yetersiz ve diisik bulundugu icin, satisi
yapilamamis ve daha sonra, bu tesisler, 2004 yilinda 6 milyon 400 bin dolara
satilmistir.® Bu ozellestirmeye iligkin olarak; “Malatya’nin merkezinde, i¢inde binlerce
agac1 bulunan 600 déniim bos, 129 doniim fabrika arazisinin’, Malatya Merkez’de arsa
fiyatlar1 dikkate alindiginda, sadece arsanin fiyat1 50 milyon dolara ulagmasi gerekirken,
(Fabrika, santral ve tesislerle birlikte toplam degeri 70 milyon dolar1 gegtigi belirtilmis)

bu islemin nasil yapildig1” seklinde elestiriler yapilmistir.

Baz1 oOzellestirme olaylarinda da ise; isletmenin sadece arazisinin miilkiyetini ele
gecirmek amaciyla yatinmer tarafindan satin  alindigi, Ozellestirme siirecinin
tamamlanmasindan hemen sonra ilgililerin 6zellikle yerel yonetimlerle anlasarak arsa ve
arazilerine dair plan degisikligi yaptirip, arazilerini parcalayip satmak suretiyle 6nemli
kazanglar elde ettikleri goriilmiistiir. Yine bir diger 6nemli husus da, Devlet tarafindan
Cumhuriyetin kurulus yillarinda yapilan bir ¢ok isletmenin ruhsatsiz olarak kurulup
isletilmesi, bu kuruluslarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altindayken cok fazla sorun
yasanmazken, igletme miilkiyetinin 6zel yatirimciya ge¢mesi ile birlikte ruhsatsiz
isletmelerin, imar mevzuatina aykiri yapilasmalarin yatirimci aleyhine siirecler
islemesidir. Yukarida ifade edilen sebepler, OYK’ya plan onama yetkisi verilmesine
dair kanun degisikligine gidilmesine neden olmustur. 1994 yilindan giiniimiize kadar
gecen zaman siirecinde 3194 sayili imar Kanununda ve diger ilgili kanunlarda yapilan
degisiklikler ile idarenin plan yapma yetkisi ve gilici zaman iginde gittikce

genislemistir.

3.4.1 Tarihsel olarak ozellestirme yiiksek kurulunun planlama yetkilerinin
genislemesi

1994 yilindan biigiine kadar Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun planlama yetkileri dort
kez degistirilmistir. Her serfinde bir oncekinden daha fazla genisletilen s6z konusu

yetkiler 2008 yilinda bu giinkii nihai seklini almistir.

6 Burada ozellestirme ihalesinde verilen tekliflerin giiniin ekonomik kosullarma gére yatirimeilar
tarafindan belirlendigi gergegi de unutulmamalidir
7 10 bin metrekare kapali bina, fabrikalarda dokuma makine ve tezgahlari, ayrica bagimsiz elektrik
iiretimi yapan Giindiizbey Santrali yer almaktadir.
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A. 24.11.1994 tarihli 4046 sayih Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve
Bazi1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasmna Dair
Kanun: Ozellestirme programinda bulunan bircok kurulus ana faaliyetini ya
tamamlamig, ya da rekabet edemeyecek noktaya geldigi icin lizerinde bulundurduklar
arsa ve araziler kentin Onemli merkezlerinde kalmig kamu tesisleri olarak
fonksiyonlarin1 siirdiirmektedir. Kentin biitiinii igerisinde ¢evre imar biitlinliigiini
bozmayacak imar fonksiyonlar1 yiiklenerek degerlendirmek hem kente katma deger
yaratacak, hem de kamu kaynaklar1 etkin ve verimli degerlendirilmis olacag: ffikrinden
ve Ozellestirilen kurumlarin sahipleri oldugu arazi ile birlikte 6zellestirilmesindense
isletmenin ayri, sahip oldugu arazilerin ayr1 6zellestirilmesinin daha ekonomik olacagi
goriisiinden hareketle Ozellestirme Idaresini plan yapma yetkisine sahip kurumlardan

biri haline getirilmistir.

Kanun maddesi hazirlanirken, diisiintilen sebep ve gerekgeler; 6zellestirme programina
almmis kuruluslara ait arsa ve araziler lizerine “en iyi degerlendirmeyi” saglayacak
plant uygulayabilmek icin ilgili kurumlardan goriis alinarak bu tasinmazlarin
ckonomiye kazandirilmasi amaglanmaktadir. Bilindigi {izere, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 9. maddesi imar planlarinda Baymdirlik ve Iskan Bakanlhiginin yetkisinin
anlatildigi bir hiikkim olup, amlan Kanunun 41. maddesi ile; 3194 sayili Imar
Kanununun 9.maddesine ek yapilarak 6zellestirme programina alinan alanlardaki mevzi

imar planlarinin Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanacag ifade edilmistir.

“Belediye hudutlar1 ve miicavir alanlar icerisinde bulunan ve 6zellestirme programina
almmis kuruluglara ait arsa ve arazilerin, ilgili kuruluslardan gerekli goriis, (ISKI,
ASKI, Belediye, Mimarlar Odas1) alinarak Cevre imar biitiinliigiinii bozmayacak mevzi
imar planlarinin ve buna uygun imar durumlarinin Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi
Bagkanliginca hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak suretiyle
yiurtrliige girer ve ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin fonksiyonlarint 5 yil
degistiremezler.”

Bilindigi lizere “mevzi imar plan1” mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi
veya yeni yerlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlariin ilgili idarece
belirlenmesi halinde, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’de belirtilen plan

yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi miimkiin olan, yirtirliikkteki her tir ve
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Olcekteki plan smirlar1 disinda, planla biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik
altyapi ihtiyag¢larini kendi bilinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir.
S6z konusu Kanun maddesi incelendiginde, Ozellestirme Idaresi Baskanliginin yetki
ve gorevleri asagidaki gibidir.

e OYK yalnizca mevzi imar plani iiriindeki planlari onaylayabilir.

Imar mevzuatimiza gore, mevzi imar planlari yalnizca belediye alan1 ve miicavir alanlar
sinirlart disinda kalan, Valiligin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlar1 kapsamaktadir.
Yine, her tiir ve 6l¢ekteki plani olan bir alanda mevzi imar plani yapilamayacagincan
hareketle, verilen planlama yetkisi olduka kisith bir alan i¢in gegerli kilinmustir.

e Goriis alinmas1 gereken kurumlar ISKI, ASKI, Belediye, Mimarlar Odas1 olarak
belirlenmistir.

Planlama ile direk alakali birgok kurum kurulus varken yalnizca adi gegen 4 kurumun
ismi anilmasinin gerekgesi, anlagilamamastir.

e Madde de gecen “imar imar durumlarinin Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Baskanliginca hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak
suretiyle yiiriirliige girer” hiikkmii imar mevzuati agisindan ¢eligkilerle doludur.

“Imar durumu” kavramu ile ifade edilmek istenen hususun; planlama literatiiriinde imar
cap1 olarak da tanimlanan insaat ruhsat1 alinmadan once c¢izilecek olan mimari projeye
althk olmak {izere imar durumuna uygun olarak hazirlanan parselin mesafelerini ve
yapilacak olan binanin ebatlarini gosterir kroki oldugu diisiiniildiigiinde,anlatilmak
istenilen kavramin imar plani ile araziye getirilecek olan yapilagsma fonksiyonlar1 olmasi
gerektigi diigiiniilmektedir.

e Planlar, OYK ca onaylandig1 andan itibaren yiiriirliige girecektir.

Imar mevzuatimiza gdre, imar planlarmin yiiriiriige girebilmesi i¢in “aski” siirecinin
bitirilmis olmas1 gerekmektedir. Bu hiikiimle aski siirecinin beklenmesine gerek
kalmamustir.

e OYK’ca onaylanan planlar1 Belediyeler 5 yil siire ile degistiremezler.

Bu hiikiim; 6zellestirme ihaleleri devam ederken kamu kurum ve kuruluslarina ait arsa
ve arazilere yerel yonetimlerce yapilacak imar plam1 degisikliklerinin bertaraf
edilmesinin planlandig diisiiniilmektedir. Yatirimer ile Ozellestirme Idaresi arasinda
hukuki sorunlar yasanmamasi icin, plan yapilarak satis1 gergeklestirilen arsa ve

arazilerin daha sonra illgili belediyesince plan degisikligi yapilarak ihale sartlarinin
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degistirilmemesi, ve alicinin plan degisikligi yaparak rant kazanmasi1 veya Belediyece
alic1 aleyhinde plan degisikligi yapilmasi gibi hususlar diistliniilerek s6zkonusu maddeye
koyuldugu diisiiniilmektedir.

Daha sonra anilan Kanun maddesinin uygulanmasina dayanak teskil etmek tizere; 2 adet

OYK Karar1 ¢ikartilmustir.

23.12.2994 tarih ve 94/3 sayih OYK Karar1 almmistir: Anilan OYK Kararinda, genel
ve katma biitgeli idareler ile bunlara bagli doner sermayeli kuruluslara, kamu iktisadi
tesebbiislerine, kamu iktisadi tesebbiisleri statlisi disinda kalmakla beraber
sermayesinin tamami veya yarisindan fazlasi Devlete ve/veya diger kamu tlizel
kisilerine ait olan ticari kuruluslara ait tasinmazlardan; ifraz ve tevhid islemleri ile imar
planlar1 yapilabilecek olanlarin belirlenmesine ve bu kuruluslarin miilkiyeti disinda
kalan taginmazlarin 4046 sayili Kanunun 19 uncu ve 41 inci maddeleri gercevesinde
uygulamaya tabii tutulabileceklerin 6zellestirme programina alinmasi ve bu maddeler
cergevesinde yapilacak uygulamalarda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Milli Emlak Genel
Miidiirliigii ve ilgili diger kuruluslarin Idare ile isbirligi icinde ¢aligmalarina ve Idareye
gerekli yardim ve destegi saglamalarina ve bunun icin ilgili Idarelerle protokol
yapilmasina karar verilmistir. Bu karar dogrultusunda, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
ile Idarenin is ve islemlerinde gerekli gordiigii ifraz ve tevhit islemlerinin yapilmasi
icin, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ile de Idarenin is ve islemlerinde gerekli gordiigii

imar plan1 yapim igleri i¢in protokol yapilmustir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ile Ozellestirme Idaresi arasinda yapilan 04.01.1995 tarihli
protokolle; 19. ve 41. madde geregince idarece yapilacak ifraz ve tevhid islemleri ile
imar planlarinin hazirlanmas islemlerinin yiiriitiilmesinde Ozellestirme Idaresinin talebi
lizerine Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii Ozellestirme Idaresine gerekli yardim ve destegi
saglayacagi, prosediire iliskin silirecler ve mali durumla ilgili hususlar hiikme
baglanmistir. Is bu protokole gore Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiince 6zellestirme
kapsam ve programina alinan bazi tasinmazlara iligkin imar planlar1 Arsa Ofisi Genel

Midiirliigiince hazirlanmstir.®

¥ Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin bu dsnemde yaptig1 planlara 6rnek olarak, Siimer Holding A.S.
miilkiyetindeki Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Demetevler Mahallesinde bulunan tasinmaz, imar Plani
degisikligi yapilarak 0,50 Emsalli Ticaret alanina doniistiiriilmesi verilebilir.
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06.02.1995 tarih ve 95/22 sayih OYK Karar1 alimmistir: Anilan OYK Kararinda,
ozelestirilmek iizere Kamu Ortakligi idaresine devredilmis olup 4046 sayili Kanunun
Gegici 11. maddesi geregince 6zellestirme programina alinmig sayilanlar ile Kanun’un
yiurtrliige girdikten sonra programa alinan kuruluglar ile bundan sonra programa
almacak kuruluslarda Ozellestirme Idaresine ait payin %50 nin altina diismesine kadar,
bu kuruluslara ait arsa ve arazilerden Idarece belirlenecek olanlarin ve ait oldugu
kurulustan ayr1 ayr1 olarak Ozellestirme programina alinan taginmazlarin mevcut
durumlar ile veya ifraz ve tevhit islemleri ve imar planlarinin yapilmasina miiteakip;
“satiy yontemi” ile Ozellestirilmesine, “satis” yontemi ile Ozellestirilmesi miimkiin
bulunmayan veya Idarece satis yontemi ile uygun gériilmeyenlerin “kiralama”,
“miilkiyetin gayri ayni haklarin tesisi” veya “isin geregine uygun sair hukuki

tasarruflar” yoluyla 6zellestirilmesine karar verilmistir.

1997 yilinda yapilacak degisiklige kadar yukarida ifade edilen sekli ile yiirtirliikte kalan
Kanun maddesi kapsaminda; olduk¢a kisitli bir alanda var olan planlama yetkisinin
kullanilarak onaylandigi bir imar plani bulunmamakta olup, bu Kanun caligmasi imar
planlarinin onay siirecinin karmasiklig1r dikkate alinarak ileride yapilacak Kanun

degisikliklerinin temelini olusturmustur.

B. 03.04.1997 tarihli 4232 sayih Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve
Bazi1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasimna Dair
Kanun ile imar Kanununun Bazi Maddelerinde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun: 4232 sayili Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile Imar
Kanununun Bazi Maddelerinde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 4. maddesi ile
24.11.1994 yilinda 3194 sayili Kanunun 9. maddesine ek yapilan 2. fikraya su
hiikiimler eklenmistir:

“Belediye hudutlar1 ve miicavir alanlar igerisinde bulunan ve 6zellestirme programina
alinmus kuruluslara ait arsa ve arazilerin, ilgili kuruluslardan gerekli goriis, (Belediye)
almarak Cevre Imar biitiinliiglinli bozmayacak imar tadilatlari ve mevzi imar planlarinin

ve buna uygun imar durumlarmin Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanliginca
hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak suretiyle yiiriirliige girer ve
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ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarini 5 yil degistiremezler. ilgili
belediyeler goriislerini onbes giin i¢inde bildirir.”

1997 yilinda yapilan séz konusu kanun degisikligi ile, 1994 yilinda yayimlanan
Kanundan farkli olarak;
e Imar planma iliskin goriis alinacak kuruluslardan, ISKi, ASKI, Belediye,
Mimarlar Odasi kaldirilarak yerine “Belediye” getirilmistir.
e “Imar tadilatlar1” ifadesi mevzi imar plani ifadesinden dnce gelmek suretiyle
yeni bir plan tiirli plan onama yetkisi i¢cine alinmstir.
e [llgili belediyelerin imar plam tadilat1 veyahut mevzi plan degisikligine iliskin
goriislerini onbes giin i¢inde bildirecegi de yeni eklenen hiikiimlerdir.
Kismen imar plani yetkileri agisindan genisleme olarak kabul edilen bu yasal degisiklik

yeterli gelmedigi icin, Idare 2005 yilinda tekrar bir kanun degisikligine gitmistir.

C. 03.07.2005 tarihli ve 5398 sayih Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine
ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunda ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun : Anilan
Kanun imar mevzuati agisindan dort temel konuda yeni diizenlemeler getirmistir.

a) Anilan Kanunun 2. maddesi ile; 4046 sayili Kanuna asagidaki ek madde (EK-3)
ilave edilmis, bu madde ile, Ozellestirme programina alinmig bulunan
kuruluglara ait tasinmazlar ya da bu kuruluslarin miisterek maliki bulundugu
tasinmazlarin satigsina olanak vermek amaciyla bunlarin tapudaki kat milkiyeti
kiitiigiine bagimsiz boliimler halinde tescilini Ongéren madde Anayasa
Mahkemesinin karart ile iptal edilmistir.

b) Anilan Kanunun 12. maddesi ile; 3194 sayili Kanuna ek madde (EK-3) ilave
edilmis, ve bu madde ile 6zellikle kiy1 ve turizm alanlarinda yapilan her tiir ve
dlgekteki planlama yetkisi Ozellestirme Idaresine gecmistir.

¢) Anilan Kanunun 13. maddesi ile; 3621 sayili Kiy1r Kanununun 6. maddesinin
dordiincii fikrasinin (b) bendinden sonra gelmek tizere (c) bendi eklenmis, ve bu
madde ile 6zellikli bir liman tiirii olan “kruvaziyer liman”larin kiy1 alanlarinda
yapilabilecegine iligskin hiikiim getirilmistir.

d) Anilan Kanunun 19. maddesi ile; 3194 sayili Kanununun 9. maddesinin sonuna
ek fikra ilave edilmis ve bu fikra ile; hizmet Ozellestirmesi niteligindeki

yatirimlarin ~ yapilacagi yerlerde onaylanmasi gereken planlarim  imar
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mevzuatindaki kisitlamalara tabii olmaksizin Baymdirlik ve Iskan Bakanliginca
onaylanmas1 gerektigi ifade edilmis, ancak Anayasa Mahkemesi anilan maddede
gecen “‘imar mevzuatindaki kisitlamalara tabii olmaksizin™ ifadesini iptal
etmistir.

a) 5398 Sayih Kanunun 2. Maddesi : 03.07.2005 tarih ve 5398 sayili Kanunun 2.
maddesi ile 4046 sayili Kanuna eklenen Ek Madde 3 soyledir:

“Ozellestirme programina almmis kuruluslara ait veya bu kuruluslarin miisterek maliki
bulundugu gayrimenkullerden varsa diger malikler ile de anlasarak, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunundaki sartlar aranmaksizin, idarenin talebi iizerine yirmi giin icinde
tapu sicil midiirliikklerince tapuda kat miilkiyeti kiitiigline bagimsiz boliimler halinde
tescil edilir. Bu islemin yapilmasi sirasinda kat miilkiyetine gecis i¢in kadastro
miidirliigiince zemindeki fiili durumu tespit eden plan, vaziyet plani sayilir ve anilan
Kanunun 12 nci maddesinin (b) bendinde yazili fotografin kurulus temsilcisince tasdik
edilmesi yeterli goriiliir ve bagka bir belge aranmaz.”

Bu madde ile 6zellestirme programina alinan ve heniiz bagimsiz bolim olarak tescili
yapilmamis tasinmazlarin kat miilkiyeti kiitiigline bagimsiz birimler olarak tescil
edilmesi yoluyla hizli ve etkin bigimde 6zellestirmelerinin saglanmasi, bunun i¢in tescili
olanaksiz kilan ya da zorlagtiran bazi bi¢im kosullarinin aranmamasinin amacglandigi
anlagilmaktadir. Boylece kat miilkiyetine elverigli oldugu saptanmamis olan bazi
yapilarin bagimsiz boliimler halinde tescili ve 6zel kisilere satilmasi olanakli hale
getirilmek istenmis, ancak Kanun metni Anayasa Mahkemesince iptal edildigi i¢in

ylirlirliige girememistir.

b) 5398 Sayih Kanunun 12. Maddesi: 03.07.2005 tarih ve 5398 sayili Kanunun 12.
maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu’na asagidaki ek madde eklenmistir. 3194 sayili

Imar Kanununda Ek-3 olarak eklenen kanun metni asagidaki gibidir.

“Ozellestirme programindaki kuruluslara ait veya kurulus lehine irtifak ve/veya
kullanim hakki alinmis arsa ve arazilerin, 3621 sayili Kiy1r Kanunu veya 2634 sayili
Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda bulunmasi halinde bu yerlerde genel ve 6zel kanun
hiikiimlerine gore imar planlarim1 yapmaya onaylamaya yetkili kuruluslardan,
Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin uygun goriisii ve diger yetkili kuruluslardan (Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi, Denizcilik Miistesarligi, belediyeler ve il Ozel idareleri) gériis
almarak ¢evre ve Imar biitiinliigiinii bozmayacak her tiir ve 6lgekte imar planlari ve imar
tadilatlar1 ile mevzi imar planlari Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanliginca
hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak suretiyle yiiriirliige girer.
Ilgili kuruluslar bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarin1 bes yil siire ile
degistiremezler. Ilgili kuruluslar goriislerini on bes giin i¢inde bildirir. Bu planlara gore
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yapilacak yapilarda her tiirlii ruhsat ve diger belgeler ile izinler ilgili mevzuat
cercevesinde ilgili kurum ve kuruluslarca verilir”.

Kanun maddesi incelendiginde; 03.04.1997 tarihli 4232 sayili Kanunla getirilen
yetkilerden;

e Illgili belediyelerin imar plani tadilati veyahut mevzi plan degisikligine iliskin
goriislerini onbes giin i¢inde bildirecegine dair hiikiim,

e (OYK’ca onaylanan planlarin 5 yil siire ile degistirilemeyecegi (bu sefer yalmz
belediyelerin degil, plan onama yetkisine ait tiim ilgili kuruluslarin) OYK’ca
onaylanacak planlar1 degistiremeyecegi,

e 3194 sayih Imar Kanununun 9. maddesinde oldugu gibi bu maddede de
yapilacak planlarin almarak ¢evre ve Imar biitiinliigiinii bozmayacak nitelikte
olmasi gerektigi,

hususundaki hiikiimler ayni kalmstir.

Anilan Kanun maddesi yiiriirliige girmeden 6nce, 3194 sayilh Imar Kanunu'nun 9.
maddesinin 2. fikrasma gore, Ozellestirme idaresi Baskanhiginca hazirlanan imar
planlarina iliskin yetki; ancak o6zellestirme programinda bulunan kuruluglara ait imar
planlar1 ve degisikliklerine ait alanlar1 kapsamaktadir. Bu durum, ozellikle tahsis
gerektiren alanlarin Szellestirilmesinde bazi sorunlarin yasanmasia neden oldugu i¢in’
ve ayrica, bu tir alanlarda plan yapma yetkisi Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ve
Bayindirlik ve iskan Bakanliima ait olmasi gibi foktérlerden dolayl, Kanun degisikligi
yoluna gidilmistir. Nitekim; Danistay 1. Dairesi’nin E:1999/154 sayili ve K: 1999/173
Kararinda; belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde bulunan ve 2634 sayili kanun
hiikiimleri uyarinca turizm alani ilan edilen bir yerde, ayn1 zamanda 4046 sayili kanun
hiikiimleri uyarinca 6zellestirme kapsamina alinan bir kurulusa ait arsa ve arazilerin
olmast durumunda, bu alanlarla ilgili imar planlarinin yapilmasi, yaptirilmas: ve
onaylanmasina iliskin uygulamalarda 2634 sayili1 Turizmi Tesvik Kanunu hiikiimlerinin

oncelikle uygulanmasi gerektigi hususu hilkkme baglanmistir.

® Ornegin, ozellestirme programinda bulunan kuruluslara ait arsa ve arazilerin disinda hazine
miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve tasarrufu altinda kalan dolgu alanlar1 da bulunmakta idi ve bu
alanlar 6zellestirilecek kurulusa ait olmadig1 i¢in, bu alanlarda 6zellestirme yiiksek kurulu’nun imar plam
degisikligi yapma yetkisi bulunmamakta idi.
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3194 sayilh Imar Kanununa Ek-3. madde olarak eklenen bu kanun maddesi ile
Ozellestirme idaresinin plan yapimina iligkin yetkileri oldukc¢a genislemistir. Yeni
eklenen yetkiler asagida siralanmstir.

o Ozellestirme programindaki kuruluslara ait arsa ve arazilerin yaninda; hazine
miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve tasarrufu altinda kalan yerlere ait plan
yapma yetkisi Ozellestirme Idaresine, onama yetkisi OYK ’ya aittir.

e 3621 sayili Kiy1 Kanunu ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda
bulunan alanlarda da plan yapma yetkisi Ozellestirme Idaresine aittir.

e Sokonusu planlar hazirlanirken sadece Bayindirlik ve Iskan Bakanliginim uygun
goriistinlin alinmasi esas alinmistir.

e Yine sokonusu planlar hazirlanirken diger yetkili kuruluslar olarak; Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig1, Denizcilik Miistesarligi, belediyeler ve il Ozel idareleri’nin
adi anilmakla birlikte Kanunun sozlii anlamindan anlasilacagi iizere “uygun

goriis” almak gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir.

¢) 5398 Sayilh Kanunun 13. Maddesi: 03.07.2005 tarih ve 5398 sayili Kanunun 13.
maddesi ile; 3621 sayili Kanunun 6. maddesinin dordiincii fikrasinin (b) bendinden
sonra gelmek tizere ekledigi (c) bendi ve bu fikradan sonra gelmek iizere ekledigi yeni

fikra soyledir:

“Organize turlar ile seyahat eden kisilerin tasindigi yolcu gemilerinin (kruvaziyer
gemilerin) baglandigi, giinlin teknolojisine uygun yolcu gemisine hizmet vermek
amaciyla liman hizmetlerinin (elektrik, jenerator, su, telefon, internet ve benzeri teknik
baglant1 noktalar1 ve hatlarinin) saglandigi, yolcularla ilgili gimriiklii alan hizmetlerinin
goriildigi, tilke tanitimi1 ve imajin {ist seviyeye ¢ikaracak turizm amagh (yeme-igme
tesisleri, aligveris merkezleri, haberlesme ve ulastirmaya yonelik iiniteler, danigma,
enformasyon ve banka hizmetleri, konaklama iiniteleri, ofis binalar) fonksiyonlara sahip
olup, kruvaziyer gemilerin yanasmasina ve yolcular1 indirmeye miisait deniz yapilar1 ve
yan tesislerinin yer aldifi kruvaziyer ve yat limanlari,Ozellestirme kapsam ve
programina alinan ve sahil seridi belirlenen veya belirlenecek olan alanlar ile kiy1 ve
dolgu alanlarinda yapilacak yat ve kruvaziyer limanlarinin ihtiyaci olan yonetim
birimleri, destek birimleri, bakim ve onarim birimleri, teknik ve sosyal altyapr ve
konaklama birimleri ile ilgili kullanim kararlar1 ve yapilanma sartlart imar plani ile
belirlenir.”

Bu madde ile; “liman”in 6zel bir tiirii olan kruvaziyer limanlari, uluslararasi deniz
seyahatinin bir araci olan kruvaziyer gemilerinin yanasmasina ve baglanmasina bu

gemilere giliniin teknolojisine uygun (elektrik, jeneratdr, su, telefon, internet ve benzeri
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teknik baglanti noktalarim1 saglayan) liman hizmetlerinin sunulmasina elverisli
limanlarin kurulmasim1 6ngérmektedir. Bu limanlarin yolculari indirmeye elverisli
olabilmesi, glimriikli alan hizmetlerini sunabilmesi, {lilkenin imajimni {ist seviyeye
cikarici nitelikte turistik amacl islevler gorebilmesi amaciyla yapilandirilmalar
gerekmektedir. Yasada bu isglevler “yeme-igme tesisleri, aligveris merkezleri,
haberlesme ve ulastirmaya yonelik {initeler, danisma, enformasyon ve banka hizmetleri,

konaklama tiniteleri ve ofis binalar1” olarak siralanmaktadir.

Madde gerekgesinde ise, 3621 sayili Kiyr Kanunu’nun kruvaziyer ve yat limani
bakimindan bir diizenleme icermedigi, eldeki limanlarin bu gereksinimi karsilamaktan
uzak oldugu ve kiyilarin kullaniminda kamu yarar1 geregince herkesin esit kullanimina
olanak saglayacak bir kruvaziyer ve yat liman1 tanim1 yapildigi, Anayasa’da ve Yasada
kiyilara iligkin temel yaklagimin dikkate alindigi ve giimriiklii alanlar disinda tim
tinitelerden yararlanma olanagi saglandig1 goriislerine yer verilmistir.

Ote yandan eklenen fikra ile dzellestirme kapsam ve programma alinan kruvaziyer ve
yat limanlar1 i¢in gerekli yapi1 birimleri ile ilgili kullanim kararlar1 ve yapilanma
sartlarinin imar plani ile belirlenecegi ongoriilmektedir. Bu kural ile mevcut limanlarin
tasarlandig1 bigimde kruvaziyer ve yat limani haline doniistiiriilmesi i¢in gerekli alt yap1
hazirlanmas1 amaclanmakta, bu limanlarin 6zel sermaye destegiyle yapilmasinin yolu

acilmaktadir.

d) 5398 Sayih Kanunun 19. Maddesi : 03.07.2005 tarih ve 5398 sayili Kanunun 19.
maddesinin 3194 sayili Kanunun 9. maddesinin sonuna ekledigi iptali istenen ibareyi de

iceren fikra soyledir:

“4046 sayilh Kanun kapsaminda gelir ortakligi modeli ve isin geregine uygun sair
hukuki tasarruflar yontemine gore 6zellestirme iglemleri yapilan hizmet 6zellestirilmesi
niteligindeki yatirimlarin yapilacagi yerlerde hazirlanan veya hazirlattirilan planlari,
Ozellestirme Idaresince degerlendirilmek ve sbzlesmeye uygunlugu konusundaki
goriisii de alinmak kaydi ile imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin re’sen
onaylamaya Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: yetkili olup, her tiirlii ruhsati ilgili belediye
en geg iki ay i¢inde verir.”

4046 sayil1 Kanun kapsaminda gelir ortakligi modeli ve isin geregine uygun sair hukuki

tasarruflar yontemiyle gerceklestirilen hizmet 6zellestirmelerinde, herhangi bir tasinmaz
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satis1 veya taginmaza yonelik miilkiyetten bagka bir hakkin devri s6z konusu olmadigi
gibi, bu amaglar i¢in kullanilmak {izere yerel yonetimlerce hazirlanmis planli alanlar da
bulunmadig: i¢in, 6zellestirme amaclariyla sinirli kalmak kaydiyla ihtiya¢c duyulmasi
halinde hizmetin aksamamasi i¢in imar plan1 degisikligi yapilabilmesi gerektigi
diisiiniilmiig, bu degisiklikler yapilirken mevzuattaki o hizmetin gordiiriilebilmesi i¢in
getirilen kriterleri saglamasi ve baska maksatlar i¢in kullanilmamasi, s6zlesme
hiikiimleri ve 6zellestirme amaci dogrultusunda kalmasi, bu hizmetlerin gordiiriilecegi
arsa ve arazilerin miilkiyetinin alinmasi, kiralanmasi yada diger izinlerinin alinmasi vs.
gibi sorunlar yatinmcilar tarafindan ¢oziimlenmesi kosuluyla Bayndirhk ve Iskan
Bakanliginca planlarin onaylanacagi hiikme baglanmistir. Bu tiir alanlarda hangi kanun
kapsaminda kalirsa kalsin, her tiirde ve Olgekteki imar plant ve degisikliklerinin bu
madde usul ve esaslarina gore yapilmasi ve onaylanmasi, 0zellestirme sonrasi imar

planlarinda ¢ikabilecek sorunlarin ¢éziimiiniin saglanmasi amaglanmustir.

Anayasa Mahkemesi Baskanhginin 5398 sayih Kanunun Bazi Maddelerine iliskin
E:2005/98 ve 2006/3 Sayih Karari (04.01.2008 tarih 26746 sayih RG)

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Uyeleri Haluk KOC, Kemal ANADOL ve 112
milletvekili tarafindan Anayasa Mahkemesine yapilan bagvuru ile; 3.7.2005 giinlii, 5398
sayili “Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunda ve Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun‘un; bir ¢ok maddeleri ile birlikte;

e 10. maddesiyle 4046 sayili Yasa’ya eklenen Ek Madde 3’{in,

e Amilan yasanmn 12. maddesiyle 3.5.1985 giinlii, 3194 sayili Imar Kanunu’na
eklenen ek madde 3’iin,

e 19. maddesiyle 3194 sayili Yasa’nin 9. maddesinin sonuna eklenen fikrada yer
alan “... imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin...” ibaresinin,

e 13. maddesiyle 4.4.1990 giinlii, 3621 sayili Kiy1 Kanunu’nun 6. maddesinin
dordiincii fikrasiin (b) bendinden sonra gelmek iizere eklenen (c¢) bendi ile bu
fikradan sonra gelmek tizere eklenen fikranin,

Anayasa’nin 2. (hukuk devleti ilkesi), 10. (Kanun 6niinde esitlik), 11. (Anayasanin
baglayiciligi ve {istlinliigii), 43. (kiyilardan yararlanma) ve 127. (mahalli idareler)

maddelerine aykirilig1 ileri siiriilerek iptallerine ve bu kurallarin uygulanmasi sonucu
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dogabilecek sakincalarin onlenebilmesi i¢in ylriirliiklerinin durdurulmasia karar

verilmesi istenilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda;

5398 Sayih Kanunun 2. Maddesi ile 4046 sayih Kanuna eklenen Ek Madde 3:
Mahkeme, bu diizenlemenin, Anayasa’nin 10. maddesinde agiklanan esitlik ilkesine ve
Devlet organlar1 ve idare makamlari biitiin islemlerinde kanun 6niinde “esitlik ilkesi’ne
uygun olarak hareket etmek zorunda olmalar1 vs. gibi gerekcelerden otiirii; 6zellestirme
programina alinmis kuruluslar, baska yonlerden farkli statiide bulunsalar bile sahip
olduklar1 ana gayrimenkullerinin kat miilkiyetine c¢evrilmesi konusunda, diger biitiin
kisi ve kuruluglar ile aynm1 hukuki durumda olduklarindan s6z konusu
gayrimenkullerinin kat miilkiyetine g¢evrilmesinde uygulanacak islemler ve gerekler
acisindan fark gozetilememegini belirtilmistir. S6z konusu madde, kamu yarar
amaciyla diizenleme yaparken, 6zellestirme kapsamindaki yapilarda bireylerin saglikli
ve elverigli bir ortamda yasamalarin1 giivence altina alan kat miilkiyetine gecis igin
zorunlu belgelerin istenmesini engellemesi, Anayasa’nin 2. ve 5. maddelerine aykirilik

olusturmasi nedeniyle; anilan maddenin iptaline karar verilmistir.

5398 sayih Kanunun 12. Maddesi ile 03.05.1985 tarihli ve 3194 Sayihi imar
Kanununa Eklenen Ek Madde 3: Imar plani1 yapma, yaptirma ve onama yetkilerini
diizenleyen yiirtirliikteki yasalar1 ve yasalarin 6ngordiigii kurum ve kuruluslari bertaraf
ederek, “Ozellestirme programina alinmis kuruluslarin miilkiyetinde ya da kullaniminda
arsa ve arazileri” ilizerinde her tiirlii imar plam1 yapma ve degistirme yetkisi, diger bir
anlatimla yerel ortak gereksinimlerin kapsam ve siirinin saptanmasi yetkisi, imar
mevzuat: ile hi¢ bir ilgisi ve konusu olmayan “Ozellestirme Idaresi”ne verilmesinin
Anayasa’nin 127. maddesine (Mabhalli idareler) ve 3194 sayili Kanunun 6. maddesinde
(imar Planlar1) aykir1 oldugu, yerel planda karsilama olanak ve onceliklerini takdir
yetkisinin o yOrede yasayan halkin yasalara dayali olarak olusturduklari organlara
birakilmasi, hem 6zerklik ilkesine, hem de demokratik yasam bigimine daha uygun bir
yol oldugunu, mevcut durumdaki yetkinin, siyasal ydnlendirme, kayirma ya da
caydirma amaciyla da kullanilabilecegi ve siibjektif takdir ve tercihlerle bolgeler
arasinda dengesizliklere yol acilabilecegi, idarece hazirlanacak planlarin bdlgenin,

alanin veya belde halkinin ihtiyaglarina gore yapilmayacagi, s6z konusu taginmazlarin,
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gelir getirici bir unsur olarak goriilecegi, bu tasinmazlar iizerinde imar plani
degisiklikleri ile rant odakli kullanimlara doniistiiriilecegi gerekceleri ile iptali

istenmistir.

Ancak, mahkeme yerel imar planlarinin diizenlenmesinde yerel ortak gereksinimlerin
g0z ard1 edilemeyecegi kuskusuz oldugunu, ancak kent imar planlarinin etkinlik, 6l¢ek
ve sagladig1 yarar bakimindan yerel sinirlar1 asar nitelikte oldugunu belirterek, anilan
kanun maddesinde Ozellestirme Idaresi Baskanligi imar planlari yapma ve degistirme
konusunda genel yetkili kilinmadigi, Ozellestirme Idaresi Baskanligi'nca kullanilacak
yetki, 6zellestirme programina alinmig bulunan kurumlara ait arsa ve arazilerin imar
planlartyla sinirli oldugu, cevre imar biitiinliigiiniin herhalde korunacak olmasi
kullanilacak imar yetkisinin smurli bir ¢ergevede gegerli olacagini gosterdigini
belirtmistir. Ayrica, Anayasal sinirlar i¢inde kalinmak kosuluyla yasa koyucunun kamu
kurum ve kuruluslarinin yetkilerini genisletip daraltabilecegini, kurumlar arasinda yetki
aktarimi yapabilecegini, bu nedenle anilan maddenin kural Anayasa’nin 2. ve 127.
maddesine aykirt olmadigi hususlarmi belirterek sdzkonusu maddeye iliskin iptal

istemini, Anayasa’ya aykir1 olmadigina ve iptal isteminin reddine, karar verilmistir.

5398 Sayih Kanunun 13. Maddesi Ile 3621 Sayih Kanununun 6. Maddesine
Eklenen Fikra: “Kiy1” gibi herkesin kullanimma ve yararlanmasina acik dogal
varliklarimizin  sirf  ticari  beklentiler ugruna, kamu ve toplum yarar1 diginda
kullanilmas1 6ngoriildiigii, devletin kamu mallar1 iizerindeki hakkinin medeni hukuk
anlaminda miilkiyet hakki olmadigi, ayrica, Anayasa’nin 46. maddesinin ii¢lincii
fikrasinda “Kiyilarin  korunmasi amacl” kamulastirmadan s6z edildigi yine
Anayasa’nin 56. maddesi, “Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina
sahiptir.” kuralindan sonra, ¢evreyi gelistirmenin, ¢evre sagligin1 koruma ve g¢evre
kirlenmesini Onlemenin Devletin ve vatandaslarin 6devi oldugunu belirleyerek, bu
hiikiimle, kiyilarin korunmasina iligkin 43. madde arasinda yakin bir iliski kurdugu
belirtilerek, anilan diizenlemeyle getirilen kruvaziyer liman tanimi ile, kiyilarin
kullanimi1 sinirlandigi, Anayasa’ya aykiri olarak iilkenin dogal servet ve kaynaklarindan

olan ve 6zenle korunmasi gereken kiyilar, toplum ve kamu yarar1 disinda kullanilmaya
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acilarak kiyilarin ve sahil seritlerinin dogal servet ve kaynak niteligi kazandiran

Ozelliklerinin yitirilmesine neden oldugu gerekgeleri ile iptali istenmistir.

Ancak Mahkeme, kamu yarar1 amaciyla kruvaziyer ve yat limanlarinin faaliyetlerinin
geregi olarak kiyida yapilmasi zorunlulugunun bulundugu ve kullanilmasinin da bu
zorunlulukla smirli olacagi nmi1 ifade ederek, kruvaziyer ve yat limanlarinin kiyilarda
yapilma zorunlulugunun, bu limanlarin olagan gereksinimleriyle ilgisi olmayan
yapilagmalara izin verecegi bigcimde anlasilmamasi gerektigini, 6zellestirme kapsam ve
programina alinan kurum ve kuruluslarin arsa ve arazilerinde yapilacak olan kruvaziyer
ve yat limanlarinin 6zellestirme alt yapilarinin hazirlanmasi i¢in limanlarin ihtiyaci olan
yonetim birimleri, destek birimleri, bakim ve onarim birimleri, teknik ve sosyal altyapi
ve konaklama birimleri ile ilgili kullanim kararlar1 ve yapilanma sartlarinin imar
planiyla belirlenecegini 6ngoren diger fikra ise, (c) bendinin uygulanmasini saglayici bir
diizenleme niteliginde oldugunu ve bu durumun Anayasa’nin 43. maddesine aykiri
olmadig gerekgesi ile; 3621 sayili Kiyr Kanunu’nun 6. maddesinin dérdiincii fikrasinin,
(b) bendinden sonra gelmek tizere eklenen (c) bendi ile bu fikradan sonra gelmek iizere
eklenen fikraya, yonelik iptal istemleri, 5.1.2006 giinlii, E. 2005/98, K. 2006/3 sayil
kararla reddedildiginden, bu kurallara iliskin yiiriirliiglin durdurulmasi isteminin

reddine, oybirligiyle 5.1.2006 tarihinde karar verilmistir.

5398 Sayihh Kanunun 19. Maddesi ile 3194 Sayih Kanunun 9. Maddesinin Sonuna
Ekledigi Fikradaki “imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin” Ibaresi:
4046 sayili Kanun kapsaminda gelir ortakligi modeli ve isin geregine uygun sair hukuki
tasarruflar yontemine gore Ozellestirme islemleri yapilan hizmet o6zellestirilmesi
niteligindeki yatirnmlarin yapilacagi yerlerdeki gayrimenkul malikleri ile bu yerlerin
disinda kalan gayrimenkul malikleri arasinda imar mevzuatinca uygulanacak islemler ve
gerekler agisindan ayrim yapildigi ve bu durumun, Anayasa’nin 10. maddesinde ifade

edilmis olan kanun 6niinde esitlik ilkesine aykir1 oldugu i¢in iptali istenmistir.
Mahkeme; Anayasa’nin 5. maddesiyle devlete “kisilerin ve toplumun refah, huzur ve

mutlulugunu saglama ve insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi icin gerekli

sartlar1 hazirlama” 6devi yiikklenmekte, 56. maddesiyle de herkesin saglikli ve dengeli
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bir ¢evrede yasama hakkina sahip oldugu belirtilerek, bu hakki korumanin yine devletin
ve vatandaglarin 6devi oldugu vurguladigini, Devlete verilen bu gorevlerin imar
mevzuatiyla getirilen diizenlemelerle de yasama gecirileceginde kusku olmamasi
gerektigini be nedenle, s6z konusu Odevlerin yerine getirilitken idarenin imar
mevzuatindaki kisitlamalarin diginda tutulmasi, Anayasa’nin 5. ve 56. maddeleriyle

bagdasmayacag1 gerekgesiyle, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 9. maddesinin sonuna

(13 2

eklenen fikrada yer alan “... imar mevzuatindaki kisitlamalara tdbi olmaksizin ...

iptaline karar verilmistir.

D. 24/7/2008 Tarihli 5793 Numaralh Bazi Kanun Ve Kanun Hilkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun : S6zkonusu Kanun, Telgraf
ve Telefon Kanununu, Tiirk Silahli Kuvvetleri Personel Kanununu, Milli Egitim Temel
Kanunu, Yiiksekogretim Kanununu, Hakimler ve Savcilar Kanunu, Sosyal Giivenlik
Kurumlarma Tabi Olarak Gegen Hizmetlerin Birlestirilmesi Hakkinda Kanun, Toplu
Konut Kanununun Piyango idaresi Genel Miidiirliigii Kurulus ve Gérevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname gibi bir¢ok Kanun la birlikte; daha once 3194 sayili
Kanunun Ek 3. maddesi ile Ozellestirme Idaresi ve OYK’nin plan yapma ve onama
yetkileri artirilmis, ayrica Milli Egitim Bakanliginin Temel Kanununda yapilan degisik
ile Milli Egitim Bakanlig1 miilkiyetindeki ve Bakanliga tahsisli arazilerin satig yolu ile
ozellestirilmesi ve TCDD miilkiyetinde ve kullaniminda bulunan isletme fazlasi

arazilerin 6zellestirme kapsamina alinmasi temin edilmistir.

a) 5793 Sayih Kanunun 3. Maddesi : Anilan Kanunun 3. maddesi ile 1739 sayil1 Milli
Egitim Temel Kanununun 51. maddesinin dordiincii ve besinci fikralari su sekilde
degistirilmistir:

“Milli Egitim Bakanhgina tahsisli Hazine miilkiyetindeki tasinmazlarin Milli
Egitim Bakanlig1 ile mutabik kalinarak tahsislerini kaldirmaya ve 5018 sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 46 nci maddesine bagli olmaksizin satisina
Maliye Bakani yetkilidir. Ayrica bu taginmazlardan Milli Egitim Bakanliginca uygun
goriilenler, Maliye Bakanh@ tarafindan, 24/11/1994 tarihli ve 4046 sayili
Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri cercevesinde ozellestirilmek
iizere Ozellestirme Idaresi Baskanligmna bildirilir. Bunun {izerine s6z konusu
tasinmazlar Ozellestirme Yiiksek Kurulunca 6zellestirme kapsam ve programina alinir.
Ozellestirme uygulamasina iliskin is ve islemler 4046 sayili Kanuna gére Ozellestirme

Idaresi Bagkanhiginca yiiriitiiliir. 4046 sayilh Kanun hiikiimleri gergevesinde
tasinmazlarin 6zellestirilmesi sonucu elde edilecek gelirler, Ozellestirme giderleri
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diisiildiikten sonra Hazineye aktarilir. Bu taginmazlarin satisindan elde edilen gelirleri,
bir yandan genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir, diger yandan ihtiya¢ duyulan
yerlerde okul yapimi ve onarimi amaciyla kullanilmak tizere Milli Egitim Bakanligi
biitgesine ddenek kaydetmeye Maliye Bakani yetkilidir. Sermaye 6denekleri yili yatirim
programiyla iliskilendirilir.”

Anayasa Mahkemesi’nin 15/5/2008 tarihli ve E:2004/1, K:2008/106 sayili Karari ile,
12.2003 giinlii, 5005 sayili Milli Egitim Temel Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un 1. maddesi ile 1739 sayili Kanunun 51. maddesine 4. fikra olarak
ekledigi fikranin “Her derece ve tiirdeki egitim kurumlarina ait bina ve tesisler ¢evrenin
ihtiyaclarina ve uygulanacak programlarin 6zelliklerine gére Milli Egitim Bakanliginca
planlanir ve yaptirilir. Bu maksatla her yil Milli Egitim Bakanlig1 biit¢esine gerekli
Odenek konur. Arsa temini ile okul bina ve tesislerin yapim ve donatiminda, Devletin
azami imkanlarinin kullanilmasi yaninda vatandaslarin her tiirlii yardimlarindan da
yararlanilir ve yardimlar tesvik edilir ve degerlendirilir. Milli Egitim Bakanhgina
tahsisli Hazine miilkiyetindeki tasinmazlar ile Milli Egitim Bakanhgi kullaniminda
bulunan miilkiyeti il 6zel idaresine veya koy tiizel Kisiligine ait tasinmazlardan
gerekli goriilenlerin, miilkiyetinin Hazineye bedelsiz devrinden sonra; Milli Egitim
Bakanlhg ile mutabik kalinarak tahsislerini kaldirmaya ve 1050 sayilh Muhasebei
Umumiye Kanununun 24. maddesine bagh olmaksizin satmaya Maliye Bakam
yetkilidir. Satis bedelleri biit¢ceye gelir kaydedilir. Okul/derslik yapimi, onarimi ve
donatimi ile ders arag ve gerecleri aliminda kullanilmak {izere Milli Egitim Bakanlig1
biitgesine gerekli 6denek ongoriiliir.” seklinde diizenlenen Kanun Maddesinin “...ile
Milli Egitim Bakanlig1 kullaniminda bulunan miilkiyeti il 6zel idaresine veya kdy tiizel
kisiligine ait tasinmazlardan gerekli goriilenlerin, miilkiyetinin Hazineye bedelsiz

2

devrinden sonra;...” bolimii Anayasa’nin 127. maddesine aykirt oldugu igin iptal
edilmistir. Anilan konu ile iliskili olarak daha sonra Ozellestirme idaresi Baskanliginca
hazirlanan kanun maddesinde; Anayasa Mahkemesi’nin 15/5/2008 tarihli ve E:2004/1,
K:2008/106 say1il1 Karari ile 1739 sayili Kanunun 51. maddesinin dordiincii fikrasindaki
“...ile Milli Egitim Bakanlig1 kullaniminda bulunan miilkiyeti il 6zel idaresine veya kdy
tiizel kisiligine ait taginmazlardan gerekli goriilenlerin, miilkiyetinin Hazineye bedelsiz
devrinden sonra; ...” bolimi iptal edildigi ve s6z konusu iptal kararinin sonugsuz

kalmamas1 ic¢in kararin Resmi Gazete’de yayimlanacagi giine kadar yiiriirliigliniin
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durdurulmasina istinaden maddede degisiklik yapilmasi ihtiyac1 dogdugu gerekgesi ile

anilan kanununi diizenleme yapilmistir.

Bu diizenleme ile; Milli Egitim Bakanlhigina tahsisli Hazine miilkiyetindeki
tasinmazlarin Milli Egitim Bakanliginca uygun goriilenlerin, ozellestirilmek iizere
Ozellestirme Idaresi Baskanligina bildirilecegi, sonrasinda anilan tasinmazlarin
Ozellestirme Yiiksek Kurulunca 6zellestirme kapsam ve programma almacagi, (bu
tasinmazlarda da diger tasinmazlarda oldugu gibi, plan yapma yetkisinin Ozellestirme
Idaresine ait oldugu) sonrasinda elde edilen gelirin Hazineye aktarilip, ihtiya¢ duyulan
yerlerde okul yapimi ve onarimi amaciyla kullanilmak iizere Milli Egitim Bakanligi
biit¢esine aktarilacagi belirtilmistir.

Anilan kanun maddesi kapsaminda bugiine kadar 6zellestirme programina alinan bir

arazi bulunmamaktadir.

b) 5793 Sayih Kanunun 15. Maddesi: Anilan Kanunun 15. maddesi ile 3194 sayili
Kanunun Ek 3. maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir. 3194 say1li Imar Kanununa
3.7.2005 tarihinde 5398 say1li Kanunun 12. Maddesi ile eklenen Ozellestirme Idaresi ve
OYK’ ya iliskin plan yapim ve onayina iliskin yetkiler anilan Kanun maddesi ile son

halini almistir. Anilan kanun maddesi su sekildedir:

“Ozellestirme programindaki kuruluslara ait veya kurulus lehine irtifak ve/veya
kullanim hakki alinmis arsa ve araziler ile 6zel kanunlar1 uyarinca 6zellestirilmek lizere
Ozellestirme programina alinan arsa ve arazilerin, 3621 sayili Kiy1 Kanunu veya 2634
sayil1 Turizmi Tegvik Kanunu kapsaminda kalan yerler dahil olmak iizere genel ve 6zel
kanun hiikiimleri kapsaminda yer alan tiim alanlarda imar planlari1 yapmaya ve
onaylamaya yetkili olan kurum veya kuruluslardan goriis alinarak ¢evre imar
biitiinliglinli bozmayacak her tiir ve Olgekte plan, imar plan1 ile degisiklik ve
revizyonlar1 miiellifi sehir plancisi olmak iizere Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Bagkanliginca yapilarak veya yaptirilarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak
ve Resmi Gazetede yayimlanmak suretiyle kesinlesir ve bu Kanunun 8. maddesinde yer
alan ilan ve askiya dair hiikiimlerden muaf olarak yiiriirliige girer. Ilgili kuruluslar bu
madde kapsaminda yapilan planlar1 devir tarihinden itibaren bes yil siireyle
degistiremezler. Bu siire igerisinde imar planlarina iligkin olarak, verilecek mahkeme
kararlarinin gereklerinin yerine getirilmesini teminen yapilacak imar plan1 degisikligine
iliskin is ve islemler Ozellestirme Idaresi Baskanliginca bu maddede belirtilen usul ve
esaslara gore gerceklestirilir. Tlgili kuruluslar gériislerini onbes giin icinde bildirirler. Bu
madde kapsaminda yapilan her 6lgekteki plan ve imar planlarinda 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun 17 nci maddesinin (a) bendinin ikinci ve
sekizinci paragrafindaki hiikiimler uygulanmaz. Ozellestirme siirecinde ihtiyag
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duyulmas1 halinde, bu planlara gére yapilacak imar uygulamasina iliskin parselasyon
planlar1  Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan yapilir veya yaptiriir. Bu
parselasyon planlar1 Ozellestirme idaresi Baskanliginca onaylanir ve 19 uncu maddede
belirtilen ilan ve askiya dair hiikiimlerden muaf olarak kesinlesir ve yiiriirliige girer. Bu
planlara gore yapilacak yapilarda her tirlii ruhsat ve diger belgeler ile izinler, ilgili
mevzuat ¢ergevesinde yetkili kurum ve kuruluslarca verilir.”

S6z konusu kanun maddesine iliskin Ozellestirme Idaresi Baskanligmin gerekgeleri

asagida ifade edilmektedir.

“Ozellestirme programinda bulunan kuruluslarin miilkiyetinde veya tasarrufunda
bulunan arsa ve arazilere yonelik olarak imar planlarinin Ozellestirme Idaresi
Bagkanliginca yapilarak OYK’ca onaylanmasi, boylece ozellestirilecek tasinmazlarmn
hukuki statiislinlin netlestirilerek bu alanlarda 6zellestirme siirecinin saglikli bir sekilde
ve kamu yararint maksimize edecek sekilde sonuglandirilmasi biiyiikk Onem arz
etmektedir. Ancak, uygulamada karsilagilan sorunlar o&zellestirme islemlerinin
sonuclandirilmasinda gecikmelere ve tereddiitlere sebep olmaktadir. Bu nedenle,
Ozellestirme kapsam ve programinda bulunan tiim alanlarda imar plan1 yapma ve
onaylama yetkisinin tek elden yiiriitiilmesi ve bu isleme ait siirecin kesin sinirlarla
belirlenmesi gerekmektedir. Bilindigi gibi, 5398 sayili Kanunun 12. Maddesi ile 3194
sayill Imar Kanununa eklenen Ek-3. Madde ile, “0zellestirme programindaki
kuruluglara ait veya kurulus lehine irtifak/kullanim hakki alinmis arsa ve arazilerin 3621
sayili Kiy1 Kanunu ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda bulunmasi
halinde” bu alanlardaki her tiir ve olgekteki imar planlart Ozellestirme Idaresi
Bagkanliginca hazirlanmakta ve Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmaktadir.
Ancak, ozellestirme programinda bulunan alanlarin yukarida so6zii edilen Kiy1r Kanunu
ve Turizmi Tesvik Kanunu kapsami disinda birden cok genel veya o6zel kanun
kapsaminda bulunmasi halinde, bu yerlerde yetki karmasasi ortaya ¢ikmakta ve bu
durum o6zellestirme siirecinde gecikmelere neden olmaktadir. Dolayisiyla, 6zellestirme
stratejileri  dogrultusunda Gzellestirme programindaki kurum ve kuruluslarin
miilkiyetinde veya tasarrufunda bulunan tiim alanlarda her tiir ve dlgekteki imar plani
degisikliginin, islemlerde stireklilik ve ivediligin saglanmasi yaninda kamu yararinin
maksimize edilmesi icin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun yetkisinde bulunmasi
gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bu diizenleme ile 6zellestirme kapsam ve programindaki
tim alanlardaki her tiir ve Olgekteki planlarin yapilmasi ve onaylanmasina iliskin
yetkinin kapsam, c¢ergevesi ve bu yetkinin kullanilmasina ait siire¢ tereddiitlere sebep
olmayacak bigimde belirlenmektedir. Diger yandan Ozellestirme Idaresi Baskanligi
tarafindan hazirlanan 6zellestirme programindaki kuruluglara ait alanlarin sit alani,
koruma alani, etkilesim gecis sahasi kapsaminda kalmasi halinde bu alanlarda yapilacak
her tiir ve 6lgekteki imar planlarinin; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu’nun 17 inci maddesinde belirtilen “Koruma Amach Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve
Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” hiikiimlerinin uygulanip
uygulanmamasi yoniinde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurullarinin
birbiri ile c¢elisen kararlarinin bulunmasi nedeniyle konuya netlik kazandirilmasi
gerekmistir. Ozellestirme siirecinde ihtiyac duyulmasi halinde bu planlara gore
yapilacak imar uygulamasmina iliskin parselasyon planlart Ozellestirme Idaresi
Baskanlhigi tarafindan yapilir veya yaptirilir. Bu parselasyon planlari Ozellestirme
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Idaresi Baskanliginca onaylanir ve imar Kanunu’nun 19. maddesinde belirtilen ilan ve
askiya dair hiikiimlerden muaf olmak suretiyle kesinlesir ve yiiriirliige girer”

ibaresi 1ile Ozellestirme isleminden sonra imar uygulamasi asamasinda sorun
cikabilecegi veya parselasyon yapilarak Ozellestirmenin yapilmasi diisliniilen
durumlarda, parselasyon planlarinin 6zellestirme siireci tamamlanmadan Ozellestirme
Idaresi Baskanlig1 tarafindan onaylanabilmesi ve aski siirecine tabi olmadan yiiriirliige

girmesi ve kesinlesmesi diizenlenmistir.

Ayrica, Ozellestirme Idaresi Baskanligi tarafindan imar plan degisikligi yapildiktan
sonra Ozellestirilen baz1 tasinmazlara iligkin olarak agilan iptal davalari sonucunda
verilen yiirlitmenin durdurulmasi veya iptal kararlari1 sonucunda, yeniden yapilacak olan
imar plant konusunda yetki karmasas1 olugsmaktadir. Bu yetki karmasasinin giderilmesi
acisindan, maddede diizenlenen bes yillik siire igerisinde boyle bir durumla
karsilasilmasi halinde, imar plani degisikliginin Ozellestirme Idaresi Baskanliginca
yapilacagi diizenlenmistir.

Idarenin daha énceki plan onama yetkilerinin bir kism1 aynen korunmus, bir kismida
getirilen yeni hiikiimler isle genisletilmistir.

Aynen korunan hiikiimler;

e OYK’ca onaylanan planlarin mahkeme Kkararlarindan kaynaklanan ve
mahkemenin gerekgelerine gére OYK’ca onaylanacak plan degisiklikleri harig
olmak lizere, 5 yil siire ile degistirilemeyecegi,

e [{lgili kurumlarin teklif plana iliskin goriislerini 15 giin i¢inde Ozellestirme
Idaresine bildirmeleri gerektigi,

e 3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesinde, Ek maddesinin 2005 tarihindeki
halinde oldugu gibi bu maddede de yapilacak planlarin alinarak cevre ve imar

biitlinliigiinli bozmayacak nitelikte olmasi gerektigi hiikiimleri korunmustur.
Anilan kanun maddesi ile getirilen yeni hiikiimler;

e Ozel kanunlar1 uyarinca dzellestirilmek iizere 6zellestirme programina alinan

arsa ve arazilerin imar planmni onama yetkisi OYK’ya verilmis,
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e Genel ve 6zel kanun hiikiimleri kapsaminda yer alan tiim alanlarda her tiir ve
olgekte plan onama yetkisi OYK’ya verilmis,

e OYK’ca onaylanacak planlarin 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varhklarmi Koruma
Kanunu’nun 17. maddesinde belirtilen “Koruma Amagcli Imar Planlar1 ve Cevre
Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve
Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” hiikiimlerine
uyulmayacagi,

e OYK’ca onaylanacak planlarin aski islemine tabii olmayip, Resmi Gazetede
yaymmlanmak suretiyle aleniliginin saglanacag,

e OYK’ca onaylanacak planlarin mahkemece iptali halinde, mahkeme kararlarinin
gereklerinin yerine getirilmesini teminen sozkonusu alanda imar plani
degisikligine gidilecegi ,

e Hazirlanan plan teklifi i¢in goriis alinacak kurumlar; plan plan yapmaya ve
onaylamaya yetkili tiim kuruluslar olarak degistirilip, genisletildigi,

e Imar uygulamasina iliskin parselasyon planlar1 Ozellestirme Idaresi Baskanlig
tarafindan yapilacagi veya yaptirilacagi, bu parselasyon planlarmin Ozellestirme
Idaresi Baskanlifinca onaylanacagi ve ilan ve askiya dair hiikiimlerden muaf

oldugu hiikiimleri ilave edilmistir.

¢) 5793 Sayih Kanunun 43. Maddesi : Anilan Kanunun 43. maddesi ile 5335 sayili
Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanunun 32. maddesi degistirilmistir.

Anilan Kanun maddesinin degisiklik yapilmadan onceki eski hali asagidaki gibidir.
(21.04.2005 tarihli 5335 sayili Sayili Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 32. maddesi)

“T.C. Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii miilkiyetindeki isletmecilik
fazlas1 taginmazlarin satilarak veya devredilerek satis veya devir bedellerinin yeni
demiryolu insaati ve mevcut demiryollarinin bakim ve onarimu ile iyilestirilmesinde
kullanilmasi kaydiyla, tasinmazlarin satis veya devrine T.C. Devlet Demiryollar1 Genel
Miidiirliigii Yonetim Kurulu yetkilidir. Ozellestirme Yiiksek Kurulunca 6zellestirme
programina alman Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 (TCDD) Isletmesi Genel
Miidiirligi kullanimindaki liman sahalari i¢inde kalan Hazineye ait taginmazlar, talep
edilmesi halinde bedelsiz olarak TCDD Genel Miidiirliigiine devredilir. Devri miimkiin
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olmayan taginmazlar ile liman sahasinda kalan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerde TCDD Genel Midiirliigii lehine bedelsiz olarak 49 yilligina sinirli ayni hak
tesisine veya bedelsiz kullanma izni verilmesine Maliye Bakanlig1 yetkilidir.Liman
sahasinda kalan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerin kullanimina iliskin olarak, TCDD Genel Miidiirliigii adina
tahakkuk ve teblig edilen ecrimisillerin tahsilinden vazgegilir. Daha 6nce tahsil edilmis
ecrimisil bedelleri iade edilmez.T.C. Devlet Demiryollar1 isletmesi Genel Miidiirliigii,
taginmazlarin alimi, kamulastirma, parselasyon, tevhid, ifraz, irtifak hakki tesisi ve
terkini iglemleri; katma deger vergisi hari¢ her tiirlii vergi, resim, harg, doner sermaye
ve hizmet lcretlerinden muaftir. Satis1 ve degerlendirilmesi yapilacak taginmazlarin,
ilgili kuruluslarin ve belediyelerin goriislerini almak ve cevre imar bitiinligiini
bozmamak kaydiyla, her Olgcekte imar plan1 ve parselasyon plant yapimi ve bunlara
iliskin onama islemleri 3194 sayili Imar Kanununun 9 uncu maddesine gore Bayindirlik
ve Iskan Bakanlhii tarafindan aski siirelerine tabi olmaksizin re’sen yapilir. ilgili
kurulus ve belediyeler goriislerini onbes giin i¢inde bildirmek zorundadir. TCDD Genel
Miidiirligl, tasinmazlarinin satisi ve degerlendirilmesi uygun goriilen yerler igin
4.1.2002 tarihli ve 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin, 28.7.1981 tarihli ve 2499 sayili
Kanuna tabi ekspertiz sirketlerine rayi¢ bedel tespit ettirmeye, gercek ve 6zel hukuk
kisilerine her Olgekteki imar planlarini yaptirmaya, ilan, reklam, proje, kontrolliik,
danigsmanlik veya pazarlama gibi konularda hizmet satin almaya ve biitiin bu giderler
icin satilan ve degerlendirilen taginmazlarin tahsil edilen bedellerinin % 2’sini
gecmemek iizere bu bedellerden 6deme yapmaya yetkilidir.”

Yukaridaki kanun metninden de anlasilacag iizere; T.C. Devlet Demiryollar: isletmesi

Genel Midirligl, tasinmazlarin belediyelerin  gorilislerini almak ve ¢evre imar
biitiinltiiglinii bozmamak kaydiyla, her 6l¢ekte imar plan1 ve parselasyon plan1 yapimi ve
bunlara iliskin onama islemleri 3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesine gore
Baymdirlik ve Iskdn Bakanligma aitken, 2008 yilinsa 5793 sayili Kanunla yapilan
degisiklikle s6zkonusu taginmazlara iliskin plan1 hazirlama yetkisi TCDD’ye, onaylama
yetkisi ise Belediyeler ve Il Ozel idarelere ge¢mistir. Ancak, TCDD’ye ait isletmecilik
fazlas1 tasinmazlardan TCDD Yo6netim Kurulunca uygun goriilenler 4046 sayili Kanun
cercevesinde dzellestirilmek iizere Ozellestirme Yiiksek Kurulunca dzellestirme kapsam
ve programina alinacagi ifade edilmistir. Bilindigi iizere 6zellestirme kapsamindaki

tasinmazlarin imar planlarinin onanmas yetkisi OYK’dadr.

5793 Sayili Kanunun 43. Maddesi su sekilde yeniden diizenlenmistir: 21/4/2005 tarihli
ve 5335 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 32. maddesinin birinci fikrast asagidaki sekilde
degistirilmigtir.

“Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 Isletmesi (TCDD) Genel Miidiirliigiiniin
miilkiyetindeki taginmazlardan yatirim planlar, isletmecilik esaslart ve bu konuda
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olusturulacak komisyonun teknik degerlendirmesi dikkate alinarak isletmecilik fazlasi
tasinmazlarin belirlenmesine ve bu tasinmazlarin satisina karar verilmesine TCDD
Yénetim Kurulu yetkilidir. Imar planinda TCDD alani veya TCDD hizmet alan1 olarak
ayrilan taginmazlar ancak imar plani degisikligi yapilarak satisa konu edilebilir.Satis
bedelleri TCDD tarafindan yeni demiryolu ingaatt ve mevcut demiryollarinin bakimu,
onarimi1  ve 1yilestirilmesi ile demiryolu araclarinin temininde kullanilir. Bu
taginmazlarin satisina iliskin is ve islemler TCDD Genel Miidiirliigli tarafindan
gerceklestirilir. Bu satiglarda  24/11/1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanunun 18 inci maddesinin birinci fikrasinin (C) bendinin (c)
alt bendinde sayilan ihale usullerinden biri uygulanir. Bu ihalelerde hangi usuliin
uygulanacagina, tasinmazin niteligi ve deger tespit sonuglar1 dikkate alinarak TCDD
Yonetim Kurulunca karar verilir. TCDD Yonetim Kurulu, Genel Miidiirliikte
taginmazlarin idaresinden sorumlu genel miidiir yardimcisi ve daire bagkani, mali isler
daire bagkani, yatim ve planlamadan sorumlu daire baskan1 ve emlak sube
midiiriinden; bolge miidiirliiklerinde taginmazlardan sorumlu bdlge midiir yardimcisi,
taginmaz idaresinden sorumlu miidiir, yol miidiirii, mali isler miidiirii ve emlak sefinden
olugsan deger tespit komisyonunu, yedek iiyeler de dahil olmak iizere gorevlendirir.
TCDD Yonetim Kurulu, Genel Miidiirliikte mali islerden sorumlu genel miidiir
yardimcisi, tasinmaz idaresinden sorumlu daire bagkani, hukuk miisaviri, mali isler
daire bagkan1 ve tasinmaz dairesi ihale sube miidiiriinden; bolge miidiirliikklerinde mali
islerden sorumlu bolge miidiir yardimcisi, hukuk miisaviri, taginmaz idaresinden
sorumlu miidiir, mali isler miidiiri ve tasinmaz ihale birim sefinden olusan ihale
komisyonunu, yedek iiyeler de dahil olmak {izere gorevlendirir. Deger tespit
komisyonu, 4046 sayili Kanunun 18 inci maddesinin birinci fikrasinin (B) bendinin (b)
alt bendinde belirtilen usul ve esaslara gore calisir. Komisyon, ayn1 maddenin birinci
fikrasinin (B) bendinin (c) alt bendinde belirtilen deger tespit yontemlerinden en az
birini uygulamak suretiyle deger tespiti yapar. Deger tespiti TCDD Yonetim Kurulu
onay1 ile kesinlik kazamr. Ihale komisyonu, 4046 sayili Kanunun 18 inci maddesinin
birinci fikrasinin (C) bendinin (b) alt bendinde belirtilen usul ve esaslara gore calisir.
Ihale komisyonu, belirlenen ve ilan edilen ihale usulii cercevesinde ihaleyi
gergeklestirir. Thale komisyonunca alinan ihale karari, TCDD Y6netim Kurulunun onay1
ile kesinlik kazanir. Kesinlesen ihale karar1 kamuoyuna duyurulur.isletmecilik fazlasi
taginmazlarin kamu kurum ve kuruluslarina ihale yontemine tabi olmaksizin satisina ve
satig bedelinin dortte birini pesin, kalan bedele kanuni faiz uygulanmak suretiyle iki yili
gecmemek lizere taksitlendirilmesine ve uygulamaya iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye
TCDD Yénetim Kurulu yetkilidir. Toplu Konut Idaresi Baskanligina yapilan satiglarda
miilkiyetin devri TCDD tarafindan takyidat konulmaksizin ve teminat alinmaksizin
pesinatin 6denmesinden sonra gerceklestirilir.”

“Satis1 ve degerlendirilmesi yapilacak taginmazlar, TCDD Genel Midiirliigii tarafindan
cevre imar biitlinliglinii bozmamak kaydiyla yapilan veya yaptirilan her 6l¢ekteki imar
ve parselasyon planlari, bliyliksehir belediye sinirlart igerisinde kalan alanlar igin
biiyliksehir belediye meclisi tarafindan, il, ilce ve belde belediye sinirlar1 ile miicavir
alanlar igerisinde kalan alanlar i¢in ilgili belediye meclisleri tarafindan, diger yerlerde
ilgili valilik tarafindan, planlarin belediyelere veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren
lic ay icerisinde aynen veya degistirilerek onaylanmasi suretiyle yiiriirliige girer. Ug ay
icerisinde onaylanmayan planlar Bayindirhk ve Iskan Bakanhgi tarafindan re’sen
yirtirliige konulur.”
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“Ayrica, TCDD’ye ait igletmecilik fazlasi tasinmazlardan TCDD Yo6netim Kurulunca
uygun goriilenler 4046 sayili Kanun gergevesinde ozellestirilmek iizere Ozellestirme
Idaresi Baskanligina bildirilir. Bunun iizerine séz konusu tasinmazlar Ozellestirme
Yiiksek Kurulunca &zellestirme kapsam ve programina almr. Ozellestirme
uygulamasina iliskin is ve islemler 4046 sayili Kanuna gore Ozellestirme Idaresi
Bagkanliginca vyiiriitiiliir. Ozellestirme uygulamalar1 sonucunda elde edilecek gelirler,
Ozellestirme giderleri disiildiikten sonra tahsilini izleyen onbes giin igerisinde
Ozellestirme Idaresi Bagkanliginca TCDD Genel Miidiirliigiine aktarilir.”

3.5 Kamu Arazilerinin Planlamadaki Rolii Acgisindan Ozellestirme Yiiksek
Kurulunun Planlama Yetkilerinin Degerlendirilmesi

Planlamanin en temel amaglarindan birinin, saglikli ve yasanilabilir kentler
olustururken, piyasa egilimleri i¢cinde ortaya c¢ikan gelismeleri kamu yaran ilkesi
cercevesinde yoOnlendirilmesi oldugu gergeginden hareketle, imar planlarinin hayata
gecirilmesinde diisiik maliyetle elde edilebilecek kamu arazilerinin 6nemli biiyiiktiir.
Kamu arazilerinin; kentsel gelismelerin yonlendirilmesi, saglikli kent ve kent
parcalarinin yaratilmasi, kentsel gelismeye siibvansiyon saglamasi agisindan {i¢ 6nemli

islevi vardir.

Planlama uygulamalarinda mevcut kamu arazi stokunun bulunmasi, piyasa egilimlerine
ragmen kentsel gelismelerin yonlendirilmesinde 6nemli bir aractir. Ayrica, bir makro
plan ¢ergevesinde, kamu arazi stoku, piyasa egilimleri dogrultusunda kullanilarak; arsa
ve konut piyasast yaratilmasi amacma da hizmet edebilir. Ikinci olarak, kent
mekanlarinin tasarlanmasi asamasinda, getirilen niifus yogunlugunun ihtiyaclarini
karsilayacak gerekti sosyal ve teknik alt yapinin olusturulmasi hedefini en kisa ve en
dolaysiz yoldan karsilamasidir. Bugiin, kentlerimizin yasanabilirligine direk etki eden
donat1 alanlarinin eksikligi ve yetersizliginin giderilmesi siirecinde, kamu arazileri
onemli bir aractir Bilindigi ilizere imar mevzuatimizda; kentlinin ortak kullanim
alanlarinin olusturulmasinda kullanilan, diizenleme ortaklik payi’'nin (DOP) arsa
sahiplerinden mevcut arazi yiiz 6l¢iimlerinin maksimum %40’1min alinmasinin temel
gerekcesi budur. Ancak, kentlerdeki asir1 niifus yogunlugu nedeni ile, bu oran yetersiz
kalmaktadir. Ayrica, fiiliyatta yerel yonetim idaresinin ¢esitli nedenlerden &tiirii yasa ile
teminat altina alinan arazi sahiplerinin arazilerinin maksimum %4011 keserek

kamunun ortak kullanimma ayrilmasi aracint ¢ok fazla tercih etmedikleri
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gozlemlenmektedir. Anilan donati eksikliginin giderilmesinin bir diger yolu da
“kamulastirma” olup gerek siirecinin uzunlugu ve gerekse de maliyeti agisindan zorda
kalmadik¢a tercih edilmemesi gereken bir durumdur. Yukarida ifade edilen hususlar
gostermektedir ki kamunun kentsel arazi stokunun sosyal donati alanlar1 igin
harcanmasi, yiiksek maliyetlerin ve ¢esitli sorunlarin bertaraf edilmesi i¢in en pratik ve

en az maliyetli yoldur.

Son olarak, kamu arazilerinin toplumun alt gelir gruplarina yonelik siibvansiyon
politikalar1 ¢ergevesinde kamu arazi stokunun onemli bir yer tutmasidir. Anilan bu
kesim i¢in; kimi zaman toplu konut uygulamasi, kimi zaman belirli sartlarda arsa-arazi
tahsis etme bi¢iminde bazi siibvansiyonlar kentteki sosyal gelir gruplarinin gelir diizeyi
farklar1 arasinda ugurum olmamasi ve sosyal baris acisindan 6nemli bir aragtir. 4046 ve
3194 sayili Kanunla Ozellestirme Yiiksek Kurulu’na verilen kamu arazilerinde plan
yapma yetkisinin, planlama ilkeleri agisindan kamu arazilerinin kamu yararina, kamusal
ihtiyaglar icin kullanilmadig1 gerekgesi ile elestirilmektedir. Elestiriler genel olarak
“Idarenin 6zellestirilecek isletmelerin sahip oldugu arazilerin satisii cazip ve kolay
kilmak i¢in daha fazla kentsel rant getirecek kentsel kullanimlara doniistiirmesi”
yoniinde olmaktadir. Bu bakis acis1 ile; kamunun elindeki arazi stokunun erittigini,
halbuki arsanin miilkiyeti ile isletmenin verimli ya da verimsiz olmasi arasinda bir
iliskinin olmadig1 yoniinde goriis beyan edilmektedir. Yine kamu arazilerinin bu yolla
0zel miilkiyete devredilmesinin sonucu olarak, kentlerde parcaci planlama anlayiginin
desteklenecegi ve bu durumun spekiilatif ve piyasa Olciitlerinin egemen oldugu bir
siireci destekleyerek onemli kentsel rantlar olusturacagi ifade edilmektedir. Anilan
Ozellestirme yetkileri ile iilkemizdeki kentlesme ve imar mevzuati ile arazi ve arsa
politikalarina 6nemli baskilar olusturuldugunu, bu durumum kamu yararina olmayacagi
ifade edilmektedir. Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanan imar planlarma agilan
davalar genel olarak incelendiginde dava gerekcesinin genellikle yukarida belirtilen

hususlara vurgu yaptig1 gortiilmektedir.
Sonug olarak, ozellestirme siireclerinde yapilan planlama c¢alismalari, her ne kadar,

ileride olmas1 muhtemel arazi rantinin Devlet lehine kalmasi diisiiniilerek yapilsa da,

anilan planlar, toplumda planlama kurumuna olan giiveni azaltmakta, kentsel ve
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toplumsal kimlik kayb1 yaratmakta, kalitesiz yap1 ve mekan iiretimi olugsmakta ve kamu
yarari, devlet ve planlama kavramlar1 anlamlarini ve mesruiyetini yitirdigi diisiincesi
toplumsal hafizada yer a¢tig1 diisiiniilmektedir. Bilindigi iizere, planlama faaliyeti amaci
ve kapsami geregi hem kamu hem de 6zel sektor icin esitlik¢i olmast gerekmektedir. Bu
nedenledir ki, Ozellestirme sonrasinda atil kalan arazilerin ileriye ydnelik
fonksiyonlarinin ve yapilagsma kararlarinin kentte yasayan tiim gergek ve tiizel kisilerin
ihtiyaglar1 ile birlikte degerlendirilerek yapilan planlama faaliyetleri 6zellestirmenin

mekana yansiyan etkilerini de hafifletecektir.

3.6 Ozellestirme Idaresinin ve Ozellestirme Yiiksek Kurulunun Planlama
Yetkilerinin Degerlendirilmesi

1. OYK’mn plan yapma yetkisi Anayasaya hiikiimlerine gore tartismaldir.
Kamu yararin1 gergeklestirmek amaciyla iiretilmis birer belge niteliginde olan imar
planlarimin yapma yetkisi 3194 sayili Imar Kanununun 8. maddesinde Anayasamizin
127. maddesi uyarinca yerel ydnetimlere verilmistir. Ancak; Ulkemizde imar
konusundaki genel diizenlemeler getiren 3194 sayili Imar Kanunu belli sartlar ve
kosullar altinda plan yapma yetkisini yerel yonetimden merkezi yonetim olan miilga
Bayindirhik ve Iskan Bakanhigi’na (Cevre ve Sehircilik Bakanhigi) ge¢mesini
Ongoriilmiistiir.
S6z konusu sartlarve kosullar asagida ifade edilmektedir.

e Kamu yapilar1 ve enerji tesisleriyle ilgili alt yapu, {ist yap1 ve iletim hatlari

e Umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla

e Toplu konut uygulamasi

¢ Gecekondu Kanununun uygulanmasi

e Birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarinin veya

icerisinden ya da civarindan demiryolu veya karayolu gecen, hava meydani
bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantisi bulunan yerler

Ulkemizde 3194 sayili imar Kanunu disinda diger merkezi kurum ve kuruluslara plan
yapma yetkisi veren 6zel kanunlar da bulunmakla birlikte bu kanunlarda verilen yetki
hep bir amaca ve Anayasal bir kurala dayandirilmistir. 2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu ve 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu kapsamina giren

alanlarin niteligi geregi toplumu etkileme 6zelliklerinden dolay1 bu alanlarda imar plani
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yapma yetkisi yerel yonetimlere birakilmayacak derecede onemli goriilmiis ve kamu
yararinin daha iist diizeyde saglanabilmesi i¢in imar plani yapma yetkisi ve usullerinde
istisnalar getirilmistir. Nitekim, Anayasanin 63. maddesinde Devletin, tarih, kiiltiir ve
tabiat varliklarinin degerlerinin korunmasini saglayacagi, bu amagla destekleyici

tedbirler alacagi belirtilmistir.

Yine 383 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Ozel Cevre Koruma Bolgesi tespit ve
ilan edilecek alanlarda “Bdlgelerin sahip oldugu ¢evre degerlerinin korunmasi, mevcut
¢evre sorunlarmin giderilmesi i¢in tiim tedbirleri almak, bu alanlarin koruma kullanma
esaslarii belirlemek, her 6l¢ekteki imar planlarin1 yapmak ve re’sen onaylamak yetki
ve gorevi® Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanhigina verilmistir. Ancak bu
yetkilendirme de goriildiigii izere plan yapilacak alanlar ve yapilacak planlarin kapsami
belirlenmistir. Anayasanin 56. maddesinde herkesin saglikli ve dengeli bir gevrede
yasama hakkina sahip oldugu, cevreyi gelistirmek, ¢evre sagligin1 korumak ve cevre
kirlenmesini 6nlemenin Devletin ve vatandasin ddevi oldugunu belirtmistir. iste 383
sayili kararnamede Ozel Cevre Koruma Baskanligmna verilen planlama yetkisi
Anayasanin: maddesinde devlete yiikledigi sorumlulugun yerine getirilmesi amaciyla

verilmistir.

Kisaca Ozetlemek gerekirse; merkezi idarelere plan yapma yetkisini ancak; yerel
yonetimlerin imkanlarinin yetemeyecegi, toplumu ilgilendiren, kamu yarariin {istiin
oldugu, makro diizeydeki planlamalarda, o kanunlarda o yeri korumakla, o yeri
gelistirmekle ya da o hizmetin yapilmasi i¢in kurulan ve gorevlendirilen kurumlara
verilmesi miimkiindiir. Ancak 3194 sayili Imar Kanunun 9. ve Ek -3. maddelerinde
yukarida verilen 6rnekler tiiriinde bir amag¢ gozetilmedigi agiktir. Oysaki 6zellestirme
kapsamina alinmis kuruluglara ait arsa ve arazilerin imar planlarin1 yapma yetkisinin,
nitelik ya da amacg belirlemesi yapilmadan sadece Ozellestirme programina alinmasi
nedeniyle tasinmazin daha yiiksek bedelle satilabilmesi i¢in imar plan1 yapma yetkisine

sahip olmasi, bu yetkinin dayanaginin tartisma konusu olmasina neden olmaktadir.
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2. OYK’nin plan yapma yetkisinin ve Anayasamin 127. maddesi cercevesinde
irdelenmelidir.

Ozellestirme ayrica, merkezi idarenin (veya bazen yerel idarenin) kentlerin planl
biliylime ve mekanin (yeniden) iiretim siireclerine pargact bir miidahalesidir. Bilindigi
lizere, Anayasa’nin 127 nci maddesine gore, (“Mahalli idareler; il, belediye veya koy
halkinin mahalli miisterek ihtiyaclarin1 karsilamak {izere kurulus esaslar1 kanunla
belirtilen ve karar organlari, gene kanunda gosterilen, se¢gmenler tarafindan secilerek
olusturulan kamu tiizelkisileridir.””) mahalli miisteri ihtiya¢lar1 ancak mahalli idareler
kargilayabilecek ve bu konudaki hizmetler mahalli idareler tarafindan
ylriitiilecektir.Diger taraftan 3194 sayili imar kanunun nazim ve uygulama imar
planlarinin tanimm yapildigi 5. maddesi'® incelendiginde, Nazim imar planlar1 kentin
yapildig1 projeksiyon yilina baglh olarak 15 -20 sene sonraki geleceginin tasarlandigi
planlar olarak bakildigi zaman, imar planlarinin mahalli miisterek ihtiya¢ oldugu
kuskusuzdur. Bu noktadan hareketle, imar planlarinin yapilmasi yerel yOnetimlerin

gorev ve yetkisi kapsaminda kalmaktadir.

Yine “mahalli miisterek ihtiyaclar”t kavramindan, herhangi bir yerel yonetim biriminin
sinirlart i¢inde yasayan kisi, aile, ziimre ya da sinifin 6zel ¢ikarlarii degil, ayn1 yorede
birlikte yasamaktan dogan eylemli durumlarin yarattigi, yogunlastirdigni ve
giincellestirdigi, oziinde yerel ve kamusal hizmet karakterinin agir bastigi ortak
beklentileri ifade edildigi icin; OYK’ca onaylanacak Ozellestirme Programina almmis
kuruluglarin miilkiyetinde ya da kullannominda arsa ve arazilere iligkin imar planlarinda
mahalli miisterek ihtiyaclarin gozetilmesi miimkiin degildir. Anilan arazilerin gelir
getirici bir unsur olarak goriilerek yapilacak imar plani degisiklikleri kentin ihtiyaclar

dikkate alinmayacak cazibe merkezi yaratilacaktir.

' Nazim Imar Plani; varsa bolge veya gevre diizeni planlarma uygun olarak halihazir haritalar iizerine,
yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarmin; genel kullanis bicimlerini,
baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, ¢esitli
yerlesme alanlarinin gelisme ve biiyikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢dziimii
gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarmin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen,
detayl1 bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.

Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim
imar planmi esaslara gore gizilen ve ¢esitli bdlgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini,
yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger
bilgileri ayrintilari ile gosteren plandir.”

100



Yukarida belirtildigi gibi, imar planlar1 yapilmasi mahalli miisterek ihtiya¢ niteligi
tasidig1 ve bu nedenle belediyelerin gorev alani i¢inde kalmasi gerektigi halde, iptali
istenen diizenlemenin o6zellestirme programina alinan tasinmazlar i¢in imar plani
hazirlama gorevini merkezi idareye vermesi Anayasa’nin 127. maddesine de aykir
oldugu diisiiniilebilinir. Ancak; Anayasa Mahkemesi Baskanligmin 3194 sayili
Kanunun Ek-3 numarali maddesine iliskin aldigr E:2005/98 ve 2006/3 sayil1 Kararinda,
Mahalli miisterek ihtiya¢ kavrami daha genis bir agidan bakarak tanimlamistir. “Mahalli
miisterek ihtiyaci; herhangi bir yerel yonetim biriminin sinirlart i¢inde yasayan kisi,
aile, ztimre ya da sinifin 6zel ¢ikarlarini degil, ayn1 yorede birlikte yasamaktan dogan
eylemli durumlarin yarattigi, yogunlastirdigi ve siirekli giincellestirdigi, 6zlinde etkinlik,
Olcek ve sagladigi yarar bakimindan yerel sinirlar1 agmayan, bdoliinebilir ve rekabet
konusu olabilen yerel ve kamusal hizmet karakterinin agir bastig1 ortak beklentileri
ifade etmektedir.” Anayasa’da, yerel ortak ihtiyaclarin neler olduguna ve imar plani
yapma yetkisine iliskin hiikiim bulunmadigi i¢in, yerel imar planlarinin
diizenlenmesinde yerel ortak gereksinimlerin goz ardi edilemeyecegi kuskusuz olmakla
birlikte, kent imar planlarimin etkinlik, 6lcek ve sagladigi yarar bakimindan yerel
sinirlar1 agar nitelikte oldugunu belirterek OYK’nin 6zellestirme programina alinmis
bulunan kurumlara ait arsa ve arazilerin imar planlariyla sinirli olan yetkisini ¢evre imar
biitiinliiglinii korumak sartiyla kullanacagindan ve imar planlarinin yapilmasi ve
degistirilmesi konusunda Ozellestirme Idaresi Baskanliginin yetkili kilinmasi keyfi
uygulamalara yol agacak nitelikte gormeyerek, anilan kanun maddesinin iptali istemini

red etmistir.

3. OYK’nin plan yapimina iliskin yetkileri 6zel kanun niteliginde diisiiniilemez.

Bilindigi tizere; Milli Egitim Bakanligi ve TCDD miilkiyetindeki tasinmazlarin
Ozellestirme kapsam ve programina alinarak satisini miimkiin kilan kanunlar harig,
OYK’nin plan onama yetkisi 3194 sayili Kanunun 9. ve Ek 3. maddelerinde ifade
edilmektedir. Imar konusunda genel bir kanun niteliginde olan 3194 sayili Imar
Kanununda hangi kanunlarin istisna oldugu, hangi kanun maddelerinin oncelikle
uygulanmasi1 gerektigi anilan Kanunun 4. maddesinde ifade edilmistir. Danmistay 1.

Dairesinin E:1999/154, K:1999/173 numaral1 kararinda; bu durum sdyle izah edilmistir;
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“.... Goriildiigii iizere 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine tabi olarak belediye ve
miicavir alan simirlart icinde kalan yerlerde belediyeye ait buluna plan yapma etkisi,
sOzii edilen Kanunun 9. maddesinin ikinci fikrasi ile bu alanlarda 4046 sayili Kanun
uyarinca Ozellestirme kapsamina alinan kuruluglara ait arsa ve arazilerle sinirl olarak
Ozellestirme Idaresi Baskanlhign ile Ozellestirme Yiiksek Kuruluna verilmis
bulunmaktadir. Bu durumda 3194 sayili Kanunun 9. maddesine 4046 sayili Kanunun
41. maddesiyle eklenen ve igerigi itibariyle ayriksi ve sinirli bir alana iliskin bulunan 9.
maddenin ikinci fikrast hiikmiiniin, Kanunun 4 iincti maddesi kapsaminda 6zel kanun
niteliginde oldugu sdylenemez.”

Yukarida ifade edilen Danistay Karar1 her ne kadar 3194 sayili imar Kanununun Ek 3.
maddesi eklenmeden alinmis olsada; s6z konusu madde planlama konusunda 6nemli
yetkiler icerse de sonugta; yazili bulundugu kanunun istisnalar maddesinde yer almamas,

ayr1 bir Kanun olarak degil, imar Kanununda bir madde olarak yetkiler alinmistir.

4. OYK’nin plan yapim ve sonrasinda amilan tasinmazlarin satisi mevcut kamu
arazi stokunu azaltmaktadir.

Ulkemizdeki kamu arazi stogu giin gegtikge hizla azalmaktadir. Ozellestirme Idaresi de
yaptig1 imar planlar1 ile nisbeten degerlendirdigi arazileri, satis yoOntemi ile
ozellestirerek kamu arazilerinin azalmasina destek olmaktadir. Ozellestirmenin temel
amaclarindan biri, “devletin 6zel miilkii” olan kamu arazilerinin devri haline gelmistir.

Bugiin artik 6zellestirme, devletin bir arazi politikasi halini almaktadir.

Tiirkiyedeki kamu arazilerine bakildiginda; (Milli Emlak Genel Midirliga 2011)
Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz sayis1 3.672.917 adet olup, yilizol¢im toplami
206.890.458.654 m” dir. Bu taginmazlardan tahsisli olanlarinin sayis1 674.191 adet ve
yiizélgtimii 103.042.795.658 m® dir. Bu tagmmazlarin cinslerine gore dagilmu ise

asagidaki sekildedir.
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Cizelge 3.1 Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar (http//www.milliemlak.gov.tr/
yayimlar, 2011)

Alan Tiirii A;:zn
Bina 119.291
Arsa 406.805
Arazi 835.088
Bag-Bahce 222.662
Tarla 1.369.536
Orman 381.362
Orta Mallar1 90.119
Su Alanlar 201.459
Maden-Ocak Alanlari 1.306
Deniz Dolgu Alanlar 606
Tarih-Kiiltiir Alanlari 3.868

2007 yili Milli Emlak Genel Midiirliigii verilerine gore toplam arazilerin % 39’u
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki araziler, % 14’1 devletin 6zel miilkleri ve % 47’si
6zel miilktiir.'' A.B.D.’nde ise, 2001 yilinda Federal Hiikiimete ait araziler toplam
arazilerin % 26,86 (Goller, yollar, kopriiler dahil)’dir. Goller, yollar ve kopriiler dahil
edilmezse, bu oran % 24,72°dir. Federal yapilardaki devlet pay1% 1-40 arasinda fark
gostermektedir. Federal Hiikliimetin arazilerine ormanlar eklenirse kamu arazi varligt %

44,03’¢ ¢ikmaktadir.

5. Ozellikle sehir merkezlerinde kalan KiT tasinmazlarimn satinn kentsel arazi
stoklarinin kamu aleyhine azalmasina neden olmaktadir.
Bugiin kamu arazileri, kentlerdeki son arazi stoklaridir. Topragin kit bir dogal kaynak

olarak degeri her gecen giin artmaktadir. Kent topragi kit kaynakir. Kamu arazilerinin

" http://www.milliemlak.gov.tr (01.11.2008).
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kentin tampon bolge olarak kullanilmasina dair bir firsattir. Kamu mali devredildiginde;
bu mali yeniden iiretmek veya geri almak ya da malin doniisiimiinii kamu yarari
acisindan  kontrol etmek  imkansizdir. Bu  durum, yerel ydnetimlerin
kurumsallasamamasina ve kamu yararmma aykirt davranis iginde olmasina, ancak
yoneticilerin beklentilerine hizmet edilmesine bir ornektir. Evrensel ve esitlik¢i
temelleri olan “kamu yarari”nin yerini, idarelerin ve idarecilerin veya sermayedarin

yararini temsil eden “iistiin kamu yarar1” almaktadir.

6. Yapilan planlar; 3194 sayih Kanunun amaclarim degil, 4046 sayih Kanunun
amaclarina hizmet etmekte olup, parcaci planlama tiiriine 6rnektir.

Ozellestirme Idaresine verilen planlama yetkileri 6zellestirme kapsamma giren
taginmazlarin ruhsat ve benzeri imar sorunlarimi ¢ézmek veyahut da; o6zellestirilecek
olan bir sirkete ait taginmazin imar planindaki fonksiyonunu degistirerek, taginmazin
satisin1 kolaylastiracak fonksiyonlara doniistiiriilmesi amacli oldugu ve dolayisiyla;
genellikle kent merkezindeki bir veya birkag parselle sinirli olmalari nedeniyle, bu
gerekeelerle yapilan planlarin kapsamli planlanma yaklagimiyla yapilandirilan kentsel
planlamaya ve kentlesmeye karst bir eylem oldugu disiiniilmektedir. Ciinki
Ozellestirme amac1 cercevesinde, yapilan planlarin genelde, kentsel ihtiyaglari
karsilamaktan ¢ok, mevcut kanunlarin elverdigi Olgiide piyasanin, alicilarin talebi

dogrultusunda fonksiyon belirlendigi bir gercektir.

Ozellestirme ve Ozellesme, “piyasa kurumu” ile “planlama kurumu” arasinda bir
“gerilim” yaratmaktadir. Yaratilan gerilim, “piyasa yonelimli planlama” yaklasimlari ile
“piyasa elestirel planlama” yaklasimlarinin ¢atismasina neden olmaktadir (Altaban
1999) Siire¢ dahilinde, artan piyasa yonelimli planlama eylemleri yan1 sira, devletin ve
yerel yonetimlerin arazi devirlerindeki degisen roliine bagl olarak, kentsel planlama
yazininda Ozellestirme ve Ozellesme tartisma ve elestirileri ¢ogalmaktadir. Plancinin
kamusal sorumlulugu piyasa ve toplum arasina sikistigindan, degisen rolii de

sorgulanmaktadir.

Yapilan biitiin planlarda; konut, ticaret, turizm gibi alinip satilabilirligi olan, ticari

olarak bir deger arz eden kullanimlara doniistiiriilmiistiir. Piyasa kurumu ile planlama
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kurumu arasindaki mesruluk, giiclin rasyonalitesi ve hakimiyet iliskisi tartisilmaktadir.
Yapilan planlar farkli bir idare tarafindan miilkiyete gore yapildigindan pargaci olacak,
planlama siireci ¢ok parcali hale gelecek, kentlerin biitiinliiklii planlama ve makro

gelismeleri cagdas sehircilik anlayisina aykirt bir bigimde alt iist olacaktir.

7. Yapilan planlar; planlama disiplininin ana ilkeleriyle ¢elismektedir.

Bilindigi iizere, planlamanin bir boyutu da, arazi (miilk) ve miilkiyeti tizerindeki 6zel
istemleri kamu yarart i¢in sinirlandirmast ve toplumun tiim kesimlerinin istemlerini
dengelemesidir. Sirf bu amagla bakildiginda, biitiin pargacil planlarin planlama
disiplininin ana felsefesinden uzak oldugu anlasilmakla birlikte, konu OYK’ca
onaylanan planlar 6zelinde incelendiginde; asagida tespit edilen sorunlarin yasanacagi

goriilmektedir.

Her plan yapimi siirecinde; sermaye sahipleri, imar planinin kendi yararini arttiran,
tasinmazlarmin degerini yiikseltecek bicimde sekillenmesini istemektedir. Ozellikle
kiigiik yerlesmelerde bu amagla c¢esitli baski guruplar1 olusturduklar1 da bir gercektir.
Ancak planlamanin tek bir amaci olmalidir k, o da kamu yararidir. Yapilan planin adil
ve uygulanabilir olmasi i¢in, anilan planin sekillenmesindeki tek taraf kamu ve onun
yarart olmalidir. Bu amagcla baslanan planlama siirecine, arazinin dogal, ekonomik ve
sosyolojik verileri sonradan yon vererek, arazide ihtiyaglara gore fonksiyonlarin

dagilim1 yapilacaktir.

Fakat, arazinin 6zellestirme kapsaminda devri s6zkonusu oldugunda; arazinin gelisimi,
kentsel ihtiyagtan ¢cok piyasanin talebi dogrultusunda olmaktadir. Yapilan imar planlari
da; 3194 sayili Kanunda bahsedilen yerlesme yerlerinin fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun olusumunun saglanmasi amacina hizmet edip etmedigi tartismalidir. Bu planlar
daha cok 4046 sayili Kanunda ifade edilen, ekonomide verimlilik artisi, ve kamu

giderlerinde azalma saglamak icin yapilan planlar oldugu sdylenmektedir.
Piyasa kurumunun kapsamli planlama ve kamu yararini reddetmesi nedeniyle; kapsamli

planlama, stratejik planlama ve girisimei (kurumsal) planlama, kamu yarar1 acisindan

bir krizdedir. Ozellestirme ideolojik bir sdylem olarak ele almirsa, bugiin piyasa

105



yonelimli planlama yaklasimlar1 nedeniyle, kamu yarari i¢in kentsel mekanin (yeniden)
iiretiminden bahsedilemez. Piyasa yonelimli yaklasima sahip planlar; ister 6zellesme
ister Ozellestirme siiregleri dahilinde elde edilsin, kamu yararin1 dikkate almayacak,
dengeleyici olamayacak ve kaynaklarin dogru kullanimi ve kentlerin, yatirimlarin
saglikli planlanmasina da elvermeyecektir. Bu olgu, kentsel planlamada bir paradigma
degisimini kast etmektedir. Ancak sdozkonusu krizde piyasa kurumu kendi mesruiyetini
de zedelemektedir. Yapilan plan degisikliklerine iligkin elestiriler asagidaki basliklar
halinde siralanabilir.

eKent biitlinline ait imar planlarna iligkin kararlarin stirekliligi ve biitiinliigi
bozulmaktadir.bu durum yogunluk artisina neden olmaktadir.

e Kent biitliniine ait imar planlardaki sosyal teknik altyap1 dengesi bozulmaktadir.
Plan Yapimma Ait Esaslara Iliskin Yonetmelik’e goére, bir alanda plan
degisikligi yapilmasi bazi sartlara baglanmistir. Buna goére; mevcut planda
sosyal teknik altyapi olarak ayrilan bir alanin fonksiyonun degistirilebilmesi
icin, bu alana esdeger bir alan plan smirlarn igerisinde gosterilmesi
gerekmektedir. Bu durum; idare ve yerel yonetim taraflarinca; imar kanununda
tanimlanan sosyal teknik altyapi taniminin ne oldugu konusunda tartismalara
neden olmaktadir.

eKentin makroformunu etkilemekte ve kurgulanandan farkli bir yonde
gelismektedir.

e Planlar, diger planlama islemlerinde olan aleniyet ilkesinin saglanmas1 i¢in, aski
stirecine tabiken, 6zellestirmece yapilan planlarin ilan1 resmi gazete vasitasi ile
yapilmaktadir. Bu durum, planlama literatiirinde bir ilk olma &zelligi
tasimaktadir.

¢ Yapilan planlar kamu yarar1 kavramini gozetip gozetmedigi hususu tartigmalidir.

eYapilan plan degisiklikleri, bir onceki planin Ongordiigii niifusu artirdigi,
veyahut kent icinde yeni c¢ekim merkezleri yarattigi icin mevcut alt yapi
kapasitesi zorlanmakta, bu da kent yasaminin kalitesinin diismesine neden
olmaktadir.

e Kanun maddesinde gegen ilgili kurumlardan goriis almak ifadesi, uygulamada

yalnizca sekil sartin1 yerine getirmektedir. Diger bir ifade ile; kanun maddesine
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gore ilgili kurumlar plan degisikligine olumlu goriis vermemeleri halinde dahi

plan degisiklikleri yasal olarak onaylanabilmektedir.

8. Ozellestirme Idaresinin plan yapma yetkisi, ozellestirilen isletmelerin
tasinmazlar1 kapsamindan c¢ikarak, yapilan son diizenlemelerle devletin o6zel
miilkii olan diger tasinmazlar1 da kapsamistir.

Ozellikle 5018, 5793 sayili Kanunlarla isletme dis1 goriilen arazilerin satis1 Idarenin
sahip oldugu planlama yetkileri de hesaplanarak 4046 sayili yasa kapsaminda yapilmasi
ongorilmektedir. Bdylece baslangicta yalnizca Ozellestirme kapsaminda kalan
isletmelerin imar planini yaparak yapilan satis islemleri, bugiin artik; istendigi taktirde
tiim hazine tasinmazlarinin idareye tahsisi ile yada Milli Egitim Bakanlig1 ve TCDD’nin
kurulus kanununda yapilan degisiklikler ile anilan kurumlarin tagmmmazlarinin da
planlanarak satis1 giindeme gelmektedir. Burada Idare Kanunla kendisine verilen
Ozellestirme amacinin disina ¢ikarak, devletin arazi politikasin1 yonlendiren bir kurum

niteligine doniistiigli goriilmektedir.

9. KiT miilkiyetindeki tasinmazlar sehre kimlik kazandirdiklar: i¢in, o6zel
miilkiyete ge¢cmeleri kentsel kimlige olumsuz etkilemektedir.
1923 yili sonrasinda, 6zellikle milli ekonominin olusturulmasi amaciyla kurulan KiT ler
ekonomideki amaglarinin yaninda sosyal ve fiziksel ¢cevrede de 6nemli fonksiyonlar
yiiklenmiglerdir. Karadeniz Eregli kent merkezinde bulunan Eregli Demir ve Celik
fabrikalarinda Erdemir ise 10.000’e yakin is¢i ¢calismaktadir. Kent ekonomisi yaninda
iilke ekonomisine yaptig1 katkilarda g6z Oniline alindiginda, Eregli Demir Celik
Fabrikalariin Eregli kenti i¢in ne derece dnemli oldugu, kentin bir anlamda gézbebegi

konumunda oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir.

Izmir 1li, Konak Ilgesindeki bir tasinmazin “2. grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir
varlig1” olarak tescillenmesine gerekge olarak; Izmir I Numaral Kiiltir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kurulu “.... 18. yy’dan itibaren tiitiin iiretiminin ve dagitiminin
[zmir ekonomisi igerisindeki yeri ve Izmir’in diinya ekonomisine katilimindaki basat
rolii, bu yapilarin tiitiin ekonomisinin bu ekonominin tarihsel siire¢ igerisindeki

degisimlerinin 6nemli bir belgesi olmasi, yapilarin mimari kurgusunun kent kullanimina
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kolaylikla kazandirilabilecek, kent kimligine katkisinin devamliligini saglayabilecek
potansiyelde olmasi,...” gosterilmistir. Diger bir ifadeyle, bulunduklar1 kentlerin bazen
kurulma nedeni olan bu isletmeler, kentin kimliginin olusturulmasinda 6nemli roller
listlenmislerdir. Isletme ekonomik olmadig1 icin, kapatilmasi veyahut diger nedenlerle
Ozellestirilmesi durumunda atil kalan arazilerinin ge¢miste kent kiiltiiriine yaptigi
katkilar ve kentin ge¢misinin sahiplenilmesi agisindan ayr1 bir 6nem verilerek

degerlendirilmesi gerekmektedir.

10. Yapilan plan cahismalar1 ile Devlet, arsa spekiilasyonuna neden olmakla
suclanmaktadir.
Ozellestirme Idaresince plam yapildiktan sonra satis ydntemiyle oOzellestirilen
Karayollar1 17. Bélgeye ait Istanbul, Besiktag’ta bulunan bir kisim arazinin 6zel
miilkiyete 800.000.000 (Sekizyiizmilyon) ABD Dolar1 bedelle satilmasindan sonra,
IETT Arazisi ve Cevahir Alisveris Merkezi rantim1 artirdigmni agiklamistir. (Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi 2007). Satis isleminden kisa bir siire sonra, bolgedeki arsalarin
metrekare fiyat1 8 bin dolar1 asmis, bu alana yakin ve tapusu olmayan gecekondulara
tapularmin  verilecegini duyan miiteahhitler arsa satin alarak spekiilasyona
baslamislardir.'” Bunun tersi bir gelisme ise, Karayollari Arazisinin hemen yaninda
degeri 50 milyon YTL olarak hesaplanan 2 doniimliik arazinin, Besiktas Belediyesi

Enciimen Karar1 ile ayni gruba 23 milyon YTL’ye satilmasinda yasanmistir. "

11. Kamu Arazileri iizerinden Sermaye Birikim Alanlar1 Yaratilmaktadir.

Kamu eliyle topragin 6zellesmesi nedeniyle yaratilan mutlak ranta ek olarak, Tiirkiye
orneginde gorecegimiz iizere, bir ikinci rant kategorisi daha eklenmektedir. Bu rant
kategorisi ise farklilik rantidir. Miilkiyetin Ozellesmesi ile mutlak rant elde eden
sermayeye, miilkiin verimliligini arttirmak {izere kamu tekelinde olan diizenleyici
islemler ile verilen deger artis1; farklilik rantim1 ortaya koymaktadir. Kamu miilkiyeti
kavramini agiklarken ortaya koydugumuz gibi, gelismis kapitalist sistemlerde kamu
miilkiyeti korunurken, ilkel olarak tanimlanabilecek bu yaklasim ile, deger

tasimadigindan bos olarak kabul edilebilecek kamu miilkleri piyasada bir deger haline

12 Referans, 15 Mart 2007; Radikal, 22 Mart 2007.
" Bu arsanin degerinin 50 milyon dolarn iizerinde oldugu belirtilmistir. Birgiin, 6 Aralik 2007.
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getirilmektedir. Bu yaklasimin ana kaynagi ise, miilkiyete sahip olarak mutlak rant1 ele
gecirme arayisinda olan sermayenin metalasan kamu arazileri {izerinden yeni sermaye

birikim alanlar1 yaratma istemidir.

12. Ozellestirme idaresince yapilan planlarin uygulamaya gectikten sonraki
etkilerini, satistan elde edilen gelirden elde edilen bedel arasindaki iliski
sorgulanmahdir.

Ozellestirme Teorisi, kentsel mekanin (yeniden) iiretimi baglamindaki 6zellestirmenin
etkinligini dzellikle yerel 6lgekte agiklamada yetersiz kalmaktadir. Iktisadi yaklagimlar,
Ozellestirmenin etkilerini yalnizca ne kadar gelir elde edildigi veya isletme diizeyindeki
ya da ekonomik sonuglartyla ele almaktadir. Bir diger ifadeyle kamu elinde bulunan
arazi stoklarmin satilarak, gelir elde edilmesi ile; ihtiyag durumunda devletin
kamulagtirma yolu ile arazi kazanmasi durumundaki gelir ve giderler
karsilastirilmalidir. Bu kapsam da devlet miilkiyetindeki arsa ve arazilerin envanterini
yapacak, kurum kuruluslar ile bu tasinmazlarin iliskisini belirleyecek bir kurum
olusturulmalidir. Béylece kurumlar isletme fazlasi arazilerini kendi kurum politikalar
cercevesinde degil, devletin arazi politikalar1 gercevesinde degerlendirmelerine imkan
saglanmalidir. Yapilan planlarla getirilen yogunluga iliskin olarak; eklenen her yeni
islevle kamuya yiiklenen maliyet hesaplanamamaktadir. su, kanalizasyon, elektrik ve
ulagim sorunlarinin artacagi, bu sorunlarin ¢ézlimii i¢in yapilacak olan yeni yatirimlarin
satig fiyatim1 asacagt ve maliyetlerin kamuya yiiklenecegi gercegi fiyatlara
yansitilamamaktadir.

Yapilan plan degisikliklerine iliskin olumlu degerlendirmeler asagidaki bashklar

halinde siralanabilir.

1. Atil araziler belirlenmistir: Ozellikle KiT lerin kurulus asamasinda gereksiz ve
bazilar1 siyasi amaglarla yapilan kamulastirmalar sonucu elde edilen arazilerin
bircogunun envanteri maalesef, gecen zaman i¢inde kaybolmus, devlet miilkiyetindeki
araziden habersiz hale gelmistir. Kullanmak amaciyla yada ihtiyacdan kaynaklanmayan
bu kamulastirmalar, genelde bazi cevreleri memnun etmek amaciyla yapilmis, bu
taginmazlarin igletmeye girdi olarak kazandirilmasi bu nedenle miimkiin olmamistir.

Isletmeye uzak, ulasim yollar1 iizerinde olmayan sarp bir arazinin depo amactyla
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kamulastirilmasi gibi kazanilmis araziler, isletmeye bir deger yaratmamistir. Genelde bu
tiir durumlar, isletmenin 6zellestirme programina alinmasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Bu tiir

arazilerin imar plani ile kente kazandirilmasi sehircilik agisindan 6nemli firsattir.

2. Tasinmazlari satis1 kisa donemde Idare icin dénemde 6nemli gelirler anlamina
gelmektedir: Ozellestirme uygulamalarinda genellikle isletmelerin satisinin, arazilerin
satisindan daha zor oldugu gozlenmektedir. Cilinkii isletmeler belli sektorlerdeki belli
yatirimcilart cezp etmekte iken, taginmazlar hemen hemen tiim sektordeki yatirirmcinin
ilgisini cekmektedir. 1986 ile 2005 yillar1 arasinda 6zellestirme 6ncesi varliklara yapilan
harcamalarin neredeyse Ozellestirme gelirlerine denk oldugu diisiiniildiigiinde
gayrimenkul Ozellestirmelerden saglanan gelirlerin 6nemi daha iyi anlasilmaktadir.”
sOzleriyle, gayrimenkullerin biiyiik bir rant kapisi olarak algilandigini acik bir sekilde
vurgulamistir (Ozten 2005). Ancak, Devletin iiretim faaliyetleri yok edildiginden ve

arazi miilkleri devredildiginden 6zellestirmenin iilkenin kalkinmasina katkis1 da azdir.

3. Bir cok kamu arazisi c¢esitli kamu Kkurum ve Kkuruluslarina bedelsiz
devredilmistir: 4046 sayili Kanunun 2 (i) maddesi kapsaminda bedelsiz devredilen
bazi kamu arazileri sayesinde; devletin bazi kurumlarinin kullanmadig ihtiya¢ fazlasi
gayrimenkulleri, ihtiyact olan kurumlara devredilmesi saglanarak, anilan taginmazlarin
kullanilmast saglanmistir. Ancak, anilan madde hiikkmii ile yapilan devirlere iliskin
olarak; Idare kamu yararina uygun hareket etmedigi, tiim yerel ydnetimlere esit

mesafede yaklasmadig1 hususlarinda goriisler bulunmaktadir.
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4. RANT KAVRAMI ve KENTSEL RANT

Bu boliimde, rant, kentsel rant, arsa spekiilasyonu gibi konular agiklanmaya

calisiimustir.

4.1 Rant Kavram

Rat kelimesi; Latince 6denen para anlamina gelen “reddita”, Fransizca’sa ise “rente”
sozciligiinden sozcliglinden tiiredigi ve genel anlanmu itibariyle ev, arazi ya da herhangi
bir miilkiin gecici miilkiyeti ya da kullanimi karsilifinda 6denen para ve gayrimenkul
sahibinin arazi isleme, kullanma ve yararlanma hakki karsiliginda belirli bir siire i¢in
elde ettigi emege dayanmayan gelir olarak tanimlanmaktadir (Biiyiik Larousse 1995).
Keskinok’a (2006) gore; kapitalist liretim tarzinda arazi miilkiyetinin iktisadi bir bi¢imi
olan rant, artt degerin {iretimi ve bu birikimin mekansal olarak yogunlagmasiyla
dogrudan iligkili oldugunu ortaya koymaktadir. En genel anlami ile rant; tiretim faktorii
olarak arazinin iiretimden aldig1 pay ya da arazi (dogal kaynaklardan) faktoriinden
belirli bir siire yararlanabilmek i¢in 6denen bir karsilik, ya da topragm kullanim
fiyatidir. Uretici ve arazi sahibi aym girisimci ise, girisimcinin elde ettigi gelirden,
ticret, faiz ve karimi ¢ikardiktan sonra geri kalan miktar arazinin bir iiretim faktori

olarak alacagi paydir ve bu payin adina rant denir.

Girisimci ve arazi sahibi ayri ise, girisimcinin iiretim i¢in gerekli gordiigii arazi
miktarini belli bir siire kullanma karsilig1 olarak 6dedigi bedel arazi kiras1 anlaminda ve
yine bir liretim faktorii olarak liretimden aldig1 pay anlaminda “rant” olarak tanimlanir
(Arslan 1997). Rant, araziyi kiralayan girisimci acisindan bir maliyet unsuru olmasina
karsin, arazinin miilkiyet hakkina dayali olarak, miilkiyetini elinde bulunduran

acisindan boyle bir sey s6z konusu degildir.

Diger bir ifade ile, arazi sahibinin, sahip olma sifatindan baska iiretime kattig1 ilave bir
arti deger bulunmamaktadir. Bu nedenden dolayi, arazi sahibi olmaktan elde edilen

99 ¢

kazang “hak edilmemis kazang”, “kazanilmamis deger” olarak nitelendirilmektedir.
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4.1.1 Ricardo’nun arazi rant1 kurami

Klasik rant diisiincesini en genis anlami ile anlatan, arazi rantim ilk kez tutarli bir
sekilde agiklayan Ricardo’ya gore, arazinin verimi bolgesel olarak farkli olup, kaliteli
ve verimli arazilerin geliri de dogal olarak daha fazla olacaktir. Arazilerin verimlilik,
ulasimdaki ve erisilebilirlikteki avantaj ve dezavantaj gibi farkli Ozelliklere sahip
olmasindan dogan ranta “farklilik rant’” diger bir ifade ile “diferansiyel rant” adi
verilir. Ricardo diffferansiyel rant kuramini olustururken, iiretimde azalan verimlerin
gecerli oldugunu, tam rekabet kosullar1 altinda her bir iiriin i¢in tek bir fiyat olusacagini
varsaymistir. Yine nlisuf artisinin tarimsal iirlin talebini artiracagini one siirmiistiir.
Boylelikle 6nce iiretimde verimli araziler iiretimde kullanilacaktir. Ancak, bu nitelikteki
arazilerin miktar1 sinirhdir, s6z konusu bu kisithlik artan niifiisun ihtiyaglarim
kargilamayacag1 ig¢in, nisbeten diigiik verimlilikteki araziler iiretimde kullanilmaya
baslanilacaktir. Sonug¢ olarak, farkli verimlilikteki arazilere gore tarimda iiretim
maliyetleri birim alan i¢in farklilasacaktir. Tam rekabet piyasalarinda olusacak her iiriin
icin bir tek fiyat olugsmasi varsayimini bu duruma uygularsak; burada olusacak fiyatin,
en verimsiz arazinin liretim maliyetine esit olmasi beklenecektir. Piyasanin belirledigi
fiyatin, maliyetleri karsilamasi halinde zarar sonucu ‘“verimsiz” arazide iiretim
yapilmasi s6z konusu olmayacaktir. Verimli olarak kabul edilen arazide yetistirilen
tirtinler ise, liretim maliyeti tizerinde bir getiri saglayacagi i¢in, anilan arazinin sahipleri
piyasada olusan fiyat ile liretim maliyetinin lizerinde bir getiri saglayacak, aradaki fark

kadar bir rant elde edecektir.

Ozetlemek gerekirse; Ricardo’ya gore; rant, arazilerin verimlilikleri arasindaki farktan,
verimli arazilerin kithi§indan kaynaklanmaktadir. Rant tiretimde bir maliyet unsuru
degildir. Ciinkii rant verimsiz tarim arazileri nedeni ile maliyetteki artis sonucu ortaya
cikmakta ve bu arazilerin {iriinlerinin satis fiyati igerisinde yer almamaktadir. Rant,
verimli arazi sahipleri i¢in hak edilmemis veya kazanilmamis gelir niteligi tagimaktadir.
Ciinkii verimli arazi sahipleri bu gelirleri icin higcbir ¢aba harcamamuslardir. Uretim
faktorlerinden nasil ki emegin aldigr paya ‘“iicret”, miitesebbisin aldig1 paya “kar”
denildigi gibi arazinin aldig1 paya verilen isim de ranttir. Tabii bu durumda arazinin kit

kaynak olmasinin etkisi en temel etkidir. Klasik iktisat¢ilardan David Ricardo’ya gore
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rant, doganin comertliginden degil, aksine cimriliginden dogmaktadir. Ricardo, rantin,
topragin kit olmasi ve bunun sonucunda fiyatlarin artmasi ile elde edilen bir deger

oldugunu ifade etmektedir.

4.1.2 Adam Smit’e gore rant kavrami

Klasik okulun temsilcisi kabul edilen Adam Simit’in emek-deger teorisinin temel
onermesi: “bir malin degerini belirleyen, o malin tiretimi i¢in gerekli emek miktaridir”
Simit’e gore rant 6zel miilkiyet altindaki araziyi kullanmak i¢in arazi sahibine 6denen
bedeldir. Diger bir ifade ile rant, bir tekel fiyatidir. Smith’e gore rant, arazi sahibine
Odenen bedel olduguna gore, ¢ift¢inin 6deme giicii rant1 belirlemekte, iirliniin ortalama
fiyat1 da c¢iftcinin 6deme giiclinii belirlemektedir. Yani arazi sahibine rant ddenip
O0denmeyecegi Uriin talebine bagl olusacak fiyat tarafindan belirlenmektedir. Fiyatin
olusmasinda talebin etkin rolii diisiiniildiigiinde, yiliksek yada disiik iicret ve karin
yiiksek yada diisiik fiyatlarin nedeni, yiiksek yada diisiik rantin ise, yliksek yada diisiik

fiyatin sonucu oldugunu savunur (Aktaran ve Onal 2002).

Klasik yazarlarin ¢oguna gore ekonomik deger, insan emegi sarfi ile yaratilan degerdir.
(Kapitalist tiretim bi¢gimini agiklamak i¢in getirilen “deger kuramlar1 “emek deger” ve
“fayda deger” kuramlar1 olarak iki ayr1 bakig ac¢isi ile ele alinmaktadir.) Emek deger
kuramina gore insan emegi gerektirmeden var olan mal ve hizmetler her hangi bir deger
icermemektedir. Gergekte, doganin verdigi mallarin piyasada bir degeri oldugu da
yadsinamaz bir durumdur. Fakat bu malin piyasada kabul gordiigii deger icin mal sahibi
her hangi bir ¢aba igine girmemis, herhangi bir emek harcamamistir. Bu nedenden
dolayidir ki, s6z konusu bu deger anilan o dogal maldan geldigi i¢in, rant olarak kabul

edilmektedir (Tekeli 2009).
4.1.3 Max’a gore arazi rant1 kurami
Marx’a gore; iiretim bi¢imi, iiretim giicleri ile iiretim iligkilerinin biitiinlidiir ve tiretim

giicleri emekten ve diger liretim araglarindan (arazi ve hammadde) tiretim iliskileri ise

miilkiyet yapisindan olusmaktadir. O halde, tiretim iliskileri, iiretim araglarinin miilkiyet
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bigimleri, toplumsal siniflarin {iretimdeki yerleri, bu simiflarin birbirlerine karsi
konumlar1 ve iiretilen {iriinlerin paylasimi olarak ifade edilir. Bu iligkiler, {iretim araglari
tizerindeki 6zel miilkiyete dayanmaktadir. Kisaca 6zel miilkiyete dayanan kapitalist
iretim biciminde dogal olarak, iiretim faktorleri olan arazi, sermaye ve emek tizerinde
0zel miilkiyet bulunmakta ve iiretim faktorlerinin kullanilmasi ile elde edilen gelir ise
bunlarin sahipleri arasinda paylasilmaktave bu paylasim boliisim iligkileri olarak

adlandirilmaktadir (Turan 2009).

Arazi, kullanim ve kontrol hakki agisindan ekonomik bir girdi sagladigi ve ekonomik
anlamda art1 degerin iiretildigi bir mekan oldugu i¢in, iiretim araglarindan biridir. Bu
ozelliklerinden dolay1 arazinin kendisi de bir arti deger olarak goriilmektedir ve
tarazinin bir degeri vardir. Arazinin degerini belirleyen en 6nemli faktor de satis bedeli
degil, “kira” bedelidir. Ciinkii kira arazinin iizerindeki kullanim ve kontrol haklarinin
belirli bir zaman dilimi i¢in devrinin bedeli iken, satis arazinin kiras1 ve gelecekte elde
edilecek kira bedellerinin toplamina esittir. Satis bedelini kira bedeli belirlerken,
arazinin satis degeri gelecekte elde edilecek kira degerlerinin toplami olarak
somutlasmaktadir. Arzinin kiras1 ve satisi deger anlaminda sadece kullanim zamani
bakimindan farklilik gosterir ve satis gelecekteki kiralarin kiimiilatif birikim sekli
oldugundan; arazinin kullanimini esas ekonomik deger haline getiren kiradir. Bu
nedenle de, arazi kavrami iizerine gelistirilen kuramlar, topragin satis degeri tizerinde
degil, arazinin kira degeri iizerinde durmuslar ve esas sorunsallarini rant (kira) olarak

belirlemislerdir.

Iktisadi kitlik kavramindan hareket eden neo-klasik iktisat teorisine gore sadece arazi
degil, emek ve sermaye de birer kit kaynaktir ve iiretim faktorii olarak
adlandirilmaktadir. Uretim faktorlerinin her biri iiriine katti§1 kadariyla, yaratilan
toplam iiriinden pay almaktadirlar. Emek, sermaye ve arazi; faaliyet sonucundan elde
edilen toplam iiretim degerinden, marjinal verimlilik oraninda, iicret, kar ve rant adi
altinda paylarini almaktadir. Neo-klasik yaklagim, topragin tiretilmemis bir girdi olmasi
ozelliginden dolay1 toplam arzinin sabit oldugunu kabul etmektedir. Endiistri i¢in
topragin arz enerjisi dikeydir, fiyat esnekligi sifirdir. Bununla birlikte, tam rekabet

sartlart altindaki firmalarin her biri icin topragin arz egrisi yataydir, fiyat esnekligi
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sonsuzdur. Neo-klasik teori arazi miilkiyetini tartismamaktadir. Arazi tim diger
faktorler gibi bir liretim faktoriidiir. Firma veya girisimci araziyi kullanarak diger tiretim
faktorleri gibi topraga da marjinal katkisina esit bir gelir 6deyecektir, arazi sahibi i¢in

rant budur.

4.2 Rant Cesitleri

Marx’a gore rant arazi tizerindeki 6zel miilkiyet nedeni ile arazi sahibine emek iiriinii
olarak degil de, dogrudan varliklarinin kullanimi i¢in 6denen bedeldir. Temel sorun, bu
rantin kaynaginin belirlenmesidir. Marx’a (1993) 6zel miilkiyetin oldugu sistemlerde
rant; arazi isleme tekeli (diferansiyel rant), arazideki miilkiyet tekeli (mutlak rant) ve
tilkketicilerin gereksinmesi ve satin alma giicii (tekel rant1) olmak {izere {i¢ ayr sekilde

ortaya ¢ikmaktadir.

Diferansiyel Rant: Ricardo’nun da tanmimladigi gibi; araziyi isleme tekelinden
kaynaklanan rantir. Arazideki farklilik, dogal iistiinliiklerinin yani sira arazi tizerinde

iyilestirme galigmalar1 ve yatirnmlardan da olusabilmektedir.

Mutlak Rant: Arazideki miilkiyet tekelinden kaynaklanan ranttir. Mutlak rant arazi
faktoriinlin arzinin artirilmamasi nedeni ile olusan kitlik olgusundan kaynaklanmaktadir.
Artan niifusla birlikte mevcut arazilerin gereksinimler icin yetersiz hale gelmesi ile

birlikte, araziye sahip olanlar, fazladan bir rant elde edecektir.

Tekel Ranti: Tekel rantinin olusumunda iki farkli durum s6z konusudur. Birincisi, ¢ok
0zel bir nitelige sahip olan arazi sahibinin, o araziyi 6zel bir liretim/faaliyet amaciyla
kullanan kisiden elde ettigi ranttir. Satin alanlarin gereksinimleri ve ddeme giicleriyle
belirlenen tekel ranti, 6zel bir arazi tiiriiniin denetim altina alinmasi sonucu, tekelci bir
fiyatin garantiye alinmasindan ortaya ¢ikar. Ikincisi ise; arazi sahiplerinin yiiksek rantlar
O0denmedikge araziyi elden ¢ikarmamalaridir. Arazi sahipleri o arazide iiretilen malin
pazar fiyatinin iizerinde bir rant 6demesi yapilmasin1 beklemektedirler. Tiketicilerin
gereksinmesi ve satin alma giiclerinden kaynaklanan rantir. Tekel ranti artan talep

karsisinda, {riiniin yeniden tretimi icin gerekli kosullarin yerine getirilmesinde
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karsilagilan smirhiliklar nedeni ile ortaya c¢ikmaktadir. Marx’in o6zellikle iistiinde
durdugu rant, “mutlak rant’tir. Bilindigi {izere mutlak rantin temel sart1, arazinin 6zel
miilkiyete konu olmasidir. Diger bir ifade ile, eger arazide 6zel miilkiyet hakki yok ise,
mutlak ranttan s6z edemeyiz. Arazinin bir kit kaynak olusu, yani insan gayreti ile
artmasi s6z konusu olamayacagi icin arazi sahipliligi bir tekel unsuru olusturacaktir.
araziye olan ihtiyacin artmasi ile artan talep, piyasaya yeni arazi arzinin sunulmasi ile,
arazinin fiyatin1 dengelemeyecegi icin, arazinin fiyati artar, ve araziye sahip olan kisinin
sadece o araziye sahip olmasindan kaynaklanan geliri de artar. Bu durum, mutlak rantin

kaynagidir (Tekeli 2009).

4.3 Kentsel Arazi

Bilindigi ilizere tarimsal arazi, tarimsal faaliyetler i¢in kullanilan bir dogal kaynaktir. Bu
arazilerde belirleyici 6zellik tarimsal iiriin ¢esitliligi ve pazara yakimliktir. Uzerinde
gerceklesen faaliyetler geregi, kentin en Onemli Gzelliklerinden biri olan “tarimsal
faaliyetlerin yapilmadigi mekan” 6zelligi dikkate alindiginda kentle iliski i¢inde olmasi
beklenemez. Bir arazi parcasinin “kentsel arsa” vasfina haiz olabilmesi i¢in ise daha
fazlas1 gerekir. Soyle ki; kentsel arazi her seyden Once kentin temel alt yapi
hizmetlerinden yararlanan, onayli imar planlar1 ile fonksiyonu, yapilagsma sartlar
belirlenmis, imar planina uygun parselasyon planlari ile arsa haline doniigsmiis bir dogal
kaynaktir. Kentsel arazinin, sehir merkezi diye tanimladigimiz, sehrin barinma, eglence,
dinlence ...vs. faaliyetlerinin yapildig1 alanlardan biri konumuna gelmesi beklenen bir
durumdur.
Kentsel arsanin 6zellikleri arasinda sayilan ¢ok sayidaki islevi de sdyle siralanmaktadir:
e Kentin sinirlart i¢inde bulunmak ve malikine kentsel faaliyet gostermek
olanagmi saglamasi, (Kentsel arazinin sahibinin kentin imkanlarindan
faydalanabilmesi)
o Kentteki diger faaliyetlere ulasilabilirligi saglamasi,
e Edinilmis veya edinilmek istenen sosyal statliniin mekéana yansimasi, (Kentin

sosyal yapisinin mekana yansimasi)
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e Imar planinda getirilen fonksiyonlara gore isletilmesi, (Kentsel arazinin imar
planinda getirilen fonksiyonlara gore gerektiginde konut olarak kullanilip
barinma, ya da is yeri olarak kullanilarak kazan saglama olanagini saglamasi)

e Giivenceli servet biriktirmeye imkan vermesi, (Yatirim araci olarak kentsel
arazinin kullanilmasi,)

e Haksiz ve yorulmasiz kazang elde etme araci islevi, (Spekiilasyon yapilmak
suretiyle kente olusan art1 degerin kentsel arazi sahibine kazandirilmasi) (Tekeli

2001).

Miilkiyete konu olan toprak kirsal alanda “arazi”, kentsel alanda ise “arsa” olarak
tanimlanmaktadir. Kentlesme ile birlikte, kentsel niifusun artmasi, tarim arazisi iizerinde
baskiya neden olacaktir, zaman icinde genisleyen kentler mekan sorununa tarimsal
arazilerde yayilma seklinde ¢oziim getirecektirler. Kentsel arsanin hemen bitisiginde
yer alan heniiz imar haklar1 ve kullanim tiirii belirlenmemis, yapilasma i¢in gelismemis,
arsaya donlismemis, fakat konumlar1 ve kentin ihtiyaclar1 nedeni ile kentsel arsa olma
potansiyeline sahip araziler ise “kentsel arsa” kavrami ile tanimlamaktayiz. Ciinkii bu
arazilerin, zaman i¢inde imar plami ile imar haklar1 belirlenecek, imar parseline
donligmiis ve alt yapi sistemine baglanmis yapilasma olgunluguna erismis arsalara
dontisecek ve kent hayatinin gerektirdigi her tirlii kentsel sosyal alt yapiya
kavusturulacaktir. Bu nedenden 6tiirii kentsel arazi ile arsa yakin anlamda kullanilmakla
birlikte, kentsel arsa, deger acisindan bir doygunluga ulagmis olmasina ragmen, kentsel
arazilerin ileriye yonelik beklentisinin yiiksek olmasi dolayisi ile deger agisindan heniiz
bir degere ulasmamus arazi vasfinda olacaktir. Kentsel arazi konum itibari ile de kente
yakin, kent c¢eperlerinde bir yerlerde olmasi nedeni ile, ilk kentsel arsaya doniismesi
beklenen arazidir. Kentsel araziler iizerinde hissedilen ve umut baglanan “beklenti”
yukarida da belirtildigi lizere, arazinin kentsel arsaya doniismesi siirecinde siirekli bir

deger artisina neden olacaktir (Tekeli 1988).

4.3.1 Kentsel arazi arzi

Kentlerin kirsala oranla daha yogunluklu bir niifusa sahip olmasi, kentsel alanda

yapilmas1 muhtemel faaliyetlerin daha fazla ve cesitlilik gdstermesi kentsel alandaki
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rant artiglarinin tarim arazilerine gore daha hizli ve yiiksek olmasina neden olmaktadir.
Uzun vadede imar hudutlar i¢inde heniliz imar haklarina kavusturulmamis arazilerin
imara agilmasi veya imar hudutlar icinde veya disinda bulunan tarim arazilerinin imarh
arsalara doniistiiriilmesi yoluyla arz miktar1 artirilir. Bu olanak kullanilirken artan talebi
kargilamak her zaman gergeklesemeyebilir. Ciinkii yeni arazilerin kentsel arsa olarak
sunumu kamusal maliyeti olan bir siirectir. Bu nedenden dolayi, imar haklariin artmasi
(yapilasma yogunlugunun artmasi) yoluyla kentsel arsa talebin karsilanmasi secenegi
giindeme gelmektedir. Mevcut kentsel arsanin yapilasma haklarinin artirilmasi, s6z

konusu arsa i¢in yeni bir deger artisina neden olacaktir. (Arslan 1997)

4.3.2 Arsa spekiilasyonu

Kelime anlami olarak spekiilasyon (vurgunculuk); piyasa kosullart i¢inde bir malin, bir
metanin kit arz edilmesi yoluyla talebin yiikseltilmesidir. Kentsel arsa spekiilasyonu ise;
ileride meydana gelebilecek deger artislarindan yararlanabilmek i¢in, bireyin elindeki
bos arsalar1 bekletmeleri veyahut bu amagla arsa satin almalaridir (Keles 1999).
Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, bir yandan gelir diizeyinin ¢ok diisiik olmasi, te
yandan gelir dagilimindaki dengesizlikler, enflasyon nedeniyle paranin satin alma
giicliniin diismesi ve uzun vadede sermayenin “erimesi’ni Onlemek amaciyla arsa ve
araziler karl bir yatirim araci olarak goriilmektedir. Ciinkii yiiksek ve siirekli enflasyon
ortaminda, arazi hem giivenilir, hem de bireysel a¢idan, en verimli yatirimlardan biridir.
Yine, arsa ve arazilerin yatirim aracit olarak kullanilabilmesi ig¢in, Ozellikle arsa
fiyatlarinin tam olarak denetlenmemesi, bu alanda yapilan yatirimlarin sonucu elde
edilen gelirin ilgili iilkenin vergi politikasinda vergiye konu bir gelir olarak
belirlenmemesi gerekmektedir. Gelecekte olusabilecek deger ve fiyat artiglarindan
yararlanmak i¢in miilk sahipleri tarafindan arsalarin bir nevi yatirim araci gibi alinarak,
bos bekletilmesine ve kentsel kullanima ayrilmamasma arsa spekiilasyonu adi

verilmektedir (Sancar 1996).
Keles’e gore spekiilasyonun olusumunda etkili olan 3 grup vardir. Ik grubu olusturan

miilksiizler, topragin deger artisini dogrudan etkilemezler ancak yasam kosullarini

olumsuz yonde etkilerler. ikinci grupta ise, tasinmazin zamanla artan degerinden yarar

118



saglayan, parasin1 taginmaz iizerinden degerlendiren ve bu isleri kazang gildiisii
olmadan yapan eylemsiz spekiilatorlerdir. Ugiincii grupta ise, arsa spekiilasyonunu,
emlak komisyonculugunu meslek edinmis, bu isi spekiilasyon giidiisii ile yapan eylemli
spekiilatorler bulunur. Bu spekiilatorler, kentsel mekanin sekillenmesinde ve kentsel
gelisimin yonlendirilmesinde etkin rol oynarlar. Kentsel arazi spekiilasyonu ile;
gelismekte olan iilkelerde zaten bozuk olan gelir dag 1lim1 dengesi, bu kesim aleyhine
iyice bozulmaktadir. Daha agik bir bicimde belirtmek gerekirse, arsa spekiilasyonunu,

yoksulu daha da yoksullastiran bir diizenek haline gelmektedir (Keles ve Geray 1999).

4.4 Kentsel Arazi Ranti

Kentin; art1 degerin yaratildig1 yer olmasi, iiretim bi¢iminin yeniden belirlendigi alan
olmasi, altyapisiyla, liretim ve hizmet islevi binalariyla kendisinin bizzat sermaye
birikimi olmasi, kentsel alanda ortaya c¢ikan rantlar ile arti {iriin boliisiimiiniin ve
sermaye birikimini etkilemesi kentin sermaye ile arasindaki baslica iligkiler olarak

siralayabiliriz (Ertlirk 1995). Bu iliskiler 6zlinde kentsel arazi rantinin ana nedenleridir.

Klasik rant teorilerinde her ne kadar incelemeye konu araziler kirsal arazi niteligini
tasisa da aslinda s6z konusu kuramlarla da kentsel arazi rant1 incelenebilinir. Kentsel
arazilerde kirsal arazilere oranla ulasilabilirlik diizeyinin yiiksekligi ve altyap:
hizmetlerinin daha yogun olmasi nedeni ile, piyasa kosullarinda daha fazla talep
edilmektedir. Bu anlamda, kentsel topragin, piyasa kosullar1 igerisinde, degeri devamli
yiikselmekte, bdylece sahibine tarim topraginin ¢ok iizerinde rant geliri saglamaktadir.
Aslinda burada olusan rant kirsal arazilerdeki ranta benzerdir, ancak kentin kentsel
arazilere sagladigi art1 degerler neticesinde, kentsel arazilerden elde edilecek rant, arazi
rantindan daha fazla olmasi beklenecektir. Daha ¢ok kentsel alanlarda olmasi beklenen
konut, ticari, idari ofis igyerleri, sanayi, kamusal hizmet binalar1 ve kolektif kullanma
hizmet eden karayollari, tren yollar1 gibi yapilar ve bu farkli kullanimlar i¢in arsalara
yatirilan sermaye miktar1 kullanim degerini de belirler. Bir arsanin rant getirmesinin iki
kosulu vardir. Bunlardan ilki, arsaya yatirilan sermayenin ortalama kar orani iistiinde bir
kar saglamasiyla gerceklesir. Ikinci ve daha dnemli olan husus ise; herhangi bir bireysel

sermaye yatirimi, alig veris iligkisi s6z konusu olmadan meydana gelen deger artisidir.
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Bu durumda deger artisinin kaynagi toplumsal olarak yaratilan artik degerdir. Kisinin
sadece arsanin miilkiyetine sahip olmasi yoluyla toplumsal olarak yaratilan bu deger
hicbir isleme gerek duyulmaksizin, higbir riske katlanmaksizin miilk sahibinin olur.
Von Thiinen’e gore esit liretim diizeyine sahip arazilerin getirecegi rant, onlarin pazara
olan mesafesi ile ters orantilidir. Diger kosullar ayn1 kaldiginda, pazara yakin arazinin
rant1 yakinlik derecesine gore daha yiiksektir. Konum farklarindan ileri gelen bu rant
kentsel arsa piyasasinda alim satim veya kiralamaya konu olan arsalar, biiyiikliikleri ve
kentteki konumlar1 nedeniyle homojen olmadiklar1 gibi, sahip olduklari konumlar da
goreceli olarak farklilik gostermektedir. Bu farklilik, arsa sahipleri ve kullanicilarinin
beklentilerinin temelindeki nedenlere dayanmaktadir. Kentte merkeze yakinlik ve
ulasilabilir mesafeler i¢cinde bulunmak, bir manzara noktasinda olmak, donatilardan en
az maliyetle yararlanabilir konumda olmak gibi digsalliklar saglayan konumlar; diger
arsa kira ve fiyatlarina gore bir konum rant1 saglar (Arslan 1997). Rant beklentileri ile
arazi lizerinde spekiilatif alim ve satimlar meydana gelmekte, bu durum araziye yatirilan
sermayenin artmasina neden olmaktadir. Spekiilatif amag¢li sermayenin gayrimenkule
yonelisi, sermaye birikim siirecinde 6nemli bir tehdit unsuru olusturmaktadir (Keskinok

2006).

Arsa ve arazi piyasasinda el degistirme siirecinde olusan arazi fiyati, 6zel ve kamu
sektoriiniin politikalar1 ve girisimlerinden dogrudan etkilenmektedir (Rancicht 1970).
Arazi fiyatin1 belirleyen degiskenler, parselin biylkligl, kentsel hizmetlerden
yararlanabilirligi, kent merkezine uzakligi, vergi degeri, niifus artisi, bolgede ki insaat
faaliyetlerinin yogunlugu, toprak kalitesi, egimi, ¢evre 6zellikleri, yakinindaki mevcut
servis olanaklari, yakininda olumsuz etkiye sahip bir kullanimin olup olmamasi olarak
belirlenmistir. Arsa piyasasinin sekillenmesinde etken olan aktorlerin dzellikleri ve
beklentileri de arsa piyasasinin belirleyicilerindendir (Hushak, 1975 ve Ottensman,
1977). Kentsel arazilerde rant; mutlak rant, farklilik ranti (topragin konumu ve
verimliligine ve arazide sermaye yatirimina bagli) ve tekel rant1 olmak iizere {i¢ farkli

tiirde ortaya ¢ikmaktadir.

120



4.4.1 Mutlak (Kithk) rant “miilkiyet”

Temel olarak, mutlak rantin ortaya c¢ikmasimin nedeni “arazi miilkiyeti tekeli’dir.
Marx’a gore mutlak rant “ham {iriiniin ortalama fiyati lizerindeki en fazla deger” olarak
kapitalizmin asli unsurudur (Tutan 2009). Bu kavram J.S. Mill tarafindan da “marjinal
arazilerden de rant saglanabilecedi ve tarimsal iirlin fiyatlarinin marjinal arazilerde
iretilen iirlinlin iiretim maliyetini asmas1 ile olusan” rant tlirli olarak ac¢iklanmistir
(Arslan 1997). Araziye olan talebin artmasi, kira ve satis fiyatlarinin artmasi ve imar
haklarinin artmasi beklentileriyle arazinin arz diginda tutulmasi ketsel arazilerde mutlak
rant1 olusturur. Yine, devlet politikalari ile, kamu arazilerinin kullanima agilmamasi ve
plan yapilmamasi ile kamunun kentsel arazilere yonlendirici, sekillendirici, politika
koyucu bir rolii iistlenmemesi de devlet eliyle mutlak rantin olusumuna neden
olabilmektedir (Tekeli 1988). Hem devletin plan yapmama ve arazilerini kentsel
kullanima agmama karar1 hem de 6zel miilkiyet altindaki arazilerin kullanim disinda
tutulmas1 seklinde arazi kullaninmimnin kamusal yararlilia hizmet etmesinin
engellenmesi sermaye yatirnminin belirli bir arazi parcasina kaymasina engel
olusturmaktadir (Arin 1982). Bunun sonucunda talep dogrultusunda sinirlanmis olan
arazilerde olusan arz, fiyatin yiikselmesine sebep olur. Artan fiyatlar arazi sahipleri i¢in
cazip bir noktaya gelinceye kadar arazinin kullanim disinda tutulmasi siirmektedir. Kent
icinde baz1 arazilerin bos tutulmasinin nedeni de mutlak ranttir. Bu durumda beklenti,
s6z konusu alanda imar planlari ile alanin yapilasmaya agilmasi ve kentsel teknik alt

yapinin alana getirilmesidir, boylece daha yiiksek rant olusumu gergeklestirilir.

4.4.2 Farkhlik (Diferansiyel) ranti “planlama, kamu yatirimlari ve sermaye”
Marx, farklilik rantini, verimli arazilerde iiretilen {riiniin pazar fiyatinin, gene o
arazilerden c¢ikarilan {riiniin degeri lizerindeki fazla ve araziyi isleme tekelinden
kaynaklanan rant olmak iizere iki bicimde inceler (Turan 20009).

a) Arazi Verimliligi ve Konumundan Olusan Farklihik Ranti : Marx a gore arazinin

verimliliginden kaynaklanan farklilik ranti; esit olmayan araziye esit oranda sermaye

yatirildigr halde, ortaya c¢ikan rant farki olarak tanimlanabilir (Turan 2009). Bu
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noktadan hareketle, verimli arazileri isleyen iireticiler ile verimsiz arazileri isleyen
ireticiler kiyaslandiginda; her ikisi de ayni emegi ve ayni yatirimi araziye yapmalarina
ragmen verimli araziyi igleyen lireticiler daha fazla art1 deger elde edeceklerdir. Kentsel
arazilerde tarimsal faaliyetler yapilamayacagindan, kente arazinin dogal verimliliginden
¢ok, arazinin konumu daha etkin bir unsurdur. Arazinin konum farkindan kaynaklanan
rantin olusumunda ulasimin ve erisilebilirligin 6nemli bir rol oynamaktadir (Ercan
1991). Farklilik rantinin bu tiiriinde en belirgin olarak kentin yeni gelistigi, tarim
arazisinin kent arazisine doniistiigli alanlarda ortaya ¢ikmaktadir. Kentin gelismesiyle
baz1 yerlerin, konumundan dogan avantajlar1 kaybetmesi durumunda rant azalir. Bu
duruma Ornek olarak, tatil beldelerinin ©6nce dogal glizellikteki alanlarda
konumlanmalari, bu alanlar1 yapilagsmaya agmalari, daha sonra da elde edilen kar
neticesinde diger yatirnmcilart da bdolgeyi tercih etmeleri sonucunda, mevcut dogal
yapinin bozulmasi, mevcut alt yapinin yetersiz hale gelmesi, alanin kullanim
kapasitesinin dolmas1 sonrasinda, arsa fiyatlarmin belirli bir diizeyden sonra
duraganlasmast ve hatta diismesi durumu gosterilebilir. Bu rant tiirli, ulasim
olanaklarinin kentin tlimiindeki konut ve isyerleri i¢in ayni diizeyde olmasi halinde
ortadan kalkacaktir. Ulasim olanaklar1 tarafindan belirlenen bu ranta biiyiiklik ve
dagilimim ilk olarak dogal uzaklik, ikinci olarak da insan eliyle yapilmis, ulasim
altyapisi belirlemektedir. Bu rant tiiri ulasim avantajlar1 dl¢iisiinde kira ve arsa fiyat

farklar1 biciminde kendini gostermektedir (Oztiirk 1992).

b) Arazi Uzerinde Sermaye Yatirnnm Ile Olusan Farkhhk Ranti: Bu rant tiiri,
kentsel araziye yatirilan sermayenin farkli verimlilikte olmasi ile olusur. Ayni araziye
farkli parcalar halinde arka arkaya sermaye yatirimi gerceklestirildiginde, bir kentsel
arazinin sermaye karlilifi ac¢isindan saglayacagi avantajlar o yerin farklilik ranti
getirmesini saglar. Altyapr olanaklarmin gelismislik diizeyi, iletisim ve ulasim
kolayliklar1 gibi nedenler sermayenin bir yere yonelmesine neden olur. Bir yerin sahip
oldugu istiinliiklere kentsel toplanma ekonomisi denilmektedir. Kentsel alan igerisinde
baz1 mekanlar bu ekonomileri daha yogun olarak yaratmaktadir. Sermayenin belirli bir
noktada yogunlasmasiyla talep artar ve rant yiikselir. Rant yiikselince, karlilig1 gorece
diisiik sermaye alandan uzaklasir. Bu alanda olusan sermayenin ortalamanin iizerinde

kar elde etmesi bu alanda rant olusmasini saglar (Arin 1982). Uygun konumda olmaktan
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dolay1 bir arazinin getirecegi rant, o arazinin ulasim avantajlar1 tarafindan belirlenen
ulasim maliyeti tasarrufu oraninda olacaktir. Arazinin kent igindeki konumu kentin
gelismesiyle siirekli olarak degisiklik gostermekte ve bunun sonucunda konumdan ve
ulasim olanaklarindan dogan avantajlar1 da degismek durumunda kalmaktadir. Bu
degisim kentin yeni gelisme alanlarinda yapi yogunlugunu artirarak bu yerlerin daha

fazla rant getirmesini saglayacaktir.

4.4.3 Tekel Rant1 “kit kaynak”

Marx’a gore tekel rant1 tiiketicilerin gereksinmesi ve satin alma gii¢clerinden
kaynaklanan ranttir. Tekel rant1 arazinin 6zel miilkiyet iligkileri nedeniyle tekel altina
toplanmasindan ve tekel olan bir araca sahip arazi sahiplerinin aralarindaki rekabetten
kaynaklanir. Bu rant tiirii, artan talep karsisinda iirlinlin yeniden iiretimi i¢in gerekli
kosullarin yerine getirilmesinde karsilasilan kisitlar nedeni ile ortaya g¢ikmaktadir.
Araziyi ya da iizerindeki yapiyr kullanmak isteyenlerin Odeyebilecegi fiyata gore
olusmaktadir. Arazi sahibinin tekel fiyat1 olarak fiyat belirlemesi i¢in arazinin kent
icinde bir konuma sahip olmas1 gerekmektedir (Tekeli 1988). Bu konum kit nitelikte ve
0zgiin bir nitelik tasimalidir. Arsa ve arazi politikalari ile, her ne kadar kamu tarafindan
kentsel arsa piyasaya arz edilirse edilsin, kentsel alanda dyle arsalar vardir ki, dogal ve
yapay konumlar1 geregi bu tiir arsalarin miktar1 artirilamaz. Bu tiir arsalar 6zellikleri ve
gordiikleri talep nedeniyle araziler sahibine ortalama {izerinden bir kazang
saglamaktadir. Sonug¢ olarak tekel rant1 acisindan bakildiginda, kentsel arazinin kit ve
yeniden iiretimi imkansiz bir kaynak olmasi nedeniyle Marx kentsel arazi ve lizerindeki
yapilardaki ranti tekel olma durumuna baglarken; Harvey, onun bu Onermesine
katilmamakta kentsel arazideki tekel rantini rekabette ortaya cikabilecek sorunlarla
olusan bir rant kategorisi olarak géormektedir. Ona gore tekel rant1 burada ortaya ¢ikan
ve miilk sahibince alinan rant1 agiklamaya yeterli olmamaktadir. Bu nedenle kentsel
arazide, Ozel bir araziye sahip olmak seklinde goriilen miilkiyet iligkileri nedeniyle

izlerini gosteren rant kategorisi mutlak ve tekelci ranttir (Harvey 1999).
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4.5 Kentsel Rantin Engellenmesi

Reuter, daha 1930’larda “bela” olarak niteledigi rantin imar iizerindeki olumsuz
etkilerinin vergilendirme, daha da onemlisi kamunun kentsel araziye sahip olmasi
yoluyla azaltmanin miimkiin oldugunu ifade etmistir (Tekeli 1980). Kamu
miilkiyetindeki arazinin 6zel miilkiyete gecisi ile yaratilan rant ve rantin ortaya ¢ikiginin
sonucu olarak olusan baskilar, kentsel mekanda devletin diizenleyici roliiniin
zayifladigim1 gostermektedir. Sosyalist sistemden kapitalist sisteme gegis drneklerinde
goriildiigii gibi rant baskisi, devlet her ne kadar gii¢lii olursa olsun kentsel mekanda
belirleyici olmaktadir. Marksist kuramcilar tarafindan ilerici bir adim olarak goriilen
kentte kamu miilkiyeti, bu anlamda ileri kapitalist iilkelerde deger bulan bir séylem
olurken; az gelismis iilkelerde, kamu miilkiyeti goriildiigii {izere sermayenin yeni
birikim araci halini almistir. Az gelismis iilke pratiginde yasanan bu siire¢ sonucunda,
kamu miilklerinin satisi, kentsel arazide kamusal mekanlarin yaratilmasinin maliyetini
arttirirken; kentte esitsizliklerin artmasi, kamusal alanlarin 6zellesmesi ve kamusal

fonksiyonlarin kent mekanindan ¢ekilmesi sorunlarini beraberinde getirmektedir.

Etkin bir kamu taginmazlar politikasi, 6zel miilkiyet ile toplumsal fayday: bir araya
getirmeyi basarmalidir. Boylesine bir politika gelistirmenin, 6zel miilkiyetin toplumsal
yapida yaratti1 ¢eligkinin azaltilmasinin ve toplum yararma aykir1 kullanilmasinin
engellenmesi kentsel ve kirsal alanda, devlet miilkiyetinin varlig1 tiizerinden
saglanacaktir. Dolayisiyla kentsel mekanda devlet miilkiyeti kavramina baktigimizda;
devlet miilkiyetindeki arazi, kentsel gelismeyi en saglikli ve topluma maliyeti en diigiik

sekilde saglamanin aracidir.

Devletin miilkiyetindeki kentsel ve kirsal arazinin gorevinin diizenleyici oldugu ve 6zel
miilkiyetin yarattig1 celiskileri gidermesi gerektigi lizerinde duran Geray (1979) bu
amaglar1 gerceklestirmek iizere devletin ve yerel yonetimlerin asagidaki ilkelere
uymalarinin zorunlu oldugunu belirtmektedir:

e Kamusal tasinmazlart toplum yararina kullanmayr amaclayan ilkeleri

saptamalidirlar.
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Eldeki taginmaz varliklarint agik secik saptamali, bunlarla ilgili dogru bilgilere
sahip olmalidirlar.

Kamusal taginmazlar1 satmak, elden ¢ikarmak yolundaki sakincali uygulamaya
son vermelidirler.

Kentsel gelisme, konut, arazi diizenleme (veya arazi ve toprak reformu)
amactyla kamu taginmazlarinin 6zel kisilere gecirilmesi yerine, uzun siireli
kiralama (leasehold) yolu yeglenmelidir.

Kamulastirmalarda, 6zel piyasa degeri yerine nesnel deger (yasayla saptanmis ya
da vergi degeri) lizerinden karsilik 6denmesi ilkesi benimsenmelidir.

Kamunun elindeki arazi ve tasinmaz stoklar1 korunmali, azaltilmamali, aksine
tiirlii yollardan arttirilmalidir.

Giclu kisilerin kentsel ve kirsal alandaki kamusal araziler {izerindeki el atmalari,

saldirilari, kapismalar1 6nlenmelidir.
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5. TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE PLANLAMA VE
DEGER ILISKiSi

Bu boliimde, tasinmazin degerine etki eden faktorler incelenerek, bu faktorlerin

planlama ile olan iliskisi agiklanmaya ¢alisilacaktir.

5.1 Genel Kavramlar

Calismanin bu boliimiine kadar deginilmemis olan; deger, fiyat, rant, tasinmaz

degerlemesi ve emlak vergisi kavramlar1 asagida agiklanmaktadir.

5.1.1 Deger

Genel anlamda ‘deger’ kavramindan, insan amaglari i¢in bir ekonomik varlig1 olabilen
mal anlagilmaktadir (Ertas 1992). Deger terimi, ekonomik anlamda ilk olarak 18.yy
iktisat¢cis1 Adam Smith tarafindan herhangi bir nesnenin degisim degeri igin
kullanilmistir. Friedrich Nietzsche’e gore degeri olusturan ‘istenebilirlik’tir. Yani, bir
seyi degerli kilan, onun istenilme siddetidir. Amerikali Ralph Barton Perry
“Degerlendirme, Dogas1 ve Yasalar1” adli ilk kitabinda degeri, herhangi bir ¢ikar
nesnesi olarak tanimlayarak; ahlak, din, sanat, bilim,iktisat, siyaset, hukuk ve gelenek
olmak tizere sekiz deger alani belirlemistir. Perry iktisat alaninda ‘bir seyin arzu edildigi
icin degerli oldugu’ tezini ortaya koymus, Nicolai Hartmann ise bu goriise karsi olarak
‘bir seyin degerli oldugu icin arzu edildigi’ tezini savunmustur. Birbirlerine zit olarak
goriilsede, her iki yaklasimda da deger ve istenebilirlik arasinda bir baglant1 oldugu

kesindir.

5.1.2 Fiyat

Fiyat, bir miktar malla bir miktar para arasinda kurulan ekonomik, psikolojik ve
fizyolojik faktorlerin etkisiyle de kurulabilen iligkilerden olusmaktadir. Bir diger
ifadeyle para ile mal arasindaki iliskinin dile getirilmis halidir (Ana Britannica 1990).
Bilindigi lizere tam rakabet piyasalarinda fiyat; arz ve talebin kesistigi noktada

belirlenmektedir. Belirli bir alic1 ve/veya saticinin finansal olanaklari, amaglar1 ve 6zel
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menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet i¢in 6dedikleri fiyat ile baskalar1 tarafindan o
mal ve hizmete atfedilen deger arasinda herhangi bir iligki olabilir veya olmayabilir.
Fiyat, belirli bir alici/satic1 tarafindan belirli sartlar altinda mal ve hizmetlere verilen
goreceli degerin bir gostergesidir. Ekonomik ve sosyal giiclerin 6zel ve genel etkileri
sonucunda zaman iginde fiyat degisiklikleri meydana gelir. Genel giicler, fiyat
diizeylerinin ve paranin goreceli satin alma giiciiniin degismesine neden olabilir.
Teknolojik degisiklikler gibi 6zel giicler ise, arz ve talepte sicramalar yaparak belirgin

fiyat degisikliklerine yol acabilirler.

5.1.3 Deger ve fiyat kavramlarinin karsilastirilmasi

Deger, insanin 6zelligine, malin bi¢cimine, her gereksinimin o andaki istem derecesine
ve konumuna gore bir 6l¢iit oldugu igin, kisiden kisiye farklilasmaktadir. Bu nedenden
dolay1 bir malin veya hizmetin degeri siibjektiftir. Ancak fiyat; para ile direk iliskili
oldugu icin, herkes i¢in belirli bir miktar ile degisim degerini ifade ettigi icin objektif
bir kavramdir (Aglar ve Cagdas 2002).

Deger daha cok pisikolojik bir kavram oldugu i¢in, ekonomik yasamda hi¢bir zaman
belirleyici degildir. Belirleyici olan fiyattir. Ekonomik anlayislar i¢in 6l¢ii olan yalnizca
fiyattir ve fiyat degerin para diliyle anlatimindan baska bir sey degildir. Kisilerin bir
mal i¢in ddemeye hazir olduklar1 bedel, onlarin bu mala verdikleri degeri yansittig1
Olclide, fiyat siibjektif degerin Slgiisii olarak alinmaktadir. Fiyatlar ¢esitli mallara olan
istemin tiiketiciler ve iireticiler tarafindan karsilastirilmasina ve degerlendirilmesine

olanak tantyan para birimli bir 6l¢ii sistemini olusturmaktadir.

5.1.4 Tasinmazlara iliskin baz1 deger kavramlar:

Tasinmazlarla ilgili olarak “deger” sézciigii;mevzuatimizda getirilen tanimlar, ekonomi
piyasasinda kullanilan ifadeler olmak iizere farkli deger kavramlar1 kullanilmaktadir.
Asagida bu kavramlar incelenmeye caligilmistir.

Gergek Deger: 1924, 1961 ve 1982 Anayasalarinin devletlestirme ile ilgili

maddelerinde “gercek deger” kavrami gegcmektedir. 1982 Anayasasi’nin 46. maddesi:
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“Devletlestirme, gercek karsiligi tizerinden yapilir, gergek karsiligin hesaplama tarz ve
usulleri kanunla diizenlenir”seklinde ifade edilmistir. Tabiatta ¢ok az seyin gercek
karsih@ ya da degeri bilinmektedir. Ozellikle de arazi, tiimiiyle siibjektif &neme
sahiptir. Burada kastedilen “kesin deger” yani ‘“rayi¢ deger’dir. Ciinkii 1982

(13

Anayasast’nin 46. maddesi “... kamulastirma bedelinin hesaplama tarz ve usulleri
kanunla belirlenir” demektedir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesi,
kamulastirma bedeli tespit edilirken goz oniine alinacak 9 temel unsuru ele almaktadir.
S6z konusu bu unsurlar dikkate alinarak bicilen deger kamulastirma bedelini
olusturmaktadir. Mevzuatimizda 2942 sayili Kamulastirma Kanunundan baska, 1319
sayil1 Emlak Vergisi Kanunu, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 492 sayili Harglar
Kanunu gibi yasalar da bir kiymet takdirini yani bir degerlemeyi 6ngormektedir. Ancak,

her birinin degerleme i¢in esas aldig: kriterler farklidir ve bu kriterlerin birbirine gore

agirliklart da belirtilmemistir (Yalin 2005).

Pazar Degeri: Bir miilkiin, istekli alic1 ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme
tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen
tutardir. Taginmazin pazarlanmasinin goreceli olarak daha uzun bir zaman gerektirmesi,
diger bir ifade ile likiditesinin goreceli olarak daha diisiik olmasi nedeniyle diger bir cok
mal ve hizmetin pazar degeri fiyatindan farklilik gostermesine neden olmaktadir. Daha

uzun teshir siiresi olmasi gerektigi gz ardi edilmemelidir.

Sigorta Degeri: Sigorta degeri; bir miilkiin bir sigorta sdzlesmesi veya poligesinde yer
alan tamimlar ¢ercevesindeki degeridir. Ozellikle deprem, kundaklama, yangmn, sel,
toprak kaymasi ve diger kisilerin miilke verecegi zararlarda, mortgage sisteminde
miilkiin riske kars1 sigortalanmasinda, tarim sigortasinda; sigorta sirketlerinin sigorta
poligesi iizerinden Odeyecekleri parasal miktarin ilgili kanun hiikiimleri kapsaminda
saptanmastyla bulunan bir degerdir.

Yatirnm Degeri: Yatirim degeri, bir miilkiin; belirli bir yatirimci veya yatirimcilar
grubu i¢in belirlenmis yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bir varligin

yatirim degeri, o varligin pazar degerinden daha fazla veya az olabilir. Yatirnm degeri
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terimi, yatirim miilkiiniin pazar degeri ile karistirilmamalidir. Bununla birlikte pazar
degeri, belirli bir miilke bir¢cok kisi tarafindan atfedilen yatirnm degerlerini yansitabilir.

Yatirim degeri, 6zel deger ile iliskilidir.

Vergi Degeri: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore vergi degeri,
“emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir.” Bildirge degeri
olarak da tanimlayabilecegimiz vergi degerleri; belediyelerin hazirladiklar1 “Emlak
Vergisi Cetvelleri”nde belirtilen fiyatlardan az olmamak sart1 ile mal sahipleri
tarafindan beyan edilmektedir (Aglar 1989). 1961 Anayasasi’nin 38. maddesinin 1.
fikrasinda 1971 yilinda yapilan bir degisiklik sonucu kamulagtirmanin vergi
bildirimindeki deger iizerinden yapilacagi hiikkmii getirilmis, ancak bu hiikiim
20.01.1977 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Ayn1 hiikiim Milli
Gilivenlik Konseyi tarafindan ¢ikarilan iki kanunla kamulastirma karsiliklarinin vergi
degeri lizerinden 6denmesi i¢in tekrar ylriirliige girmistir. Kamulastirma bedelinin vergi
beyan degeri lizerinden yapilmasi sonucu, kamulastirmay:r yapan kurum cogu kez
taginmaz lizerine yapacagi tesisten daha fazla kamulastirma bedeli i¢in 6denek ayirmak
zorunda kalmistir. Cilinkii tasinmaz sahipleri kamulastirmanin yapilacagini duydugu
andan itibaren emlak vergisi beyan degerlerini yiikseltmislerdir. Ulkemizde 1970’li
yillarda yapilan kamulastirmalarda, kamulagtirma karariin alindig1 andaki vergi beyani
esas alindigindan devletimiz zarar gérmiistiir. Kamulagtirma kararinin alindigi andaki
vergi beyant ile, iki ay once beyan edilen vergi degerleri arasinda bazen 10 kat gibi bir
oran goriliir. Bu tasmmmazin spekiilatorlerin eline gectigini gosterir. Yani burada
kazanan ne devlettir ne de eski mal sahibidir. Kazanan sadece arsa spekiilatorleridir. Iste
Anayasa Mahkemesi bu durumu gordiigli icin kamulastirmanin vergi beyani iizerinden

yapilamayacagini belirtmistir.

Pesin Deger: Piyasa degeri ile es anlamlidir. Yani alim isleminin gergeklestigi anda
hemen 6denen degerdir (Seele 1992).

Ipotek Teminath Kredi Degeri: Miilkiin uzun vadede kullanilabilecek &zelliklerinin,
normal ve yerel pazar kosullarinin ve milkiin mevcut ve uygun alternatif
kullanimlarinin hesaba katilarak gelecekteki pazarlanabilirliginin basiretli bir sekilde

degerleyip tespit edildigi degerdir. Ipotek teminath kredi degerinin takdirinde spekiilatif
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unsurlar hesaba katilmayabilir. Ipotek teminatli kredi degeri, bir bankanin aldig1 ipotek
teminatina iliskin risklerin hesaplanmasinda kullanilabilecek mubhtelif ve uzun vadeli

risk analiz tekniklerinden biridir.

Siiriim Degeri: Pazar ya da siiriim degeri; belli bir zaman aralig i¢inde alic1 ve satici
taraflarin  6deme giiclerinin, isteklerinin ve piyasaya iligkin yeterli bilgilerinin
bulundugu kosullar altinda olusan pesin para degeridir. Bu deger, ekonominin arz/talep
yasasina gore ve altyapisal etmenlere, alic1 ve saticilarin pazara iliskin bilgi derecelerine

bagli olarak ortaya ¢ikmaktadir (Aglar ve Cagdas 2002).

Yatirnm Degeri: Tasinmazin ileride getirecegi gelirlerden saglanacak karin bugiine
doniistimiidiir. Bagka bir deyisle, yatirimcilarin varsayimlari ile s6z konusu taginmaza
sahip olundugunda gelecekteki faydalarin timiini bugiine doniistiiren bir deger
ifadesidir. Kisiden kisiye ve tasinmaza yapilan yatirimin niteliklerine gore farklilagan
yatirim degeri; cesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin gelecekteki getirisi, pazardaki
sunu-istem durumu, yonetsel kararlar, ¢cevresel ve sosyo-kiiltiirel etkiler gibi pek ¢ok

degiskenin etkisine bagimlidir.

Maliyet Degeri: Yapili bir tasinmazin degerleme giinlindeki yapim giderlerinden,
ylpranma payi, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulasilan degerdir. Bu ifade
yeniden yapim degeri ve yerine koyma degeri olmak iizere kavramsal agidan iki farkl
sekilde disiintilebilir. Yeniden yapim degeri; yapinin ayni ingaat malzemeleri, tasarim

ve iscilik kalitesi ile orijinal bicimiyle liretilmesinde ulasilacak degerdir.

Rayi¢ Deger: II. Diinya Savasindan onceki Alman Federal Yapi Mahkemesinin 142/2
sayil1 kararina gore bir parselin rayi¢ bedeli “alisilmadik ya da kisisel iliskileri dikkate
almaksizin, alisilmis piyasa iliskileri icersinde, herkes tarafindan erisebilir diizenli satig
fiyatlaridir” (Yalin 2005). Alman Imar Kanununa gére rayi¢ bedel; arastirma yapilan
tarihte, alisilmis piyasada parselin konumuna ve niteligine gore alisilmadik ya da kisisel
iliskileri géz oOniine almaksizin elde edilmesi gereken degerdir. Rayi¢ bedel; konum,
kullanim, ihtiya¢ faktorlerine gore, karsilastirma, gelir, maliyet yontemlerine gore

belirlenmig tasinmazin muhtemel satig fiyatidir (Yalin 2005).
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5.2 Tasinmaz ve Deger

Gayrimenkul piyasasi; yerlesim yerinin sabit olmasi, tasinmazin ancak bulundugu yerde
satilabilir olmasi, her bir gayri menkulun kendine has ozellikler tagimasi, alim ve
satiginin tapu dairelerinde yapilmasi, vergi 6denmesi, diger aligverislerden farkli olarak,
insan ve miilk baginin olusmus olmasi, paydasli olabilmesi gibi bir ¢ok 06zelligi
acisindan diger piyasalardan farklilik gosterir. Genel olarak bir kentteki arazi degerini
etkileyebilecek faktorleri diisiindiigiimiizde; sehir merkezine uzakligi, ulasilabilirligi,
deniz, nehir, gol, dag, tepe gibi manzara degeri olan dogal kaynaklari, yesil alanlara
yakinligi, hava kalitesini, niifus yogunlugunu siralayabiliriz. Deger kavramina daha
makro agidan baktigimizda; esasinda bir gayrimenkuliin degerini temelde etkilecek
faktorlerin sosyal ve hukuksal boyutlar1 oldugu anlasilir. Yine taginmazin bulundugu
bolgede ve diinyadaki ekonomik ve sosyal etkenlerde degerin belirlenmesinde 6nemli

etkenlerdendir.

Alonso’nun sehir arazisi degerleriyle kullanim arasindaki iligkileri a¢iklayan yer se¢imi
kurami, bu calismalarin baslangici olarak kabul edilebilir. Alonso, kentin biitiin cografi
alani icine alacak sekilde gelistirdigi kuraminda, tek merkezli gelisim siireci iginde
yiiksek verim saglayan ekonomik fonksiyonlarin merkezde yer alacagi, digerlerinin ise
cevreye dogru dagilacagi seklinde yerlesecegini savunmustur (Aktaran Tekeli 2009).
Klasik rant kuramlar1 gerek arazi kullanma bi¢imine gerekse mekan organizasyonu
sorunlarina ¢cok 6nem vermemektedir. Von Thunen’in 1810-1863 yillar1 arasinda yaptigi
calismalara dayanan mekansal icerikli rant kuraminda mekan boyutu Onem
kazanmaktadir. Bu kurama gore kentsel alanlardaki araziler, kent merkezine olan
uzakliklarina gore deger kazanirlar. Kent merkezinin ¢evresinde daire bigiminde deger
halkalar1 olusur. Kent merkezine en yakin halkanin i¢indeki arazilerin degeri en ytiksek,
en uzaktaki halkanin igindeki arazilerin degeri en diisiiktiir. “Rant Kavrami ve Kentsel
Rant” boliimiinde de anlatildig1 iizere bunun nedeni ulagim giderlerinin farkli olmasidir.

Bu da bir anlamda farklilik rantidir (Yalin 2004).

Arazi degerine etki eden faktorlerin ortaya konabilmesi i¢cin R. M. Hurd tarafindan

gelistirilen 1900 sonrasi kentsel arsa degerleri teorisini irdelemekte fayda vardir. Bu
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ylzyil basinda, bu alandaki kuramsal aktivite Amerika’ya ge¢mistir. R. M. Hurd,
1903’te “Kentin Arsa Degerleri Prensipleri” adl1 eserini yayinlamistir. Bu kitapta; vurgu
yaptig1 kentsel arsa teorisi Von Thunen’in tarim arazileri teorisine dayandirilmigtir.
Sehir biiylidikce, daha uzak ve bundan dolayr ikinci planda kalan arsalar da
kullanilmaya baglanmakta ve bu iki tiir arsa arasindaki talepteki fark, ilk tiir topragin
konumunda ekonomik rant olusturmakta iken ikinci tir arsada boyle bir rant
olusturmamaktadir. Fakat pratik olarak, kente bagh tiim arsalar, bir miktar ekonomik
rant saglamaktadir. 1920’lerden itibaren, sehir planlama gelisimi ile baglantili olarak
ilkede, arsa ekonomisi alaninda genig bir literatiir olusmustur. Bu alandaki prensipler
kentsel arsa degerine atifta bulunur sekilde, 1926 yilinda Robert Haig tarafindan
gelistirilmistir. Bu teorideki yenilik, kira ya da deger ile ulasim maliyeti arasindaki
iliskiye vermis oldugu 6nemdir. Dolayisiyla tasinmaz mal degerine etki eden bir faktor
olarak ulasim alanlarina uzaklik, ulasilabilirlik anlaminda 6nemli bir etken olarak ortaya
cikmaktadir (Alonso 1970). Kentsel aktivite alanlarinin tiiketim merkezine uzakliginin
yaninda bu alanlarin ulasimla iligkili erisilebilirligi, arazi rantlar1 {izerinde etkili
olmaktadir. Gelismis iilkelerde, ulasim yatirimlarinin uzun dénemde arazi degerlerinde
artisa yol agacaginin bilinmesi nedeniyle, altyapi projelerinin tasarim ve yapim (insa)
asamalarinda, etki alaninda bulunan miilklerden katki pay1 veya deger kazanma bedeli
toplanmas1 uygulamalar1 s6z konusu olmaktadir. (Fejerang 1993;Martinez, 1991,
Harrison 1991) Ciinkii sadece isletme gelirleri ile tasarim ve yapim giderlerinin
karsilanamayacagi bilinmektedir. Mevcut kentsel yollarin yakin cevresindeki arazi
kullanimla tiizerindeki etkinin, karayolu karar organlar1 ve uygulayicilart i¢in 6nem
tagidig1 ortak olan goriistiir (Tezer 1997).
Arsa degerleri lizerinde etkili faktorleri inceledigi bir ¢alismasinda Los Angeles’ta arsa
degerleri modelinin bir tanim1 ve testi yapilmaktadir. Bu modelde deger;

e Ekonomik aktiviteye ulasilabilirlige,

e Onun olanaklarina,

e Onun topografyasina,

e Onun bugiinkii ve gelecekteki (sanayi, ticaret veya konut) kullanimina,
baghidir. Bu modelde ulasilabilirligin, olanaklarin ve topografyanin farkh
kullanimlardaki arsanin degeri {izerinde ayr1 ayr etkilerinin oldugu belirtilmektedir ki

burada arsanin ulasilabilirligi, farkli aktivite alanlarina yakinligin ve baglantisi oldugu
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ulagim sisteminin bir fonksiyonu oldugu belirtilmektedir (Brigham 1964). Amerika’da
klasik ekonomistler, toplam gelirin bir pargasi olarak arsa degerlerinin ekonomik
bliylime ile birlikte artacagina inanmaktadirlar. Bu inan¢ bir ¢ok 19. ve 20. yiizyil
kapitalizm elestirisi i¢in 6nemli bir konu olmustur. Arsa degerleri, ulusal gelirin bir
parcasi olarak, 20. yiizyilin uzunca bir doneminde diisiis seyri gostermistir. Fakat 1990’11
yillar siiresince artmistir. David Barker ve Jay Sa-Aadu’nun 2004 yilinda yapmis oldugu
calismada klasik arsa degeri teorisinin bir modeli gelistirilmistir ki bu modelde arsa
degeri birgok parametreye bagli, ulusal gelirin bir pargasi olarak artma ve diisme egilimi
gostermektedir. Goziiken o ki; arsa degerlerindeki yiiksek diizeydeki diisiisler durma
stirecine girmistir. Gelecekte arsa degerleri, ulusal gelirin bir pargasi olarak yavasca ¢ikis
sirecini yasayacaktir. Barker ve Aadu’a (2004) gore ekonomik gelisim diizeyine bagh
olarak arsa degerlerinin degistigini vurgulamaktadir. Kanada’da arsa degerleri
tizerindeki etkileri inceleyen bir bagka ¢alismada, kapitalin uzun 6miirli oldugu ve arsa
sahiplerinin ileri goriislii oldugu bir modelde, kentsel arsa degerinin dort adet bileseninin
bulundugu belirtilmektedir.
Bunlar;

e Tarimsal arsa rant degeri,

e Degisimin, donilisiimiin maliyeti,

e Ulagilabilirligin degeri,

e Biiylimenin bir 6diilii olarak gelecekte artmasi beklenen rantin degeri,
olarak belirtilmektedir. Biiylimenin etkisi, arsanin dis sinirlarindaki deger ile tarimsal

alandaki deger arasinda bir fark olarak ortaya ¢ikacaktir (Helsley 1987).

5.3 Tasinmaz Mal Piyasasi ve Ozellikleri

Tasinmaz mal piyasasi; taginmazlarin alinip satildigi, subjektif etkilerden arindirilmas,
“normal pazar” sartlarindan olusan bir pazar olup, bu pazarda olusan ekonomide
dalgalanmalarin oldugu donemdeki alim-satim fiyatlari, spekiilatif amagli alim ve satim
fiyatlar, kisisel davranislar veya alisilmamis davranislara giren satis fiyatlar1 vb. dikkate
alimmaz. Arsa pazarinda fiyat istikrar1 ¢ok genis bir zaman siirecinde saglanabilir. Fiyat,

tilkedeki, bolgedeki ve cevredeki makro ve mikro Slgekte dogal, siyasi, ekonomik,
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hukuksal bir ¢cok olaydan etkilenir. Bu nedenle tasinmaz degerinin belirlenmesinde, ilgili

etkenler iy1 arastirilip, degeri hangi oranda etkiledigi iyi analiz edilmelidir.

5.4 Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

Tasinmaz degerine etki eden etmenler asagidaki gibi siralanabilir: (Isaac 2002 ve Orford

1999).

5.4.1 Uluslararas1 finans pazari

Diger alim ve satima konu her mal ve hizmet gibi, diinya ¢apindaki sermaye ve ona bagl
yatirrm politikalar1 taginmaz piyasasindaki hareketlenmeyi dogrudan etkilemektedir.
Ozellikle finans gevreleri sayesinde tasinmaz piyasasina saglanan krediler ve 6zendirme
politikalar1, tasinmazlarin degerlerinin ani degisikliklere neden olacaktir. Bu duruma
ornek vermek gerekirse, iilkemize mortgage sisteminin gelmesi ile emlak fiyatlarinin ani
artiglarinin gézlemlenmesidir. Mortgage sistemi ile kisilerin emlak piyasasina girmesi
kolaylagsmis, bu durum da emlak piyasasindaki talebin artmasina neden olmustur. Sonug

da da emlak degerleri yiikselmistir.

5.4.2 Ulusal ekonomik durum

Bir iilke ekonomisinin i¢ piyasanin durumuna gore yatirimcilar yatirimlarini taginmaza
veyahut diger yatirim araglarina yatirirlar. Piyasadaki nakit miktarmin fazlalhigi, diger
yatirim araclarinin saglayacagi getirilere bagli olarak tasinmaz piyasasina yapilan
yatirimlar artacak veyahut azalacaktir.

5.4.3 Devlet Politikalarimin Etkisi

Devletin yasalar, vergi diizenlemeleri ve siibvansiyonlar ile tasinmaz piyasasina yaptigi
miidahaleler fiyatlandirmay1 dogrudan etkileyecektir. Ornegin kiract veya mal sahibinin

haklar1 tlizerinde yapilan diizenlemeler, konut edindirme politikasi ile gelen fonlar ve
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tesvikler, konut standartlarii belirleyen vergilendirme oranlar1 piyasaya giren ¢ikan

yatirimci profilini ve sermaye miktarin etkileyecektir.

5.4.4 Cevresel faktorler ve kentsel alan fonksiyonlar:

Gayrimenkuliin i¢inde bulundugu kentden kaynaklanan sosyal, ekonomik ve dogal
unsular direk parselin iizerinde etkisi bulunacaktir. Bu etkenler;

o flkim,

e Dogal afet olasiliklari,

e Cevre kalitesi,

¢ Kentin nufus biiyiikligl, niifus artig-azalis hizi,niifus yogunlugu,

e Aile biiytikliigii ve medeni yapisindaki degismeler,

e Kente olan go¢ ve gociin kalitesi,

e Kentin sundugu istihdam olanaklari,

e Emniyet ve giivenlik olanaklari,

e Nufusun sosyal niteligi,

e Kentin soyal yasantisi,

e Mevcut dogal kaynaklart,

e Sosyal teknik alt yap,

e Yerel yonetim anlayisi ve hizmet kalitesi’dir.
5.4.5 Moda ve yere bagh istekler
Kamu veyahut 0zel sektor eliyle hazirlanip hayata gecirilen bazi projeler; genel
ozellikleri itibari ile hitap ettikleri sosyal kesim ve projenin mekana kattig1 art1 degerlen

neticesinde cazibe merkezi haline donilismesi ve buna bagl olarak anilan bdlgelerdeki

taginmaz degerinin artmasidir.
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5.4.6 Tedarik edilebilirlik

Bir iilkedeki oturmus, isleyen bir tasinmaz mal piyasasinin olugmasi pazardaki
misterilerin ihtiyacinin karsilanmasi ile dogru orantilidir. Pazarn ihtiyaca cevap

verememesi durumunda “kitlik” nedeni ile talep edilen malin degeri artacaktir.

5.4.7 Devredilebilirligi

Bir mal ve hizmet i¢in istenilen anda veyahut kisa bir siire i¢inde likide ¢evrilebilme
Ozelligi onemli bir husustur. Tasinmaz mallar Ozellikleri geregi diger mal ve
hizmetlerden daha uzun bir siirede nakde c¢evrilebilirler. Ancak, bir iilkede
gayrimenkuliin piyasa degeri olusmus ise nakit ya da nakit esdegeriyle satin alinmalar
vardir demektir. Kisinin istedigi anda sermayesini gayrimenkul piyasasina yatirip,

istedigi anda ¢ekebilmesi, taginmaz sektoriine giiveni ve yatirimi artiracaktir.

5.4.8 Psikolojik durum

Kisiye 0zgii, disaridan bakildiginda anlagilamayan faktorlerdir. Bir tasinmazin deger
acisindan her hangi bir artis1 olmasa da, kisinin ailesinden bireylerin belli bir semte
yasamasi, kisinin o semte yasamasi i¢in biraz daha bedel 6demeyi kabul etmesine neden
olabilir. Ya da kisinin énemli hatiralarinin gectigi bir bolgeden arsa, arazi elde etmek

istemesi psikolojik etken olarak adlandirilabilinir.

5.4.9 Tasinmaza o6zgii karakter

Her taginmazin dogal ve yapay oOzellikleri degerine etki eden birtakim olanak ve
sorunlar1 bulundurabilir. Bu etkenler asagidaki gibi aciklanabiliriz (Yomralioglu 1997),
(Gtirsel 2007), (Soylu 2000).

1. Cografi Konum: Bir taginmazin (arsa ya da yapi) bulundugu yerin jeolojik,

topografik, baki ve egim gibi fiziksel sartlarin yan1 sira ekonomik ve sosyal imkanlara

yakinlig1 onun degerlenmesinde 6nemli rol oynamaktadir. Kentsel arsalarin sahip oldugu
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en Onemli imkanlardan birisi olan organize ulasim aglarina eklemlenmis olmasi bu ranti
yukseltmektedir. Kent igerisinde merkezi noktada olan tasinmazin erisilebilirlik
imkanlar1 nedeni ile daha fazla degerlenecektir. Bununla birlikte iilkemizin yasadigi en
biiyiilk felaketlerden olan depremler gdzoniine alindiginda jeolojik olarak giivenli

bolgeler daha fazla deger kazanmaktadir.

2. Dogal Afet Riski: Tasinmazin konumu geregi maruz kalma olasilig1 yiiksek, deprem,
heyelan, sel gibi dogal felaketler, dogal olarak tasinmazin degerini diisiirecektir.
Ulkemizde 1999 Depremi sonrasinda, deprem gergegine verilen Onemin armasi ve
Ozellikle konut alirken, binanin zemin kalitesinin arastirilmaya ¢alisilmasi bu duruma

giizel bir ornektir.

3. Topografya: Topografya, kirsal arazilerinde topragin sulanmasi, islenmesi ve
yetistirilecek {irliniin tliriinii; kentsel arazilerde de yapr maliyetini, altyap1 tesislerinin
ingasin1 ve parselin alani olarak kullanimini etkiler.Egimin yiiksek olmasi yap1
maliyetini oldukca yiikseltir. Yiiksek egimli arazilerde yapi oturumunu saglamak igin
daha fazla kazi ve toprak kaymasimin Onlenmesi i¢in istinat duvarlarinin yapilmasi
gerekir. Buna karsin, dogal zemine dolgu yapilarakegimin azaltilmasi, zemin saglamligi
acisindan 6nemli sakincalar dogurur. Bualanlarda altyapi tesislerinin yapimi da giiglesir
ve maliyetin artmasina neden olur. Ancak, yol kotunun belirlenmesi ile, yol kotunun
altinda kalan katlara ait yapilagsmalar emsal hesabina katilmamasi halinde, burada

yapilan ingaat alanlar1 deger artisina neden olacaktir.

4. Parselin Sekil ve Biiyiikliigii: Tasinmazin konumlandig1 arsa ya da arazinin sekli ve
biiyiikliigii degeri onemli oOlgiide etkiler. Parsele konumlandirilan yapilar, genelde
parselin sekli ile ayn1 bi¢imde olur. Yap1 ve kullanim alaninin istenen bigimde olmasi da
parsel seklinin diizgiinliigiine baglidir. Parsel biiylidiikce sekilden kaynaklanan
olumsuzluklar kolayca giderilebilir. Parsel kiigiik ise; imar verilerine uygun ¢ekmeler
sonucunda kalan yapi alani verimli kullanim igin yetersiz kalabilir. Parseller i¢in en
uygun olan geometri; boyu eninin bir buguk katin1 asmayan dortgen sekillerdir.
Binalarin depreme dayanikliliklar1 da, bir dl¢iide cephe ve derinlik arasindaki iliskiye

baglidir. Parselin sekli; parsel sinir nokta sayis1 ve bu noktalar arasindaki a1 ile 6l¢iiliir.
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Diizgiin sekle sahip parsellerin sinir nokta sayis1 azdir. Sinir noktalar1 arasindaki ag1 90
dereceye ne denli yakinsa parsel sekli o kadar diizgiin olur. Parselde kisa mesafeli
cephelerin etkisini gidermek i¢in, kiriklar arasi minimum uzaklik dikkate alinarak
genellestirme iglemine gidilir. Yine, parsel cephe sayisinin fazlali§i bir parsel icin

onemli bir avantajdir.

5. Mevcut Kaynaklar: Kadastro parselleri, ¢ogu kez diizenleme dncesinde ekonomik
degeri olan hazir kaynaklara sahiptirler. Bunlar mevcut sanat yapilar1 veya dogal
kaynaklar olarak diisiiniilebilir. Bu tiir kaynaklarin ¢oklugu ile parselin degeri dogru
orantilidir. Bir parselin sahip olabilecegi mevcut kaynaklara 6rnek olarak, duvar, kuyu,

havuz, garaj, 6zel yol, agag, bitki ortiisii vb. verilebilir.

6. imar Plam Ile Getirilen Yapilasma Kosullari: imar planlari ile bir parsele iliskin
olarak asagida belirtilen yapilagsma kararlar1 belirlenmis olur.

 Taban alani,

* Taban alani1 katsayist,

* Yap1 ingaat alani,

» Insaat alan1 katsayst,

* Briit insaat alani,

* Yap1 yaklagsma siniri,

* Bina derinlikleri,

* Bina yiiksekligi,

* Yapi diizeni,

¢ Yapinin fonksiyonudur.

Imar plan1 ile getirilen yapilasma kararlari, o parselde yapilacak yapinin hacmi, konumu,
biiylikliigii ve tiiri acisindan 6nemli bir husustur. Ciinkii araziye sahip olmak, arazinin
istenilen kadarina, istenilen oranda, istenildigi gibi yapilagsma hakkini vermemektedir.

Yapilagsma hakki ve sekli imar plani ile getirilmektedir.
7. Kullanilabilir Alan: Kullanim alani, fiziksel ve yasal hicbir kisitlilikla kargilasmadan

tasinmazdan yararlanilan alandir. Bu alan, fiziksel agidan parselin kayalik ya da bataklik

yapiya sahip olmasindan ya da yasal agilardan tasinmaz tizerindeki dogal, arkeolojik sit
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alan1 serhleri ya da igme suyu mutlak koruma kusaklar1 sinirlari iginde kalmasi ya da
fay kiriklari, dere sevleri, heyalan alam1 gibi dogal nedenlerden Otiirli arazi sahibi
tasinmazin tamamini kullanamamasi durumunu ifade eder. Bu halde miilk sahibi

taginmazini tam kapasite kullanamayacagi i¢in tasinmazin degeri diisecektir.

8. Parselin Hukuki Durumu: Tasinmazin iizerinde ipotek olmasi, tasinmazin iizerine
irtifak hakki tesis edilmis olmasi, imar planindan gelen yapilasma ve fonksiyon kararlari,
icme suyu havzalariin yakin gevresi i¢in getirilen mutlak koruma havzalar1 sinirlart
icinde kalan tasinmazlara dair kisitlamalar, kamulastirma kararlar1 gibi kisitlar varsa,
kamu yarar1 i¢in parselin kullanimi tamamen veyahur kismen kisitlanacagi i¢in parsel
sahipi, miilkiyet hakkinin kendisinde olmasina ragmen, araziye iliskin tasarruf haklarini

kullanamayacaktir.

9. Genel-Kamusal Hizmet Tesislerine Uzakhk :Tasinmazin genel kamusal tesis ve
alanlara olan uzaklig1 arttikca degerinde azalma goriiliir. Deger ile anilan tesislere
yakinlik arasinda dogru oranti vardir. Burada 6nemli olan sadece kent merkezine olan
mesafe degildir. Soyleki bir parsel konum olarak kent merkezine uzak olmakla birlikte,
elektrik, su, dogalgaz, telefon, kanalizasyon gibi belediye hizmetlerine sahipse, bu

durumun, tasinmaz degeri iizerine olumlu etkisi daha fazladir.

10. Cevre: Parselin bulundugu ¢evredeki hayat kosullari, degerlendirmede ¢evre faktorii
olarak dikkate alinir. Taginmazin bulundugu ¢evredeki hava, arazi ve su kalitesi saglik
bakimindan biiyiik 6nem arzettigi i¢in tasinmazin degerini de etkileyecektir. Ornegin
giiriiltii, degeri olumsuz etkiyen faktdrdiir. Ozellikle konut bdlgelerinin trafigi yogun
olan yol ve kavsaklar, eglence merkezleri, havaalani, sanayi tesisleri, demiryollar1 gibi

gliriiltii tireten merkezlerden uzak olmasi degeri artic1 bir unsurdur.
11. Fiziksel Yipranma ve Tamir Edilebilirlik: Varsa, taginmazin {izerinde bulunan

yapinin mevcut fiziksel durumu, yapr malzemesi,binanin is¢ilik kalitesi, bina yas,

binanin bakim onarim imkanlari, tasinmazin degerini etkilemektedir.
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12. Kullamim Maliyeti: Yapi icerisindeki her tiir dagitim, iletim ve tesisat yapilanmasi,
arsa ve arazi i¢in 6dene her tiirlii alt yap1 maliyetleri, aidat gibi giderler taginmazin

kullanim maliyetini ortaya ¢ikartir.

13. Teknolojik Tasarim ve Esneklik: Yapinin mimari tasarimi, farkli teknik hizmetleri
barindirabilmesi ve uyumluluk gdosterebilmesi icin sahip oldugu teknik altyapr ve
icindeki diger sira dist hizmetler, arsa ve arazi i¢in farkli fonksiyonlarda kullanilma
ozellikleri (imar planinda getirilen alternatifli fonksiyonlar1 igeren lejantlar) tasinmazin

degerini artiric1 6zelliklerdir.

14. Toprak Yapist: Ozellikle ingaat amagh parseller icin, zemin yapisi, yapilacak kazi
isleminde ekonomik olarak biiyiik bir 6nem tasir. Kazi agisindan, zaman ve maliyet

dikkate alinarak parsel zeminine ait jeolojik yapi incelenir.

15. Manzara: Tasinmazin ¢evresindeki dogal giizellikleri gorebilmesi degerini 6nemli
Olgiide etkileyen bir faktordiir. Tasmmmazin bulundugu arazinin topografik yapisi,
yiikseklik degerleri ve etrafindaki yapilarin konum, biiyiiklik ve ylikseklikleri parselin

goriis alanini belirleyen etmenler olacaktir.

16. Erisilebilirlik: Ozellikle diizenleme 6ncesi parsellerin degerlendirilmesinde dikkate
alimmasi gereken bir faktordiir. Caddeye ulasim igin, bir baskasinin arazisi gecis igin

kullaniliyor ise, bu durum ilgili parsel degeri {izerinde olumsuz etki yapmaktadir.

17. Sehrin Cokiintii Bolgelerine Olan Uzakhk: Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki sug
oranin fazlalig1r bu tiir bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yonde
etkilemektedir.

5.5 Planlama ve Deger Iliskisi

Kent planlamasi, planlamaya iliskin ama¢ ve hedeflerin belirlenmesinden planlarin

uygulanmasina kadar olan asamalarin tiimiinii icermesi acisindan “siire¢” Ozelligi

gbsteren bir kavramdir. “Imar planlarinmn iiretilmesi”, “arazi ve arsa diizenlemesi
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yontemi ile imar parsellerinin olusturulmasi” ve “olusan bu parsellere gore bina
mimarisinin bi¢imlendirilmesi” seklinde 3 grubta toplayabilecegimiz kent planlama
siireci, bir taraftan kentin saglikli gelismesini amaglaylp mekansal organizasyonu
saglarken diger yandan yatirim ve gelisimlere yon vermesi nedeni ile, kentsel alanda
ortaya gayrimenkul yatirnm degerlerini en fazla etkileyen faktorlerden biridir (Bademli
1996). Genel sehircilik ilkeleri goz oniline alindiginda, plan yapim siirecinde kamu
yarar1 ve birey haklar1 dengesininin gozetilmesi, ayn1 zamanda kentin saglikli gelisimini
ve islerliginin olmasini saglamak hedeflenmektedir. Bu nedenle Richard U. Radcliff “en
iyi kent planinin, arazi degerini en diisilk diizeyde tutabilen plan” oldugu sdyler.
(Aktaran Keles 2006). Ciinkii kent planlamasindaki temel amag yasanilabilinir kentsel
mekanlar olusturmak amaci ile; kentsel arazilerin fonksiyon, yapilasma kararlari, ulagim
baglantilari, sosyal donati alanlar1 ve bunlarin birbirleri ile olan iliskilerini tasarlamaktir.

Arsa ve arazilerin degerini yiikseltmek hi¢bir zaman amag degildir, olmamalidir da.

Kent arsalarinin degerleri, kullanilis bicimlerinden ve yapilasma haklarindan
gelmektedir. Konut, ticaret, sanayi ve diger gelir getirici fonksiyonlara ayrilmis
arazilerin degerleri artarken, okul, hastane, yesil alan, yol, ¢opliikk ya da kanalizasyon
gibi, kamu i¢in gerekli teknik ve sosyal altyapir alanlarina ayrilmis arazilerin degerleri
diismektedir. Yine taban alanindaki insaat hakki 6.000 m* olan ve 12 kata kadar izin
verilen bir konut amagli bina ile; taban alandaki insaat alam hakk: 400 m” olan ve 2 kata
kadar izin verilen konut amagl bir binanin bagli olduklar1 parsellerin alanlar1 esit olsa

dahi, degerlerinin esit olmasi beklenemez.

Kent planlamasimin en 6nemli sonucu, kent arazileri {izerindeki rantin miilk sahipleri
tizerinde yeniden dagitilmasidir. Bu dagilim imar diizenleme eylemi ile yani, kamunun
veya 6zel milkiyetteki mevcut tasinmaz mallarin, hazirlanan imar plani verilerine gore
yeniden diizenlenmesi ile olusmaktadir (Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi 2008).
Arsa diizenlemesi ile; mevcut arsa-arazilerin kullanim bigimi, yapilasma kararlari,
islevleri, getirilen niifusun ihtiyaci olan ulasim baglantilar1 ve kentsel teknik ve sosyal
alt yap1 alanlar1 onayli imar planmna gore sekillendirilir. Yapilan her imar plani, ilgili
bolgeye yeni kentsel teknik ve sosyal alt yap1 imkan1 getirecegi icin, bolgedeki arsa ve
arazi fiyatlarin1 yiikseltecektir. Diger bir deyisle, tasinmaz sahipleri baska hicbir sey
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yapmalarina gerek kalmadan taginmaz mallarinda deger artis1 olacaktir. Kent planlamasi
ile olusacak bu rant dagilimindan en yiiksek pay alma hirsi, kent planlar1 tizerindeki
cikar ¢atismalarinin temelini olusturmaktadir. Gergekte, kamunun yarattig1 bu ranta arsa
sahibinin sahip olmas1 i¢in hakli bir neden yoktur. Ancak, imar planinin amaci ve
fonksiyonlar1 dikkate alindiginda, eski arsa ve arazilerde bir deger artisinin olmasi
kagmilmaz bir gercektir. Bu bakimdan arsa ve arazi diizenlemeleri ile; tasinmaz mal
sahiplerinin kamu menfaatleri dikkate alindiginda asir1 kart veyahut zarar etmesinin
Onlenmesi, diizenleme sonrasi olusan art1 degerin kamu ile malikler arasinda dengeli ve
adil bir sekilde paylasilmasi gerekmektedir. Aksi halde, rant ve ¢ikar gruplarinin arsa
pazarma miidahaleleri kacinilmaz olur ki bu durum, planlama otoritelerine giiveni
sarsarak, plan kararlarinin ve uygulamalarmin gecersiz olmasina sebep olur. Ozet olarak,
imar planlar1 ve imar planlar1 vasitasiyla yapilan arsa ve arazi diizenlemelerinde, kamu
yarari ile birey haklar1 dengesi gozetilmelidir. Bunun i¢in de imar plani sonrasinda
yapilan arsa ve arazi diizenlemelerinde giinlimiiz mevzuatina uygun olarak kullanilan
“alan 6l¢iisii” (diizenlemeye giren tiim arazilerden esit oranda - max %40 oraninda-
kesinti yapilmasi) yonteminden “deger Olciisii” yontemine (diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrasi degerlerin karsilastirilarak, malike diizenleme Oncesi taginmazinin
degeri kadar tasinmaz gosterilmesi) gegisin yapilmasinin daha adilane oldugu

diistiniilmektedir.

5.5.1 Tarimsal topragin kentsel arsaya doniisiim siirecinde deger artisi

Tarimsal topragin kentsel arsaya doniisiimii;

1) Kentsel biiyiime nedeniyle,

2) Kamu tarafindan alinan idari kararlar sonucu, olugmaktadir.

Niifus artis1 ve kentlesme ile birlikte kent merkezinden kentin ug¢ noktalar1 arasinda
kalan bos arazilerde talep olugmaktadir. Kentsel arsalarin artan niifusa yetmemesi ile,
kent cevresinde sacaklanmalar meydana gelmektedir. Sagaklanmalar kavrami ile
anlatilmak istenen, meri imar plani karari ile getirilmeyen ancak, artan niifusun konut ve
ticaret, sanayi alanlar1 gibi ihtiyaclarina cevap vermek i¢in olusmaya baslamis diizensiz,
sagliksiz ve gegici olarak diizenlenmis mekanlardir (Kiray 1982). Sonrasinda anilan bu

mekanlarda yasayan kisiler tarafindan olusturan baski ile, bu alanlar kamu tarafindan
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planlanarak ihtiyaca gore farkli kentsel kullanimlar (konut, egitim, saglik, sosyo-kiiltiirel
ve ticari alanlar1 vb.) olusturulur. Her kentsel kullanim, kentin gelisim ivmesine paralel
olarak kentsel topraga olan talebi artirmaktadir. Kamusal hizmetler, imar planlar1 ve
uygulamalari, toplumsal doniisiimle ortaya ¢ikan kentsel biiylime, 6zel sektoriin bu

gelismelere gosterdigi ilgi arazide deger artiglarini olugturmaktadir (Sancar 1996).

Niifus artis1 ve kentsel biiyiime ile tarimsal nitelikten kentsel nitelige gecen arazilerde
deger artisinin olusumu kagimilmazdir. Topragin, taginamayan ve yenilenemeyen bir
meta olmasi, arazi sahiplerine bir istiinliik kazandirmaktadir. Planlama ile yeni
arazilerin yapilagsmaya agilmasi beraberinde kentteki tiim yerlesimlerin etrafindaki imarlh
ve imarsiz arsalarda da belirli bir rant artisina neden olabilecektir. Bir arsanin kent
icindeki konumu ne olursa olsun, ortaya farklilik ranti disinda da varligini siirdiiren
mutlak rant kavrami ¢ikmaktadir. Arsa fiyatlarinin ve kiralarin oldukg¢a yiiksek oldugu
kent merkezinde sinirli imar planlari tizerinde iiretilen yapilarin tekel fiyatlarina ulastig
goriiliir. Kent merkezinden uzaklastikca imar plani sinir1 dahilinde olmayan ya da altyapi
hizmetlerinden mahrum olan yerlerde yine arazi lizerindeki 6zel miilkiyetten dogan
goreli olarak yiiksek arsa fiyatlar1 olusabilir. Imar planlari ile arsa sahiplerine saglanan
sadece mutlak rant degil, farklilik rant1 da s6z konusudur. Kamusal hizmetler ile yapilan
sosyal ve teknik altyap1 yatirimlar1 beraberinde kentsel arsalarin piyasa degerlerindeki
farklilagsmalar1 da getirmektedir. Boylelikle, arsa sahiplerine saglanan ranti olusturan
kamu yatirimlar1 toplumsal art1 deger ile imar planlar1 ve kamu yatirimlar1 tarafindan
olusturulmakta ve arsa sahiplerine zenginlik kaynagi yaratmaktadir (Sancar, 1996).
Kentsel arazi rantinin olusum ve artis kurgusu, en idealist hali ile asagidaki sema da

belirtilmektedir.
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Kent Tonradina Doniisiim imar Hareketi

KAMUNUN EYLEM VE ISLEVLERI

Pivasa Hareketi

Sekil: 5.1 Kentsel arazide rant olusum siireci (Geray 1999)

Imar plan1 degisiklikleri ve kat artislar1 da farklilik rant1 ile agiklanabilir. Planlama ile
bazi arsa sahipleri hi¢bir emek ve sermaye katkis1 olmaksizin bir ranta sahip olurken,
imar plani sinirlart disinda kalan ya da imar planlan ile arsalart kamu hizmetlerine
ayrilmis olan ve karli bir kullanig getirilmeyen arsa sahipleri bu ranttan
faydalanamamaktadir. Bunun sonucunda da arsa sahipleri ile planlamay1 yapan ve
uygulayan kurum arasinda bir ¢ikar ¢atismasi dogmaktadir. Bu celiski ile sagliksiz,
yogunluk artirict plan degisikligi istekleri ortaya ¢ikmaktadir (Giinay 1978). Imar
planlar1 ve sonrasinda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda hazirlanan
“parselasyon planlar1” ile diizenlenen kentsel arsalar iizerinde yap1 yapilabilecek imar
parseli haline getirilerek kullanim tiirlerinin degistirilmesi, degerlerinin artmasina yol
agmaktadir. Imar faaliyetleri sonucunda topragin tarim arazisinden kentsel arsa oluncaya

kadar gecirdigi siire¢ asagidaki gibidir (Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi 2008).
5.5.1.1 Salt tarim arazisi
Kentle bir iligkisi olmayan, halen tarimsal faaliyetlerin yapildigi, kirsal alana has is

boliimlerinin ve iliskilerin yasandig: araziler olup, s6z konusu araziler, tarimsal iiretim

amactyla kullanilan bir dogal kaynak olup piyasa degeri, iiretebilecegi tarimsal {iriin
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potansiyeline gore olusmaktadir. Bir baska tanimla tarim arazisi, kentsel arazi
spekiilasyonunun bittigi yer kadar kentten uzakta olup, séz konusu arazilerin iizerinde

kentsel rant mevcut degildir (Tekeli 1992).

5.5.1.2 imara tercihli tarim arazisi

Konumsal olarak kentsel alana yakin olan, kentlesmenin baskisinin hissedildigi, ancak
kentsel alan kullanimlarina katilmasina iliskin olarak heniiz her hangi bir imar planm

(1/5000 o6lgekli nazim imar plani) sinirlari igine katilmamis arazilerdir.

5.5.1.3 imar1 beklenen arazi

Bu tiir araziler i¢in gegerli 1/5000 6l¢ekli nazim imar planlari oldugu i¢in, “olusan imar
arazisi” katagorisi altinda da incelenebilirler. Ancak, bu olusum heniiz baslangic
asamasindadir, ¢iinkii 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlar1 ve dogal olarak parselasyon
planlar1 bulunmamaktadir. Var olan nazim imar planlar ile sadece arazinin; yogunlugu
ve fonksiyonu belirlenmistir. Yapilasma sekli, bigimi ve yogunluklari heniiz beli

degildir.

5.5.1.4 Diizenlenmemis ham imar arazisi

Bu tiir arazilerr i¢in gegerli 1/5000 Olgekli nazim imar planlart ve 1/1000 olgekli
uygulama imar planlar1 oldugu i¢in, “olusan imar arazisi” katagorisi altinda da
incelenebilirler. Imar beklenen arazi grubunu olusturan arazilerden farkli olarak
uygulama imar planlarinin da bulunmasi, bu toprak gubunu daha fazla imar arazisi
grubuna yaklastirmaktadir. Ciinkii uygulama imar planlar ile artik, tasinmazlarda hangi
fonksiyonda, hangi yapilasma kararlari (TAKS, KAKS, Emsal, Hmax, c¢ekme
mesafeleri, yapt nizami vs.) altinda yap1 yapilabilecegi belirlenmistir. Ancak bu tiir
arazilerde parselasyon planlari ve kentsel sosyal teknik alt yapi yatirimlari heniiz

tamamlanmamustir.
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5.5.1.5 Diizenlenmis ham imar arazisi

Bu tiir araziler icin gegerli 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planlari, 1/1000 &lgekli
uygulama imar planlar1 ve parselasyon planina esas arsa diizenlenmesi yapilmis oldugu
icin, “olusan imar arazisi” katagorisinin son agamasini olusturmaktadirlar. Bu grupta
bulunan arazilerin olgun imar arazisinden eksik tek yoOnii kentsel sosyal teknik alt
yapinin heniiz bolgeye ulastirilmamis olmasidir. Ancak imar plan1 ve buna uygun
hazirlanan imar programlari ile, kisa bir siirede bolgeye teknik alt yap1 baglantilarinin

yapilmasi sosyal donati elemanlarinin yerlestirilmesi beklenmektedir.

5.5.1.6 Olgun imar arazisi

Bu tiir araziler igin gecerli 1/5000 dlgekli Nazim Imar Planlari, 1/1000 &lgekli uygulama
imar planlar1 ve parselasyon planlar1 bulunmakla birlikte, kentsel sosyal teknik alt yap1
baglantlar1 da saglanmistir. Olgun imar arazisi katagorisinde inceleyebilecegimiz bu
arazilerde artik yap1 yapmaya uygun imar parselleri bulunmaktadir. Yukarida toplam alt1
grupta ifade edilmeye calisilan arazi grubunda, planlama faaliyetlerinin baglangic
anindan bitis asamasina kadar gecen siiregte arazi degerleri silirekli olarak artmaktadir.
Her asamda kentsel topraga kamu tarafindan kazandirilan arti 6zellik sayesinde arazi

degerleri de kademeli olarak artig gostermektedir.

5.5.2 Planlama faaliyetlerinden kaynaklanan deger artislarinin kamuya
dondiiriilmesine iliskin calismalar

Imar faaliyetleri sonrasinda yiikselen arazi degerleri farklarmin genel olarak kamuya
maledilmesi simdiye kadar c¢oziilememis bir sorundur. Planlamadan gelen deger
degismelerinin denklestirilmesi, genel deger artmasi sorununun bir bdliimiidiir.
Ingiltere’de 1947°de planlamanin da iistiinde genel deger artisi1 kamuya mal etmek
deneyimine girisilmis, fakat basarisizlikla sonuc¢lanmistir. 1967°de genis ¢aptaki
kamulagtirma onlemleri dolayisiyla olusan deger artisin1 topluma vermeyi dngoren bir

yasa ¢ikarilmistir.
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Almanya’da 1956’da planlamadan ileri gelen deger artiglarinin topluma geri
kazandirilmasi, arsalardan vergi alinarak saglanmustir. Uygulamadaki aksakliklar ve
politik nedenlerle arsa vergisinin dmrii uzun olmamis ve yiiriirliige girdikten 2 yil sonra
yiiriirlilkten kaldirilmistir.  Federal Alman Imar Kanunu uyarinca simdi, arsa
diizenlemelerinde degerleri yiikselen taginmazlarin sahiplerinden uygun bir denklestirme
miktarinin belediye lehine tahsil alinmasiyla gerceklestirilmektedir. Teknik altyapilarin
yapilmasindaki masraflar da %90 oraninda bunlardan yararlanan imar parsellerinin
sahiplerine ddetilmektedir (Yildiz 1995). Genel sehircilik hukukuna gore, arazi ve arsa
(kirsal alanda yapilan toplulastirma faaliyetleri) diizenlemelerinin diginda gayrimenkulde
meydana gelen deger artis1 oraninda maliklerden vergi alinmasi gerekir. Teknik altyapi
ve sosyal donati alanlar1 i¢in Ozellikle belediyesince yapilan masraflar, bunlardan
yararlanan mal sahiplerinden katkilar halinde kismen geri almir. 11k kez teknik altyap: ve
sosyal donatilarda bu dnlem Federal Imar Kanununa gére tiim iilkede yeknesak olarak,
mevcut teknik altyapi tesislerinin genisletilmesi ve degistirilmesi icin ilgili Eyalet

Belediye Harcamalar1 Kanunu uyarmca eyalet diizeyinde yerine getirilmistir (Seele 1994).

5.5.3 Ulkemizde imar planlari ile getirilen deger artisina iliskin diizenlemeler

Miilga 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 16. maddesinde serefiye vergisi
diizenlenmistir. Bugiin yiiriirlilkten kaldirilan bu maddeye gore, deger artmasinin, yalniz
belirli kamu tesislerinin yapilmast nedeniyle olustugu kabul edilmekte ve
kamulastirmalar nedeniyle yollara ya da parklara cephe alan tasinmazlarda artan deger
farkinin yaris1 kamuya maledilmekteydi. Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani ile serefiye
vergisi %50°den % 100°e ¢ikarilmig, 1981 tarihli 2464 sayili Kanun ile de serefiye
vergisi kaldirilmistir. Bundan sonra da imar planlan ile getirilen deger artisi ancak,

diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda kesintiye gidilmek sureti ile gergeklestirilmistir.
5.5.3.1 Ulkemizde arsa diizenlemesi nin tarihcesi
Arsa diizenlemesine iliskin ilk yaptirim {ilkemizde 1982 tarihli Ebniye Kanunu ile

giindeme gelmistir. Yeni gelismeye agilan alanlarda 06zellikle yol ihtiyacinin

karsilanmasi i¢in baz1 6l¢iitler belirlenmistir.
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Cumhuriyet doneminde ilk sehircilik diizenlemesi ise, 1928 tarih 1351 sayili Ankara
Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Yasasi ile “ Imar plan1 hudutlari
icindeki arsalarin gerek miinferiden ve gerekse hisseli olarak ifraz ve tevzi
olunabilecegi, %15 eksigi ile dagitim esas1” kabul edilmistir. 1930 yilinda 1580 sayili
Belediye Yasast ve 1933 yilinda ¢ikartilan 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yap1 Yollar
Kanununa gelinceye kadar olusan mevzuata bakildiginda; kamu yarar1 kavraminin
mevzuatimizda yer aldigini, kamusal alanlar kavraminin da geliserek, meydanlar, mesire
yerleri ve giderek okul, karakol gibi ortak ihtiyaclarla zenginlestigi goriilmektedir.
10.6.1933 tarih ve 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Yasasi, her tiirlii arsanin plan
gereklerine gore, belediyelerce birlestirilmesi, boliinmesi ve %15 eksigiyle dagitilmasin
ongdrmesine kargin (madde. 6), yapilan kesintinin ne tiir kamusal hizmet alanlar1 i¢in
kullanilacagma deginmemistir. Ozellikle 2290 sayili kanunla ilk kez temel kriter kismen
de olsa yap1 dlgeginden niifus dlgegine kayma gostermistir. Yine kentlere plan yaptirma
zorunlulugu, kentsel standartlarin kabul edilmesi ve bolgeleme (zoning) yaklagiminin
getirilmis, ifraz ve tevhit islerinde belediye yetkilendirilmis ve hamur uygulamalarinda
kesinti oram1 % 15 olarak kabul edilmistir. (“arsalarin tevhid ve ifraz ve tevziinde
mesahai sathiyelerin aynen muhafazasi kabil olmadig: takdirde tevziat nihayet %15’ine
kadar noksan yapilir”’) Burada Kanunla getirilen kesintinin yalnizca ifraz ve tevhid
islemi sirasindaki zorunluluga baglanmasi, kamusal bir alan yaratmaktan ¢ok teknik
sorunlarin ¢éziimii i¢in oldugunu ortaya koymaktadir. Ciinkii kanunda yol ve yesillik
gibi umumun menfaatine mahsus olarak gosterilmis yerler icin maliyeye ve devlete ait
yerlerin parasiz terk edilecegi, bunun disindaki alan taleplerinin istimlak yolu ile elde
edilecegi agik hilkkme baglanmistir. 2290 Sayili Kanun ise, imar agisindan kamu yarari

kavraminin igerigini yol ve yesil alan gibi yerlerle sinirlamistir .

1956 yilinda 6785 sayili Imar Yasasi ve 6830 sayili Kamulastirma Yasas1 yiiriirliige
girmistir. Bdylece planlama ve yapilasma esaslar1 belirlenmistir. 6785 sayil1 imar Yasasi
incelendiginde beraberinde bir takim yenilikler getirdigi goriilmektedir. Yasada Arazi ve
Arsa diizenlemesi ile ilgili esaslar 42. maddede belirtilmistir. Yasanin 42. maddesi
soyledir; “Imar ve yol istikamet planlari hududu igindeki binali ve binasiz
gayrimenkullerin plana uygun sekilde insaata elverisli hale getirilmesi i¢in, gayrimenkul

sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi ile veya sair belediye,
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amme miiesseselerine ait yerlerle birlestirerek, plan icaplarina gore, miistakilen veya
suyulu olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri yiizde yirmi bese kadar noksaniyla
sahiplerine dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.”. Bu kanuna gore “arsalarin hamur
kurali ¢ergevesinde birlestirildikten sonra parsellere ayrilmasinda ve dagitilmasinda eski
mevkii ve miktar1 esas tutulur. Bunlardan yol, meydan, otopark ve yesil saha gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan ve ylizde yirmi besten fazla olup istimlaki icabeden
yerlere mukabil, miilk sahiplerine bu madde hiikiimleri dahilinde yer gostermeye
belediyeler salahiyetlidir”. Yasanin getirdigi yenilikler arasinda; bedelsiz terk oraninin
%25’e ¢ikarilarak bu kesintinin yalnizca kamusal hizmet alanlar1 olarak tanimlanan yol,
meydan, otopark ve yesil alan disinda kullanilamayacagi, tasinmaz sahipligine toplum

yarart i¢in sinirlamalar getirmeye olanak saglamasi, sayilabilmektedir.

Ancak s6z konusu Kanunla yol, meydan, yesil alan, otopark gibi hizmetlere ayrilan
alanlar i¢in yapilan %25 kesinti, miilkiyet haklarinin yok sayildigi gerekgesi ile
mahkemeye gotiiriilmiistiir. Anayasa Mahkemesi de, 9.7.1956 tarih ve 6785 sayili Imar
Yasast’nin 42. maddesi ile planda 6ngoriilen yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort
farkli kamusal hizmet alaninin karsilanmasi amaciyla kesilen payin, ancak bu yerler icin
kullanilmast kaydiyla, tasinmazlarin %25 eksigiyle dagitilmas: ilkesini, karsilik
O6denmeden yapilan bir tiir dolayl1 (istisnai) kamulastirma niteliginde gérerek 22.11.1963
tarih ve E. 1963/65, K. 1963/278 sayil1 karariyla iptal etmistir (Resmi Gazete; 14.1.1964
- 11606 ). 1964 yilindan 1972 yilina kadar, kentsel alanlarda imar plani uygulamalar1 bu
ylzden aksamistir. Bu siliregte kamusal hizmet alanlart i¢in; belediyelerin mali
olanaklarinin kisithh olmasindan dolayr kamulastirma yapilamadigindan gerekli arsalar

kamu arsalarindan saglanmaya ¢aligilmistir.

Anilan mahkeme karar1 sonucunda kentsel alanlarda imar planlarinin uygulanmasinda
yasanan aksakliklar yeni arayislar1 glindeme getirmistir. Buna bagl olarak 1972 yilinda
6785 sayili Imar Yasasmin bazi maddelerinin degistirilmesine iliskin olarak 1605 sayili
Yasa c¢ikmistir. Bu yasa iki dnemli konuyu giindeme getirmistir. Bunlardan ilki, deniz,
g6l ve nehir kiyilarma iliskin diizenlemeleri digeri de miicavir alan disinda kalan
alanlarin imar diizenine tabi kilinmasidir. Yine 1605 sayili Yasa ile kamusal hizmet

alanlarina, park ve ¢ocuk bahgesi eklenerek sayisinin arttirildigi goriilmektedir. 1605
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Sayili Kanunun en 6nemli 6zelligi, belediye ve miicavir alanlar disinda da, metropoliten
alan, kent biitiinleri, bolge gelisme merkezleri, sanayi gelisme alanlari, kiy1 kullanimlari
ve biiylik altyap1 projeleri nedeniyle Bakanlar Kurulu Karar ile imar diizenine alinan

alanlarda Bakanligin gorev kapsami genisletmesidir.

1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu ile 6785 sayili Imar Yasas: ile
birlikte 1605 sayili Yasa ve ekleri yiirtirlikkten kalkmistir. Bu kanunla kamusal hizmet
alanlarinin sayisi arttirilmig bu alanlar i¢in kesinti miktar1 da %35 olarak degistirilmistir.
Diizenleme ortaklik pay1 (DOP), 18. Madde Uygulama Y6netmeliginin 4/c maddesinde
su sekilde tanimlanmistir. Kanuna gére DOP, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve
tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak
lizere, diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislart karsiliginda diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki yilizélglimlerinden % 35’e kadar
diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tesbit edilen karsilig
bedeldir. Imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun Degisikligi yapilmasina iligkin 03.12.2003 tarihli 5006 sayil1 Yasa ile diizenleme
ortaklik pay1 % 40’a ¢ikarilmistir. Ayrica 3194 sayili yasanin 18. maddesinde yer alan
cami yeri ibadet yeri olarak degistirilmistir. Bu kanuna goére, DOP diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeye giren yiiz dl¢glimlerinin %40’ 1in1 gecemez. Bu
miktar azami miktar1 gostermektedir. Diizenleme ortaklik pay1 (DOP), kesin (mutlak)
bir degeri ifade etmeyip, kamusal hizmet alanlarinin planda 6ngoriilen biiyiikliiklerine

gore degigmektedir. Gergekte bu oran, %40’°dan az olabilecegi gibi daha fazla da

¢ikabilir.
DOP, diizenlemeye tabi tutulan yerlerden;
e Yol
e Meydan,
e Park,
e Otopark,

e Cocuk bahgesi,
e Yesil saha,
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e Ibadet yeri,

e Karakol,

e MEB’e bagli ilk ve ortadgretim kurumlari,
gibi umumi hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisleri i¢in kullanmilir. 18. Madde
Uygulama Yonetmeligi’nin 4. ve 10. maddesine gore DOP’un karsilig1 para olarak da
almabilir. Parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin o6zelliginden dolayr DOP
alinamadig1 hallerde, hak sahibinin yazili talebi ile DOP bedele doniisiimii 2942/4650

say1li Kamulastirma Kanunu’na gore tespit edilerek yapilir.

3194 sayili yasanin 18. madde uygulama Yonetmeliginin 12. maddesinde, 1985 yilina
degin yasa ve yonetmeliklerde yer almayan, DOP disinda bir bagka orana Kamu
Tesisleri Ortaklik Payr Oranina (KOP) yer verilmistir. Buna gore, diizenleme sahasinda
bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi
tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay
verilmek suretiyle hisselendirilir. Uygulama yOnetmeliginin 12. maddesi; “Diizenleme
sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi
umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri diizenlemeye giren parsellerin alimlar
oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir” seklindedir. Kamu kullanim alanlar1 olan
saglik, spor ve oyun alanlari, kiiltiir - eglence alanlari, belediye hizmet alanlar1 ve kamu
yapilariin yapilacagi alanlar ise, diizenlemeye giren parsellerin alanlarn ile orantili
olarak Kamu Ortaklik Payr (KOP) kapsamina girer ve bu alanlarin kullanilmasi i¢in
kamulastirilmast gerekir. KOP’un alt ve iist limitleri yoktur. Planin igerigine gore bu pay
degisebilir. Bu alanlar i¢in kadastral parsellerin alanlar1 ile orantili olarak hisse verilir.
Ancak bu yerlere verilen hisseler bedelsiz terk olmayip parsel maliklerinin adlarina
kaydedilecek yerlerdendir. Tesisi gerceklestirecek kurulus (Milli Egitim, Saglik, Kiiltiir
vs. Bakanliklar) kamulastirma yaparak, giiniin rayi¢ bedeline gore arsa bedeline gore

arsa bedelini 6demek suretiyle bu yere sahip olabilir, yapisini yapabilir .

Gilinlimiizde, diizenleme ortaklik pay1 oraninin iist sinirinin %40 olarak belirlenmesinde,
diizenlemeye giren parsellerin degerlerinde diizenleme dolayisiyla artis olup olmadigi ve
deger artis1 varsa bunun kesilen diizenleme ortaklik payimi karsilayip karsilamadigi, her

parsel i¢in esit olarak kesilmesi gereken DOP oraniin, imar plani ile esit deger artist
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getirilmeyen parsellere uygulanmasinin hakkaniyetli olup olmadig1 tartismali bir

konudur. Ciinkii her diizenleme alaninda kesilen DOP oraninin de§ismekle birlikte, ayn1

diizenleme alaninda bulunan tasinmazlarin degeri de ayni oranda degismemektedir.

Soyleki, Cumbhuriyetten bu yana imar uygulamasinda kullanilan kanunlar ve bu

kanunlarla getirilen kesintilerle taginmazlara getirilen deger artislari incelendiginde;

(Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 2008)

2290 sayili1 Belediye Yap1 ve Yollar Yasasinda (kamusal hizmet alanlar1 yoktur)
DOPO %15 olup, yapilan aragtirmalara gore %15 oranindaki DOPO oraninin
arazilere %18 oraninda deger artis1 saglayacagi belirlenmistir.

6785 sayili Imar Yasasinda kesintiye konu kamusal hizmet alanlari; yol, meydan,
otopark, yesil alan olup, DOPO %?25°dir. Yapilan aragtirmalara gore % 25
oranindaki DOPO oraninin arazilere %33 oraninda deger artis1 saglayacagi
belirlenmistir.

1605 sayili Yasada kesintiye konu kamusal hizmet alanlari; yol, meydan,
otopark, yesil alan, park, cocuk bahgesi olup, DOPO %?25°dir.

3194 sayili Imar Kanununda kesintiye konu kamusal hizmet alanlari; yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan, cami, karakol olup, DOPO
35’dir. Yapilan aragtirmalara gore % 35 oranindaki DOPO oraninin arazilere
%354 oraninda deger artis1 saglayacagi belirlenmistir.

5006 sayili Kanunla, kesintiye konu kamusal hizmet alanlari; yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, ibadet yeri, karakol MEB’e bagl ilk ve
ortadgretim kurumlari, olup, DOPO %40’dir. Yapilan arastirmalara gore % 40
oranindaki DOPO oranmin arazilere % 67 oraninda deger artis1 saglayacagi

belirlenmistir.

Gortildiigi tizere, arsa diizenlemesi ile yapilan kesinti oranlari, imar plani ile getirilen

deger artisin1 tamamen kamuya dondiirmemektedir.
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6. TASINMAZ MAL DEGERLEMESIi KAVRAMI VE DEGERLEME
YONTEMLERI

Bu boéliimde; degerleme kavrami, gayrimenkul degerlemesinin temel ilkeleri, ve

degerleme yontemleri agiklanmaya caligilmistir.

6.1 Degerlemenin Tanimi

Tasinmaz degerlemesi, en genel tanimi ile, kullanima ya da miilkiyete ait haklarin
kiymet takdiri islemi, “ Bir tasinmazin projesinin ya da taginmaza bagli hak ve
faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerlerinin, bagimsiz, yansiz ve nesnel Olciilere
dayanarak kestirimi olarak tanimlanacagi gibi ayrica “tasinmazlarin sahip oldugu
Ozelliklerin ekonomik gelismeler karsisinda topyekiin analiz edilerek, piyasa
kosullarindaki degisim degerlerinin bulunmasi islemi” olarak da tanimlanmaktadir
(Cagdas 2004). Degerleme, sahsi goriis bildirme, pozitif bilgiden ¢ok, kabul edilebilir bir
delile dayanan, belli bir arastirma neticesinde ilgililere sunulan bir bilgidir. Degerleme
siirecinde, arastirmay1 yapan konuya haiz bir degerleme uzmaninin, yeterli verilere
ulagmasi, sonucu kisisel yargilarindan ¢ok nesnel gergeklere dayandirmasi dnemlidir.

Tasinmaz degerlemesi; kamulastirma, arazi toplulastirma, kentsel doniisiim
uygulamalari, emlak vergisinin hesaplanmasi, 6zellestirme iglemleri, serbest piyasadaki

alim, satimlar, banka isleri, veraset islemleri vb. bir ¢ok alanda kullanilmaktadir.

6.2 Gayrimenkul Degerlemesinin Temel ilkeleri

Degerleme islemini sirasinda kullanilan ilkeler asagida belirtilmektedir.

6.2.1 Bekleme (Umit Etme)

Bir gayrimenkuliin bugiinkii degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki beklenen getirisinin
bir fonksiyonu oldugu diisiincesi ile, gayrimenkulleri; gelir getiren ticari gayrimenkuller
ve konutlar olarak ikiye ayirabiliriz. Ticari gayrimenkullerde; ticari faaliyetlerin
gelecekteki nakit akiglarinin bugiine indirgenmis degerleri dikkate alinirken, konutlarda

ise, s0z konusu konutun gelecekte saglayacagi faydanin bugiinkii degerinin parasal
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ifadesi hesaplanmaya c¢alisilir. Kisaca, gayrimenkuliin kullanim ve gelecege ait

cikarlarinin biiglinkii karsilig1 deger hesabinda dikkate alinmalidir.

6.2.2 ikame

Bir mal veyahut hizmetin degeri, onun yerine gegebilecek (ikame edecek) ya da onun
yenilenme maliyetinden yiiksek olamaz. Ornek vermek gerekirse, bozulan bir
bilgisayarin tamir maliyeti, yeni bir bilgisayarin maliyetine esit olmamalidir. Esit ya da
biiylik olmas1 durumunda tamir etme isi rantabil olmayacagindan kisi, tamir etmektense,
satin alma secenegine gidecektir. Bu gercekten hareketle; bir gayrimenkuliin degeri o
gayrimenkulun saglayacagi hizmeti ikame edebilecek gayrimenkulun pazar fiyat,

degerlemede dikkate alinmalidir.

6.2.3 Degisim

Degisim, kagmilmaz ve siirekliligi olan bir siiregtir. Olaya gayrimenkuller agisindan
bakildiginda, niifus artig1 ve beraberinde getirdigi kentlesme, iilkesel, kentsel, bolgesel
ve cevresel mekanlar ile birlikte gayrimenkulleri de degistirecektir Degisimin etkisi
gayrimenkul pazarinda degerin degismesi seklinde kendisini gosterecektir.
Gayrimenkullerin hayat seyirleri genelde; biiyiime, istikrar, diisiis ve yenileme olarak
dort asamada incelenmelidir.

e Biiyiime: Genel istek ve kabulde kazanglarin oldugu donemdir.

e Istikrar: Herhangi bir pazar kazancinin ya da kaybinin olmadig: denge dénemidir.

e Diisiis: Talep ve kabulde azalmanin oldugu dénemdir.

e Yenileme: Pazar talebinin tekrar olusturulmasina ve canlandirilmasina ait

donemdir.
6.2.4 Rekabet
Gayrimenkullerin rekabet ilkesi incelenirken, rekabetin, kar etme arzusundan
dogmasindan hareketle, normal diizeydeki bir kar oranmin rekabeti yaratacagi, asiri

karin yikici rekabeti besleyecegi, ve ozellikle piyasa dengeleri i¢in tekellesmeye varan
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onemli sorunlara neden olacagi, piyasada rekabet olabilmesi i¢in, arzin ve etkin talebin
olmast gerektigi, bir {iriinii oldugundan hareketle, gayrimenkul degerlemesinde,
piyasadaki rekabat ortaminin iyi analiz edilerek, degerin belirlenmesinde dikkate

alinmas1 gerekmektedir.

6.2.5 Denge

Bir gayrimenkuliin degeri, iiretimin dort eleman: arasindaki dengeye baglidir. Bunlar:
emek (licret), kapital (binaya ve techizata yapilan yatirim), koordinasyon (yonetim ve
girisimcilik katkis1) ve arazidir. Uretimde bunlar arasindaki olumsuzluk, iiretim
elemanlariin arzinda noksanliga ya da fazlaliga yol agar. Gayrimenkuliin 6zelliginde,
biiyiikliigiinde ve esashi kullanimlarinin tayininde; denge deger yaratir ve onu devamli
kilar. Arazi kullanimindaki denge; cevre diizenlemelerinden destek gorebilir ya da

olumsuz olarak etkilenebilir.

6.2.6 Artan ve azalan getiriler

Artan getiriler yasasi olarak tanimlanan ‘“iiretim elemanlarinin miktarim1 ne kadar
arttirirsak, net gelirin miktar1 o kadar ¢ok artar” ilkesi gayrimenkul piayasasinda bir
noktaya kadar gecerlidir. Uretim elemanlarinin maksimum katki noktasi, onlarin en
uygun bilesimi halinde en verimli ve en iyi kullanimi ile saglanmaktadir. Bu noktada,
iiretim elemanlar1 miktarindaki daha fazla bir artis, net gelirler de azalmaya yol acarak
briit gelir ile maliyetler arasindaki farki diisiiriir.Arsa iistlinde kurulmus olan yapiya
uygulanacak artan ve azalan getiriler ilkesi; arsanin en verimli ve en iyi kullanildiginin

gostergesi olup, en optimum deger de bu noktadadir.

6.2.7 Katki ve artik verimlilik

Uretimde bir elemanin degeri, isletmenin net gelirine yaptig1 katki ile 6lgiiliir. Artik
verimlilik; 1iscilik, kapital ve koordinasyon (yonetim ve girisimcilik) maliyetlerinin

O0denmesinden sonra kalan net gelir olarak tanimlanir. Arazi, liretim elemanlarmin artik

verimliliginde son payr alir. Katki ilkesi, artik verimlilikle ilgilidir. Uretim
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elemanlarindan birinin degeri, onun gelire yaptig1 katkiya ya da gelirde neden oldugu

azalmaya baglidir.

6.2.8 Uygunluk

Gayrimenkuliin bulundugu c¢evrenin Ozellikleri ile uyumunun goézetilmesi gerektigini
ifade eder. Bir gayrimenkuliin maksimum degere ulagsmasi i¢in , bulundugu bolgenin
ozellikleri ile uyumlu olmasi gerekmektedir. Uygunluk standartlari; pazar
davraniglarindaki, sosyal trendlerdeki, ekonomik kosullardaki kamu ve politik
alanlardaki degismeleri yansitarak yillara gore degisir. En verimli ve en iyi kullanim;
genellikle, arazi kullanimindaki makul ya da ahenkli uygunluk kosullar1 altinda elde

edilir. Cevre diizenlemeleri ve 6zel kisitlamalar, uygunlugu devamli kilmak i¢in getirilir.

6.2.9 Arz ve talep

Biitlin diger mal ve hizmetler gibi, gayrimenkul piyasasinin olugmasi i¢in, gayrimenkul
almaya istekli alicilarin ve gayrimenkul satmaya istekli saticilarin  bulunmasi
gerekmektedir. Sahip olma arzusuna neden olan fayda talep yaratir. Ancak satin alma
giicii ile desteklenmeyen istek, talep yaratmamaktadir. Arz, etkin talep ile azaltildiginda,

kit olmaya neden olacagi i¢in deger artar. Ancak, bu kuralin tersi de gegerlidir.

6.2.9 En verimli ve en iyi kullanim

En verimli ve en iyi kullanim; bir gayrimenkuliin fiziksel agcidan miimkiin olan, uygun
bir sebebe dayali, yasal agidan izin verilebilir, finansal agidan gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilmakta olan gayrimenkuliin en yiiksek degerini verecek en olasi
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim1 belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin
cevaplarini icermektedir.

* Kullanim makul ve olas1 bir kullanim midir?

» Kullanim yasal m1 veya kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

* Gayrimenkul fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?

» Onerilen kullamim finansal yonden gergeklestirilebilir mi?
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* Bu dort test sorusunu gecen kullanim sekilleri arasindan segilen en verimli ve en iyi

kullanim, arazinin gercekten en verimli kullanimi midir?

En verimli ve en iyi kullanim, tiim pazar degeri degerlemeleri i¢in yapilan analizlerin
temelini olusturur. Gayrimenkul pazarinin davraniglarini ve dinamigini anlamak igin
gayrimenkuliin en verimli ve en iyi kullanimini belirlemek gereklidir. Pazar degerini
pazardaki giicler olusturdugundan; pazar giicleri ile en verimli ve en iyi kullanim
arasindaki etkilesimin biliylik 6nemi vardir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
gayrimenkuliin kullanilabilecegi alanlar arasinda en karli olan kullanimi gostermektedir
ve bu nedenle de pazar giidiimliidiir. Yukaridaki bilgiler kapsaminda yer alan veriler
toplandiktan ve analiz edildikten sonra degerleme uzmani; degerlendirilen gayrimenkul
icin arazinin olas1 kullanim sekillerini tespit edecektir. Farkli gayrimenkul parsellerinin
farkli kullanim potansiyelleri olacagindan; satig verilerinin ve diger karsilastirilabilir
verilerin se¢imine yonelik atilmasi1 gerekli ilk adim, degerlendirilen gayrimenkuliin en
verimli ve en iyi kullammim (EVIK) tespit etmektir. Degerleme uzmani; hem bosmus
gibi o arazinin en verimli ve en iyi kullanimini hem de gayrimenkuliin gelistirilmis
haliyle en verimli ve en iyi kullanimimi1 dikkate almalidir. Yasal sinirlamalar ve

kisitlamalar, en etkin kullanim analizinde dikkate alinmalidir.

En verimli ve en iyi kullanim analizinde, arazi bosmus gibi biitlin makul alternatifler
arasindan isgiicli, sermaye, gelistirme Odemeleri yapildiktan sonra en yiiksek arazi
getirisini saglayacak kullanimin bulunmasi amaglanmaktadir. Bu analizde arazinin bos
oldugu veya iizerinde yap1 varsa onun yikilabilecegi varsayilir. Arazilerin bulundugu
kentsel bolge ve imar verileri, degerinin ana etmenleridir. Arazi degerini saptamak i¢in,
emsal karsilastirma yontemi segilirse; ayni bolgede bulunan karsilastirilabilir arazilerin
0z nitelik ve imar verilerinin de benzer olmas1 kosullar1 aranir (A¢lar ve Cagdas 2002).

Gelistirilmis olarak gayrimenkuliin en verimli ve en iyi kullanim analizlerinde; lizerinde
yap1 bulunan arazi degerlerinin saptanmasi, yapisiz arazi degerinin saptanmasina gore
daha giictiir. Gergcek siirim degerlerinden yararlanilarak yapili bir arazinin degerini
belirlemek genellikle benimsenmeyen bir tutumdur. Ciinkii bu tarzdaki satis fiyatlari;
yapt ve arazi deger paylarmi kapsar. Toplam gayrimenkul degerinden yapi degerleri

cikartilarak arazi degerine ge¢me zorunlulugu vardir. Bu ise, yapilarin degisik
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niteliklerine gore arazi degerinde doguracag: farkliliklara ait giivensizliklere ve yaniltici
sonuglara neden olur. Bu yiizden yapili arazi degerlerinin karsilastirilmast gelir
yontemleri ile saptanarak tercih edilmelidir. Bina yikilmasinin ve arazinin
temizlenmesinin yasal ve miimkiin oldugu yerlerde; bu islemlerle baglantili maliyetler
yeni ingaatlarin ekonomik olarak uygun olmayan insaatlar olmasina neden olabilir. Bu
nedenle, arazinin bogmus gibi en verimli ve en iyi kullanimi ile gayrimenkuliin
gelistirilmis en verimli ve en iyi kullanimi arasinda farkliliklar olmasi miimkiindiir.
Degerleme uzmani, bu hususlart analiz etmeli ve hangi en verimli ve en iyi kullanimin

secilmis oldugunu gerekgeleriyle degerleme raporunda belirtmelidir.

6.3 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerleme; tasinmazlarin sahip oldugu 6zelliklerin ekonomik geligsmeler de
dikkate alinarak, toplu halde analiz edilmesi ve piyasa kosullarindaki degisim degerinin
bulunmasidir (Aclar ve Cagdas 2002). Tasinmaz degerinin belirlenmesinde kesin
modellerden s6z etmek zor olmakla birlikte, klasik ve ileri degerleme yontemleri olarak,
taginmaz degerleme yontemlerini iki grupta inceleyebiliriz (Pagourtzi 2003).
1. Klasik Degerleme Y ontemleri
e Karsilastirma Yontemi,
e Gelir Yontemi,
e Maliyet Yontemi,
e Coklu regresyon Yontemi,
e Hedonik Fiyatlandirma
2. Ileri Degerleme Y6ntemleri
e Yapay Sinir Aglari,
e Bulanik Mantik,
e Genetik Algoritma,
e Konumsal analiz Yontemleri,
e Kendinden Azalan Tiimlestirilmis Hareketli Ortalama.
Ulkemizdeki degerleme ¢alismalar1 incelendiginde, klasik degerleme ydntemlerinden

karsilastirma, maliyet ve gelir yontemlerinin daha fazla kullanildig1 goriilmektedir.
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6.3.1 Karsilastirma yontemi (Emsal Karsilastirma)

Emsal  karsilastirma  yonteminde;  degerlendirilecek  gayrimenkule  benzer
karsilagtirilabilir gayrimenkullerin yakin tarihdeki satis verileri esas alinir. Bu yontem ile
gayrimenkulleri degerlemede, varliklar arasindaki benzerlikler ve farkliliklar: iyi tespit
ederek, alimacak 6rneklemin neler olmasi gerektigi iyi tespit edilmelidir. Gayrimenkul ile
ilgili farkliliklardan biiyiikliik; daha objektif ve herkes tarafindan daha kolay kabul
edilebilen 6l¢ii iken, gayrimenkuliin bulundugu yer; konum ve yas1 daha stibjektiftir. Bu
yontemde farkliliklar1 analiz etmek ve diizeltmeleri tahmin etmek amaciyla kantitatif ya

da kalitatif yontemler uygulanir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi, gayrimenkul fiyatlarin1 pazarin belirledigi kabulu ile,
pazar pay1 icin birbirleriyle rekabet halinde olan gayrimenkullerin pazar fiyatlari
tizerinde bir ¢alisma gerceklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali stiregler,
degerleme siirecinin temelini olusturur. Veriler mevcut oldugunda; emsal karsilastirma
yaklasimi degerin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir. Veriler
yetersiz oldugunda; emsal karsilagtirma yaklasiminin uygulanabilirligi sinirlandirilabilir.
Ancak, verilerin mevcut oldugu veya makul sartlar dahilinde elde edilebilecegi
durumlarda degerleme uzmani tarafindan yetersiz arastirma yapilmasi; bu yaklasimin
kullanilmamasi i¢in bir bahane teskil etmez. Karsilagtirilabilir gayrimenkulleri
degerlemede kullanilabilecek en basit 6l¢ii TL/m? fiyatidir. Diger énemli 8lgii ise briit
gelir ¢arpanidir. Bu ¢arpan; gayrimenkulliin satis bedelinin, gayrimenkulden elde edilen
briit gelire boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Emsal karsilagtirma unsurlari, gayrimenkul
icin 0denen fiyatlarin degismesine neden olan islemin 6zel nitelikleridir. Bu unsurlar,
emsal karsilagtirma yaklasiminda {izerinde 6nemle durulmasi gereken unsurlardir.
Emsal karsilagtirma yonteminde;

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi,

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde

bilgi sahibi olduklar1 ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi,
e Gayrimenkuliin, piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi,
e Secilen karsilastirilabilir gayrimenkullerin; degerlendirilecek gayrimenkul ile

ortak temel 6zelliklere sahip oldugu,
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Secilen karsilastirilabilir gayrimenkullere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniin sosyoekonomik kosullarinin gegerli oldugu, varsayimlari

kabul edilir.

Emsal karsilagtirma yonteminin kullanim alanlari;

Veri olmasi durumunda degeri belirlemek i¢cin en uygun yontem olup bu
durumda her cins gayrimenkul i¢in,

Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arazi gibi) degerlendirilmesi i¢in,
Ulkemizde konut degerlemesi igin,

Mal sahibi tarafindan kullanilan kiiciik ticari ve sanayi miilkler igin,

kullanilmaktadir.

Emsal kargilastirma yonteminin kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar;

Aktif bir pazarin olmadigi ve karsilastirilabilir cari satis fiyatlarina ait verilerin
yetersiz oldugu asagidaki ortamlarda emsal Kkarsilastirma ydnteminin
kullanilmas1 uygun degildir.

Yasal zorunlulukla gerceklesen (iflas, kamulastirma, bir borcun 6denmemesi
gibi) satislarda,

Yakin akrabalar arasinda yapilan satislarda,

Isletmelerin icinde bulundugu finansal giicliiklerden dolay1 yapmis oldugu maddi
duran varlik satislarinda,

Ozel satis ve alis durumlarinda (6rnegin, gayrimenkule sahipkisilerin/kurumlarin
bu gayrimenkullerine bitisik konumdaki gayrimenkulii satmasi1 veya almasi) bu

yontemi kullanmak saglikli sonu¢ vermemektedir.

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda; gergeklesmis satislar, kontratlar,

teklifler, resmi kayitlar (tapu, imar, onayli insaat projesi, zemin etiit raporu, mahkeme ve

vergi kayitlar1), SPK tebligleri, bu tebliglere gelen diizeltmeler, SPK’nin aldig1 giincel

uygulama kararlari, gayrimenkul degerleme sirketleri ve ilgili degerleme uzmanlarina ait

arsivler, miilk yonetimine ait kayitlar, emlak komisyoncularinin kayitlari, ipotek

bankalar1 ve sirketlerinin kayitlari, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kayitlari, emlak

ile ilgili 6zel dergi ve gazeteler, internet yayinlari, miizayedeler gibi kaynaklar

kullanilabilinir.

160



Emsal karsilagtirma yonteminin islem adimlar1 agsagida belirtilmistir.

Bu pazarda, degerlendirilecek gayrimenkul ile benzer 6zellik gdsteren, yakin
zamanda satig listesine girmis, satilmis, teklif verilmis (en az ii¢ adet)
karsilastirilabilir gayrimenkuller belirlenir.

Karsilagtirilabilir  her gayrimenkul; devredilebilen gayrimenkul haklari,
finansman sartlar1, satis kosullari, satin almanin hemen ardindan yapilan
harcamalar, pazar kosullari, konum, fiziksel 6zellikler, ekonomik &zellikler,
kullanim, bir satigin tasinmaz olmayan bilesenleri gibi karsilastirma unsurlari
vasitastyla analiz edilir ve degerlendirilecek gayrimenkulle karsilastirilir. Bu
karsilagtirma isleminde; karsilastirilabilir gayrimenkuller ile degerlendirilecek
gayrimenkul arasindaki farklar; uygun karsilastirma kriterleri kullanmak sureti
ile belirlenir.

Farklar1 dengelemek i¢in diizeltme/ayarlama islemleri gergeklestirilir.
Diizeltme/ayarlama iglemleri sonucunda karsilagtirilabilir gayrimenkullerin
diizeltilmis/ayarlanmis pazar satig fiyatlar1 bulunur.

Karsilastirilabilir gayrimenkullerin diizeltilmis pazar satig fiyatlar1 arasindan;
degerlendirilecek gayrimenkuliin pazar degerine gore satis fiyati tespit edilir.
Degerlendirilecek  gayrimenkuliin  pazar degerine gore satis fiyatinin
belirlenmesinde; karsilastirilabilir gayrimenkullerin = diizeltilmis Pazar satis
fiyatlarinin ortalamasi dikkate alinmaz.

Degerleme uzmani; mesleki bilgi ve tecriibesi kapsaminda tiim pazar verilerini
dikkate alarak, her karsilastirilabilir gayrimenkullerin diizeltilmis pazar satis
degerlerini ayr1 ayr1 gézden gecirerek, degerlendirilecek gayrimenkul ile olan
karsilastirilabilirligine bakmalidir.

Genelde; satig tarihleri en yakin ve parasal miktar olarak diizeltme/ayarlama
farklar1 en diigiik karsilastirilabilir gayrimenkuliin diizeltilmis pazar satis fiyati
tizerinden degerlendirilecek gayrimenkuliin pazar degerine gore satig fiyati
belirlenir.

Degerleme siirecinde; veri arastirmasi, verilerin dogrulanmasi, karsilastirilacak
Olciitiin secilmesi, karsilastirabilir satiglarin analizi yapilarak, degerleme sonucu

kapsaminda bu yontemin degerleme siireci tamamlanmis olmaktadir.
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e Bu yoOntende benzer birimlerin karsilagtirilmasi zorunlu oldugu igin; her satis
fiyat1 uygun karsilagtirma birimleri ile ifade edilmelidir. Karsilagtirma birimleri,
degerlendirilecek gayrimenkul ile karsilastirilabilir gayrimenkuller arasindaki
karsilagtirmay1 kolaylastirmak icin kullanilir. (Yazici, Dinger, Baslar )

Apartmanlarda/konutlarda;

e Toplam gayrimenkuliin biiyilikliigii basina fiyat,

e Gayrimenkuliin briit m*’si bagma fiyat veya kiralanabilir alamin m*® ‘si bagina
fiyat.

Ticari miilklerde;

e Briit birim m® bagma fiyat,

e Net kiralanabilir alan m” si basina fiyat (ofislerde).
Bos arsa ve arazilerde;

e Arsanin donliimii basina fiyat,

e Cephe uzunlugu basina fiyat.
Otellerde;

e (Oda basina fiyat,

e Sezon giin sayist.

Lokanta, tiyatro ve konser salonlari;
e Koltuk basina fiyat.
Hastanelerde;

e Bina alan1 m” bagma fiyat,

e Yatak basina fiyat,
Antrepolarda;

¢ Briit bina alan1 basina fiyat,

e Briit bina hacmi basina fiyat,
Tarim Miilklerinde;

e DOniimii basina fiyat,

e Do0nilim basina diisen tarim hasilati,

e Doniim basina diisen hayvan sayisi,

e Arsanin donliimii bagina fiyat gibi karsilastirma birimleri.

Marinalarda;
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e Baglama yeri basgina fiyat.
Golf Sahalarinda

e Delik basina fiyat,

e Yillik oynanan tur sayisina gore fiyat,

e Uyelik basina fiyat.
Satig ile 1ilgili karsilastirma birimlerine goére bulunan sonuglar arasindan satis
fiyatlarinda ortaya ¢ikan farkliliklar analiz edilerek gerekli diizeltme yapilir.
Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar tek tek tespit edilir. Her bir farkliligin toplam
degere art1 eksi yonde net etkisi deger olarak belirtilir. Diizeltmeler, gayrimenkuliin
toplam degeri lizerinden yapilacagi gibi birim degeri iizerinden de yapilabilmektedir.
Zaman Diizeltmesi: Gayrimenkullerin satig tarihlerindeki farkliliktan ortaya ¢ikan
enflasyon etkisinin giderilmesi amaciyla yapilir. Farkli satis tarihleri arasinda
gerceklesen enflasyon orani dikkate alinarak, satis fiyatlar1 arasindaki fark enflasyondan
arindirilir.
Arsa Diizeltmesi: Gayrimenkullerin farkli arsa alanlarina sahip olmalari nedeniyle
yapilir. Bolgedeki arsa rayicleri, arsa biiyiikliikkleri oraninda hesaba katilarak satis
orneklerinin arsa bliyiikliigii fiyat dengesi saglanmalidir.
Kullanim Alam Diizeltmesi: Gayrimenkullerin farkli kullanim alanlarma sahip
olmalar1 nedeniyle yapilir.
Fiziki Yipranma I¢in Diizeltme: Gayrimenkullerin farkl1 yaslarda ve dolayzsi ile farkls
fiziksel yipranmisliga sahip olmalarindan dolay1 yapilir. Bu diizeltmenin yapilabilmesi
icin Oncelikle gayrimenkullerin fiili yaslarinin belirlenmesi gerekir. Daha sonra yapi
icin kabul edilen ekonomik omre gore yillik amortisman pay1 belirlenir. Belirlenen
amortisman payinin ekonomik omiir boyunca dogrusal olarak degisecegi kabul edilir.
Bu kabuller 1s181nda, gayrimenkullerin fiili yas farklar1 hesaba katilarak, fiziki yipranma
icin fiyat diizeltmesi yapilmasi saglanir.
Diger Ozellikler i¢cin Diizeltme: Gayrimenkullerin sahip olduklari; miilkiyet durumu,
cevre diizenlemesi, serefiye, teknik donanim ve benzeri farkli o6zelliklerinden
kaynaklanan fiyat farkinin dengelenmesi amaciyla yapilir.
Diizeltmeler, uygulama metotlarina gore ylizde diizeltmeler (genellikle piyasa
kosullarindaki degisme ile konum farkliliklarini yansitmak {izere kullanilir.) ve parasal

diizeltmeler (Para cinsi ile ifade edilen diizeltmeler, cogunlukla finansman kosullar1 veya
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fiziksel 6zelliklerdeki farklar1 yansitmak i¢in kullanilir.) olmak iizere iki sekilde yapilirlar.
Karsilastirabilir gayrimenkullerin satis fiyatlarinda gerekli diizeltmeleri yapabilmek igin
asagidaki degisik veri analiz teknikleri kullanilmaktadir. (Yazici, Dinger ,Baslari)
Eslestirilmis Veri Analizi: Diger tiim hususlarda esdeger (tipatip ayniya yakin) olan iki
gayrimenkuldeki tek fark, aralarindaki fiyat farkinin gostergesi olarak hesaplanabilir.
Gruplanmis Veri Analizi: Bireysel degiskenlerin deger {izerindeki etkisini ayirmak
i¢cin uygulanan duyarlilik analizinin degisik bir bi¢imidir. Veriler gruplandirilarak analiz
edilir.

ikincil Verilerin Analizi: Aym gayrimenkuliin satis ve tekrar satisina iliskin analizler
yapilmasini igerir.

Istatistiksel Analiz: Karsilastirilabilir gayrimenkullerin satis fiyatlarina yapilan
diizeltmeleri tanimlamak ve hesaplamak icin kullanilan nicel tekniklerdir. Bu teknikler,
istatistiksel sonug ile dogrusal ve ¢coklu regresyon analizlerini igerir.

Grafik Analizi: Degerleme uzmanimin verileri grafik olarak yorumladigi gorsel
calismalardir. Bunlar istatistiksel analizin farkli bir uygulamasidir.

Trend Analizi: Karsilastirilabilir gayrimenkullerle ilgili verilerin olmadigi, fakat daha
az benzer Ozellikleri olan gayrimenkullere iliskin genis bir veri tabani oldugu zaman
yararli bir tekniktir. Bu analizde, piyasa duyarliligi; satis fiyatin1 etkileyen c¢esitli
faktorleri de g6z Oniine alarak sinanmalidir.

Maliyet Analizi (iyilestirme maliyeti, amortisman maliyeti): Maliyet analizindeki
diizeltmeler; yipranmis bina maliyeti, iyilestirme maliyeti veya ruhsat licretleri gibi
maliyet gostergelerine dayanir. Maliyet ve deger mutlaka es anlamli olmadigindan,
degerleme uzmani; tiiretilen iizeltmelerin makul oldugundan ve piyasa beklentilerini,
yansittigindan emin olmalidir.

Kira Farklarimin Kapitalizasyonu: Emsalde meydana gelen gelir kaybinin, emsaldeki
belli bir kusuru yansittig1 durumlarda diizeltme yapmak ic¢in bir veri teknigi olarak

kullanilabilir. Ornegin asansorii olmayan apartman dairesi, otoparki olmayan isyeri gibi.

6.3.2 Maliyet Yaklasim

Herhangi bir uygulamada maliyet yaklagimi; araziyi satin alip, gecikmeden kaynaklanan

herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir miilk inga etmenin maliyetlerini veya
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aym kullanimi elde etmek amaciyla eski bir miilkii uyarlamanin maliyetlerini tahmin
etmek siireti ile degerin belirlenmesidir. (Uygulanabilen durumlarda girisimcilik tesviki
veya gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde insaat maliyetlerine eklenmektedir.)
Maliyet yaklagiminin kullanimindaki amag; normalde yeni olan belirli bir miilk i¢in
pazarin 0deyecegi meblagin iist limitini belirlemektedir. Daha eski bir miilk i¢in pazar
degerine yaklagik gelen bir fiyati tahmin etmek amaciyla cesitli amortisman yollari
kullanilarak (fiziksel yipranma; fonksiyonel veya teknik deger kaybi ve ekonomik veya
harici deger kaybi) tahakkuk eden bazi karsiliklar diisiiliir. Hesaplamalar i¢in mevcut
verilerinin kapsamina bagli olarak, maliyet yaklasimi pazar degerinin dogrudan bir
gostergesini verebilir. Maliyet yaklasimi; Onerilen insaatin, 6zel bir amaca yonelik
miilklerin ve pazarda sikca el degistirmeyen diger miilklerin pazar degerlerinin
tahmininde ¢ok kullaniglidir.
Maliyet yonteminde gore degerleme uygulamalarinda;
¢ Yenileme ve yeniden insa etme (yeniden elde etme) maliyetlerinin dogru olarak
tahmin edildigi,
e Binanin yeni ya da yeniye yakin oldugu,
e Arsanin en karli olarak kullanilmdig,
e Fiziki ve fonksiyonel yonden degerden diismeden dolay1 ortaya ¢ikan kayiplarin
ol¢iilebildigi,
e Fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik yonden demode olma diizeyinin dogru
olarak tahmin edildigi, varsayilmaktadir (Oztiirk 1987).
Bu yontem, alim satimi sik sik yapilmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde,
karsilagtirma satis bilgilerinin yetersiz oldugu durumlarda, alisilagelmisin disinda ve
cok yavas bir pazart olan gayrimenkullerin degerlemesinde, gelir getirmeyen
gayrimenkullerin degerlemesinde, yeni gayrimenkullerin, yarim kalmis ve teklif
asamasindaki ingaat projelerinin degerlendirilmesinde, yapiya ait eklentilerin ve
yenilestirmelerin  s6z konusu oldugu durumlarda, arsa ve yapilarin ayr1 ayr
degerlemesinin gerekli oldugu durumlarda, gelirlerin kapitilazisyonu yaklagimina tam
olarak giivenilmedigi durumlarda, emsal karsilastirma yonteminde kullanilan bazi
parasal kalemlerin diizeltmelerinde ve fizibilite ¢alismalarinda kullanilmaktadir. Maliyet
yontemini etkin bir sekilde uygulamak i¢in; mevcut insaat tekniklerini, maliyetlerini ve

bunlarin uygulama 6zelliklerini bilen ve yorumlayan profesyonel bir uzman goriisiine
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ihtiya¢c vardir. Buna ragmen bu yontem tam bir pazar degerini gostermemektedir.
Yapilarin eski, en verimli ve en 1yi kullanim durumundan uzak oldugu durumlarda, tam
miilkiyet disindaki degerlemelerde bu yontemi uygulamak saglikli bir sonug elde etmek

acisindan zordur (Yazici, Dinger ve Balsar1 2006 ).

Insaat s6zlesmeleri, endeksler, yiiklenici firmalarin bilgileri, profesyonel maliyet hesabi
yapan sirketler, tamamlanmis projelerin insaat maliyeti bilgileri, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi yillik maliyet listeleri, degerlemecinin kendi kayitlar1 maliyet yonteminin

uygulamasinda kullanilan veri kaynaklarir.

Maliyet yonteminin islem adimlar1 asagidaki gibi tanimlanabilinir.

e Bos oldugu, en verimli ve en iyi sekilde kullanildig1 varsayimlar1 altinda cari
arsa degeri belirlenir.

e Arsanin yap1 insaatina hazir hale getirilmesi maliyeti hesaplanir.

e Binanin yeniden ingsaati veya yerine koyma maliyeti ve yenileme
maliyetlerinden hangisinin uygun olacagi saptanir.

e Bu kapsamda dogrudan ve dolayli bina maliyetleri toplamindan ingaat maliyeti
belirlenir.

e Bina ile ilgili olarak; fiziksel, fonksiyonel (islevsel eskime) ekonomik (dis
eskime yonlerinden birikmis amortisman miktarlari belirlenir.

e Gayrimenkuliin net maliyeti belirlenir

e Eklentilere ait diger maddi varliklarin degeri tespit edilir.

e (Gayrimenkuliin net maliyetine diger maddi varliklarin degeri eklenerek maliyet
yontemine gore gayrimenkuliin degeri bulunur.

e Piyasadaki verilerden girisimci kar1 bulunarak maliyet yontemine gére bulunan

konut degerine eklenir.

Kisaca ozetlemek gerekirse;
Gayrimenkuliin maliyet yontemine gore degeri = insaat maliyetleri (dogrudan + dolaylr)
— amortisman + diger maddi varliklarin degeri + arsanin yapi ingaatina hazir hale

getirme maliyeti + arsa degeri + girisimci kari.
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Binaya ait maliyetlerin hesaplanmasinda, direkt ve dolayli maliyetlerin ve diger insaat
maliyetlerinin belirlenmesi sonucu olusan toplam ingaat maliyetinden; bina ile ilgili
hesaplanan amortisman miktar1 diisiildiikten sonra binaya ait net maliyet hesap edilir.

Ilave girisimci kar1 {izerine konulur.

Degerleme tarihi itibariyle bir binanin maliyetini bulmak i¢in; binanin yeniden inga
etme veya yerine koyma maliyeti tahmin edilir. Maliyetyaklasimi; teorik olarak yeniden
ingaa etme maliyetini esas alir. Ancak, bina ile ilgili en son giincel verileri dikkate alan
ve boylece amortisman analizinde meydana gelecek karmasikligi azaltan yerine koyma
maliyeti; uygulamada daha ¢ok tercih edilmekte ve kullanilmaktadir. Yeniden insa etme
veya liretme maliyeti; ayni insaat malzemeleri, ayni tasarim ve iscilik kalitesi ile orijinal
yapmin aynisinin lretilmesinde karsilagilacak maliyettir. Yerine koyma maliyeti ise,
yapinin modern ingaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve is¢ilik kullanilarak yeniden
iiretilmesinin maliyetidir. Yerine koyma maliyetinde; artik yok, kullanilmayan, modasi
gecmis ingaat malzemelerinin, tasarim ve is¢ilik tekniklerinin kullanilmasi elimine
edilerek fonksiyonel eskimenin bir ¢cok sekli ortadan kaldirilmaktadir. Konut, ticari ve
endiistriyel amacli taginmazlarin maliyet bedelleri yerine koyma maliyeti ile
belirlenmeli, 6zel amacli ticari ve endiistriyel tasinmazlarda yeniden ingaa maliyeti
hesaplanacaksa; yipranmanin tiim formlar1 ve Ozellikle fonksiyonel yipranmanin
kestirimi dikkate alinmalidir. Yeniden inga etme veya yerine koyma maliyetlerinden
hangisinin kullanilacagina karar verilirken; dnemli etkenler; binanin yasi, benzerinin
olup olmamasi ve binanin ingaa edildigi zamandaki kullanim amac1 ile su andaki en
verimli ve en iyi kullanimi arasinda olusan farklar iyi degerlendirilmelidir. Her iki
maliyet yonteminde de; maliyet kalemlerinin ve amortisman oraninin tespitine azami
onem verilmelidir. Binalarin yerine koyma maliyeti, yeniden aynisin1 insa etme
maliyetine gore daha diisiik olmaktadir. Ciinkii, yerine koyma maliyetinde; piyasada
hazir ve daha ucuz olan malzeme ve teknikler kullanilarak maliyet hesaplanmaktadir.
Yeniden inga etme maliyetinin hesaplanmasinda; kullanilacak ayni malzemelerin
piyasada mevcut olmamasi ve insaat standartlarinin degismis olmasi bu yontemin en
onemli dezavantajidir. Yerine koyma maliyeti, mevcut binanin gayrimenkuliin toplam

degerine olan katkisini 6l¢gmede daha 1yi bir gostergedir (Aglar ve Cagdas 2002).
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Direkt ve Dolayli Maliyetlerin neler oldugu asagida maddeler halinde verilmeye

calisilmistir (Oztiirk 192 ).

Direkt Maliyetler: Insaat sirasinda yapilan iscilik, malzeme gibi direkt ingaati

ilgilendiren maliyetler olup baslicalar1 asagida gdsterilmistir.

Bina Rubhsatlari,

Malzemeler, iirlinler ve gerecler,

Insaattaki iscilik maliyetleri,

Insaattaki déneminde giivenlik maliyetleri,

Santiye barakas1 ve gegici gevre ¢iti,

Malzeme depolama harcamalari,

Altyap1 maliyetleri,

Elektrik hatt1 baglant1 giderleri,

Insaat denetim, ydnetim maliyetleri,

Sosyal sigorta, yangin sigortalari.vs gibi sigorta masraflari,

Kesin teminat giderleridir.

Dolayh (indirekt) Maliyetler: Insaat sirasinda gerekli, ancak insaat kontratinin bir

parg¢asi olmayan maliyet tiirleri olup baslicalar1 asagida gosterilmistir.

Proje ve kontrol masraflari, plankote masraflari, kadastro giderleri, mithendislik
ucretleri,

Degerleme, danismanlik, muhasebe ve hukukla ilgili iicretler,

Insaata ait vergi ve harglar, tapu giderleri,

Eger miilk finanse edilmisse; ticretler, hizmet bedelleri, insaata ait kredi faizleri,
Insaata siiresine ait tiim risk sigorta iicretleri,

Kiralama veya pazarlama giderleri, satis komisyonlari, elde tutma maliyeti,
Gelistirici idari giderler,

Girigimci karidir.

Bitmis bir projede, insa edilen yapinin toplam maliyeti ile piyasadaki satis degeri

arasindaki fark, girisimcinin gergeklesen kar1 veya zararidir.

Yapinin Piyasa Satis Degeri — Yapinin Toplam Maliyeti = Girisimci Kar1 (veya Zarar)
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Gergek anlamda kar elde edilip edilememesi; girisimcinin binanin yerini, seklini,
maliyetini ve 0zellikle piyasadaki talebini ne kadar iyi analiz ettigine baghdir. Beklenen
kar rakami veya aralifi, projenin biiyiikliigline ve insa edilecek yapinin cinsine gore
degisebilir. Daha fazla yaraticilik ve risk iceren yatirimlarda daha fazla kar beklemek,
piyasanin kabul ettigi bir yaklasimdir. Bina, eger sahibi tarafindan insa edilip
kullaniliyorsa; girisimci kar1 goériinmez bir kalem olarak kalacaktir. Piyasada talebin
yogun oldugu ve bu nedenle gayrimenkul fiyatlarinin hizla arttigi bir dénemde,
degerleme uzmanlar1 gayrimenkuliin maliyeti iizerine gelecek ek degerlerin analizini iyi
yapmali, arz ve talepte ortaya ¢ikan kisa donemli dalgalanmalarin girisimei kar1 lizerine
yaptig1 etkileri dikkate almalidir. Bu yontemdeki yaklasimlarda amortisman tutarinin
hesaplanmas1 6nemli bir husustur. Amortisman hesaplanmasi yonteminde genelde
dogrusal ve gozlenen durum yontemi olmak iizere iki tlir yaklasim bulunmaktadir. (Alp
ve Yilmaz 2000)

Dogrusal Amortisman: Birikmis amortisman1 hesaplamada en sik kullanilan yol olup;
yeniden insa etme maliyetinin ve binanin ekonomik Omriiniin bilindigi, deger
diisistintin  her yil sabit bir diizeyde ifade edildigi varsayimlarina dayanir. Bu
amortisman hesaplama yonteminin zorlugu; binanin kalan ekonomik dmriiniin objektif
olarak tahmininde yatmaktadir.

Gozlenen Durum Yontemi: Bu yontemle daha objektif amortisman tahmininde
bulunabilmek i¢in, birikmis amortisman pargalara ayrilir ve bunlarin degerleri ayr ayri
tespit edilir. Gozlenen durum yonteminde birikmis amortisman fiziksel eskime,
fonksiyonel eskime, asagidaki belirtilen parcalara ayrilmaktadir.

Fiziksel Eskime (Fiziksel Bozulma): Normal kullanimdan kaynaklanan asinma ve
yipranmadir. lyilestirilebilir veya iyilestirilemez nitelikte olabilir. Gergektir ve gozle
goriilebilir.

Fonksiyonel Eskime (islevsel Eskime): Yapmin islevsel yararimi azaltan ve tercih
edilmemesini saglayan; yapinin malzemelerinde ve tasariminda demode olma sonucu
olusan eskimeye bagli deger kayiplaridir. Kullanicilarin tercihleri ve teknolojik
gelismelerin sonucunda olusur. lyilestirilebilir ve iyilestirilemez nitelikte olabilir.
Ekonomik Demodelik (Di1s demodelik, digsal eskime, sosyoekonomik eskime):
Gayrimenkuldeki olumsuz etkenlerden kaynaklanan, gayrimenkuliin satilabilirligine

gecici veya devamli zarar veren faktorlerdir. Burada, gayrimenkuliin i¢inde bulundugu

169



cevreden gelen olumsuz degisimlerin etkisi s6z konusu olup genellikle iyilestirilemez
(Ornegin ¢imento fabrikasmin yakininda ve riizgar yoniinde konumlasmis bir yapinin

durumu.).

Amortisman tutarinin hesaplanmasinda piyasa ile karsilastirma yontemi, ekonomik
Omiir yontemi, ayristirma yontemlerinden birisi veya bir kag¢i kullanilmaktadir.Bu
yontemlerden piyasa ile karsilastirma ve ekonomik Omiir yontemi; yapiy1 bir biitlin
olarak dikkate alip, amortisman tutarini tek islemde tespit ettigi i¢in anlagilmasi ve
uygulamasi ¢ok daha kolay yoOntemlerdir. Ayristirma yontemi, yapinin fiziksel,
fonksiyonel ve dissal yipranmalarin1 (ekonomik demodelik) ayr1 ayr1 dikkate aldig1 igin
daha kapsamli bir hesaplama yontemidir. Gozlemlenen durum yonteminde; ayrigtirma
yonteminin igerigi daha Once agiklanmistir. Amortisman yontemlerinin hepsi de
dogrudan veya dolayli olarak yapinin yasam siiresini dikkate almaktadir. Teorik olarak
bir yapmin yasam sliresi bitince; arsasi harig, yap1 tiim degerini kaybeder. Bos arsa
degeri iizerine bir katki yapamaz. Ustelik, yapilarm sihhi tesisati, gatis1 ve dogramalari
gibi unsurlarinin dmrii daha kisadir. Yap1 omrii boyunca birka¢ kez bakim, onarim ve
yenilenmeleri gerekebilir. Amortisman tutarinin tahmin edilerek, yapinin yeniden insa
etme veya yerine koyma maliyetinden diisiilmesiyle; amortisman diislilmiis maliyet
bulunmaktadir. Bulunan amortisman diisiilmiis maliyet, yapinin piyasa degerine yaptigi
katkiyr ifade etmektedir. Yapinin yasam siiresi ve yasi, toplam amortisman
tahminlerinde temel olarak kullanilan verilerdir. Piyasa ile karsilastirma ve ekonomik
Omiir yontemlerinde ullanilan temel veriler; ekonomik Omiir, efektif yas ve kalan

ekonomik Omiir kavramlar1 asagida agiklanmistir.

Ekonomik Omiir: Ekonomik omiir kavraminda; fiziksel, fonksiyonel ve digsal
yipranmalarin hepsi birlikte dikkate alinir. Yapinin ekonomik 6mrii insa edildigi zaman
baslar, gayrimenkuliin toplam degerine katki yapamadigi zaman biter. Bu Omiir, bir
yapmin fiziksel olarak var olmasi beklenen siireden genellikle daha azdir. Bir yapi
ekonomik olarak omriinii doldurdugu zaman, segenekler; binanin kismen yenilenmesi,
tamamen yenilenmesi, yeni bir modele doniistiiriilmesi veya tamamen yikilarak yeni bir

yapinin inga edilmesidir. Diger taraftan, siirekli yapilan yenileme ve restorasyonlar
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binalarin ekonomik Omiirlerini uzatmaktadir. Bu nedenle, tarihi binalarin ekonomik
omiirleri fiziksel Omiirlerinden daha uzun olmaktadir.

Efektif Yas: Efektif yas tahmini ile yalnizca fiziksel yipranma ve eskime dikkate
alinmaz, aynt zamanda fonksiyonel ve digsal etkilerden kaynaklanan yipranma da
dikkate alinir. Efektif yas, bir yapinin mevcut faydasi ve durumunu gosteren yas olup,
degerleme uzmaninin piyasa ile ilgili algilamalar1 sonucunda olusan yargisin1 ve
yorumunu esas almaktadir. Yap1 benzerlerine gore daha iyi korunmus ise, bu yapinin
efektif yas1 gercek yasindan daha kiiciik olacaktir. Yapt ¢ok kot bir sekilde
kullanilmigsa, efektif yas1 ger¢ek yasindan daha biiylik olacaktir. Eger, bir yapinin
normal bakim ve onarimlar1 yapiliyorsa, efektif yas1 ve gercek yasi birbirine ¢ok yakin
veya esit olacaktir.

Kalan Ekonomik Omiir: Kalan ekonomik émiir; mevcut bir yapmin gayrimenkuliin
toplam degerine katki yapmaya devam etmesi beklenen tahmini siiredir. Bu kavram
karsilastirma ve ekonomik Omiir yonteminde kullanilmaktadir. Ayristirma analizinde
fiziksel yipranmanin tahmini i¢in kullanilan veriler; faydali 6miir, mevcut yas, kalan
faydali 6miir olup asagida agiklanmstir.

Faydah Omiir: Ayristirma analizinde kullanilan faydali 6miir kavraminda ise; yapinin
sadece fiziksel yipranmasi dikkate alinmakta olup fonksiyonel ve digsal yipranma ayrica
hesaplanmaktadir. Faydali 6miir; bir yapinin insa edilis bigimine gore, fonksiyonlarini
yerine getirmesi beklenen siiredir. Bir yapiy1 olusturan unsurlarin bazilarmin fiziksel
Omiirleri ¢cok uzun, bazilarmin ise kisadir. Yapiyr olusturan unsurlarin Omiirleri
acisindan kisa ve uzun vadeli ayrimi, ayristirma analizi uygulamasini yapabilmek i¢in
gerekli olup, yapiy1 olusturan her unsurun amortismani ayri olarak hesaplanmaktadir.
Mevcut Yas: Mevcut yas, binanin insasinin tamamlanma tarihinden itibaren gecen
siireyi kapsamakta olup, kronolojik yas olarak da ifade edilmektedir. Mevcut yas,
amortisman analizinde iki yerde kullanilmaktadir. Birincisi, efektif yagin tahmininde bir
veridir. Ikincisi, ayristirma analizinde bir yapinin kisa vadeli ve uzun vadeli unsurlarinimn
fiziksel yipranmasinin tahmininde kullanilan bir veridir.

Kalan Faydah Omiir: Kalan faydali 6miir; yapiyr olusturan bir unsurun, mevcut
yasindan onun tahmin edilen toplam faydali omriine kadar gececek olan siiredir.

Maliyet belirlemede maliyet endeksi yontemi, karsilagtirmali birim yontemi, yerinde
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birim yontemi, kesif yontemi, amortismanhi deger kaybi ile maliyet yontemi g,b,

yontemleri kullanilmaktadir. (Yazici, Dinger ve Balsar1 2006 )

1. Maliyet Endeksi Yontemi: Bilinen bir gegmis doneme ait maliyet bilgisini giincel
degere cevirmek amaci ile kullanilir. Yapilarin yeni olmast durumunda daha dogrulayici
bilgi verir. Kullanim sirasindaki sorunlar; rakamlarin giivenilirligi, gegmis donem
verilerinin glincel donem verileri ile iligkili olup olmadig1 (ekonomikler trendler), insaat
yonteminin mevcut durumda kullanilan yontemlerden farkli olmasi gibi sorunlardir.

2. Karsilastirmah Birim Yontemi: Benzer yapilarin birim m2 maliyetlerinden maliyet
hesabidir. Maliyetleri bilinen benzer yapilarin maliyetleri alinarak, birim alan veya
birim hacim i¢in maliyeti belirlemek amaci ile kullanilir. Yapilarin, takribi ingaat basina
diisen imalat maliyetinin; benzer yapilarin birim ingaat degerlerine ilave edilmesi ve
elektrik, tesisat, vergi, proje, har¢-iskan bedellerinin iizerine ilave edilmesi ile bulunan
maliyetlerdir.

3. Yerinde Birim Yéntemi: Maliyetler m” taban alani bazinda veya metre tiil duvar
alan1 baz alinarak hesaplanir. Genelde, avan projelerde maliyeti hesaplamak i¢in
kullanilir.

4. Kesif Yontemi (Insaat maliyeti belirlenmesi): Bu yontemde, malzeme ve iscilik
maliyetini hesaplamak icin; kullanilacak her malzemenin cinsi, miktarina ait maliyetler
tek tek hesaplanir ve toplanir. Bina maliyeti elde edilir. En karmasik ve ayrintili
yontemdir. Cok zaman ve detayli 6l¢iimlendirme gerektirir. Uzman maliyet hesapgisi
gerektirir. Bu nedenle rutin degerleme ¢aligmalarinda pek kullanilmaz.

5. Amortismanh Deger Kaybi ile Maliyet Yontemi: Amortisman, fiziki,fonksiyonel
ve ekonomik nedenlerden dolayr miilk degerinde meydana gelen yipranma, eskime,
kayiptir. Degerleme uzmani, yapida meydana gelen amortismani tahmin ederek; bu
tahmini yapinin yeniden insa ve ikame maliyetinden ¢ikartarak yapinin yipranmis

maliyetini tahmin edebilir.

6.3.3 Gelir yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasimi, diger degerleme yaklasimlarda uygulanan ayni ilkeleri esas

almaktadir. Ozellikle de, gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deger (gelir
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akiglar1) olarak algilamaktadir. Gelir gider analizinde; gelecege iliskin tahmin yapilmasi
zorunludur. Gelecekte gayrimenkulden elde edilecek gelirin, giderin ve indirgeme
oraninin tahmin edilmesi gerekmektedir. Ayrica, bu unsurlarda ortaya c¢ikan
degisikliklerin gayrimenkuliin degerine olan etkisinin de belirlenmesi gerekmektedir.
Gelir yaratma giicli ve indirgeme orani piyasa tarafindan belirlenmektedir. Bu nedenle
beklenen getiri oram1 ve gelir tahmin edilirken, gayrimenkuliin arz ve talep durumu goz
oniinde bulundurmalidir. Beklenti ilkesi bu yaklagimin temel 6gesidir. Bu yontem,
yapmin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iligskiyi yansitir. Gelir indirgeme
yaklagimi, hem pazar degeri belirleme gorevlerinde ve hem de diger degerleme
tiplerinde uygulanabilir. Ancak, pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu husus, 6zellikle belli bir gayrimenkul sahibine
iligkin tarafli bilgilerin gelistirilmesinden veya belli bir analist veya yatirnmcinin goriis
veya bakis agisindan tamamiyla ayrilmaktadir. Pazar arastirmasi, gelir indirgeme
yaklasimi igin bir ka¢ agidan onemlidir. Islenecek verilerin saglanmasima ek olarak
karsilagtirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek i¢in gerekli
nitel bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel
bir yontem olmayip kalitatif degerlemeleri de gerektirmektedir. Diger yaklasimlarda da
oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Gelir indirgeme yaklasimindaki karsilagtirilabilir
verilerde; kira, gelir, gider, kapitalizasyon ve getiri oranlart verileri bulunmaktadir.
Gelecekteki gelir ve giderlerin tahmininde ve indirgeme ve getiri oranlarinin
gelistirilmesinde kullanilan karsilastirilabilir gelir ve gider verileri kategorileri ayni
olmalidir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda, bu yéntem dogrudan pazar karsilagtirmasi
yapmak icin degil, genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi,
sagladiklar1 kazang olanaklar1 ve o6zellikleri esas alindiginda; alinip satilabilen miilkler
icin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlar1 destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu
durumlarda 6nemlidir. Bu yontemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi;

sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.
Uygun pazar arastirmasi tamamlandiktan ve karsilastirilabilir veriler toplanip

dogrulandiktan sonra, degerleme uzmanlari; degerleme konusu miilk i¢in sunulan gelir

ve gider tablolarini analiz ederler. Bu adim, gayrimenkuliin ge¢cmisteki gelir ve

173



giderlerine ve ilgili verilerin bulundugu diger rekabet¢i piyasanin 6zelliklerine dair bir
calismay1 da icerir. Ardindan, pazar beklentilerini yansitan, belirli bir miilk sahibinin
0zel deneyimlerini gz ardi eden ve ilave analizler i¢in bir format saglayan bir nakit
akist (yeniden diizenlenmis isletme tablosuna dayanan) gelistirilir. Bu adimin amaci, bir
deger gostergesi olarak alinmak lizere gayrimenkul tarafindan kazanilabilecek geliri
tahmin etmektir. Bu tahmin, tek bir yila ait gelir ve giderleri yansitabilecegi gibi bir dizi
yila ait gelir ve giderleri de yansitabilir. Bir nakit akiginin gelistirilmesinin ardindan,
degerleme uzmani; bir indirgeme yontemi segmelidir. Dogrudan indirgeme ydnteminde,
tek bir yilin net igletme geliri dikkate alinip indirgeme oranina boliinmesiyle sonuca
ulasilir. Dogrudan indirgeme yontemi, 6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda
kullanilmaktadir. Gelir indirgeme yOntemi, paranin zaman agisindan degerini ele
almakta ve birka¢ yil sliren bir donem icin elde edilen net igletme gelirlerine
uygulanmaktadir. Indirgenmis nakit akis1 analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en
onemli drnegidir. indirgeme ve getiri oranlarinin pazar tarafindan uygun bir sekilde
desteklenmesi halinde; pazar degerini tahmin etmek amaciyla hem dogrudan indirgeme
hem de gelir indirgeme (veya her ikisi birden) yontemi kullanilabilir. Eger bu yontemler
dogru bir sekilde uygulanirlarsa her ikisi de ayni deger tahminini vermelidir. Yeniden
diizenlenmis isletme tablolari; gelir projeksiyonunun, miilkiin makul verimlilikte bir
isletmeci veya ortalama yeterlilikte bir yonetim tarafindan isletildigi varsayimina bagh

oldugunu belirtir.

Bu yontemde, briit gelir ve isletme giderleri dogru olarak Ongoriildiigii, secilen
kapitilizasyon orani, pazart ve yatirimel davraniglarini yansittigi, uygun kapitilizasyon
yontemleri ve teknikleri kullanildig kabulleri yapilir.
Bu yontem;

e Gelir getiren miilkler veya gelir getirmesi beklenen miilkler i¢in,

e Diger maliyet ve satislarin karsilagtirilmas1 yontemlerini desteklemek ve kontrol

etmek i¢ini

e Yatirimcilarin beklentilerini basitge kontrol etmek icin kullanilabilir.

Bu yontemin zorluklari;

e Benzer gelir-gider beklentileri olan 6rneklere ait verilerin se¢imini gerektirmesi,
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e Upygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi
gerekmesidir.
Bu yontem,
e QGelir getirmeyen miilklerde,
e Gayrimenkul degeri ile ilgili uygun, saglikli, 6lgiilebilir verilerin olmadig,
durumlarda kullanilmamalidir.
Ilgili gayrimenkuliin varsa ge¢misteki gelir ve giderlerinin ayrintili bir dokiimii, » emsal
gayrimenkullere ait gelir ve giderler, piyasa faiz oranlari, enflasyon beklentisi, piyasa
risk getiri oranlarinin tahmini bu ydntemin uygulanmasinda liizumlu veri kaynaklar
gelir yonteminin uygulanmasinda kullanilan veri kaynaklaridir.
e Gelir indirgeme yonteminin iglem adimlart;
e S0z konusu gayrimenkule ve benzerlerine ait gelir ve gider bilgiler arastirilir.
¢ Gayrimenkule ait kira geliri ve diger gelirler belirlenerek briit gelir tahmin edilir.
e Bos kalacak yerlerden kaynaklanan kira kayiplar1 tahmin edilir.
e Tahmin edilen briit gelirden bos kalacak yerlerden kaynaklanan kira kayiplari
cikartilir.
e Gayrimenkule ait sabit giderler, degisken giderler ve yenileme giderleri
belirlenerek toplam isletme giderleri tahmin edilir.
o Efektif briit gelirden toplam faaliyet giderleri ¢ikartilarak net faaliyet geliri
hesaplanir.
e Elde edilen bu net isletme gelirine veya nakit akimina, gelir kapitilizasyonu
yaklagimlarindan dogrudan (direkt) veya getiri kapitilizasyonu yaklasimi (yillik
nakit akimlarinin indirgenmesi) uygulanarak gayrimenkuliin degerinin tahmin

edilmesi gerceklestirilir.

Yukarida ifade edilen islem adimlar1 asagidaki sekilde

formiillestirilebilir.

Potansiyel Briit Gelir =Kiralar + Diger Gelirler

Efektif Briit Gelir = Potansiyel Briit Gelir — Bosluk Kira Kayiplar1

Net Faaliyet Geliri = Efektif Briit Gelir - Faaliyet Giderleri

Net faaliyet gelirini hesaplamak igin bir ticari igletmenin yillik gelir ve gider durumu

analiz edilerek; once isletmenin efektif briit geliri saptanir. Sonra sabit, degisken ve
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yenileme giderleri kapsaminda toplam isletme giderleri bulunur. Efektif briit gelir ile
toplam isletme gideri arasindaki fark isletmenin net faaliyet geliri olarak bulunur.

Gelir yontemi ile degerlemede dogrudan indirgeme ve yillik nakit akimlar
kapitalizasyonu olmak iizere iki tiir yontem bulunmaktadir.

1. Dogrudan (Direkt) Indirgeme Yéntemi: Dogrudan indirgeme yontemi ile bir yilin
gelir beklentisi tahmin edilerek gayrimenkuliin toplam degeri bulunmaktadir. Bu
yontemde toplam degere ulasmak icin; tek bir yilin geliri indirgeme oranina boliiniir
veya gelir katsayisi ile ¢arpilir. Dogrudan indirgeme yonteminde, ilk yilin 6tesindeki
nakit akimlar1 dikkate alinmaz. Hesaplanmasi ve anlasilmasi ¢ok kolay oldugu i¢in ¢ok
yaygin olarak kullanilan bir yontemdir. Bu yontem, gelir, gider, risk, gelecek
beklentileri ve fiziksel 6zellikleri benzer olan karsilagtirabilir gayrimenkullerin ¢ok
oldugu durumlarda, gayrimenkul degerinin daha dogru bulunmasin1 saglar. Ancak, gelir
ve giderlerin diizenli olmadig1 durumlarda kullanilmasi ¢ok hatali sonuglara yol agar.
Dogrudan indirgeme yontemi ile deger tespitinde kullanilan formiiller asagidadir;
Gayrimenkul Degeri = Y1llik Net Faaliyet Geliri / indirgeme Oram

Gayrimenkul Degeri = Yillik Net Faaliyet Geliri * Gelir Katsayis1

Indirgeme oran1 veya gelir katsayisi; mevcut verilerin giivenilir olmasina bagl olarak,
degisik yontemler kullanilarak elde edilebilir. Uygun piyasa verileri ile desteklenmesi
kosuluyla; karsilagtirabilir satiglardan, briit gelir katsayisi ve net gelir oranindan
indirgeme orani tespit edilmektedir. Bazen net isletme gelirleri piyasadan elde
edilmeyebilir. Bu durumda briit gelir ve net igletme geliri verilerinden hareket edilerek
indirgeme orani tespit edilebilir.

Indirgeme Oran1 = Net Faaliyet Gelir Orami / Briit Gelir Katsayist ‘dr.

2. Getiri (Yilhk Nakit Akimlarimn Indirgenmesi) Kapitilizasyonu Yéntemi:
Gelecekte saglanacak faydalarin uygun bir getiri orami ile iskonto ederek bugiinkii
degere doniistiirmek i¢in kullanilan kapitalizasyon metodudur. Bu yontemde en az 5-10
yil arasinda bir dénemin net nakit akimlarin tahmin edilmesi gerekir. Bu yontemde
degerlendirme uzmani, dnce uygun bir miilkiyetin elde tutma donemini secer. Daha
sonra, gelecekteki tiim nakit akiglarinin modellerini tahmin ederek uygun bir getiri
oranini secer. Cesitli formiillerden birini kullanarak gelecekteki her yillik yarar1 iskonto
ederek gelir ve gider modelini, deger degisimlerini ve getiri oranini yansitan bir modelle

gelecekteki yararlar1 bugiine doniistlirerek gayrimenkuliin degerini belirler.
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7. PLANLAMA FAA_LiYE?iNiN TASINMAZIN DEGERINE ETKIiLERININ
ORNEK PROJE OLCEGINDE DEGERLENDIRILMESI

Planlamanin tagimnmaz degerine etkisinin analizi icin alan ¢alismasit Mersin Ili Tasucu
Beldesi smirlari i¢indeki eski Tiirkiye Seliiloz ve Kagit Fabrikalar1 A.S. (SEKA) Kagit
Fabrikasi’nin kurulus alam1 &rnek almarak degerlendirilmistir. Ornek alan ¢alismasi ile
ozellikle 6zellestirme uygulamalarinda plan tadilat1 yapilmamasi (tadilat 6ncesi) ve imar
plani yapilmasindan sonraki tasinmaz degerlerinin karsilagtirilmasi yapilarak, imar plani
veya plan degiskiliginin neden oldugu rant artisinin kamuda kalmasinin saglanmasi
olanaklar1 degerlendirilmistir. Bu yolla biiylik ylizol¢limiine sahip kurulus yeri olan
isletmelerde imar plan1 veya plan tadilati yapilan gerceklestirilecek Ozellestirme
uygulamalarinin kamu agisindan kaynak kaybina neden olma olasiligi, 6rnek alan
Olceginde elde edilen bulgulara gore tartisilmistir. Alan arastirmasi asamasinda
oncelikle bolge ve ilge diizeyinde ayrintili olarak mekansal, ekonomik ve sosyal
degerlendirme ve analizler gergeklestirilmistir. Sonrasinda planlama siireci, list ve alt
diizey planlar incelenerek karsilastirma yapilmistir. Degisen plan hiikiimleri ile taginmaz
degerindeki artisin (rantin) tespiti i¢in; emsal deger analizi yapilmis ve bu deger olasi
biitlin yonlerden teyit (dogrulugunun kontrolil) edilmistir. Secilen taginmaz; defter
degeri, emsal karsilastirma yontemi, emlak vergisi beyan degeri ve gelistirme
analizlerine gore tahmin edilen degerlere gore ayr1 ayr1 degerleme siirecine alinmig ve
elde edilen biitlin bulgulara gére tasinmazin bir biitlin olarak nihai degeri lizerinde goriis
olusturulmustur. Taginmazin tahmin edilen degeri 2011 yil1 fiyatlar {izerinden verilmis
olup, zaman i¢inde ekonomik ve sosyal kosular ve bolgesel gelisme egilimlerine bagh
olarak tahmin edilen degerin degisebilecegini gdzden uzak tutmamak gerekir.
Tasinmazin takdir edilen piyasa degeri,

“bir taginmazin istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi kosullar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim-satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutar”

olarak degerlendirilmelidir'*.

'* Sermaye Piyasasi Kurulu, Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig,
Seril: VIII, No: 48, TC Resmi Gazete, Tarih: 25 Agustos 2006, Say1: 26270.
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7.1 inceleme Alaninin (Mersin SEKA Arazisinin) Tanimlanmasi

Ornek arastira alani, Tasucu yerlesim alanindaki SEKA Akdeniz Isletmesi olup, isletme,
entegre seliilloz ve karton fabrikasi: olarak 1983 yilinda kraft liner kagit'"® iiretimine
gecmis ve 1.678.652 milyon metrekarelik arazi iizerindeki 3 depo, denize cepheli
konuma sahip kurulus ve hizmet alani, 276 adet lojman1 ve Akdeniz’e agilan liman
tesislerinden olusmaktadir.Tasucu Belde merkezine 1 km uzaklikta bulunan tasinmazlar,
Silifke Ilge merkezine 11 km ve Mersin Il Merkezine ise 101 km mesafede
konumlanmaktadir. Incelenen tasnmazin yiizolgiimii, konumu ve cevre Ozellikleri
birlikte degerlendirildiginde, gelistirme projesine konu olabilecegi ve gelistirilmis

taginmaza piyasada yiiksek talep olabilecegi diistintilmektedir.

7.1.1 SEKA isletmeleri ve alanin dzellestirme kapsam programina alinmasi

SEKA, 1997 yilinda 233 sayili KHK’ye tabi ve 28 Ekim 1984 tarih ve 18559 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan ana statii dahilinde yonetilen bir iktisadi devlet tesekkiilii
olarak kurulmus iken, Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun 06.12.1997 tarih ve 1997/54
sayil1 Karar1 ile ozellestirme kapsamina alinmig, 15.07.1998 tarih ve 1998/51 sayili
Karar ile ozellestirme programma alinmustir. Ozellestirme yéntemi olarak varlik
satistmin benimsenmesi nedeniyle 24.11.1998 tarihinde ana sozlesmede degisiklik
yapilmis ve bdylece miiessese miidiirliikleri isletmelere, KIT statiisii de anonim sirket
statiisiine doniistliriilmistiir. Bu yapisal degisim ile SEKA tesisleri de isletme olarak
adlandirlmigtir. 21.12.1998 tarihinde yapilan s6zlesme geregi Jaakko POyry ve Ata
Yatinm Menkul Kiymetler A.S. konsorsiyumundan danigmanlik hizmetleri satin
alinmus, ilanin ¢ikmasindan énce SEKA arsa ve arazileri ile ilgili degerleme yapilarak,
tasinmazlar satisa hazir hale getirilmistir. Yapilan diizenleme ile kamu hukuku
alanindan c¢ikarilarak, 6zel hukuk kurallarina baglanan SEKA’nin kamu kurulusu
niteligi ortadan kaldirilarak, sirketlestirilmis, KIT statiisii, anonim sirket statiisiine

doniistiiriilerek 6zellestirmenin altyapist olusturulmustur.

'* Fabrikada kurulusundan kapanisina kadar kraft liner tiirii kagt iiretilmistir.
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Incelenen SEKA Akdeniz Isletmesinin temeli 28 Temmuz 1975°de atilmis olup, 18
Ekim 1984 tarihinde faaliyete gecen fabrikanin maliyeti 890 milyon $ olmustur. 1993
yilinda hammadde sikintis1 nedeniyle iiretime ara veren fabrika 2006 tarihinde yeniden
liretime baslayip, ham maddenin tilkenmesine paralel iiretimi 8 Nisan 2006 tarihine
kadar siirdiirebilmistir. Ozellestirme kapsamina alindiktan sonra, Isletme Siimer
Holding A.S.’ne devredilmis ve Siimer Holding A.S. Tasucu Kagit Sanayi Isletmesi
olarak degistirilen fabrika, bu siirecte TC Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig

tarafindan 3 kez satisa ¢ikarilmistir.

Isletmenin ilk ihalesi 2002 yilinda yapilmus olup, Park Holding Afi-LAVEGGIA ortak
girisim grubuna 109,9 milyon $’a satist yapilmig olup, firmanin daha sonra
vazge¢mesinden dolay1 12 Subat 2004 tarihinde yeniden teklif mektubu alinarak ikinci
defa satisa sunulmustur. ikinci ihalede sirketler 70 milyon $’1 yiiksek bulduklari igin
ihaleden ¢ekilmislerdir. Ugiincii ihale ise 6 Eyliil 2004 tarihinde yapilmis, ancak satis

yine ger¢eklesmemistir.

Son olarak da OYK’nin 22.06.2009 tarihli Karar1 ile SEKA arazisinin turizm alam
olarak degerlendirilmesi ve mevcut limanin ise yat liman olarak kullanilmasina karar
verilmistir. 2010 yilinda alman yeni OYK Karar1 ile SEKA Tasucu Fabrikasi’ndaki
makine, techizati, stok malzeme ve hurdalar 28,6 milyon TL karsiliginda satilmistir
(http//www.6ib.gov.tr/duyuru/oyk-kararlari.htm,2011). Halen isletmenin arazi, bina ve

liman tesislerinin satis veya degerlendirilmesi slireci tamamlanamamustir.

Mevcut isletmenin satilmasi ve satis sonrasi alici tarafindan kagit iiretimi amach
kullanilmasi, rasyonel isletmecilik ilkelerine gore s6z konusu olamayacagindan,
isletmenin oldugu gibi satilmasi yerine halihazir kullanim disindaki amaclara yonelik
olarak imar plam1 yapilmast ve bu yolla isletmenin tahmini piyasa degerinin
yiikseltilmesi TC Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig tarafindan hedeflenmis

ve bu amagcla plan degisikligi siireci de tamamlanmugtir.
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7.1.2 Inceleme alammin konumu ve genel dzellikleri

Inceleme alanmin yer aldig1 Tasucu yerlesimi, Akdeniz Bélgesi’nde, Mersin ili, Silifke
flgesi’ne bagh, Tiirkiye’nin Akdeniz’e ve Kibris’a acilan énemli bir kapis1 konumunda olan
bir beldedir. Sahildeki Tasucu Beldesi, bat1 yoniinde Akdere Beldesi, kuzeydoguda Silifke
flge Merkezi ve doguda ise Goksu Deltas1 Ozel Cevre Koruma Bélgesi ile ¢evrilidir (Sekil
7.1).
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Sekil 7.1 Inceleme alaninin yeri ve konumu

Tasucu Beldesi, Giineydogu Anadolu, Bati Akdeniz ile I¢ Anadolu’yu birbirine
baglayan Adana-Antalya Devlet Karayolu aginin kavsak noktasinda yer almaktadir
(Sekil 7.2). Belde Silifke Ilgesi'ne 11 km ve Mersin Il Merkezine 90 km mesafede
bulunmaktadir. Beldeye en yakin havaalani Adana’da (165 km), en yakin demiryolu
istasyonu ise Mersin’dedir. Tasucu, Tirkiye’deki deniz giimriik kapilarindan biridir.
Beldeden Girne’ye yolcu ve yiik tasimaya yonelik feribot ve deniz otobiisii seferleri

yapilmaktadir.

Belde statiisii tagimasina ragmen, Tasucu’nun gelismislik diizeyinin sundugu idari,
sosyo-kiiltiirel ve ticari hizmetler degerlendirildiginde birgok ilce merkezi ile aymi
diizeyde oldugu goriilmektedir. Tasucu Beldesi, mevcut kapasitesi ile ¢evre yerlesmeler

i¢in bir kentsel merkez kapasitesine sahip olmasina ragmen, Silifke Ilge Merkezi’ne
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yakinlig1 bu yonde gelismesinde bir dezavantaj olarak degerlendirilmektedir. Bununla
beraber, uluslararasi deniz ulagiminda stratejik 6neme sahip olmasi beldenin gelisme

kapasitesi acisindan 6nem arzetmektedir.

T Uzuncaburg
3354
Kanlidiv

Cennet
Cehennem

Gékbelen
12

o
/ Balandiz 4

Sekil: 7.2 Inceleme alaninin bdlgesindeki konumu

Incelemeye konu alan, Tasucu yerlesim sahasi ile Resadiye Mahallesi’nin ortasinda yer
alan Tasucu Kagit Sanayi Isletmesi ve Limanindan olusmaktadir (Sekil 7.3). Alan
icindeki tesisler 1983 yilinda iiretime ge¢cmis entegre seliiloz ve karton fabrikasi ve
limanina ait tesisleri igcermektedir. Alaninin mekan kullanimina bakildiginda; kuzeyde
tiretim tesisleri ve hizmet binalar1 ile liman alanmi ve tesisleri, orta bolimde depolama

tesisleri ve batida lojmanlarin konumlandigi goriilmektedir (Sekil 7.4).

¥ -
- 4

o iNCELEME-

ALANIT

Sekil 7.3 Inceleme alani
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MEKAN KULLANIM HARITASI

GOSTER I
URETIM TESES SLANI

VARDIMG I TESE ALENI
- VS HETIM VE HEMET BINALARI

DERPGLAME
LoJMAN BINALER]

ARAC PARKALANI

LIMAN 2MEBAR BEINALARI

- LIMAN &G ST K SAHALAR]

SKELE WE RIHTIM ALANI
LIM&aN GELE:ME S8HAT

I s

— — FAEBRIFE ALENIZINIRI

LIMAN ALENISINIR

——— LOJMAN ALANIZINIR]

Sekil 7.4 Mekan kullanim haritasi (Anonim 2008)
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7.1.3 Beldenin turizm potansiyeli

Degisen tiiketici tercihleri, artan ekonomik refah ve yasam kalitesi anlayisina bagl
olarak turizm olgusu da degismektedir. Onceleri kiytya dayali yogun turizm tercih
edilirken, giiniimiizde tarihsel, inan¢ ve dogal degerlere dayali siirdiiriilebilir turizm 6n
plana ¢ikmaktadir. Ozellikle dag ve yayla turizmi, inang turizm ve kirsal turizm
ylikselen trende sahiptir. Belirtilen konularda bélgede 6nemli bir potansiyelin oldugu da

dikkati cekmektedir.

Mersin 1li’nde 233 arkeolojik sit alani, 7 tarihi sit alan1, 27 dogal sit alan1 ve 2 kentsel
sit alan1 olmak tizere 269 sit alan1 ve ayrica 429 sivil mimarlik, 17 askeri yapi, 120
dinsel ve kiiltiirel yap, 9 idari yap1, 6 dogal anit ve 4 endiistriyel yapt mevcuttur. Ilde
turizm isletme belgeli 38 tesis, 4859 yatak, turizm yatirim belgeli 39 tesis, 14.499 adet
yatak bulunmaktadir. Ilde 52’si A grubu olmak iizere toplam 66 seyahat ajentasi
mevcuttur. ilde toplam 11.781 kisilik kongre amagcli kullanilabilecek salon bulunmakta
olup, ilde ulusal ve uluslararasi diizeylerde kongre diizenlenmesi ve aktif kongre turizmi

olanaklar1 da bulunmaktadir.

{lin kiyr uzunlugu ve kiymn sagladigi potansiyel yat turizmi agisindan da énemli bir
avantaj saglamaktadir. TC Kiiltiir ve ve Turizm Bakanligi tarafindan hazirlanan Yat
Master Planina goére Dogu Akdeniz Bolgesi i¢in 2030 yili yat potansiyeli ve talep
tahminleri yapilmistir (Cizelge 7.1). leri asagidaki gibidir. Belirtilen planda diisiik
sirdiriilebilirlik, sosyal gelisim, ekolojik koruma ve siirdiiriilebilir gelisim
seceneklerine gore yat baglama kapasitesi, kapasite artig1 ve yeni yatirim gereksinimi ile
bu gereksinimin ortaya ¢ikmasi beklenen zamanin analizi yapilmistir. Alanda halen
mevcut olan 1.100 yat kapasitesinin dort farkli secenek i¢in 1.636 ile 2.691 arasinda
olabilecegi, buna gore ihtiya¢ duyulan kapasite artisinin 536 ile 1.591 arasinda
olabilecegi ve yatirimlara da 2013 ile 2020 yillar1 arasinda baslanabilecegi ortaya

konulmustur.
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Cizelge 7.1 2030 y1l1 Dogu Akdeniz yat kapasitesi (Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Yat
Master Plani, 2009)

2030 yilryat | | Yeni yatirim
) Mevcut Ihtiya¢ duyulan
Kategoriler . baglama _ thtiyacinin
kapasite o kapasite artist
kapasitesi basliyacagi yil
Diisiik Siirdiirtilebilirlik 1.100 1.636 536 2020
Sosyal Gelisim 1.100 2.550 1.450 2015
Ekolojik Koruma 1.100 2.691 1.591 2013
Siirdiirtilebilir Gelisim 1.100 2.269 1.169 2015

TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan hazirlanan Turizm Kiy1 Yapilar1 Master
Planinda Dogu Akdeniz’de 17 adet koy ve liman, yat turizmi igin incelenerek
degerlendirilmistir. Boélgedeki mevcut kapasite; 3.150 adet olarak belirlenmistir. Anilan
master planinda; Dogu Akdeniz Bolgesi 3 alt bolge halinde degerlendirilmistir. Birinci
alt bolge Gazipasa’dan baglayarak Silifkeye kadar uzanan kiy1 serididir. Bu bolgede
mevcut liman ve koylarin degerlendirilmesine yonelik 5 adet 3 ¢ipali yat limani
onerilmektedir. Silifke Karatas arasinda kalan ve Mersin kent merkezinin bulundugu
kesimde ise 2 adet 4 veya 5 ¢ipali yat limam onerilmektedir. Karatas Ilgesi ile Suriye
siir1 arasindaki kiy1r seridinde 7 adet 3 ¢ipali yat liman1 6nerilmektedir. S6z konusu
planda Tasucu’da bir yat limani1 projesinin 6nerilmemis olduguna dikkat edilmelidir. TC
Ulastirma Bakanligi tarafindan hazirlanan Ulagtirma Kiy1 Yapilar1 Master Plani
calismasinda; Tasucu-SEKA Limani’nin 2008 yili yiik hacmi 265.220 ton, mevcut
kapasitesinin 2.000.000 ton oldugu ve 2030 y1l1 i¢in bolgesel yiik hacminin 139.670.042
ton olacagi belirtilmistir (Anonim 2009).

Ilde; Yenisehir ilgesi’nde 500 yat kapasiteli Mersin Yat Limani ve Erdemli Ilgesi
Kumkuyu Beldesi’nde 250 yat kapasiteli Kumkuyu Yat Limani olmak {izere 2 adet yat
liman1 bulunmaktadir. Mersin Yat Liman1 4 kez ihaleye ¢ikmis olup, 2010 yilindan
itibaren isletmeye ge¢mistir. Kumkuyu Yat Liman iki kez isletme ihalesine ¢ikmasina
ragmen talep/alict olmadigindan halen isletme asamasina gegememistir. Bu gelisme

alanda yat potansiyeli ve talebi gostermesi bakimindan 6nemli goriilmektedir.
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Mersin 1li sinirlar1 igcinde 8 adet Turizm Merkezleri ve Bélgeleri mevcut olup,
bolgelerin 6zellikleri birbirinden farklilik gdéstermekte ve turizm agisindan 6nemli bir
potansiyel olarak degerlendirilmektedir (Sekil 7.5). Halihazir turizm merkezleri ve

bolgelerinin kisa tanitimi asagida verilmistir (Anonim 2011)
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Sekil: 7.5 Mersin ilindeki turizm bolgeleri (Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2009)

o Mersin-Silifke-Tasucu Bogsak Turizm Merkezi: 19.10.2006 tarih ve 26324 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 2006/11033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile turizm
merkezi olarak ilan edilmistir. Tasucu-Bogsak Turizm Merkezi, Il Merkezine 96 km
uzaklikta bulunmakta olup, Silifke Ilgesi Tasucu Beldesi’nin batisinda baslayarak kiy1
kesimi boyunca devam etmekte ve Bogsak yerlesimini i¢ine alip, Tahta Koyu’na kadar
uzanmaktadir. 1/100.000 o6lgekli Mersin-Karaman Cevre Diizeni Planinda turizm

merkezi olarak isaretlenen merkezin toplam alani 1.159 ha’dir.

o Mersin-Silifke-Ovacik Turizm Merkezi: 19.04.1989/20144 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanarak yiiriirliige girmistir. Silifke ilgesi’nin 40 km giiney batisinda Yesilovacik
Beldesi’ndeki 95 ha alani kapsar. Alanin tamami orman arazisidir. 1/25.000 6lcekli

“Bat1 Mersin Kiy1 Kesimi Nazim Imar Plani”nda turizm tesis alan1 kullaniminda olup,
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1/100.000 olgekli Mersin-Karaman Cevre Diizeni Planinda turizm merkezi olarak

isaretlenmistir. Planlanan alanda 9.500 yatak kapasitesi hedeflenmektedir.

e Mersin-Silifke-Kargicik Turizm Merkezi: 19.04.1989 tarih ve 20144 sayil1 Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Silifke Tlgesi’nin 39 km giiney batisinda
yer almaktadir. Yiizomlgiimii 72 ha alanin tiimii orman arazisidir. 1/25.000 6l¢ekli “Bati
Mersin Kiyr Kesimi Nazim Imar Plani”nda tatil kdyii kullaniminda olup, 1/100.000
0lcekli Mersin-Karaman Cevre Diizeni Planinda turizm merkezi olarak isaretlenmistir.

Planlanan alanda 900 yatak kapasitesi dngoriillmektedir.

o Mersin-Aydincik-Ortaburun Tepesi Mevkii Turizm Merkezi: 19.04.1989 tarih ve
20144 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Aydincik ilgesi’nin 1.5
km dogusunda yer almaktadir. Toplam alan1 91 ha’dir. 1/25.000 6lgekli “Bati Mersin
Kiy1 Kesimi Nazim imar Plani”nda turizm tesis alani kullaniminda olup, 1/100.000
0lcekli Mersin-Karaman Cevre Diizeni Planinda turizm merkezi olarak igaretlenmistir.

Alanda 2.500 yatak kapasitesi hedeflenmektedir.

o Mersin-Anamur-Melle¢ Turizm Merkezi: 19.04.1989 tarih ve 20144 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanarak yiiriirliige girmistir. Anamur Ilgesi'nin 25 km batisinda yer
almaktadir. Havaalani bulunan Antalya’nin Gazipasa llgesi’ne uzakhig: ise 54 km’dir.
Toplam alan1 30 ha’dir. 1/25.000 dlgekli “Bati Mersin Kiy1 Kesimi Nazim Imar
Plani”nda turizm kullanim alanlar1 kapsaminda olup, 1/100.000 o6lgekli Mersin-
Karaman Cevre Diizeni Planinda turizm merkezi olarak isaretlenmistir. Planlanan

alanda 1.000 yatak kapasitesi ongoriilmektedir.

o Mersin-Tarsus Kiiltiir, Turizm Koruma ve Gelisim Bdolgesi: Tarsus Ilgesi’nin
giineyinde Akdeniz’e kiyisi bulunan merkeze ulasim, g¢evresindeki koy ve belde
yollarindan saglanmaktadir. Turizm Merkezi i¢inde ve ¢evresindeki el degmemis alanlar
turizm faaliyetlerine uygun oldugu gibi, s6z konusu alan 6zellikle kamping ve golf
turizmi i¢in de uygun olanaklar sunmaktadir. Dogal giizellikler, deniz, kum ve gilinesin

yani sira Merkez’in inang turizminde 6nemli bir yeri olan Tarsus’a, biraz daha kuzeye
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gidildiginde ise kis turizmi agisindan da 6nemli bir yer olan Karbogazi Kayak
Merkezi’ne yakin olmasi, bolge ve iilke turizmi i¢indeki 6nemini artirmaktadir.

07.10.1997 tarih ve 23133 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan 2006/11033 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 ile Mersin-Tarsus Kiy1 Kesimi Turizm Merkezi ilan edilmis,
31.12.2004 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 97/9985 sayili Bakanlar Kurulu Karari
ile de Mersin-Tarsus Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi olarak ytiriirliige
girmistir. Sahip oldugu dogal ve fiziksel potansiyel nedeniyle turizm agisindan birinci
derecede onem arz etmektedir. Bolgede 7.600 yatak kapasitesi, 2 golf alani, 1 kongre

merkezi, 1 saglikli yagsam merkezi ve 1 giiniibirlik tesis yapilmasi hedeflenmektedir.

o Mersin-Silifke-Narlikuyu Akyar Turizm Merkezi: 19.10.2006 tarih ve 26324 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 2006/11033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Turizm
Merkezi olarak ilan edilmistir. Narlikuyu-Akyar Turizm Merkezi, Silifke ilgesi’nin 20
km dogusunda, Kiz Kalesine 5 km uzaklikta yer almakta olup, Narlikuyu Yerlesimi,
Cennet ve Cehennem Obruklarini, Astim-Dilek Magarasini ig¢ine almaktadir. 1/100.000
Olgekli Mersin-Karaman Cevre Diizeni Planinda turizm merkezi olarak isaretlenmis ve

toplam alan1 1.046 ha’dir.

e Mersin-Tarsus-Giilek-Karbogaz1 Kiiltiir, Turizm, Koruma ve Gelisim Bdélgesi:
08.12.2006 tarih ve 26370 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2006/11264 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi olarak ilan
edilmistir. Giilek Kasabasi’na 13 km uzaklikta yer alan Boélge kis sporlarinin her
¢esidinin yapilmasina uygun kosullara sahiptir. 1/100.000 6lcekli Mersin-Karaman
Cevre Diizeni Planinda turizm merkezi olarak isaretlenen bolgenin toplam alani 3.573

ha olarak tespit edilmistir.

Alan g¢aligmasi yapilan tasinmazlarin buludugu Tasucu Beldesi, ayn1 zamanda turizm
potansiyeli agisindan biilyiik 6neme sahiptir. Tarihsel ge¢misi M.O. VII. yiizyila kadar
uzanan Tasucu, g¢esitli uygarliklara ev sahipligi yapmis zengin bir liman kenti
konumundadir. Basta Holmi Harabeleri olmak iizere, Giiliimpasali Hoytligii, Bogsak
Adas1, Bogsak-Liman Kalesi, Tahta Limani, Incekum Sarnici, Sari Koprii, Tasucu

Kilisesi, Aya Tekla Bazilikas1 ve Tokmar Kalesi gibi bolgesinde Yunan, Roma,
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Selguklular ve Osmanli Dénemleri’nden birgok yap1 ve eser bulundurmaktadir. Diger
yandan, bolgenin giineslenme siliresinin fazla olusu, denizinin ve havasiin temiz
olmasi, i¢inde nesli tiikkenmekte olan bir¢ok bitki ve kus tiirii ile deniz canlisim
barindiran Goksu Deltas1 ile Tasucu Beldesi i¢ ve dis turizm i¢in 6nemli fisatlari

(potansiyel kaynaklar) sunmaktadir.

7.1.4 Tapu ve Kadastro Bilgileri

Incelenen tagmmazlar 7 adet parselden olusmaktadir. Parsellerden 6 adaedi SEKA
miilkiyetinde iken, 1 adedi (6592 parsel) tapuda Maliye Hazinesi admna kayithdir.
Taahhiit senedinde belirlenen sartlarla 49 yil siire ile kullanma izni verilmesi, Maliye
Bakanligi (Milli Emlak Genel Miidiirliigii)’niin 31.01.2000 tarih ve 103 sayili oluru ile
uygun goriilmiistiir. Incelenen alandaki 517 nolu tasinmaz iizerinde 16.02.1945 tarih ve
11 no ile “ihtiyadi tedbir” karar1 ve 18.06.1966 tarih ve 491 no ile “haciz” serhi
bulunmaktadir. Bunlarin disinda tasinmaza komsu parseller iizerinde asagida agiklanan
koruma kurulu serhleri de bulunmaktadir. Taginmazlarin alan arastirmasi yapilan zaman
dilimine iliskin tapu kayit drnekleri asagida verilmistir (Cizelge 7.2). Inceleme alanima
yakin olan 6zel ¢evre koruma bdlgesi kapsaminda komsu tasinmazlarla iligkili olarak
koruma-kullanim dengesine uygun ilkeler belirlenmistir. Tasinmazlara bitisik konumda
olan 7893 nolu tasinmaz iizerinde Adana Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge
Kurulu Midiirligi’niin 04.08.2006 tarih ve 2177 sayili yazisi ile kiiltiir varligi serhi
bulunmakta olup, lizerinde tescilli yap1 kalintis1 bulunan taginmazin varlik satig ve
isletme hakkinin devri yontemiyle 6zellestirilmesinin 2863 sayili Kanunun 13. maddesi
kapsaminda uygun bulunmadigi, bu parsele komsu 7774, 7889 ve 7892 parsel numarali
taginmazlara yapilacak her tiirlii uygulama oncesi ilgili Koruma Boélge Kurulundan izin

alinmasi gerektigi belirtilmistir.
Hazine miilkiyetinde bulunan 6592 parsel nolu tasmmazin 392 m”lik boliimiine ait

kullanim hakkindan vazgecilmesine iliskin 22.04.2008 tarih ve 2008/28 sayili OYK

Karar1 uyarinca bu kisim planlama alan1 disinda birakilmistir (Sekil 7.6).
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Cizelge 7.2 Inceleme alanina iliskin tapu kayitlari

P .. o . Ada/ Yiizol¢iimii .

No 1V/1lce MevKkii Niteligi Parsel (m’) Malik

| 1 || Mersin/Silifke || Sakizhk || Tarla || -/517 || 15.750,00 ||  SEKA

2 || Mersin/Silifke - Fabrika || 50 |l 1 25450388 || SEKA
Arsasl

3 || Mersin/Silifke - Fabrika |77, 64.199,67 || SEKA
Arsasi
e enn Fabrika

4 Mersin/Silifke - -/7774 187.506,34 SEKA
Arsasi

5 || Mersin/Silifke - Fabrika | _¢) ¢ 2.519,67 || SEKA
Arsasi
o Fabrika

6 Mersin/Silifke - -/7889 67.249,39 SEKA
Arsasi

7 || Mersin/Silifke - Arsa || -/6592 92.492,00 || Maliye

Hazinesi

Sekil 7.6 Inceleme alaninada kadastro parselleri
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7.1.5 imar Plam Bilgileri

Ornek c¢aligma alanini da igeren bolge ile ilgili olarak planlama ¢alismalar1 kisaca

asagida agiklnmistir.

Mersin-Karaman Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani: Planlama
alanin1 da kapsayan “Mersin-Karaman Planlama Bolgesi 1/100.000 6lcekli Cevre
Diizeni Planm1”, 4856 sayili Miilga Cevre ve Orman Bakanligi Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun’un 2 (h) maddesi, 10 (c) maddesi ve 5491/2872 sayili Cevre
Kanunu’nun 9 (b) maddesi uyarinca 04.06.2007 tarihinde Cevre ve Orman Bakanliginca
onaylanarak askiya c¢ikarilmig, aski siirecinde yapilan itirazlar neticesinde yeniden
diizenlenen plan 02.01.2008 tarihinde onaylanarak yiirlirliige girmistir. Danistay 6.
Dairesi’nin E:2007/8170 sayil1 dosya ile davada verilen 28.11.2008 tarihli Karar ile s6z
konusu planin yiiriitmesi usule baglh gerekcelerle durdurulmustur. Anilan Cevre Diizeni
Plant’na gore; Tasucu Beldesi kentsel niifusu ¢evre diizeni plan1 hedef yili olan 2025
icin 50.000 kisi kabul edilmistir. Tasucu’nda bdlgedeki turizm sektoriiniin
desteklenmesi amaciyla bir yat limant ve SEKA Tesisleri Alani’nin turizm alanina
dontstiiriilmesi onerilmistir (Sekil 7.7). Planlama alan1 “turizm tesis alanm1” ve “liman

geri sahas1” gosteriminde kalmaktadir.

Sekil 7.7 Mersin-Karaman Planlama Bolgesi 1/100.000 6l¢ekli ¢evre diizeni planinda
inceleme alaninin yeri
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Cevre Diizeni Planinda inceleme alanina getirilen fonksiyonlar asagidaki gibidir:
Turizm tesis alanlari: Turizm yatirimi kapsaminda bulunan veya turizm isletmesi
faaliyetlerinin yapildigi tesislerin ve bunlarin ayrintilari ile tamamlayici unsurlarinin yer
aldig1 alanlardir. Turizm tesis alanlarinda, 4957/2634 sayili “Turizmi Tegvik Kanunu”
ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Meskun ve gelisme
alanlart igerisinde turizm tesisleri i¢in yer ayrilabilir. Bu kullanimlarin yapilanma
kosullart imar plan1 kapsaminda belirlenecektir. Bu alanlarda imar planlar ilgili idarece
onanmadan uygulamaya gecilemez. Bu tesislerin imar planlari ile mimari projeleri
topografya ve dogal bitki ortiisiine uygun olarak hazirlanacaktir. Turistik tesislerde renk,
cat1 kaplamasi, cephede doluluk ve bosluk oranlari, bina birim o6l¢iileri gibi konularda
cevre Ozelliklerine uyularak bolgenin tarihi ve kiiltiirel kimligi korunacaktir.

Limanlar, yat limanlari, iskeleler, balik¢1 barinaklar:1 ve tersaneler: Bu alanlarda
3621 sayili Kiy1 Kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile yiirtirliikteki ilgili diger mevzuat

hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir” hiikiimlerine yer verilmistir.

e 1/25.000 Olcekli Bat1 icel Kiy1 Kesimi Nazim Imar Plami: TC Kiiltiir ve Turizm
Bakanhig: tarafindan diizenlenen ve miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanhg tarafindan
26.12.1988 tarihinde onaylanan 1/25.000 Olgekli Bat1 Icel Kiy1 Kesimi Nazim Imar
Plani ile planlamaya konu alanin tamami “sanayi” fonksiyonuna ayrilmis olup, plan
hiikiimlerinde, “sanayi bolgeleri” (kii¢iik sanatlar ve depolama) baslig1 altinda “onayli

imar plani hiikkiimleri gecerlidir” hiikmii bulunmaktadir.

2 e

Sekil 7.8 Inceleme alanmin 1/25.000 dlgekli Nazim Imar Planindaki yeri
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02.01.2008 tarihinde miilga Cevre ve Orman Bakanligi’nca onaylanarak yiiriirliige giren
“Mersin-Karaman Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani”na gore
planlama alanina yoénelik “turizm tesis alan1” ve “liman geri sahasi” fonksiyonlari
getirildiginden, 1/25.000 Olgekli Bat1 icel Kiy1 Kesimi Nazim Imar Plam iist dlcekli planla
uyumsuzdur. Planlama hiyararsisi agisindan bu ¢eliskili yaklagimlar kabul edilebilir olarak

degerlendirilmemektedir.

Inceleme alanmin komsu oldugu Géksu Deltast Sulak Alan Koruma Bélgeleri Ulusal
Sulak Alan Komisyonu iiyeleri uzmanlarinca arazide tespit edilerek Komisyonun
27.03.2008 tarihli Karar1 ile uygun gorilmiis ve Cevre ve Orman Bakanlii’nca
onaylanarak ylirlirliige girmistir. Buna gore planlama alaninin tamami Goksu Deltasi
Tampon Boélge smirlart icerisinde kalmaktadir. Sulak Alanlarin  Korunmasi
Yonetmeligi’ne gore tampon bolge “sulak alan havzasinin cografi durumu, topografik
Ozellikleri ve arazinin mevcut kullanim durumuna gore; sulak alan ekosistemini
korumak maksadi ile ayrilan ve su toplama havza siirin1 gegmemek ve sinirlar1 varsa
ekolojik etkilenme bolgesinden yoksa sulak alan bdlgesinden itibaren 2500 m’den az
olmamak iizere ayrilan bolge” olarak tanimlanmis ve bu alanlarda sanayi alani
kurulmasi yasaklanmistir. Dolayisiyla hem {ist 6l¢ekli plan kararlarindan gelen kullanim
kararlart hem de Goksu Deltast Ozel Cevre Koruma Bélgesi Tampon Bolge simirlar
kisitlamalarindan dolayr planlama alaminda sanayi fonksiyonunun devam

miimkiin goriilmemektedir.

e 1/5000 ve 1/1000 olcekli Tasucu Seka Liman ve Tersane Imar Planlar: Miilga
Bayindirlik ve Iskan Bakanhiginca 3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesi ve 3621
sayili Kiyr Kanununun 7. maddesine gore 15.05.2002 tarihinde onaylanan 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planma gore “tersane
alani, liman, liman ticari hizmet alani, liman geri hizmet ve gelisme alam” kararlar
getirilmigtir. Bu planlar; Danistay 6. Dairesi’nin 2004/4515 esas nolu davada verdigi
25.04.2007 tarihli kararla; bdlgenin Ozel Cevre Koruma Bélgesinde kalmasi, birinci derece
dogal sit alan1 ve Ramsar S6zlesmesi kapsaminda koruma altina alman Goksu Deltasi’na
komsu olmasi, mevzuat acisindan s6z konusu alanda sanayi tesisi ve yiikleme-bosaltma

liman1 yapilmasmim miimkiin olmamas1 gerekgeleri ile iptal edilmistir. Bu kosullarda
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planlama alanina iliskin yiiriirliikteki 1/5000 ve 1/1000 dl¢ekli onayh herhangi bir plan

bulunmamaktadir.

i,)Kum mahalles

L e AN

Sekil: 7.9 Alana iligkin Miilga Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’'nca onaylanan Uygulama
Imar Plani (Danigtay Tarafindan Iptal Edilmistir)
e Tasucu (Mersin) Nazim Imar Plam1 ve Uygulama Imar Plam: Tasucu Belediye
Meclisi’nin 04.07.2007 tarih ve 2007/39 sayili Karar ile onaylanan 1/5.000 6lcekli
Tasucu Nazim Imar Plan1 ve 1/1.000 6lgekli Tasucu Uygulama Imar Planinda planlama
alan1 plan simirlar1 disinda tutulmustur. Bu plana gore, alanin batisinda konut alanlari,
kuzeyinde ise sosyal donat1 alanlarinin yer aldigi goriilmektedir. Alanin dogu sinirini
planlamaya konu alanlar (Tasucu Kagit Sanayi Isletmesi ve Limam Tasmmazlari) ve
Tasucu Deresi ile 6zel ¢evre koruma alani olusturmaktadir. Ozellestirme programinda
bulunan Tasucu Kagit Sanayi Isletmesi ve Limam Tasinmazlar1 alaninda plan yapma
yetkisi TC Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligina, Goksu Deltas1 Ozel Cevre
Koruma Bélgesi’nde plan yapma ve uygulama yetkileri ise miilga Ozel Cevre Koruma
Kurumu Baskanligi’'na (TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklari Koruma

Genel Miidiirliigii) ait bulunmaktadir.
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PLAMNLANA ALANI

Sekil: 7.10 Inceleme alaninin civarindaki meri imar plan

7.1.6 Niifus Yapisi

Adrese dayali niifus kayit sistemi veri tabanina gore ilin niifusunun % 77,43’1i sehirde
ve % 22,57’si kdylerde yasamaktadir. Ilin yiizolgiimiiniin %18,5’ini olusturan Silifke,
niifus varlig1 agisindan kentin en dnemli ilgelerinden biridir. 2010 yili sonunda ilge
niifusu 114.102 kisi olup, bunun % 46,58’1 ilge merkezinde ve kalan kismi belde ve
kdylerde yasamaktadir. Ilin yiizol¢iimii Harita Genel Komutanlig1 1/1.000.000 &lcekli
miilki idari boliimleri haritas1 vektor verisinden hesaplanarak elde edilen degere gore

15.620 km? olup, km*’ye il genelinde yaklagsik 105 kisi diismektedir.

Tasucu Beldesi’nin, 1980 yilindan baglayarak beser yillik donemlerle iilke geneli,
Mersin 11 Merkezi ve Silifke ilce Merkezi ile kentsel niifus dagilimlari, artig oranlari ve
endeksleri asagida verilmistir (Cizelge 7.3). Tasucu Beldesi’ndeki niifus artisi, 1980-85
doneminde negatif yonde gelisme (azalig) gostermisir. Tasucu’nun niifusu 1985-90

yillar1 arasinda belirgin bir sekilde artis gostermistir. Bu egilim, iilke genelinde sahil
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yerlesmelerinde ikinci konut yapilagsmalarmin artis gosterdigi  bir doneme
rastlamaktadir. 1985-90 doneminde Tasucu niifusunun karsilagtirma yapilan yerlesmeler
arasinda sadece Silifke Ilge Merkezi'nden diisiik oldugu goriilmektedir. 1990-95
doneminde, Tasucu Beldesi niifus artig oraninin diger tiim yerlesmeler gibi diistiigii
goriilmektedir. Bu donemde beldede daha dengeli bir niifus artis1 yasanmistir. 1995-
2000 donemindeki biitiin yerlesimelerde onceki donemdeki genel egilim devam
etmektedir. Ancak 2000-2010 doneminde belde merkezininyerlesik niifusunda azalma

egilimi gozlenmektedir.

Cizelge 7.3 Kentsel niifuslar

Niifus

Yerlesimler

1980 1985 1990 1995 2000 2010
Tiirkiye 19.645.007 | 26.865.757 | 33326351 | 38.295.803 | 44.006274 | 56.222.356
Mersin Il

216.308 314.350 422.357 476.610 537.842 1.281.048
Merkezi
Silifke Xice 22.041 28.111 46.858 55.115 64.827 53.151
Merkezi
Tasucu Beldesi 4.535 4385 6.743 8.401 10.466 8.770

7.1.7 inceleme Alam {le Tlgili Uluslararas: Sézlesmeler

Tasucu, Bogsak Koyii’'nde yer alan ve sevkiyat amagh kullanilmak {izere insa edilen
NATO Limamn ile askeri stratejik dneme ve hassasiyete sahiptir. Buna ilave olarak
uluslararasi RAMSAR (Sulak Alanlarin Korunmasi Sozlesmesi - 1994) ile uluslararasi
BERN Sozlesmesi (Avrupa’nin Yaban Hayati ve Yasama Ortamlarini Koruma
So6zlesmesi) kapsaminda korunan Goksu Deltas1 Sulak Alani1 nedeniyle Tasucu Beldesi

ekolojik denge agisindan da hassas bir nokta olarak degerlendirilmektedir.

Ramsar Soézlesmesi: Goksu Deltasi, Tiirkiye’de ilan edilen ilk bes A sinifi Ramsar

alanlarindan biridir. Planlama alani, bu c¢ercevede, Sulak Alanlarin Korunmasi
Yonetmeligi kapsaminda “tampon bélge” sinirlar1 kapsaminda kalmaktadir. 1971
yilinda fran’m Ramsar kentinde kabul edilen “Ozellikle Su Kuslar1 Yasama Ortami

Olarak Uluslararas1i Oneme Sahip Sulak Alanlar Hakkinda Sézlesme” (RAMSAR
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Sozlesmesi) Tirkiye tarafindan 17 Mayis 1994 tarihinde yiiriirliige sokulmustur. Uzun
vadede ulusal sulak alan politikalarinin gelistirilmesini amacglayan Sozlesmedeki en
onemli diizenleme, Uluslararas1 Oneme Sahip Sulak Alanlar Listesi veya kisa adi ile
Ramsar Listesi’dir. Tiirkiye’de Ramsar Listesi’ne dahil 9 sulak alan bulunmaktadir.
Bunlar; Manyas Golii, Burdur Golii, Sultan Sazligi, Seyfe Goli, Goksu Deltast,
Kizilirmak Deltasi, Gediz Deltasi, Ulubat Golii ve Akyatan Lagiinii’diir. S6zlesmeye
taraf llkeler;

e Ulusal sulak alan envanterlerini hazirlama ve uluslararasi 6neme sahip sulak alanlar
listesine girecek sulak alanlarimi belirleme, bunlarin korunmast ve akiler kullanimin
gelistirecek metodlar1 planlayip uygulama, listeye dahil olan herhangi bir sulak alanin
ekolojik karakterinde olacak degismeleri “Uluslararast Doga ve Dogal Kaynaklari

Koruma Birligi”ne rapor etme,

e Sulak alanlar dahilinde dogal rezervler olusturma ve bunlarin korunmasi i¢in yeterli

Onlemler alma, iyi yonetimle uygun sulak alanlarda su kuslar1 populasyonunu artirma,

e Arastirma ve bilgi aligverisini tesvik etme, sulak alan aragtirmalari, yonetimi ve
korunmasi konusunda bilgili personel yetistirme ve Sulak alanin birden fazla akit tarafin
arazilerin yayilmasi veya bir su sisteminin akit taraflarca paylasilir durumda olmasi
halinde; s6zlesmenin getirdigi ylikiimliiliiklerin uygulanmasinda birbirlerine danismay1

taahhiit etmislerdir.

Planlama alani, Goksu Deltas1 6zel ¢evre koruma bolgesine komsudur. Ramsar
Listesinde olan Goksu Deltasi, sahip oldugu dogal, tarihi ve Kkiiltiirel degerlerinin
korunmasi ve gelecek nesillere aktarilmasinin giivence altina alinmasi amactyla 2872
sayil1 Cevre Kanunu’nun 9 uncu maddesine istinaden, 2 Mart 1990 tarih ve 20449 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 18.01.1990 tarih ve 90/77 sayili Bakanlar Kurulu Karari

ile “Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak tespit ve ilan edilmistir.

Goksu Deltas1; Orta Toroslar etegindeki Mersin Ili'ne bagh Silifke Ilgesi’nin giiney
kenarinda, Goksu Irmaginin olusturdugu kiyr ovasi iizerindedir. Dogusunda Erdemli,
batisinda Giilnar, Glineyinde Akdeniz, Kuzeyinde Konya ile ¢evrili il merkezine 85 km

uzakliktadir.
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Delta, 10.000 km*’lik havzaya sahip Goksu Irmagi’nin Silifke-Tasucu arasinda denize
acildig1 bolgedir. Goksu Nehri’nin batisinda iki lagiin olan Paradeniz ve Akgdl yer alir.
Mersin 11 smirlar icerisinde, 36° 17° Kuzey, 33° 59’ Dogu koordinatlar1 arasinda yer
alir. Ozel Cevre Koruma smirlari iginde 10 adet yerlesim yeri bulunmakta olup, toplam
koruma alani 226 km? dir. Denizden yiiksekligi 0-5 m arasinda degisen Goksu

Deltasinin toplam alani yaklasik 15.000 hektardir.

4_ @ Karaman

il.t'l.

Muersin
Antalya Kérfezi

e ; @ ;
Korfezl Alanyva

Silifke &

Giiksu Deltas)

AKDENIiZ

Sekil 7.11 Goksu Deltasi

Silitke-Goksu Deltas1 kiyisindaki kum hareketi, ¢ogunlukla riizgarla kiyidan ig
bolgelere dogru olmaktadir. Tir kaybimin hizli oldugu habitatlarin baginda gelen
kumullar, Goksu Deltasi’nin hassas habitatlarindan biridir. Alan iilke kiyr kumul
florasinin % 22’sini barindirmaktadir. Kumullar 6zellikle Delta’nin bati kisminda Akgol
ve Paradeniz’in ¢evresinde daha fazla olup, en giineyde Incekum denilen yerde denize
ulagsmaktadir. Bu olusum ayrica suyun altinda s1g olarak devam etmektedir. Kumsallar
Deltada ¢ok 6zel bir deger tasir. Ciinkii Akdeniz’de yasayan iki kaplumbaga tiirii olan
Caretta caretta ve Chelonia mydas’ 1n halen yumurtalarini biraktigi nadir bolgelerden

biridir.

Deltadaki Akgol ve Paradeniz lagiinlerini i¢ceren 4.350 hektarlik saha Orman Bakanlig,
Milli Parklar ve Av-Yaban Hayati Genel Miidiirliigiince “Yaban Hayati Koruma
Sahas1” ilan edilerek kagak ve usulsliz avcilik kontrol altina alinmistir. Sahadaki

koruma ¢alismalar1 miilga Ozel Cevre Koruma Baskanlig: tarafindan yiiriitiilmektedir.
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Yerel diizeydeki calismalar ise Silifke Ozel Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan
organize edilmektedir. Alandaki gorevliler tarafindan kus goézlemek ve arastirma
yapmak amaciyla gelen ziyaretcilerin giris ¢ikislart kontrol edilmekte ve aveilik

denetimi yapilmaktadir.

7.1.8 Topografik ve jeolojik yap1

Tasucu Beldesi degigsken bir topografik yapiya sahiptir. Belde yerlesik alani Silifke
Ovasi lizerinde bulunmakta, kuzeyde ve batida ise Bogsak Bolgesi’ni de i¢ine alacak
bicimde, Bat1 Toros Daglari’nin uzantisi olan engebeli araziler yer almaktadir. Daha
kuzeyde, Tasucu miicavir alaninin bulundugu bolge ise, Taseli Platosu’nun uzantisinda
yer almaktadir. Yerlesik alan1 boydan boya gecen Mersin-Antalya Karayolu’nun giineyi
Goksu Deltasi’n1 da igine alacak sekilde bir kiy1 ovasindan olugsmaktadir. Karayolunun

kuzeyinde ise engebeli araziler baglamaktadir.

Tasucu Beldesi’nin ic¢inde yer aldigi Silifke Ovasi dordiincii zamanda olugmustur.
Goksu Deltasi, Goksu Nehri’nin tasiyip ¢okeltmis oldugu kil, silt, kum ve ¢akil boyutlu
sedimanlarin karisimindan olusan kanal ¢okelleri, taskin ovasi ¢okelleri, plaj kumlar ve
kumullardan olugmaktadir. Goksu Deltasi’nda ytikseltiler 0-5 m ve egim en fazla %15
olarak saptanmistir. Morfolojik yap1 bolge i¢inde c¢ok fazla cgesitlilik gostermemesine

ragmen kum tepelerinin olusturdugu dalgalanmalar denize kadar ulagsmaktadir.

Dalgal1 bir arazi lizerinde bulunan belde, sahilde 0,0 m kotuyla kuzeyde 100,0 m kotu
arasinda kalmaktadir. Yerlesik alanin biiyiik bir kismi, ovalik alanda bulundugundan
%y5’e kadar bir egime sahiptir. Yalnizca yerlesik alan batisinda, plan sinir1 i¢inde %10’a
kadar egimli alanlar bulunmaktadir. Kuzeye gidildikce yer yer %10 ve hatta %20 egimli
arazilere rastlanir. Denizden kuzeye dogru gittik¢e artan egim, 6zellikle Mersin-Antalya
Karayolu’nun kuzeyinde daha da fazladir. Diger yandan Cavusbucagi ve Kum
Mahalleleri delta iizerinde olmalar1 nedeniyle diiz bir topografik yapidadir. En 6nemli
topografik esikler kuzeybati ve batidaki egimli arazilerdir. Ayrica doguda bulunan
Goksu Deltas1 ve sulak alan1 da 6nemli bir dogal esiktir. Bogsak Turizm Merkezi ve
Tasucu miicavir alaninin, Bogsak Koyu hari¢ hemen hemen tiimii % 20’nin iizerinde

egime sahiptir.
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Incelemeye konu alan ise diiz bir topografik yapiya sahiptir. Alanin dogu sinir1 Tasucu
(Bolacali-Koyuncu) Deresi ve Goksu Deltast Ozel Cevre Koruma Bolgesi ile
smirlanmaktadir. Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii’nden alinan bilgilere gére, inceleme
alam1 4373 Sayili Taskin Sulara ve Su Baskinlarina Karsi Koruma Kanunu
kapsamindaki Tasucu (Bolacali-Koyuncu) deresinin miicavirinde ve tagkin alaninda,
yamag arazilerin eteklerinde yer aldigi, Tasucu Deresi’nin tarim arazisi kriterlerine gore
(Q10-Qs0) 1slah edildigi, mevcut kesit ilizerinden gelen sarfiyatlarda bahse konu
taginmazlarin Tasucu Deresi’nin taskinlarina maruz kaldigi ve bu nedenle Tasucu
Deresi’nin yerlesim yeri koruma kriterlerine gore (Qi00-Qso0) 1slah edilmesi gerektigi,
Tasucu Deresi’nin 19.06.1951 tarih ve 7838 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 3/12920
sayili Kararname ile 4373 sayili Kanun kapsamina alindigi ve buna goére derenin
Silifke-Tasucu sosesinin kestigi koprii mevkiinden denize dokiildiigii yere kadar yatak
mihverinden itibaren sagli sollu elliser metre olmak iizere 100 m genisliginde seritvari
sahanin “sularin tagmasiyla su altinda kalan veya su baskinlarina ugrayabilecek saha”
olarak tespit ve ilan olundugu, bu kesimde yapilasmaya gidilmemesi gerektigi
bildirilmistir. Diger yandan incelenen alan Uluslararas1 Ramsar S6zlesmesi kapsaminda
korunan Goksu Deltast Koruma Bolgesi tampon sahasi sinirlart i¢inde kalmaktadir.
Sulak Alanlarin Korunmasi Yo6netmeligi hiikiimlerine gére tampon saha sinirlari iginde

sanayi tesislerinin ingaat1 ve isletmeciligine izin verilememektedir.

7.1.9 iklim ve bitki ortiisii

Akdeniz Bolgesi’nde bulunan Tagsucu’nda tipik Akdeniz iklimi egemendir. Yazlar
sicak ve kurak, kislart 1k ve yagish geger. Silitke Ilgesi Meteoroloji Istasyon
Miidiirliigii’nden alinan verilere gére Tasucu’nda yillik ortalama sicaklik 19.5°C’dir.
Beldede sicakligin en fazla 6l¢iildiigii aylar Temmuz ve Agustos; en diisiik 6lciildigi ay
ise Ocak’tir. Tasucu’'nda yillik ortalama gilineslenme siiresi giinde 8,2 saattir. Yaz
aylarinda beldede giineslenme siiresi 11 saate kadar ¢ikmaktadir. Beldede ortalama
yillik bagil nem ise %65’tir. Tasucu Beldesi’nde aylik ortalama yagis 47,2 milimetre ve
yillik ortalama yagis 567 mm olarak kayit edilmistir. Yagisin en fazla goriildiigii donem
sonbahar ve kig mevsimidir. Belde en ¢ok yagis1 Kasim, Aralik ve Ocak aylarinda, en az
yagisi ise Temmuz ve Agustos aylarinda almaktadir. Beldede yillik acik giin sayis1 142

ve kapali glin sayisi1 ise 41°dir.
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Beldede ortalama riizgar hizi 1.8 m/sn ve hakim riizgar yonii kuzeybatidir. Ayrica
giineyden de siklikla riizgar esmektedir. Bolge ve il geneline hakim olan Akdeniz
Iklimine 6zgii bitki ¢esitliligi Tasucu ve ¢evresinde de goriilmektedir. Makilikler ve
fundaliklar bolgede 6nemli yer kaplamaktadir. Bunun disinda beldede 6nemli bir orman

Ortiisti bulunmamaktadir.

Silitke ve c¢evresinde 352 bitki tiiri belirlenmis olup, bunlarin 8’1 korunmas: gerekli
endemik tiirlerdir. Bu bitki ¢esitliliginin esas nedeni, Goksu Deltasi’nin incelenen alanin
cevresinde ve ilge sinirlart i¢inde bulunmasidir. Beldenin kuzeyinde yer alan egimli ve
daglik arazide maki bitki Ortiisti hakimdir. Bu alanlarda; defne, menengig, harnup gibi
tipik Akdeniz bitkileri bulunmaktadir. Beldenin kuzeydogusunda sulu tarim arazileri
yogundur. Bogsak Turizm Merkezi Alani ise genel olarak makiliktir. Bogsak Koyu’nda
Bogsak Cay1 g¢evresinde tarim arazileri bulunmaktadir. Tarim alanlarinda tek ve c¢ok
yillik {irtinlerin yetistiriciligi yapilmaktadir. Narenciye bahgesi, zeytin ve harnup gibi
cok yillik tiretim faaliyetleri disinda arazilerde yaz mevsiminde tahil ve kis mevsiminde

ise sebze tarimina yer verilmektedir.

7.1.10 Deprem durumu

Mersin ve yakin cevresi i¢in deprem acisindan en dnemli tehlikeyi, bolgedeki aktif
faylar ile bu faylara olan uzakliklar olusturmaktadir. Mersin’i tehdit edebilecek faylar,
kuzeyde Camardi ile Giilek Bogazi arasindaki dogrultu atimli Ecemis Fayi, Giilek
Bogaz1 ile Karsanti-Karaisali arasinda uzanan Karsanti-Karaisali Fay Zonu, 1998
Ceyhan Depremine neden olan Yumurtalik-Karatag Fay1, Akdeniz’den gegip Kibris’a
uzanan kirik hatti, Mut civarinda Mut Fay1 ve Ovacik-Silifke arasinda Ovacik Fay1’dir.

Inceleme alan ve yakin gevresi, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca yayimlanan Tiirkiye

Deprem Bolgeleri Haritasi’na gore 4. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

inceleme Alanimin Jeolojisi: Inceleme alan1 ve yakin gevresinin jeolojisini, kuvaterner
yash allivyon birim olusturmaktadir. Sondaj ¢alismalar1 sonucu bu birimin ¢ogunlukla
gevsek tutturulmus blok, ¢akil, kum, silt, kil ardalanmas1 seklinde oldugu goriilmiistiir.

Birim i¢inde farkli seviyelerde kil, kum ve cakil ardalanmali devam ederken, denize
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yakin kesimlerde daha c¢ok kumlu birimin hakim oldugu goriilmektedir. Kuzey
kesimlerde ise kiregtasi kokenli olan c¢akilli killi seviyeler gozlenmistir. Kisaca,
inceleme alaninin kuzeyinden giineyine dogru ¢akill killi seviylerden kumlu seviyelere
bir gecis gozlemlenmektedir. Limanin bulundugu kesimler ise dolgu malzemeden

olusmaktadir.

inceleme Alaminin Yerlesime Uygunluk Agisindan Degerlendirilmesi: Mersin miilga
Bayindirlik ve Iskan 11 Miidiirliigii tarafindan onaylanan imar planma esas jeolojik-
jeoteknik etiit raporuna gore; inceleme alaninda ylizeylenen jeolojik birimlerin yanal ve
diisey degisimlerinin belirlenebilmesi i¢in 10 ayr1 noktada temel arastirma sondajlari
acilmig, zeminin dinamik-elastik parametrelerini ve tabaka yapisini belirlemek amaciyla
sismik kirilma ve rezistivite (6zdireng-Diisey Elektrik Sondaj) calismalar1 yapilmistir.
Yapilan ¢alismalar sonucunda, inceleme alaninin jeolojisini olusturan kuvaterner yash
aliivyonal birimde yapilan sondajlarda yeralti suyunun bulunmasi, kum-silt i¢erigine
bagl olarak sivilagsma riski tasiyor olmasi ve liman kesimlerinin jeolojisinin dolgu
malzemeden olusuyor olmasi nedeniyle inceleme alani jeofizik, litolojik, jeolojik ve
hidrojeolojik agidan Onlemli Alan (OA) olarak tanimlanmustir. Alana iliskin olarak
hazirlanan imar planina esas jeolojik etiit raporunda bu alanlarda;

e Egim % 0-10 araliginda degismekte ve dolayisiyla stabilite sorunu
beklenmemektedir.

e Yeralti su seviyesi 2.0-6.0 m arasinda degismektedir. Tane boyu analizleri
kullanilarak yapilan sivilagsma grafigine gore sivilasma riski bulunmaktadir. Yapilacak
yapilarin sondajli zemin etiit raporlar1 hazirlanarak detayli sivilagma analizleri
yapilmalidir. Ilgili miihendisin 6nerecegi Onerilerden bir veya birkagi uygulanarak
gerekli (yapilarda saglam zemine oturacak sekilde kazik, mini kazik vb) oOnlemler
almmalidir.

e Mevsimsel yagislara bagh olarak akis gosteren Tasucu Deresi’nin taskin olusturma
riskine kars1 DSI gériisii alinmalidir.

e lyi bir gevre drenaji saglanmali ve yapilasmalarda uygun kanalizasyon sistemi
yapilarak yeralti, yiizey ve atik sularin temel ortamiyla temas etmesi Onlenmeli ve

ortamdan uzaklastirilmalidir.
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e Aliivyon birimden olusmast ve cakilli kumlu ve killi farkli seviyeler
gbzlemlenmesinden dolay1 temellerin homojen birimler {izerine oturtturulmasina 6zen
gosterilmelidir. Farkli birimlere oturmasi gereken yapilar i¢in iyi gelistirilmis projeler
yapilmalidir.

e Parsel diizeyinde yapilacak etiitler sonucuna bagli olarak yeralti suyunun derinde ve
tagima giicliniin yeterli oldugu alanlarda radyejeneral temel tipi uygulanmasi tavsiye
edilebilir. Yeralt1 suyunun yiiksek oldugu alanlarda, tasima giicii yiiksek seviyelere
kadar inecek kazik veya ylizen kazik temellerin planlanmasi uygun olacaktir. Ancak
yerel zemin kosullarinin degiskenligine bagli olarak, hangi temel tiiriiniin segilecegi,
hangi zemin iyilestirme yOntemlerinin uygulanacagi yapilacak parsel bazindaki
etlitlerden elde edilecek parametrelere gore belirlenmelidir.

e Yeni yapilacak yapilar deprem yoOnetmeliginde belirtilen kriterlere uygun olarak
projelendirilmeli ve donatili perde duvarlar kullanilmalidir.

e Ayrica liman bolgesinin oldugu kesimlerde dolgu malzeme gozlendiginden
yapilasma oncesi mutlaka zemin etiitleri yapilarak dolgu kalinlig1 ve ilgili parametreler

neticesinde projeler hazirlanmalidir.

Inceleme sonuglarinin alanm jeolojik &zellikleri ve depremselligi, alan kullanim
kararlar1 ve ozellikle ticaret ve turizm amaclh alan kullanim kararlarinin gelistirilmesi

acisindan engel teskil edebilecek bir parametre olarak goriillmemektedir.

7.1.11 Su durumu

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'niin bolgeye iliskin ¢alismalarinin sonuglarina gore

su kaynaklar1 varlig1 ve kullanimina iligkin asagidaki degerlendirmeler yapilabilir:

Yeriistii Sular1: Incelenen alanin dogusunda Tasucu Deresi bulunmaktadir. Bu dere,
Bolacalikoyuncu Koyii’nde iki Bahge Deresi ve Kocapinar Deresi olarak iki kola
ayrilmaktadir. Havzast genis olan bu dere, kuzey kisminda tagskina neden
olabilmektedir. Bogsak Koyii'nde bulunan Bogsak Cayi da belediye sinir1 boyunca
uzanmaktadir. Yerlesimin dogusunda Goksu Irmagi’nin olusturdugu kiyr ovasi

tizerindeki Goksu Deltas1 icinde Akgol ve Paradeniz s1g lagiin golleri bulunur. Akgol,
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deltanin en biiyiik su kiitlesi olup tatlisu goliidiir. Paradeniz Dalyani ise bir lagiindiir.
Delta, yaklasik 14.800 ha alana sahiptir.

Yeralt1 Sular1: Yeralti suyu seviyesi deniz kenarindan i¢ taraflara dogru degismektedir.
Deniz kenarinda 1,5 m olan yeralti suyu seviyesi i¢ tarafta daglik alanlara yakin
kisimlarda 5 m’ye kadar ¢ikmaktadir. Beldede turizm amagl olarak kullanim agisindan

onemli birer kaynak olabilecek kaplica ve maden suyu bulunmamaktadir.

7.1.12 Toprak Kkabiliyeti

Tasucu’nda verimli tarim arazileri sinirhidir. Belde arazileri I, II, III, IV, VII ve VIIL
sinif arazilerden olusmaktadir. Belde arazilerin biiylik bir kism1 VII. sinif olup verimli
tarim arazileri bakimindan fakirdir. Beldenin dogusunda I. ve IIl.sinif, inceleme alaninin
dogusunda kiyidaki kiigiik bir alanda ise ILsinif topraklar bulunmaktadir. inceleme
alaninin kuzey ve batisindaki arazilerin cogunlugu VII. siif topraklardan olusmaktadir.
Kuzeyde kismen kii¢lik bir alanda ise L.simif tarim topraklar1 yer almaktadir. Goksu
Deltast’nin giineyi VIII, Akgol kuzeyi ise I'V.siniftir. Bogsak Turizm Merkezi alaninin

geneli VILsinif araziden olugur. Kiiglik bir alanda I1.sinif tarim arazi mevcuttur.

7.1.13 Seka Tasucu Limani

“Tasucu Limani, Enlemi, 36° 27° 30” N, Boylam1 34° 08’ 30” E olan Akkum Burnu
(Kara Noktas1) mevkii ile Enlemi 36° 07° 21 N, Boylami1 33° 23” 18” E olan Sancak
Burnu (Kara Noktasi) mevkiinden giineye dogru uzanan hatlar ile Tiirk Karasular1 ve
bitisik bolgesini sinirlayan kiy1 ve deniz alanidir”. 1983 yilinda yapimina baglanan
Tasucu Limani (Liman), 1985 yilinda isletmeye acilmis olup, AB standartlarinda ve
ISPS belgeli uluslararasi hizmet vermektedir. SEKA liman1 yiik ve yolcu gemileri igin
Mersin Limanina kiyasla Misir, Karadeniz, Ege, Orta ve Bati Akdeniz limanlarina 60
milllik mesafede ve 4 saatlik siire avantajina sahiptir. Liman, KKTC’nin yan1 sira
uluslararas1 destinasyonlara yonelik olarak kullanilabilecegi gibi, 20.000 GT
bliytikliiglindeki gemilerin yanagmasina uygun, ayni anda 3 yiik gemisinin yilikleme
bosaltma ve bir deniz otobiisiiniin yolcu indirme bindirme yapabilecegi kapasiteye

sahiptir.
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Liman iki mendirekle cevrili olup, mendirekler arasi liman girisi agz1 240 m’dir.
Mendirekler i¢indeki deniz alan1 400 m ¢apli 10 m derinlikte manevra dairesine sahiptir.
6 adet rithtim1 bulunan Liman’in rthttim uzunlugu 610 m’dir. 1, 2 ve 3 nolu rihtimlarin
uzunlugu 280 m ve derinligi 6 m olup, yolcu gemisi rihtimlaridir. 4 nolu rihtim 130 m
uzunlugunda ve 6 m derinliginde, 5 nolu rthtim 180 m ve uzunlugunda 10 m
derinligindedir. 6 nolu rihtim ise 20 m uzunlugunda ve 9,6 m derinliginde olup Ro-Ro
rthtimi olarak kullanilmaktadir. Liman’da mevcut ekipmanlarla 3000-6000 ton/giin kati
veya 1200-1500 ton/giin genel kargo yiikleme bosaltma yapilabilmektedir. Limanda 3
adet 3000 m*’lik kapali alan ve 140.000 m” beton kapli acik saha alani bulunmaktadir.

Sekil 7.12 Seka Limani
7.1.14 Ozellestirme Yiiksek Kurulunca Onaylanan Imar Planlar

Tasucu Beldesi’nin kent imaji 1984 yilinda isletmeye acilan SEKA Kagit Fabrikasi ile
onemli bir degisime ugramis olup, liman1 ve genis capli tesisleriyle dnemli bir isttihdam
yaratan SEKA’nmn 2003 yilinda ozellestirme kapsamina alinmasiyla isletmeye
kapatilmasi ve tesisin halen atil durumda bulunmasi ile Belde, giiniimiizde, uluslararasi
yolcu tasimaciliginda kullanilan limaniyla bir ulastirma merkezi ve deniz turizmiyle bir

sahil yerlesmesi kimligi tasimaktadir.
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Ozellestirme Idaresince hazirlanan alana iliskin imar plani eki plan agiklama raporunda;
hazirlanan plan ile;

e Uluslararasi diizeyde ¢agdas bir turizm kompleksinin iilkemize kazandirilmasi,

e Atil bir kamu kaynaginin kamu yararim1 maksimize edecek sekilde, mevcut
potansiyellere ve ¢evresel verilere uygun bir sekilde degerlendirilmesi,

e Tarihsel ve dogal oOzellikleri ile turizm i¢in O6nemli bir potansiyel tasiyan Tasucu
Beldesi’nin, st 6l¢ekli planlama verilerine uygun bir sekilde, turizm kenti kimliginin

desteklenmesi amaglandig: ifade edilmektedir.

Inceleme alaninin;
Goksu Deltas1 Sulak Alan Koruma Bolgeleri Ulusal Sulak Alan Komisyonu’nun
27.03.2008 tarihli toplantisinda onaylanarak yiiriirliige girmis olup, buna gdre planlama

alaninin tamami Tampon Bolge Sinirlar igerisinde kalmasi,

Sulak Alanlarin Korunmast Yonetmeligi’ne goére Tampon Bolge “sulak alan
havzasinin cografi durumu, topografik ozellikleri ve arazinin mevcut kullanmim
durumuna gore, sulak alan ekosistemini korumak amaci ile ayrilan ve su toplama
havza sinirimm1 gecmemek ve sinirlarn varsa ekolojik etkilenme bolgesinden, yoksa
sulak alan bolgesinden itibaren 2500 metreden az olmamak iizere ayrilan bolgeyi”
ifade etmektedir. Ayn1 Yonetmelikte, tampon bolgelerde “...endiistri bolgesi ilan
edilmesine, organize sanayi bolgesi ve serbest bolge sanayi alanlar1 kurulmasina

izin verilmeyecegi” belirtilmesi,

Diger yandan, planlama alam dogu smirindan Goksu Deltast Ozel Cevre Koruma

Bolgesi ve Tasucu Deresi ile komsu olmast,

Miilga Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’ndan alinan bilgilere gére, planlama
alaninin 383 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile belirlenen Ozel Cevre Koruma
Bolgeleri disinda kaldigi, ancak hazirlanacak plan calismasinin onayindan Once

Kurumlarinin goriisiiniin alinmasinin istenmesi,
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Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore, planlama alan1 4373
Sayili Tagkin Sulara ve Su Baskinlarina Kars1 Koruma Kanunu kapsamindaki Tasucu
(Bolacali-Koyuncu) deresinin miicavirinde ve taskin alaninda kalmakta olup, Tasucu
Deresi’nin tarim arazisi kriterlerine gore (Q10-Qso) 1slah edildigi, mevcut kesit iizerinden
gelen sarfiyatlarda bahse konu taginmazlarin Tasucu Deresi’nin tagkinlarina maruz
kaldigi, bu nedenle Tasucu Deresi’nin yerlesim yeri koruma kriterlerine gore (Qjoo-
Qs00) 1slah edilmesi gerektigi, Tasucu Deresi’nin 19.06.1951 tarih ve 7838 sayilt Resmi
Gazetede yayimlanan 3/12920 sayili Kararname ile 4373 sayili Taskin Sular Kanunu
kapsamina alindigi, buna gore derenin Silifke-Tagsucu sosesinin kestigi koprii
mevkiinden denize dokiildiigii yere kadar yatak mihverinden itibaren sagli sollu elliser
metre olmak lizere yiiz metre genisliginde seritvari sahanin “sularin tagmasiyla su
altinda kalan veya su baskinlarina ugrayabilecek saha” olarak tespit ve ilan olundugu,

bu kesimde yapilasmaya gidilmemesi gerektigi bildirilmesi,

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi (Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigli)’nden
aliman bilgilere gore, planlamaya konu parsellerin 2863 sayili Kanun kapsaminda
kalmadigi, 7893 parsel lizerinde bulunan yap1 kalintisindan dolay1 bu parselin koruma
alaninda kaldig1, dolayisiyla bu parselin 6zellestirilmesinin ve isletme hakki devrinin
2863. sayilit Kanunun 13. maddesi kapsaminda uygun goriilmedigi ve bu parsele komsu
tasinmazlara iliskin yapilacak her tiir uygulama oncesi Koruma Boélge Kurulundan

goriis alinmasinin istenmesi,

Ayrica Sulak Alanlarin Korunmas: Yonetmeligi'ne ait Ek-1: Tampon Bolgede
Yapilmasi Yasak Olan Faaliyetler kapsaminda gemi insa, tamir ve sdkiim yerleri, liman,
konteyner terminali gibi gemi bekletme yerlerinin yapimi da yer almaktadir. Bu
nedenden Otiirli, mevcut limanin genisletilmesi veya ylikleme bosaltma limani olarak

islev gdrmesinin miimkiin olmamasi,

Diger yandan daha énce miilga Baymdirhk ve Iskan Bakanhiginca onaylanan imar
planina gore tersane alani olarak belirlenen ve bu kapsamda ozellestirme islemleri
tamamlanan planlama alanina komsu 7892 parsel ve ana mendiregin bir boliimii

tizerinde plan karar1 getirilememesi plan kararlarini etkileyen 6nemli etkenlerdir.
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Sekil 7.13 OYK ’ca onaylanan 1/5000 6lcekli Nazim imar Plam

Sekil 7.14 OYK’ca onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan
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Plan Kararlar

Incelenen alanin mevcut islevini siirdiirecek sekilde sanayi alam olarak planlanmasi
ilgili mevzuat kapsaminda miimkiin goriilmedigi i¢in alanin biiyiikliigli ve konumu ile
bolgenin potansiyeli ve gelisme egilimleri goz oniine alindiginda, s6z konusu alan igin
turizm tesis alam kapsaminda turizm kompleksi islevine iliskin karar uygun
gorilmiistiir.

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Y&netmelik’in 45.
maddesine gore turizm kompleksleri;

“Kongre ve sergi merkezi ile buna ilave olarak bu Yonetmelikte tanimlanmis olan golf
tesisleri, eglence merkezleri, temal1 parklar, termal tesisler, apart otel, en az yiiz adet
yatin barinabilecegi yat limani, saglikli yasam tesislerinden en az {i¢ adedini biinyesinde
bulunduran, biinyesinde konaklama tesisi olarak en az besyiiz yatak kapasiteli olmak

kaydiyla bes yildizl1 otel veya bes yildizli tatil kdyii ile yine biinyesinde kongre ve sergi
merkezi veya eglence merkezi bulunan tesisleri”

olarak tanimlanmigtir. Liman alaninin, yat limani alani’na doniistiiriilerek kullanilmasi
benimsenmis, olup bu kapsamda kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren yaklasik 100 m’lik
boliim yat limam alani, bu alan ile turizm tesis alan1 arasinda kalan alan ise yat limam
hizmet alam olarak planlanmistir. incelenen alanda ulasim, Tasucu Beldesinin ana
ulagim aksma baglanan 20 m’lik tasit yolu ile saglanmasi diisiiniilmiis ve ayrica
mevcutta kullanilan ve Tasucu Beldesi ile Kum Mabhallesi arasindaki ulagimi saglayan
yolun da 20 m’ye genisletilerek kullanilmasina iligskin plan karar1 getirilmistir. Ayrica

yat limaninin yakin ¢evresinde giiniibirlik tesis alani ve rekreatif alan planlanmigtir.

Cizelge 7.4 Imar plani ile getirilen fonksiyonlar, yapilasma kararlar1 ve yiizolgiimleri

imar Fonksiyonu imar Hakk Yuz((:lg;;lmu Oran (%)
. . E=0,75;
Turizm Tesis Alanm1 H,.. —Serbest 1.112.116 66,25
| Giiniibirlik Tesis Alan || E=0.20; Hyp=4.50 || 9777 || 058 ]
| Yat Limam Alam || E=0.05; Hpu=4.50 || 193757 || 11,54 ]
| Yat Liman1 Hizmet Alan1 || E=1.00; Hy=15.50 || 168.370 || 10,03 |
E: 0,05; Hyax: 6,50
Rekreaktif Alan (Plansiz Alanlar Tip 10.860 0,65
Imar Y dnetmeligi)
| Agaglandirilacak Alami | - | 84.758 || 5,05 |
[ Park Alam I - I 27441 ] 1,63 |
[ Yol | - | 71573 || 427 |
| TOPLAM | | 1.678.652 || 100 |

208



Inceleme alanina iliskin OiB’ce hazirlanan imar planlar;, 22.06.2009 tarih ve
2009/31say1li OYK Karari ile onaylanmis olup, 24.06.2009 tarih ve 27268 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak vyiiriirliige girmistir. Inceleme alanma iliskin olarak; imar
planinda “turizm tesis alan1” olarak belirtilen alanlara iligkin 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar planinin 1 numarali plan notu;

“turizm tesis alanm1” olarak belirlenen alan, “turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve
niteliklerine iliskin yonetmelik”in 45. maddesi hiikmii geregince;

“A) kongre ve sergi merkezi ile buna ilave olarak golf tesisleri, eglence merkezleri,

temal parklar, termal tesisler, apart otel, en az yliz adet yatin barinabilecegi yat limana,
saglikli yasam tesislerinden en az 3 adedini biinyesinde bulunduran tesisler ile,

A)biinyesinde konaklama tesisi olarak en az besyiiz yatak kapasiteli olmak kaydiyla bes
yildizli otel, veya bes yildizli tatil kdyii ile yine biinyesinde kongre ve sergi merkezi
veya eglence merkezi”

bulunan tesislerdir.

“turizm tesis alan1” olarak belirlenen alanlarda emsal=0.75 ve hmax=serbest olarak
belirlenmistir. minimum ifraz sarti 10.000 m*’dir. Turizm tesis alam icinde vaziyet
planina gore ayrilmasi gereken yesil alan, yol ve otopark gibi alanlarin kamu eline
gegmesi sartt aranmaz. Bu alanlarda “turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve
niteliklerine iligkin yonetmelik™ hiikiimlerine uyulmasi zorunludur. “Yatirim belgesi”
alinmadan insaat ruhsat1 verilemez. “Isletme belgesi” alinmadan isletmeye acilamaz. Bu
alanlarda yapilan turizm tesis ve yapilar1 sonradan hi¢bir bicimde baska bir amag i¢gin
kullanilamaz. Turizm tesislerine ait vaziyet planlar1 bulunduklar alan i¢in ¢ikartilacak

agac rolevelerine gore hazirlanacaktir.

Inceleme alanina iliskin olarak; imar planinda “yat limani alan1” olarak belirtilen

alanlara iligkin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin 2 numarali plan notu;

“yat limam alam olarak ongoriilen alanda; yat limaninin zorunlu iistyap1 ihtiyaglari,
yonetim birimleri (idare binasi, personel yemekhanesi, dus, wc), destek birimleri
(telekomiinikasyon merkezi, meteoroloji servisi, saglik iinitesi, kiralama ve giimriik
binalar1, helikopter pisti, yeme i¢me ve satis liniteleri, bakim onarim birimleri (hangar,
atolyeler, cekek alani, drenajli alt yikama alanlar1) ve teknik ve sosyal altyapi
(dalgakiran, kontrol kulesi, trafo, su deposu, ¢ekek rampasi, biyolojik ve kimyevi aritma
sistemi, pis su ve sintine bosaltma istasyonu, elektrik, su, saghk {iinitesi, ptt, fax, tv
techizati, yag ve ¢Op toplama konteynerleri, yangin sebekesi veya itfaiye tesisi, lift
sistemi, saniter {liniteleri, otopark, yaya yollari, meydan, yesil alan, cocuk bahgesi ve
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park) yer alabilir. Bu alanda emsal=0.05 ve hmax=4.50 m olarak belirlenmistir. asma
kat yapilmasi1 halinde hmax=5.50 m’dir. satis {initeleri i¢in emsal, kara alaninin %1 ini
gecemez.”

Inceleme alanina iliskin olarak; imar planinda “yat liman1 hizmet alan1” olarak belirtilen
alanlara iligkin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin 3 numarali plan notu;
“yat liman1 hizmet alan1” olarak belirlen alanda spor tesisleri, idari tesisler, lokanta,

gazino, ylizme havuzu, toplanti salonu, fuar alani, ticari amach yapilar ve konaklama
birimleri yer alabilir. bu alanda emsal=1.00 ve hmax=15.50 m olarak belirlenmistir.

Inceleme alanina iliskin olarak; imar planinda “Giiniibirlik Tesis Alan1” olarak belirtilen
alanlara iligkin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin 4 numarali plan notu;

“giiniibirlik tesis alam” olarak belirlenen alanda, kamping ve konaklama iinitelerini
icermeyen dus, golgelik, soyunma kabini, wc, kafe-bar, pastane, lokanta, ¢cayhane, agik
spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlari, agik gosteri ve eglence alanlari, lunapark, fuar,
su oyunlar1 parki ve 20 m>’yi gegmeyen sergi ve satis iinitelerini igeren yapi ve tesisler
yer alabilir. bu alanda emsal=0.20 ve hmax=4.50 m olarak belirlenmistir. asma kat

yapilmasi halinde hmax=5.50 m’dir. satig {initeleri i¢in emsal kara alaninin %5’ini
gecemez.

Inceleme alanina iliskin olarak; imar planinda “rekreatif alan1” olarak belirtilen alanlara
iliskin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin 5 numarali plan notu;

“rekreatif alan” olarak belirlenen alanda, eglence ve dinlenme gereksinimlerini
karsilamaya yonelik acik olarak diizenlenen oturma ve yemek yerleri, yemek pisirme

yerleri, ¢esmeler, oyun ve agik spor alanlari, agik gdsteri alanlar1 ve yesil bitki Ortiisii
bulunan alanlar yer alabilir.

seklindedir.

S6z konusu imar planimmin onaylanmasinin ardindan anilan alana iliskin olarak
01.06.2010 tarih ve 2010/34 sayili OYK karar1 ile “Siimer Holding A.S.’ye ait Tasucu
Kagit Sanayi Isletmesi’nin iizerinde bulundugu arsa ve arazilerin, imar planinda yapilan
degisiklikler dikkate alinarak, isletmenin Liman hizmetleri hari¢ olmak iizere iiretim
birimlerinin 4046 sayili Kanun’un 3/e maddesi kapsaminda kapatilmasina karar
verilmistir. Ayrica OYK’ca onaylanan séz konsu imar planlarinin iptali ve yiiriitmenin
durdurulmas: talebiyle Mersin Deniz Ticaret Odasi tarafindan, Danigtay 6. Dairesinin

2009/10322 E. sayil1 dosyasinda;

e OYK’nin 22.06.2009 tarihli karar1 ile onaylanan 1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plam

ve 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plaminin yeterli derecede bir arastirma veya
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fizibilite calismasi yapilmaksizin herhangi bir bilimsel ¢alismaya dayandirilmadan
hazirlandigi,

Dava konusu planlama alaninin “Tampon Bolge” smirlart i¢inde kaldigr ve
26.08.2010 tarihli Resmi Gazete’de yaymmlanan Sulak Alanlarin Korunmasi
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’e ait Ek 1 Tampon
Bolgede Yapilmas: Yasak Olan Faaliyetler listesinde ticari amagli liman, golf
tesisleri, turizm konaklama tesisleriis (100 oda ve iizeri oteler, tatil kdyleri, turizm
kompleksleri vb) iskele ve rihtimlar, yat limanlar1 yasak faaliyetler olarak yer
aldigindan planlanan alanda hen deniz ulagiminin yapilmasinin hem de yat limani
yapilmasinin miimkiin olmadigi,

Mersin li biitiiniine yonelik hazirlanan Turizm Master Plan1 kapsaminda yapilacak
olan analiz ve arastirmalar sonucunda turizm amagli tesislerin belirlenmesinin
uygun olacagi, SEKA Limaninin askeri yonden stratejik oneme sahip oldugu, yat
liman1 olarak kullanildiginda stratejik amaclh kullaniminin teknik olarak miimkiin
olamayacagi, Denizcilik  Miistesarligiin ~ Tasucu  Balikgr  Barmagi’nin
yetersizliginden dolay1 yiik ve yolcu tagimaciliginin SEKA Limani’ndan yapilmast
yoniinde karar1 oldugu, ticari kokenli bir limanin turizm amagli marinaya
donistiiriildiikten sonra saglayacagi kazang acisindan bir orantisizlik ortaya
cikaracagi, bu ¢ercevede oOncelikle bolgede bir yat limani ihtiyacinin olup
olmadiginin tespiti ile ihtiyacin belirlenmesi halinde {ilke menfaatlerine en uygun

yerin tespit edilmesi gerektigi,

Imar planinda turizm tesis alam yapilasma kosullarinin belirsiz oldugu ve yiiksekligin
serbest birakildigi, bu belirsizligin ¢evre ile uyumsuz bir yapilasmanin olusacagina
isaret ettigi, yat limam olarak 6ngérillen alanda toplam 300.000 m’ kapali alan
onerildigi, ilgili yonetmelige gore yat limani i¢cinde bakim, onarim ve giimriik birimleri
disinda otel, aligveris merkezi vb. ticari amagli yapilar yapilabilecegi, bunun icin

300.000 m*’nin ¢ok biiyiik bir yapilasma alani oldugu, turizm tesis alaninda 825.000 m*

' Sulak Alanlar Yonetmeligi’ne gore tampon bdlgede yapilmasi yasaklanan “turizm tesis alani” ve “yat
liman1” fonksiyonu, s6z konusu imar plani onaylanirken yiiriirliikte degildi. 26.08.2010 tarihinde yani s6z
konusu imar planlarmin OYK’ca onaylanmasindan yaklasik iki ay kadar bir siire sonra tampon bdlgede
yapilmasina izin verilmeyen fonksiyonlarin sayist artirilmis, turizm tesis alanlarini ve yat limani
fonksiyonlarini da kapsamistir.
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kapali alan onerildigi, toplam 1.125.000 m’ insaat alamnin yaklasik 20.000 yatak
kapasitesine denk geldigi ve planin bu anlamda gercekei olmadigi, liman geri sahasinin
kapali depolama, agik depolama, bolgenin ihracata yonelik tarim iirlinlerinin
depolanabilecegi soguk hava depolar1 ve tir parklarindan olusan lojistik bolgesi olarak
kullanilmasimin uygun olacagi iddialar1 ile dava agilmig olup, dava halen devam

etmektedir.

TC Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanhigimin 7.09.2011 tarih ve 5472 sayili
yazisinda; s6z konusu imar planina gére 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi
uyarina hazirlanan arsa ve arazi diizenlemeleri hazirlanmis olup, anilan Kanunun 19.

maddesi uyarinca ilan edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Anilan parselasyon planlari

13.09.2011 ve 13.10.2011 tarihlerinde ilan edilerek kesinlesmistir.

Sekil 7.15 OIB tarafindan hazirlanan parselasyon plani
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KUMKUYU YATLIMANI

GOKSU DELTASI OZEL
CEVRE KORUMA
BOLGESI

Sekil 7.16 Tasucu ve yakin ¢evresindeki 6nemli alanlar ve kullanimlar

Sekil 7.17 SEKA arazisi ve yakin ¢evresindeki 6nemli alanlar ve kullanimlar

213



7.2 SWOT Analizi

Incelenen kurulus, teknik, siire¢ veya durumun giiglii ve zayif yonlerini belirlemek, dis
cevreden kaynaklanan firsat ve tehditleri saptamak icin siklikla SWOT analiz teknigi
kullanilmaktadir. Inceleme konusu tasmmazin giicli ve zayif yonleri, ileride
olusabilecek firsat ve tehditler asagida belirtilmistir. Arastirma sonuglarina gore
incelenen alana iliskin giiglii ve zayif yonler ile firsat ve tehditler asagidaki gibi ortaya

konulmustur:

incelenen Alamin Giiclii Yonleri:

e Ulasimin kolay ve ¢esitli (kara, deniz ve hatta hava yolu gibi) olmasi,

e Tasmmmazlarin gelisme egilimi yiiksek olarak degerlendirilen bolgede bulunmast,

e Parselasyon planinda alanin kiigiik parsellere boliinmemis olmasi ve 6zelikle imar
durumunun biiytik 6lgekli isletmelerin kurulus ve isletmeciligine uygun olmasi,

e Denize cepheli ve manzara avantajinin yliksek olmasi,

e Bolgenin dogal giizelligi ve hemen dogu sinirinda Goksu Deltas1 Ozel Cevre Koruma
Bolgesinin olmast,

e Zeminin ingaat yoniinden uygun olmasi,

e Bolgenin turizm potansiyeli ve turizm sezonunun uzun olmasi.

incelenen Alamin Zavif Yonleri:

e Yakin ¢evresinde turizmin gelismemis olmast,

e Ozellikle yapilmasi planlanan yat limani igin, anilan alana gelen yatlarin gezinti

esnasinda demirleyecegi yat limanlarinin ¢evrede bulunmamasi,

e Bolgedeki yat turizmi potansiyeline iligkin olarak; Mersin ve Kumkuyu Yat

limanlarinin hikayesinin olumsuz ve imitsiz bir ekonomik hava yaratmasi,
e Onayl imar planina iliskin Danistay Dairesinde dava ag¢ilmis olmasi,

e Sulak Alanlar YoOnetmeligine gore anilan alanda “turizm ve yat liman”

fonksiyonlarinin getirilemeyecek olusu.
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incelenen Alamin Firsatlar::

e Imar plani ile getirilecek olan “yat limani” fonksiyonunun “turizm tesis alani”
fonksiyonu ile entegrasyonunun saglanmasi halinde, bolgenin turizm potansiyelinden
yiiksek derecede yararlanilabilmesi, erigebilirlik ve bolgeye gelecek turistin niteligini
artiracak olmasi,

e Imar planinda belirlenen fonksiyonlarn bir biitin  halinde diisiiniiliip,
projelendirilmesi halinde, inceleme alaninin kendi kendine yeten biiylik bir turizm
kompleksine dontisebilecek olmasi,

e Anilan projenin biiylikligi itibari ile, dogru projeler uygulanmasi halinde, yalnizca
Tasucu icin degil, Mersin ve hatta Dogu Akdeniz i¢in dnemli bir ¢ekim noktas1 haline

doniisebilecek olmasi.

Incelenen Alanmin Tehditleri:

e Imar planinda 6nerilen fonksiyonlarin maliyetinin nispeten yiiksek olmasi,

e Imar planinda belirtilen projenin hayata gecmesi ile bélgenin turist dagilimini Snemli
Olciide degistirecegi icin yakin bolge komsularinin olasi direngleri,

e Alanin 6zellestirme kapsam ve programinda olmasindan dolay1 daha 6ncede alanda
SEKA isletmesinde ¢alisanlarin direncinin potansiyel alicilari olumsuz ekilmeesi,

e Ozellikle SEKA Limanmin yat limanma doniismeyip, mevcut haliyle kullanilmasi

gerektigine iliskin ¢esitli kurum kurulus goriisleri.

7.3 Tasinmazlarin Degerlemesi ve Sonu¢larin Tartisilmasi

Degerlemede oncelikle tasinmazlarin defter degeri, emsal karsilastirma yontemi, emlak
vergisine esas deger ve indirgenmis nakit akimlar1 yontemine goére dort yontem
kullanilarak deger tespiti yapilmis ve elde edilen sonuglarin karsilastirmali incelemesi

yapilmigtir.

7.3.1 Defter degeri

Degerleme zamaninda (15.09.2011 tarihi itibariyle) Stimer Holding A.S. Tasucu Kagit
Sanayii Isletmesi’nin bilancosuna gére incelenen arazilere iliskin net aktif degeri;

19.621.650,17 TL, ticari limanin rihtim ve mendireginin bedeli 4.589.383,36 TL ve
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isletmenin taginmazlariin toplam degeri ise 24.211.033,53 TL olarak verilmistir. Mali
tablolara gore Isletmenin toplam degeri 38.460.153,57 TL olacaktir. Diger bir ifadeyle
2011 yili i¢in Tasucu Kagit Sanayi isletmesinde arsa degeri toplam taginmaz degerinin
% 62,95’ini olusturmasinin nedeni, s6z konusu isletmenin artik sinai faaliyetlerini
yerine getiremeyecek olmasi gergegidir. Defter degerine gore birim arsa degeri 14,42
TL/m” (24.211.033,53 TL/1.678.652 m” =14.42 TL/m?) olarak bulunmustur. isletmenin
bilangosunun hazirlanmasinda varliklarin gercek piyasa degerlerinin tespit edilememis
olmast veya oOnceki bilangodaki degerin yeniden degerleme orani iizerinden
giincellenmesi nedeniyle defter degerinin gercek¢i olmadigi veya tasinmazin gergek

piyasa degerini yansitmaktan oldukca uzak kaldig1 vurgulanmalidir.

7.3.2 Karsilastirmal satis analizi (Emsal Deger) gore degerleme

Karsilastirmali satis analizi i¢in Oncelikle bolgede degerleme zamaninda onceki 6zel
amaci olmayan emsal satislarin belirlenmesi zorunlu olacaktir. Bu amacgla hem Tapu
Midiirliigi ve Milli Emlak Genel Miidiirliigii (Defterdarlik Milli Emlak Midiirligi ve
Silitke Mal Miidiirligli) kayitlari, hem de kamu kurum ve kuruluslarinin 6nceki
islemleri birlikte ele alinmistir. Elde edilen emsal olabilecek biitiin satiglarin yerleri tek
tek goriilmiis, konu tasinmazlara olan uzakliklar1 Kadastro Miidiirliigiinden sorgulanmis
ve fiilen alim-satim goéren tasinmazlarin beyan edilen alim-satim degerlerinin dogrulugu
piyasa arastirmasinin sonuglarina gore teyit edilmistir. Bu caligmalara ilave olarak
ilgede tasinmaz davalarina iligkin bilirkisi raporlarinda takdir edilen ve Mahkemece
kesinlestirilen degerler ile yiiriitiilen anket calismalarina katilan emlak ofislerinin
egilimleri de veri olarak arastirmada dikkate alinmistir. Arastirma sonuglarina gore
ortaya konulan emsal taginmaz degerleri, satis isleminin gergeklestigi tarihteki fiyat
tizerinden degil de arastirma ve degerleme zamani olan Agustos 2011 tarihindeki giincel

fiyatlar (bu islemde UFE; 2003=100) iizerinden islem yapilmustir.

Emsal deger analizinde oOncelikle SEKA arazilerinin edinim bi¢imi ve edinim
asamasinda gerceklesen bedeller ele alimmistir. SEKA arazilerinin ¢ogunlugu
kamulagtirma yoluyla edinilmis olup, Agustos 2011 yili fiyatlar1 ile ©6denen

kamulastirma bedeli 62,72 TL/m® olmustur (Cizelge 7.5). Kamulagtirma asamasinda
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tasinmazlarin cinsi arazi olup, ¢evresi de meskun degildir. SEKA Isletmesi’nin
kurulmasindan sonraki asamada bolgede sanayi ve lojman tesislerinin kurulmasi ile
liman tesisinin kurulmasi ve artan niifusa bagli olarak imar hareketleri baslamis ve bu
yapisal ve mekansal degisim tasmmmaz talebi ve degerlerinin yiikselmesine neden
olmustur. Diger yandan kadastral parsellerin TC Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Baskanlig1 tarafindan yapilan ve onanan imar plani i¢inde olmasi ve cins degisikliginin
gergeklestirilmis olmasi da kamulastirma bedelinin biiyiik dl¢iide anlamsiz olmasina yol
acmustir. Bu kosullarda kamulagtirmada gerceklesen degerlerin giincellenmesi yoluyla
bulunan tasinmaz degerlerinin s6z konusu tagimmazlarin piyasa degerlerini

yansitmaktan olduk¢a uzak olarak degerlendirilmesi zorunlu olmustur.

Cizelge 7.5 SEKA arazilerinin kamulastirma bedelleri

. Gtincel .. .
Ada ve Alan Satig . Satig Degeri o Birim Degeri
Parsel (mz) Yili Fonksiyon (TL) Degei}IE)Z 011, (TL/mz)
SEKA ici
1725 270 | 1975 kamulastliﬁa 0,03213 16.350 60,56
1726 | 280 | 1976 SEKA igin 003054 | 13.149 46,96
kamulastirma
1727 | 270 | 1975 kiﬁfl{l‘;;@rﬁa 003213 |  16.350 60.56
1728 270 | 1975 kiﬁlﬁ;zﬁa 0,03024 17.642 65,34
1729 288 | 1975 SEKA igin 0,035836 18.236 63,32
kamulagtirma
1730 228 | 1975 SEKA igin 0,035666 18.149 79,60
kamulagtirma
Ortalama Satis Degeri (TL/mz) 62,72

Inceleme alan1 ve gevresinde kamu kurumlar1 tarafindan yapilan ihaleli tasinmaz
satislar1 da degerlendirilmistir. Mal Miidiirligi tarafindan yapilan satiglardan iki
adedinin ¢aligma alanina olduk¢a yakin konumda bulundugu, ancak diisiik yilizol¢timii
ve islevlerinin farkli oldugu saptanmistir. Bununla birlikte s6z konusu iki taginmaz
satigina iligkin alim-satim degeri de giincellenerek degerleme siirecinde dikkate
almmustir. Thaleli satista olusan ortalama giincel tasmnmaz degeri 179 TL/m* olmustur

(Cizelge 7.6). Bu degerler de tasinmaz piyasasinin gercek kosullarini yansitmaktan uzak
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olarak degerlendirilmektedir. Ustelik imar planinda islevi konut olan parsellerin, planda
islevi turizm ve yat limani1 olarak tanimlanan parseller i¢in emsal olarak alinmasi da
uygun olmayacaktir. Diger yandan degerlenen tasinmazlarla karsilastirildiginda, satisi
yapilan iki parselin de ylizol¢iimii oldukg¢a diisiik kaldigindan, her iki taginmazin da
dogrudan emsal satig olarak dikkate alinmasi miimkiin gériilmemistir. Kamu kurumlari
tarafindan yapilan ihaleli taginmaz satislarina iliskin olarak gerceklesen ihale
bedellerinin giincellenmesi yoluyla bulunan tasinmaz degerlerinin s6z konusu

taginmazlarin piyasa degerlerini yansitmaktan oldukca uzak olarak degerlendirilmistir.

Cizelge 7.6 Mersin Defterdarligi Silifke Mal Miidiirliigli’niin tasinmaz satislari

Parsel| Alan ) _ Satis Beyan Giincel Degeri | Birim Degeri
,. | Fonksiyon Yeri o )
No (m ) Yili | Degeri (TL) (2011, TL) (TL/m?)
Tasucu
7915 | 120,98 Konut 2004 14.400 24.041 198.7187965
Merkez
399 [1.050,00| Konut | Karayolu 54101 160000 167.250 159.2857143
Ustii .
Ortalama Satis Degeri (TL/m") 179,00

Emsal deger analizi i¢in Tasucu Beldesi’nde konu taginmazlara yakin mahallelerde son
10 yil icinde yapilmis biitiin taginmaz satiglart ¢ikarilmis ve gergeklesen alim-satim
degerlerinin dogrulugu, alim ve satim yapan ve aracilarla karsilikli gériigme ve anketle
toplanan verilerle teyit edilmis ve ayni zamanda parsellerin imar ozellikleri de
incelenmistir. Silifke Ilgesi Tapu Miidiirliigii kayitlarina gore konu tasinmazlara yakin
konumda olan toplam 14 tasinmazin ger¢ek alim-satim degerlerine ulagilmis olup, bu
tasinmazlarm yiizolgtimlerinin 196 m® ile 442 m’ arasinda oldugu, toplam insaat
alanlarmin 196 m? ile 422 m’ arasinda ve parsellerin genellikle konut imarli olduklar:
ortaya konulmustur. Konu tasinmazlara yakin mahallelerde son 1 yilda yapilan tasinmaz
satislarinin giincellenmis ortalama birim arsa degerinin 109,92 TL/m? oldugu saptanmus
olup, bu deger de tasinmaz piyasasinin gercek kosullarini yansitmaktan uzak olarak
degerlendirilmektedir. Incelenen parsellerin yiizdlgiimlerinin biiyiik olmasi nedeniyle

s0z konusu 14 taginmaz satiginin emsal olarak alinmas1 miimkiin olamayacaktir.
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Cizelge: 7.7 Silifke Tapu Miidiirliigii kayitlarindan alinan benzer tasinmaz satis ve imar 6zellikleri

Adave Al%n Satis Yili Fonksiyon vSa"us Imar Hakk1 ilf;;t Gﬁngellenmis DBfl:g:;i
Parsel (m”) Degeri (TL) | (TAKS/KAKS) (m?) Deger (TL) (TL/m?)
1609 225 2008 Konut 23.000 0.50/1.00 225 27.250 121,11
1610 225 2008 Konut 15.000 0.50/1.00 225 17.772 78,99
1615 225 2008 Konut 20.000 0.50/1.00 225 23.696 105,32
1617 218 2004 Konut 8.350 0.50/1.00 218 13.940 63,94
1617 218 2005 Konut 15.000 0.50/1.00 218 23.248 106,64
1617 218 2006 Konut 31.700 0.50/1.00 218 44.805 205,53
1618 255 2000 Konut 2.500 0.50/1.00 255 11.809 46,31
1647 228 2007 Konut 10.600 0.50/1.00 228 13.823 60,63
1675 196 1989 Konut 21 0.50/1.00 196 44.465 226,86
1675 196 1991 Konut 50 0.50/1.00 196 38.564 196,76
1676 240 2007 Konut 15.000 0.50/1.00 240 19.561 81,50
1676 240 2009 Konut 17.100 0.50/1.00 240 19.019 79,25
7371 422 2008 Konut 28.950 0.50/1.00 422 34.300 81,28
7376 358 2006 Konut 21.500 0.50/1.00 358 30.388 84,88

Ortalama Satis Degeri (TL/mz) 109,92




Konu tasinmazlara yakin mahallelerde gerg¢eklesen Mahkeme kararlar1 (kamulastirma
bedelinin artirilmas1 ve kamulastirmasiz el atma davalarma iliskin) ile kesinlesen
tasinmaz degerleri de analiz edilmistir. Mahkeme karar1 ile kesinlesen tasinmaz
satiglarmim giincellenmis ortalama birim degerinin 61,83 TL/m” oldugu tespit edilmis
ve gilincellenmis Mahkeme kararlar1 ile elde edilen tasinmaz degerlerinin konu
tasinmazlarin piyasa degerlerini yansitmaktan oldukca uzak kaldig1 dikkati ¢cekmektedir.
Bu bakimdan onceki Mahkeme kararlari da degerleme siirecinde veri olarak

kullanilabilecek 6zelliklere sahip bulunmamustir.

Yerel alanda emlak alim-satimi yapan kisi ve kuruluslara da piyasa arastirmasi
kapsaminda anket uygulanarak piyasa verileri toplanmis ve glivenilir piyasa verileri elde
edilen parsellere iligskin imar 6zellikleri de ilgili belediyelerden elde edilmistir. Piyasa
arastirmasinin sonuglarma gore 13 adet taginmazin gercek alim-satim degeri elde
edilmis olup, emlak piyasa arastirmasinin sonuglarina gore s6z konusu taginmazlarin
gerceklesen ortalama alim-satim degerleri 257,89 TL/m’ olarak tespit edilmistir.
Incelenen taginmazlarin 5 adedi ticari ve kalan 8 adedi konut imarli olmakla birlikte
yiizolglimleri oldukea diisliktiir. Ticari imarh parsellerin ortalama alim-satim degeri
ise 209,05 TL/m’ olarak bulunmustur. Ticari imarh parsellerin toplam insaat
alanlarmmn birimine diisen alm-satim degerleri ise 209,05 TL/m’ olarak
saptanmustir (Cizelge 7.9). Bu kosullarda piyasa ve imar verilerinin birlikte analizi
ve degerlendirilmesi sonucunda nispeten diisiik yiizolciimiine sahip tasinmazlarin
ortalama emsal degerinin yaklasik 209 TL/m’ oldugu ortaya ¢cikmaktadir. Parsel
yiizol¢iimiiniin imar parselinin degerine etkisinin minimize edilmesi bakimindan
diger faktorler sabit tutulmak Kkosuluyla- toplam insaat alanimin birimine diisen
ortalama alm-satim degeri tespit edilmis olup, bu deger (209,05 TL/m?)
kullanilarak nispeten biiyiik yiizol¢iimiine sahip parsellerin de degerleme
islemlerinin yapilmasi miimkiin olabilecektir. Piyasa arastirmalarinin sonuclarina
gore ortaya konulan ticari imarh parsellerin ortalama alim-satim degerleri, olasi
biitiin parametrelerle birlikte teyit edilerek incelenen alandaki turizm imarh
parsellerin degerleme islemlerinin yapilmasinin uygun olabilecegi sonucuna

ulagilmistir.
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Cizelge 7.8 Mahkeme Kararlarina gore gergeklesen taginmazlarin satis degerleri ve 6zellikleri

Davaci Tasucu Belediyesi Tezyid-i Bedel Davasi

BiLIRKISIRAPORU EMSALLERI

; Parsel Alan Satis Degeri Glincellenmis Birim Degeri
Ilge Mabhalle Numarasi (m?) (TL) Satis Yili Deger (TL) (TL/m?)
Tasucu Cumbhuriyet 5586 351.34 3.162,06 2000 20.142 57,32
Tasucu Cumhuriyet 4178 607 3.250 1998 44.576 73,43
Tasucu Cumhuriyet 4188 264 1.900 2000 11.900 45,07
Tasucu Cumbhuriyet 4201 542 5.093 2000 31.898 58,85
Davaci Tasucu Belediyesi Tezyid-i Bedel Davasi
BILIRKISIRAPORU EMSALLERI
; Parsel Alan Satis Degeri Glincellenmis Birim Degeri
Ilge Mabhalle Numarasi (m?) (TL) Satis Yili Deger (TL) (TL/m’)
Silifke Tasucu, 2443 1675 58.625 2004 106.213 63,41
(Cavugbucagi
Silifke Tasucu, 3902 300 4.500 2000 28.184 93,94
Cavugbucagi
Silifke Tasucu, 3898 430 1.000 1998 17.547 40,80
Cavugbucagi
Ortalama Satis Degeri (TL/mZ) 61,83




(444

Cizelge 7.9 Yerel piyasa arastirmalarinin sonuglarina goére benzer taginmazlarin satig ve imar 6zellikleri

Ada ve Imar Hakk1 . Alan | Satis | Satig Degeri Insaat Glincellenmis | Birim Degeri
Parsel Mahalle Cadde TAKS | KAKS Fonksiyon (m®) | Yih (TL) Alan1 (m®) | Deger (TL) (TL/m?)
7591 Resadiye | Abdiipekci | 0.3 | 0.6 | Ticarikonut | 331 |2010| 40000 198.6 41.812 210,53
7233 Resadiye 68. Sokak 0.3 0.6 Ticari konut 347 | 2010 48000 208.2 50.175 240,99
5114 Kum L Yusuf o F 655 | 05 | Ticarikonut | 335 | 2010 | 43000 167.5 44.948 268,34

Ozden Sok.

7681 Kum - 025 | 0.5 | Ticarikonut | 361 [2011| 30000 180.5 30.000 166,20
7457 Resadiye | 207.Sok. | 03 | 0.6 | Ticarikonut | 394 |2010| 36000 236.4 37.631 159,18
7411 Resadiye Naﬂgfl‘{rma“ 03 | 06 Konut 385 | 2007 | 25000 231 32.601 141,12
7959 | Cumhuriyet | 8. Sok. 04 | 08 Konut 140 | 2011 | 60000 112 60.000 535,71
4045 Kum - 025 | 05 Konut 322 (2010 | 45000 161 47.039 292,16
615 | Yenimahalle - 025 | 05 Konut 108 | 2009 | 25000 54 27.806 514,92
7605 Kum Paslgnliye 025 | 0.5 Konut 329 | 2011 | 40000 164.5 40.000 243,16
805 Resadiye Swsri“y“ 03 | 06 Konut 1350 | 2011 | 90000 810 90.000 111,11
6516 Resadiye S‘Vsr:)i“y“ 03 | 0.6 Konut 980 | 2011 | 120000 588 120.000 204,08
6013 Resadiye Cav‘éﬂ?"agl 03 | 06 Konut 460 | 2010 | 70000 276 73.172 265,11

Ortalama Satis Degeri (TL/mz) 257,89




Tapu kayitlarina gore gerceklesen ihaleli tasinmaz satislari iginde ticari ve tuzim imarh
parsellerin durumlar1 6zel olarak ele alinmistir. Bu ¢alismanin sonuglarna gore sadece
Silifke ilgesi’ndeki 6498 numarali ve yiiz6l¢iimii 5.328 m” olan parselin imar planinda
“turizm alan1” fonksiyonuna sahip oldugu ve iki defa satig gordiigii ortaya ¢ikmustir.
Uzerinde 1973 yilinda turistlik otel olarak ingaat ruhsat1 alan s6z konusu yapinin otel
(turistik tesis) olarak kullamildigi, 4 yildizli otel kategorisinde oldugu, yapinin insaat
alaninm 4.000 m” oldugu ve yapinn turistik tesis olarak kullanildigi zamanda “Best
Resort Hotel” adiyla 4 yildizli otel olarak isletildigi tespit edilmistir. 1996 yilinda
“Kamil Tur Turizm” Sirketine 37.000,00 TL’na ve 2008 yilinda ise Kredi ve Yurtlar
Kurumu Genel Miidiirliigii'ne 6.527.000 TL bedel iizerinden satilmistir. Diger bir
deyisle incelemeye konu parsel lizerindeki yap1 artik otel degil de yurt binasi olarak
hizmet vermektedir. Anilan yapinin turizm islevini siirdiirmemesi ya da siirdiirememesi,
bolgenin turizm potansiyeli ve list diizey gelir grubuna hitap edecek otel isletmeciligi
konusunda tedirginlik yaratmustir. Otelin insaat alan1 4.000 m’ ve giincellenmis satig
degeri 8.443.701 TL olmustur (Czielge 7.10). Ancak bu degere tasinmaz iizerindeki
yapmin net maliyet bedeli de dahil oldugundan, bu degerin elimine edilmesi veya

¢ikartma teknigine gore taginmazin arsa degerinin saptanmasi zorunlu olmustur.

Cizelge 7.10 Silifke Tapu Miidiirliigii kayitlarina gore ticaret ve turizm amagh taginmaz
satig degerleri ve imar 6zellikleri

Satis
Adave | Alan ) ] Satis Degeri Giincellenmis
5 Degeri Fonksiyon
Parsel | (m") (L) (TL) Satig Yili | Deger (TL)

Dort katli turistlik otel
6494 | 5328 1996 37.000 1996 2.300.265
ve arsast (5 yildizli otel)

Dort katlr turistlik otel
6494 | 5328 2008 6.527.000 2008 8.443.701

ve arsasi (5 yildizli otel)

28/04/2011 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2011 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” uyarinca s6z konusu yap1 5. sinif yapilar arasinda C grubu yapilar
grubuna dahil olacaktir. Bina birim yapim maliyeti 1.415,00 TL ve binanin yeniden

insaat (yapim) maliyeti ise 5.660.000 TL oldugu saptanmstir (1.415 X 4.000 =

223




5.660.000 TL). Parselin iizerindeki yapimin yast 34 yil olup, Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik hiikiimlerine gore hazirlanan Genel
Teblig’e gore yipranma paymnin % 32 olmasi gerekir. Buna gore konu taginmazin arsa

degeri ¢ikartma teknigine gore asagidaki gibi olacaktir:

¢ Taginmazin Giincel Arsa ve Yapi Degeri (TL): 8.443.701 TL

e Taginmazin Uzerindeki Yapimnin Yeniden Imalat Maliyeti: 5.660.000 TL
e Amortisman Bedeli : 1.811.200 TL

e Yapinin Net Maliyet Bedeli: 3.838.800 TL

e Arsa Bedeli: 8.443.701-3.838.800 = 4.594.901 TL

Yukaridaki ¢alismalara gore birim arsa degeri 862,40 TL/m* (4.594.901/5.328=862,40
TL/m”) olarak saptanacaktir. Bu tasmmaz ilge merkezinde olmasma karsin, konu
tasinmazlar belde merkezinde bulunmaktadir. Emsal olarak alinan tasinmazin 1996
yilinda otel olarak satilmasi halindeki degerinin, 2008 yilinda kamuya satis degerine
oranla ¢ok daha diisiikk oldugu ortaya konulmustur. Bu sonu¢ konu tasinmazin otel
olarak yeterince hizmet vermemesi veya piyasadaki talebin yeterli olmamasinin bir
gostergesi olarak da goriilebilir. Piyasa aragtirmalarinin sonuglarina goére konu
tasinmazin beldede olmasi halindeki degeri ile ilge merkezinde bulunmasi halindeki
degeri arasinda % 50 dolayinda farklilik olabilecegi tespit edilmistir. Buna gore
incelenen alandaki otel i¢in imarli parsellerin birim degerleri —diger faktorler sabit
olmak kosuluyla- emsal taginmazlardan en azin % 50 oraninda daha diisiik olacaktir.
Bunun disinda konu taginmazlarin yiizol¢limii emsale oranla ¢cok daha biiytiktiir. Biiytik
ylizolgiimiine sahip ve ticari-turizm imarli parsellerin, emsallere oranla daha yiiksek
degerli olmasi1 beklenen bir sonugtur. Ancak parsel yilizolcimii arttikca talep
azalacagindan, birim tasinmaz degerinde artis yerine azalis olmasi1 gerekecektir. Konu
taginmazlarin yiizolgiimlerinin biiyiik olmasi nedeniyle % 20 oraninda deger artisinin
olabilecegi sonucuna ulasilmistir. Emsallerin fiziki altyapilarinin tamamlanmis olmasi
ve cevrelerinin konu taginmazlara oranla daha meskun olmasi nedeniyle emsal
degerinde % 30 oraminda deger azalisma gidilmistir. Incelenen tasinmazlar igin
diizeltilmis emsal degeri 362,21 TL/m? (862,40*0,50*1,20*0,70 = 362,21 TL/mz)

olarak saptanmustir.
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Aragtirma sonuglarina gore incelenen parseller i¢in diizeltilmis emsal tasinmaz
degerinin 362,21 TL/m” olarak alinmasi uygun bulunmustur. Bu deger; vergi degeri ve

diger oOlgiitlerle teyit edilerek degerleme siirecinde dogrudan kullanilmistir.

Cizelge 7.11 Emsal degerlerinin karsilagtirilmasi

Birim Degeri
Sira No Deger Tiirii ve Aciklanmasi 5
(TL/m")
1 Defter degeri 14,42
2 Mal Miidiirliigii’nden alinan 6rnek satiglar 179,00
3 SEKA kamulastirma bedeli 62,72
4 Silitke Tapu Miidiirliigii’nden alinan 6rnek satiglar 109,92
Anket calismasina gore piyasadan elde edilen satislarin
5 257,89
sonuclari
Mahkeme kararlarina gore kesinlesen tasinmaz
6 . 61,83
degerleri
Uzerinde otel bulunan Birim deger 862,40
7 taginmazin gergeklesmis
. Diizeltilmis birim deger 362,21
arsa satis degeri

Arastirma sonuglart incelendiginde; 2, 4, 5, ve 6 numarali sonuglarin elde edilmesinde
kullanilan taginmazlarin imardaki iglevlerinin konut ve 3 numarali degerin ortaya
konulmasinda emsal alinan Ornegin ise “arazi” vasifli olmasi nedeniyle elde edilen
sonuglarin inceleme alaninin nihai degerinin saptanmasinda kullanilmasi olasiligi
bulunmamaktadir. Inceleme alaninda imar plani ile getirilen kararin “turizm tesis alan1”
olmasi dolayisiyla en yakin emsal deger olan 7 numarali degerin alinmasi uygun
goriilmektedir. Bu degerin konu taginmazlarin yiizol¢iimii, konum ve ¢evre ozelliklerine
gore diizeltme islemi yapilarak degerleme siirecinde kullanilmasinin yerinde olacagi

kanaatine ulasilmustir.
Arastirma sonuglarma gore diizeltilmis emsal degeri ve imar sonrasi parselin turizm

alan1 olarak islev yiliklenen kisminin yiizol¢climii dikkate alinarak hesaplanan toplam

degeri 402.819.536,40 TL (1.112.116 m**362,21 TL/m?) olarak bulunmustur. Incelenen
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alanin SEKA Isletmesi olarak giincellenen tasimaz (arazi) degeri 62,72 TL/m* olup,
imar Oncesi ve sonrasi arazi degeri arasinda 5,78 kat farklilik oldugu ortaya
cikmaktadir. Konu taginmazin defter degeri lizerinden hesaplanan arazi degerinin (14,42
TL/m?) imar parselinin birim degerinden 25,12 kat daha diisiik oldugu tespit edilmistir.
Anket caligmasina gore piyasada konut imarli parsellerin normal alim-satim degerinin
(257,89 TL/m?), turizm imarl parsellerin birim degerinden daha disiik oldugu da
dikkati ¢ekmektedir. Arastirma sonuclarina gore Ozellestirme Oncesi nispeten biiyiik
ylizol¢iimiine taginmazlarin oldugu gibi satilmasi yerine imar tadilatt yapilarak
satilmasinin daha makul ve iilke ekonomisi yararina oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Ancak
yapilan planin mutlaka ¢evre ve sehirlik ilkeleri bakimindan makul ve yerel diizeyde

kabul edilebilir olmas1 zorunlu goriilmektedir.

7.3.3 Emlak vergisi beyan degerinin analizi ve piyasa degeri iliskisi

Tasucu Belediyesi tarafindan 213 Sayili Vergi Usul Kanununa gore kurulan takdir
komisyonu tarafindan belirlenen ve kesinlesen emlak vergisine esas arsa asgari birim
degerleri ve imar tadilatinin vergi degerine etkisi de incelenmistir. Inceleme alanindaki
arsa vasfindaki tasinmazlarin vergiye esas birim degerlerindeki degisim ve planlama
stireci ile iligkilileri de analiz edilmistir. Beldedeki Cumhuriyet, Resadiye, Yenimahalle,
Kum mabhallesi, Mansuriye ve Cavusbucagi olmak i{izere 6 mahalle son dort yilda

vergiye esas degerdeki degisim de tartisilmistir (Sekil 7.18).
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YENIMAHALLE

MAHALLEST

CAVUSBUCAGI

MAHALLEST

RESADIVE

MAHALTEST

Sekil 7.18 Mahalle haritasi

Ozellikle 2008-2011 yillar1 arasinda incelemeye konu alan ve ¢evresindeki biitiin cadde
ve sokaklardaki arsalarin vergiye esas degerleri ile bu degerlerdeki artig oranlari
karsilastirlmistir. Incelenen mahallede arsa birim degerlerini karsilastirmak icin satis
anindaki fiyatlarinin degerleme tarihine ¢evrilmesi gerekli olmustur. Bunun i¢in borsa
endeksi, toptan esya fiyatlar1 endeksi (iiretici fiyatlar1 endeksi), perakende esya fiyatlari
endeksi, doviz endeksi ve yeniden degerleme orani gibi dlgiitler kullanilabilmektedir.
Bu calismada, emlak beyanlar1 birim bedelleri degerleme tarihine ¢evriminde iiretici

fiyat endeksi baz alinmustir (Sekil 7.19, Sekil 7.20, Sekil 7.21, Sekil 7.22).
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Sekil 7.20 inceleme alani ve ¢evresindeki 2009 yilina ait emlak beyan degeri
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Sekil 7.22 inceleme alani ve ¢evresindeki 2011 yilia ait emlak beyan degeri
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Secilen cadde ve sokaklarin 2008, 2009, 2010 ve 2011 yillar1 arasindaki arsa birim arsa
degerlerinin ve bu degerlerin 2003 = 100 UFE endeksine gére degerleme tarihi olan
2011 yil1 sonuna ¢evrilen giincellenmis birim degerleri analiz edilmistir. Vergiye esas
degerlerin giincellenmesinde her ne kadar yeniden degerleme oranlarmin kullanimi
gerekli olsa bile amacin taginmaz piyasasinda genel egilimi yakalamak olmasi1 ve emsal
tasinmaz degerlerinin UFE kullanilarak giincellenmesi (birlik saglama amaci) nedeniyle
vergiye esas degerler de ayni indeks sayilari kullanilarak gilincellenmis ve asagida

verilmistir (Cizelge 7.12).

Cizelge 7.12 Arsa birim fiyatlar1 ve giincellenmis arsa birim fiyatlari

Yillar
Yerlesimler ve Gostergeler
2008 | 2009 | 2010 | 2011
Sahil Bandi-Arsa Birim Deger 67,1 | 71,4 110 | 114,24
Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 79,5 | 79.46 | 114.98 | 114,24

Palmiye-Kumrular-Arsa Birim Deger | 16,76 | 17,77 45 46,74

Resadiye Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 19,86 | 19,76 | 47,04 | 46,74

Mahallesi Cavusbucag vd--Arsa Birim Deger | 10,06 | 10,67 | 30 | 31,16

Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 11,92 | 11,87 | 31,36 | 31,16

SEKA Arazisi-Arsa Birim Deger 55,85 | 59,21 90 93,47

Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 66,17 | 65,85 | 94,04 | 93.47

Kum Sahil Bandi-Arsa Birim Deger 55,88 | 59,21 90 93,47

Mahallesi Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 66,21 | 66,41 | 94,08 | 93,47

1.Sok-204. Sokak-Arsa Birim Deger | 33,51 | 35,53 53 55,5

Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 39,7 | 39,52 | 554 55,5
Cavusbucagi | Sulak Arazi-Arsa Birim Deger 0,11 | 0,13 0,88 1,20
Mabhallesi Giincellenmis Arsa Birim Fiyati 0,13 | 0,14 | 0,92 1,20

Verilerin analizinde ile en yiiksek arsa degerinin Kum Mahallesi (93,47 TL/m?) ile
Resadiye Mabhallesi (114 TL/m?)’nin sahil bandindaki tasinmazlara iliskin oldugu
gozlemlenmistir. Vergi degerindeki en yiiksek artisin ise; Resadiye Mahallesindeki

Cavusbucagr Sokagin civarindaki arsalarda oldugu belirlenmistir. Yerinde yapilan
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arastirmalarda, Resadiye Mabhallesinin sahil bandindaki arsa fiyatlarinin hizla
ylkselmesi sonrasinda talebin i¢ kesimlere kaymasi nedeni ile s6z konusu artisin
gerceklestigi diistiniilmektedir. SEKA arazileri ile birlikte diger taginmazlardaki ytliksek
deger artisinin 2010 yilinda oldugu gézlemlenmistir. OYK tarafindan inceleme alanina
ait imar planlarinin 22/06/2009 tarihinde onaylandigi diistintildiiglinde, 2010 yilindaki
emlak degerlerindeki hizl1 yiikselis anlasilmaktadir. S6z konusu imar planlari SEKA

arazisi ile birlikte civardaki arsalarinda emlak degerlerini yiikseltmistir (Cizelge 7.13).

Cizelge 7.13 Glincellenmis arsa birim fiyatlarinin artig orani

Yillar
Yerlesimler ve GOstergeler
2008 2009 2010 2011
Sahil Bandi 79.50 79.46 114.98 114,24
Artis Orani -0.05 44.70 -0.64
Palmiye- 19.86 19.76 47.04 46.74
Kumrular
RESADIYE Artis Oran -0.50 138.06 -0.64
MAHALLESI Cavusbucagi vd. | 11.92 11.87 31.36 31.16
Artis Orani -0.42 164.20 -0.64
SEKA Arazisi 66.17 65.85 94.04 93.47
Artis Orani -0.48 42.81 -0.61
Sahil Bandi 66.21 66.41 94.08 93.47
KUM Artis Oranm 0.30 29.41 -0.65
MAHALLESL| | g0k -204. Sok | 39.70 39.52 55.40 55.50
Artis Orani -0.45 40.18 0.18

7.3.4  Gelir Yaklasim fle Turizm Tesis Alaninin Degerinin Belirlenmesi

Inceleme alanina iliskin olarak 22.06.2009 tarihli OYK Karar1 ile onaylanan imar
planlarma gore, yapilan kabullenmeler ve hesaplamalar asagida verilmistir. Plana gore

turizm tesis alani i¢in ayrilan alan 1.112.116 m” olacaktir. Yapilasma siirecinde insaat
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emsali (E) 0,75 Emsal ve Hyax: Serbest olarak islem yapilacaktir. Bu verilere gore insaat
alant; 1.112.116 *0,75 =834.087 m”’dir. Toplam insaat alanmin yaklasik % 401 ortak
mekan kullanim1 olarak diisliniildiigiinde (834.087 x 0,40 = 333.634 m?) tesiste odalar
icin ayrlan insaat alani =834087 - 333634.8 = 500452 m’ ve oda sayisi ise;
500452.2/50 =10.009 (bir oda 50 m”) olacaktir.

TC Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin tahsis belgeleri incelendiginde; bolgedeki turizm
merkezlerinde genellikle; 100.000 m*‘lik bir alanda 1000 yatak kapasiteli bes yildizli
oteller planladigi gergeginden hareketle; 1.112.116/100.000= 11 adet tesis 11*1000
=11.000 yatak sayisina ulasilmaktadir. S6z konusu alanda yapilacak isletmenin

biiytlikliigii ve niteligi gbz oniine alinarak oda sayis1 10.000 olarak belirlenmistir.

Yapilan kigisel goriismeler ve yerinde incelemeler sonucunda, Tasucu Beldesi’nde
kurulmasi planlanan tesisin 2011 yil1 oda satis fiyatlar ile bir gecelik oda fiyatinin 250
TL olabilecegi ger¢eginden hareketle; 10.10.2011 kur fiyat1 baz alindiginda, bu 100 €
denk gelmektedir. Ayrica s6z konusu turizm isletmesi i¢in; ¢aligilabilinir giin sayis1 180

giin olarak hesaplanmuistir.

2011’in sonunda insaatin baslayacagi ve 2013 kadar devam edecegi ve 2014 yilinda ise
isletmenin %50 doluluk kapasitesi ile ¢aligacagi ve bu oranin ilerleyen yillarda artarak
%80’e ulagacag1 varsayilmistir. Diinyada ve Tiirkiye’deki ekonomik sistem, piyasadaki
risk primleri, beta katsayis1 ve biiylime oranlar1 dikkate alinarak; iskonto orani %10 ve
kapitilazasyon oran1 %7 olarak belirlenerek yapilan hesaplamalar sonucunda, 2014 ve
2023 yillar1 arasinda isletmenin elde edecegi gelirin bugilinkii degeri; 430.731.221 €
olarak belirlenmistir (Cizelge 7.14).
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Cizelge 7.14 Turizm tesis alaninin gelir yaklagim metodu ile degerlemesi

1.YIL | 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5. YIL 6. YIL 7.YIL 8. YIL 9. YIL 10. YIL 11. YIL 12. YIL 13. YIL
YILLAR 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 2022 2023
INSAA
TURIZM TESIS ALANI INSAAT | T INSAAT
Oda Sayist 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000
Y1l Iginde Satilabilinir Giin Sayist 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
Uygun Oda Giin Say1st 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000
(oda say1s1 X giin say1s1)
Doluluk Kapasitesi 50% 50% 60% 60% 70% 70% 70% 75% 75% 80%
Satilan Oda Sayis1 (Doluluk Kapasitesi X Uygun 900,000 900,000 1,080,000 1,080,000 1,260,000 1,260,000 1,260,000 1,350,000 1,350,000 1,440,000
Oda-Giin Sayist)
Oda Fiyat Artig Orani 39, 39, 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Ortalama Oda Fiyati 100 103 106 109 113 116 119 123 127 130 134 138 143
ODA GETIRiSi 98,345,430 | 101,295,793 | 125,201,600 | 128,957,648 | 154,964,107 | 159,613,030 | 164,401,421 | 181,428,711 | 186,871,573 | 205,309,568
GIDA SATIS GETIRISI 29,503,629 | 30,388,738 | 37,560,480 | 38,687,294 | 46,489,232 | 47,883,909 | 49,320,426 | 54,428,613 | 56,061,472 | 61,592,870
(oda gelirinin %30’u)
TELEFON GETIRISI 1,966,909 | 2,025,916 | 2,504,032 | 2,579,153 | 3,099,282 | 3,192,261 3,288,028 | 3,628,574 | 3,737,431 4,106,191
(oda gelirinin %2’si)
DIGER GETIRILER 2,950,363 | 3,038,874 | 3,756,048 | 3,868,729 | 4,648,923 | 4,788,391 4,932,043 5,442,861 5,606,147 | 6,159,287
(oda gelirinin %3’{1)
TOPLAM GETIRILER 132,766,331 | 136,749,320 | 169,022,160 | 174,092,825 | 209,201,545 | 215,477,591 | 221,941,919 | 244,928,760 | 252,276,623 | 277,167,916
ORTALAMA KAR o 33,191,583 | 34,187,330 | 42,255,540 | 43,523,206 | 52,300,386 | 53,869,398 | 55485480 | 61,232,190 | 63,069,156 | 69,291,979
(kar oran1 her yil i¢in %25 kabul edilmistir.) 0 0 0
1.10 121 133 1.46 1.61 1.77 1.95 2.14 236 2.59 2.85 3.14 3.45
iISKONTO ORANI 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%
KAPITALAZASYON ORANI 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%
0 0 0 474,165,466 | 488,390,430 | 603,650,572 | 621,760,089 | 747,148,373 | 769,562,824 | 792,649,709 | 874,745,572 | 900,987,939 | 989,885416
SON DEGER 726,294,639
iskonto edilmis son deger 210,381,686
NET BUGUNKU DEGER 0 0 0 22,670,298 | 21,227,642 | 23,852,151 | 22,334,287 | 24,398,516 | 22,845,883 | 21,392,054 | 21,461,509 | 20,095,777 | 20,071,418
TOPLAM (2014-2023 arasi-son deger eklenmis) | 430,731,221




Planlanan turizm tesis alaninin yiiz6l¢timii 1.112.116 m* oldugundan hareketle; projenin
toplam degeri; 430.731.221 € olacag1 tahmin edilmektedir. Taginmazin yiizél¢iimiiniin
birimine diisen gelir degeri ise; 430.731.221/1.112.116 = 387,31 € olarak bulunmustur.
Bu deger; arsa, yapi, yapilarin i¢ donanimu, lisans/patent/marka, makine ve ekipman ile
proje yoOneticisinin basaris1 gibi biitlin faktorlerin  karsiligt olarak goriilmelidir.
Degerleme zamanindaki (10.10.2011 tarihindeki) déviz kuru degeri baz alindiginda
turizm tesisi alan1 varsayimi lizerinden tasinmazin gelir degeri 387,31*2,50 = 968,28
TL/m’ olarak tespit edilmistir. Kalint1 teknigi analizine birim gelir degeri bilesenlerine
ayrildigr zaman iyimser bir ihtimalle otel gelir degeri i¢inde arazinin paymnin % 30
dolayinda olabilecegi dikkate almarak 430.735.872,20 TL (1.112.116 m?**(968,28*0,4)
TL/m?) olarak tespit edilecektir. Bu deger de tasmmazin diizeltilmis piyasa degeri ile

uyumlu bulunmustur.

7.3.5 Yat limanina iliskin pazar analizi

Tiirkiye’de 10.500 baglama kapasitesine olan 14 yat limani1 bulunmaktadir. Kapasitenin
5.800’u Kiiltir ve Turizm Bakanlhigi’ndan belgeli, 4.700’u ise cesitli mahalli
kuruluslarin iskele, rithttm ve balik¢t barinaklarindan olusmaktadir. Giinliimiizde
Akdeniz ¢aginda dolasan yat sayisininsa bir milyonu astig1, yat turizmindeki en biiytlik
pay1 da Ispanya, Fransa ve Italya‘nin aldigini, Tiirkiye’nin sektérdeki toplam paymin %
5’lik kiiciik bir pay aldigi i¢in, Ulastirma Bakanligi’nin 2015 yil1 i¢in yapilan ¢calismalar
kapsaminda Tiirkiye’deki toplam yat baglama kapasitesini 14 binden, ilk etapta yat
baglama  kapasitesini 20  bine  yiikseltmeyi hedefledigi  belirtilmektedir
(http//www.kugm.gov.tr/BLSM.WIYS/DLH/tr/Documan,2011). Yat limant1

yatirimlarinin ilgi gérmesinin nedenleri asagidaki gibi siralanabilir:

e Mevcut baglama kapasitesinin 15.000 gibi c¢ok diisiik bir sayr olmasi, bu
kapasitenin her y1l 1.500 — 2.000 kadar artan Tiirk yatlarin baglama ihtiyacini
bile karsilayamiyor olmasi,

e Yaz aylarinda yerli olanlarin yan1 sira 30 - 40 bin arasinda yabanc1 yatin marina
talebi,

e Akdeniz’de dolasan ve sayis1 1 milyona ¢ikan yabanci yatlar biiyiik bir baglama

talebi yaratiyor olmasi,
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e Akdeniz ¢anaginda marinaciligin merkez ilkelerinde birgok yerde yogunluk
nedeni ile, yatirim yapacak yer kalmamasindan dolayi, yabanci yatirimcilar da
ilgisinin Tirkiye’ye kaymasi,

e Ispanya, italya ve Fransa’daki marinalarin fiyatlarin1 ¢ok yiiksek olmasi.

Yat liman1 kullanimina yonelik yapilan pazar arastirma verilerinin analizinde yakin
civarda yer alan; Mersin ve Kumkuyu yat liman1 gibi projeler incelenmis ve ayrintili

bilgi asagida verilmistir.

Mersin Yat Limani: Mersin Yat Limaninin altyapi insaatlar1 (ana ve tali dalgakiranlar,
rthtimlar, iskeleler, geri saha dolgular1 ve beton kaplamalar ile bir kisim elektrik ve su
tesisat1 isleri) genel biitceden karsilanmak lizere DLH Yatirim Programi kapsaminda
gerceklestirilerek 2004 yilinda tamamlanmistir. S6z konusu imalatlar i¢in 2011 yihi
fiyatlariyla 45 000 000 TL harcanmistir. Daha sonra {istyap: insaatlarmin Yap-Islet —
Devret modeli ile gergeklestirilmesi amaciyla ihaleye c¢ikilmis olup, 2 kez teklif
almamamustir. Yapilan 3. ihalede uygun teklif alinarak sézlesme imzalanmistir. 2007
yilinda yapilan s6zlesmeye gore, 30 yilligina anilan yat limaninin teklif yatirim bedeli

6.150.000 $ olarak belirkenmistir.

Sekil 7.23 Mersin Yat limani1
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10.500 m? aligveris merkezi
kompleksi

2.000 kisilik amfitiyatro

3.500 m? yat kuliibii ve spor
merkezi

Restoranlar Bélgesi

Deniz Feneri Terasi

850 Araclik Otopark

500 Teknelik Cekek Alani

Helikopter Pisti

~|T|d(MM|O| O >

500 Teknelik Mendirek ve
Rihtini

Akaryakit Istasyonu

<

Sekil 7.24 Mersin Yat limaninin yerlesim semast

Mersin yat limaninin fiziksel 6zellikleri asagidaki gibidir.
e Ana dalgakiran boyu: 1140 m
e Tali dalgakiran boyu: 265 m
e Toplam iskele ve Rihtim Yanasma Yeri Uzunlugu: 2500 m
e Korunmus su alani: 160.000 m*
e Fener kulesi: 2 adet
e Liman geri saha alani: 145.000 m’
e Liman kapasitesi: 500 yat
o (Cekek yeri: Her tiir yatin bakim ve onarimi yapilacak biiyiikliikte. 500 yat
kislamada karada bakimda kalabilecek kapasitede
e Toplam kapasite: 1000 yat
e Toplam Alan: 220.000 m*

Mersin yat limaninda verilen hizmetler asagidaki gibidir.
Mersin marins genel hizmetler

e Su imkani (24 Saat)

e Elektrik (220/380 Volt-50 Hz-16-32-63-125 Amp)
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e WC ve Dus

e Oziirlii WC-Dus

e (Camasir ve Bulasik Yikama Yeri
e Telefon Hizmeti

e TV Yaymlarini izleme imkani

e Kiralik Depo (Muhtelif Ebatlarda)

e Otopark
e Taksi
Akaryakit hizmetleri

e Motorin (Glimriiklii Giimriiksiiz)
e Siiper Benzin
e Motor Yagi
Giivenlik hizmetleri
e Emniyetli Baglama Sistemi
e Tonozlu Baglama Sistemi-Med Mooring (8-50 m)
e Gozetleme Kulesi ve Kamerali Kontrol
e Giivenlik Elemanlari ile 24 Saat denizde-karada giivenlik Hizmeti
e Yangin Ikaz Ve Sondiirme Sistemleri
Saglik Hizmetleri
e Ik Yardim ve Doktor
e Ambulans Hizmeti
Teknik Servis Hizmetleri
e 500 yat kapasiteli ¢ekek alani
e 100 ton kapasiteli Travel lift
e 30 ton kapasiteli hidrolik tekne tasiyict
e 8 m.ye kadar eni olan yatlar i¢in rampa
e Alt yikama ve temizlik
e Kislik bakim hizmeti
e Bakim-Onarim atdlyeleri
e Motor, Torna ve kaynak,

e Elektrik DC/AC, Su Tesisat,
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Agac isleri, Doseme,
Branda ve yelken, Boya,

Strekli Bakim Servisi

LimanHizmetleri

24 saat Palamar Botu ve Kilavuzluk Hizmeti

Dalgiclik Hizmetleri

Marina Ofis Hizmetleri

Kumkuyu Yat Limam: Kumkuyu Yat Limaninin altyapi insaatlar1 (ana ve tali
dalgakiranlar, rihtimlar, iskeleler, geri saha dolgular1 ve beton kaplamalar1 ile bir kisim
elektrik ve su tesisati isleri) genel biitce gelirlerinden karsilanmak iizere DLH Yatirim
Programi kapsaminda gergeklestirilerek 2004 yilinda tamamlanmistir. S6z konusu
imalatlar i¢cin 2011 yih fiyatlariyla 21.000.000 TL harcanmistir. Daha sonra iistyapi
ingaatlarmin Yap-Islet-Devret modeli ile gerceklestirilmesi amaciyla ihaleye ¢ikilmis
olup 3 kez teklif alinamamustir. Yapilan 4. Thalede uygun teklif almarak sdzlesme

imzalanmistir. 2010 yilinda yapilan ihalede isletme yili toplam 30 yil olup, teklif

Hudut kapis1 giris ¢ikis islemlerinde destek
Marina ve sehir hakkinda genel bilgi
Rezervasyon ve fiyat bilgi

Giinliik ve haftalik meteoroloji raporlari

24 saat deniz & kara haberlesme ve dinleme.
Hudut kapis1 giris ¢ikis islemlerinde destek
Marina ve sehir hakkinda genel bilgi
Rezervasyon ve fiyat bilgi

Giinliik ve haftalik meteoroloji raporlar

24 saat deniz & kara haberlesme ve dinleme.

yatirim bedeli 2.725. 000 $ olarak bulunmustur.
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Sekil 7.25 Kumkuyu yat liman1 yanagma iskelesi

Kumkuyu yat limani i¢in bu giine kadar 740 metre ana mendirek, 275 metre tali
mendirek, kronma tas duvarlari, 22 bin metrekare geri saha dolgusu, rihtimlar, iskeleler,
geri sahanin stabilize kaplanmasi, saha betonu ve 2 adet fener kulelerinin yapimi

tamamlanmis olup, insaat islemleri tamamlanmak iizeredir.

Tasucu Balikga Barmag Yat ve Feribot Yanasma Iskelesi: Tasucu Belediyesince
isletilen 1955 yilinda iskele, 1981 yilinda barinak olarak Bakanlar Kurulu Karar ile
Tasucu Belediyesi’ne siiresiz kullanim hakk1 verilen limana iligkin olarak, fiilen balik¢1
barinagi, feribot (Girne/Kibris) ve yat limani (2010 yilinda Dogu Akdeniz Marinalar
Kataloguna girdi) olarak kullanilmaktadir. Limanin ¢ok fonksiyonlu olarak
kullanilmasi, korunmus su alaninin SEKA Limanina gore oldukea kiiciik olmasi ve yat
limanina iligkin heniiz bir yillik blangonun olusturulamasi gibi nedenlerden o6tiirii emsal

deger alinamamustir.
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Sekil 7.26 Tasucu balik¢i barinagi yat ve feribot yanasma iskelesi

Tasucu-Seka Yat limam: S6z konusu imar planlarinda oOnerilen Tasucu Yat
Limani’nda mevcut SEKA Limaninin mendireklerinin kullanilacagindan ya da tadilat
yapilacaksa bile yogun bir tadilat yapilmayacagi varsayilmaktadir. Gerek fiziksel
ozellikleri, gerekse de imar plan1 fonksiyonlar1 geregince, SEKA yat limaninin

degerlemesinde Mersin Yat Limani’nin emsal alinmast uygun goriilmiistiir.

Mersin Deniz Ticaret Odas1 Genel Sekreteri Korer Ozbenli; aktif bir sekilde ¢alisan
Silifke Ilgesi’nde bagli Tasucu beldesindeki SEKA-Tasucu Limaninin yat limanina

¢evrilmesinin uygun olmadigini ifade etmektedir.'”

' Mersin ve Kumkuyu yat limanlarinin yaklasik 5 yil askin siireden beri yapilan ihaleler neticesinde,
Mersin Limanina 2010 tarihinde isletici bulunmus, ancak Kumkuyu Limani halen isletici bulamamis
olmast durumunu dikkate alara yorum yaptig1 diistiniilmektedir.
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Sekil 7.27 Tasucu SEKA Limaninin mevcut durumu

Konuya iliskin olarak Ozbenli’nin goriisleri asagidaki gibidir:

“Mersin’deki iki marinanin yillik gemi hareketinin 700-800 gemi civarinda olup,
Stimer Holding biinyesinde olan bu limanin 6zellestirildigi taktirde daha da aktif hale
gelecegini diisiiniiyoruz. Bunun en iyi 6rnegi Mersin limanidir. Konteyner liman1 haline
gelen Mersin Limaninin transit tasimaciliga elverisli duruma gelmesi nedeniyle Tasucu-
Seka Limaninin daha da 6nem kazanacaktir. Limanin kapatilarak marinaya ¢evrilmesi
ile ilgili Ozellestirme Idaresi Baskanligi‘nin ¢alisma yaptigini 6grendik. Seka Kagit
Fabrikasinin oldugu alan turizm alani ilan edilmek suretiyle limanin oldugu kisim da
1/100.000’1ik imar planina gére, marina yapilmak {izere isaretlenip kurumlarin goriisiine
sunulmus. Bir fabrika sahasinin turizm tesis ilan ediliyor olmasinin bizi ilgilendiren bir
tarafi yok. Ancak, faal haldeki bir limanin marinaya ¢evrilecek olmasi, Mersin’e olan ve
olmas1 muhtemel katkilardan mahrum birakilmas: anlamina geliyor. ...Inceledikleri séz
konusu imar planina gore, 1 milyon 200 bin metre karelik kapali insa alanindan s6z
edildigini, bunun da yaptiklar1 hesaba gore 20 bin yatak kapasiteli devasa bir tesis
anlamina geldigini, Mersin’in bugiinkii yatak kapasitesi 7-8 bin civarinda oldugunun
g6z Oniine alinmasi gerekmektedir. ....Tasucu’nda 5 yildizli Best Resort Hotel‘in Kredi
ve Yurtlar Kurumuna 10 yilligina kiralandigi donemde, bir fabrika sahasini, sanayi
alanindan ¢ikarilip turizm alanma katmak anlamsiz hale geliyor. “Kent ve llke
ekonomisine katki sunabilmesi i¢in Seka-Tasucu Limanimnin liman olarak kalmasi ve
ozellestirilmesi gerektigi, bu saglandig takdirde liman bugiinkii kapasitesinin ¢ok daha

241



istiine ¢ikacaktir. Mersin, boylelikle bir konteyner aktarma limani olmasi hiiviyetinden
sonra genel kargo ve dokme yiikler i¢in ideal bir liman haline gelecektir. Calisma
temposu ve ellecleme ekipmanlarinin iyilestirilmesi halinde burast Dogu Akdeniz ve
Mersin’e alternatif ikinci bir liman hiiviyetini kazanacak. Boylelikle Mersin’in
GSYH*‘den aldig1 pay: artacak, kisi basina geliri yiikselecek”

biciminde goriislerini belirtmistir.

7.3.6 Inceleme Alana iliskin Degerin Belirlenmesi

Turizm Tesis Alanminin Degerlemesi: Inceleme alanina iliskin olarak 22.06.2009 tarihli
OYK Karari ile onaylanan imar planlarina gore, alana iliskin getirilen; yol, park alan1 ve
agac¢landirilacak alanin fonksiyonlarinin inceleme alaninin mekan kalitesini artirmakla
birlikte, diizenleme ortaklik payi hesabina girmesi nedeni ile degerlemeye dahil

edilmemistir.

Turizm tesis alam1 ve yat limaninin birlikte degerlemesi yapilmis ve iki faaliyet
arasindaki sinerjinin deger iizerine etkisinin analizi yapilmistir. Emsal degerleri
karsilastirildiginda; defter degeri, Mal Miidiirligl, Silifke Tapu Midirliigii, anket
caligmasindan ve mahkeme kararlarindan elde edilen sonuglar incelendiginde sonuglarin
birbirinden ¢ok farkli oldugu, ayrica séz konusu degerlerin konut alan1 fonksiyonlu
arsalar ile tarim arazilerini igermeleri nedeni ile ¢aligmanin amacina hizmet edmeyecegi
diistiniilmiistiir. Anket calismalarindan elde edilen sonug (257,89 TL/m?), érnek otel
satisindan elde edilen deger diizeltilmis piyasa degeri 362,21 TL/m? ve gelir yontemi ve
kalint1 teknigi analizine gore elde edilen arsa degeri 387,31 TL/m” gibi farkli degerler
birlikte incelendiginde; s6z konusu turizm tesis alanimin arsa degerinin 362 TL/m? ile
387 TL/m” arasinda olabilecedi sonucuna ulasilacaktir. iki farkli degerleme yaklasimina
gore elde edilen degerin daha gercekci olabilecegi diisiincesiyle arsa degerinin bu
aralikta olmas1 beklenenmektedir. Araligin alt sinirinin dikkate alinmasi (362,21 TL/m?)

halinde arsa degerinin 402.819.536 TL olmas1 gerektigi ortaya ¢ikmustir.
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Yat Limam Degerlemesi: Korunmus su alaninin ve yat limani geri sahasinin
bityiikligi gibi 6lgiitlerin (Mersin yat limaninda 145.000 m” ve incelemeye konu alanda
168.370 m?) benzer olmasi nedeni ile; incelemeye konu alanda yapilacak yat limaninin
“mersin yat limani”na benzer olacagi varsayillmistir. Belirtilen imar plani ile getirilen
9.777 m*’lik giiniibirlik tesis alan1 ve 10.860 m®’lik rekreatif alanim yat limanina hizmet
edecek servisleri igerecegi, birlikte isletilecegi varsayilmistir. Bu varsayimdan
hareketle; (Mersin Yat Limani1 2007 yilinda 6.150.600 $’a 30 yilligina isletme hakki
verilmistir) SEKA Yat Limaninin Mersin Yat Limani kadar biiyiik bir potansiyeli
olmayacagi, ancak arkasinda 10.000 yataklik bir turizm tesisinin olmasi parametlerinin

de dikkate alinmasi sonucunda 2011 yil1 i¢in 5.000.000 $ olmasi diislintilmiistiir.

Degerleme zamanindaki doviz kuru (10.10.2011 tarihli dolar kuru 1,825 oldugu
varsayildiginda) lizerinden; projenin toplam degeri; 1,825 X 5.000.000 =9.125.000 TL
olacaktir. Ancak bu degerin i¢inde turizm tesis alan1 insa edilecek arsanin degeri yer

almamaktadir.

Toplam Deger: Arsa degeri de dikkate alindigi zaman taginmazin toplam degeri;
9.125.000 + 402.819.536 = 411.944.536 TL olarak bulunacaktir. Yat limanin insa
edilecek alanin deniz dolgusu ve 06zel miilkiyete konu olmayacak kiyr kesimini
kapsamasi nedeniyle yat limani proje degeri ilizerinden kalint1 teknigi analizi ile arsa
degerine ulagsma yolu kullanilmamistir. Nitekim yat liman1 proje degeri lizerinden birim
arsa degeri yerine projenin birim alan degerine ulagmak miimkiin olup, bu degerin arsa
piyasa degerinin altinda kalacagina dikkat edilmelidir. Dogal olarak kiy1 kesimi (kumsal
ve su yiizeyi) ve 0zel miilkiyete konu olabilecek taginmaz birim degerlerinin birbrinden
farkli olmasi1 beklenen bir sonug¢ olacaktir. Burada ulagilan toplam proje degerinin
tespitinde incelenen iki emsalden yola c¢ikilmistir. Taginmazin yat limami olarak
degerlendirilmesi halinde ulasilan toplam tasinmaz degerinden arazi birim degerine
ulagsmak projenin dogasi ac¢isindan uygun diigmemektedir. Diger yandan yat limaninin
gerisinde insa edilen turizm tesis alaninin yat limani isletmeciligini destekleyecegi ve
her iki faaliyetin etkilesiminden toplam tasinmaz degerinin olumlu etkilenecegini

unutmamak gerekir.
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8. DEGERLENDIRME VE SONUC

Kentlerin dogal, kiiltiirel ve tarihsel degerlerinin korunabilmesi, kentin mevcut
potansiyelleri ve risklerinin dikkate alinarak, rasyonel yatirimlara karar verilebilmesi,
kentsel rantin 6nlenmesi, kullanimlar arasinda esgiidiim saglanmasi, alt 6l¢ekli planlarin
yonlendirilebilmesi i¢in iist 6l¢ekli planlarin hazirlanip, onaylanarak iilkedeki alt 6lgekli
diger planlarin da planlama hiyerarsisi ilkesi kapsaminda anilan iist 6lgekli planlara
uygun olarak hazirlanmas1 gerekmektedir. Boylece kimlikli, saglikli, teknolojik
gelismelere ve ihtiyaglara cevap veren mekanlarin olusmasi saglanabilecek olup, bu da

esasen planlama eyleminin ana islevi olmalidir.

Kentteki yasam mekanlarini olusturan tasinmazlarin, ayni zamanda bir yatirim araci
olarak kullanildig1 gergeginden hareketle, kentsel arazinin yapilan ve yapilacak olan
spekiilatif eylemlerin dogru planlama kararlari ile bertaraf edilmesi gerekmektedir.
Soyle ki, ozellikle kriz donemlerinde sermaye, tasinmaza yatirim yapmakta ve krizi
yaratan asir1 birikimin aktarilmasi i¢in yeni bir alan olan kentsel araziye yonelmektedir.
Bir taraftan kentin saglikli gelismesini amaglayip, kentin ve kentlinin ihtiyaglarina
cevap ararken, diger yandan kentdeki yatirnm ve gelismelere yon vermesi veya
kisitlamasi1 yoniinde bir takim kararlar getirmesi nedeniyle, kente olusan rantin
paylasilmasi yoniinden 6nemli bir faktordiir. Ciinkii, dogal etmenlerden sonra, yapay
etmekler icinde taginmazin degerini fazla etkileyen faktor, planlama faaliyetleri olarak

one ¢ikmaktadir.

1980 yil1 24 Ocak giinii yayinlanan ve “24 Ocak kararlar1” olarak anilan kararlar ile ilk
kurgusu yapilan o6zellestirme politikalarindan biri de, kamu arazilerinin satisini
programli hale getirmektir. 1980°1i yillarin makro ekonomik kararlarinin, kent mekanina
yanstyan yoniinde; kamu miilkiyetindeki arazi ve tesislerin, biitge aciklarini kapatmak
ve ekonomide yeniden yapilanma amaciyla Ozellestirme kapsam ve programina
alinmalarma agirlik verilmistir. Ozellikle 1990 ve 2000°li yillarda kent ve yakin gevresi
ile kiy1 kesimlerde bulunan ve nispeten biiyiik ylizol¢limiine sahip olan tasginmazlarin

ozel kisi ve kurumlara devri, kamunun elinde pazarlanmasi en kolay varlik olarak
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goriilmiis ve dogal olarak biitge finansmani agisindan bu alandaki uygulamalar tercih

edilmistir.

Devletin ekonomideki sinai ve ticari faaliyetlerinin asgari diizeye indirilmesi
hedeflenirken, rekabete dayali piyasa ekonomisinin olusturulmasi, devlet biitcesi
iizerindeki KIT finansman yiikiiniin azaltilmasi, sermaye piyasasimin gelistirilmesi ve
atil tasarruflarin ekonomiye kazandirilmasi ve bu yolla elde edilecek kaynaklarin altyap1
yatirimlarma kanalize edilmesi amaciyla 4046 sayili Kanun uyarinca olusturulan OYK
ve OIB organlari, devlet elindeki tasinmazlarin imar planlar1 yolu ile degerlerinin
artirilarak satisa sunulmasi suretiyle ikincil bir gérev olarak plan hazirlama ve onaylama
yetkisine sahip olmuslardir. S6z konusu yetkiler incelendiginde asli amag¢ olarak,
verimli sekilde kaynak yaratmak {izere kamu arazilerinin satisini, imar plani
degisiklikleri yapilarak kamuya en yiliksek satig gelirini getirmeyi hedefledigi
anlasilmaktadir. Belirtilen nedenlerle 1994 yilinda baslayan OIB ve OYK’nin plan
hazirlama ve onaylama yetkisi, anilan tarihten 2008 yilina kadar her seferinde daha
fazla genisleyerek artmis, son olarak 2008 yilinda yapilan degisiklikle 6zellestirme
kapsam ve programindaki tiim arsa ve arazilerdeki her tiir ve c¢esit plan1 yapma,
yaptirma ve onama yetkisine haiz olmustur. S6z konusu bu planlama yetkisi, imar
mevzuatindaki 1980 sonrasi yerellesme politikalar ile diger 6zel kanunlar kapsaminda
degerlendirildiginde, merkezi idarede en fazla ve genis planlama yetkisinin birinin de

OYK’da oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Zaman i¢inde artan plan onama yetkileri diisiiniildiiglinde, yanlizca anilan yasal
yetkilerin talep edilmesi olayinin bile, planlama eyleminin tasinmazlarda deger artisina
katkisina ne dl¢iide dnemli oldugunu gostermesi anlamli bulunmaktadir. Diger taraftan,
Ozellestirme siire¢inde yapilan planlama g¢alismalari, her ne kadar, ileride olusmasi
muhtemel arazi rantinin kamuda (OIB’de) kalmas1 diisiiniilerek yapilsa da, anilan
planlarin; toplumda planlama kurumuna olan giliveni azaltigi, kentsel ve toplumsal
kimlik kaybina neden olabildigi, kalitesiz yap1 ve mekéan iiretimine yol actig1 ve kamu
yarari, devlet ve planlama kavramlar1 arasindaki iliskileri zayiflatarak s6z konusu
kavramlarin mesruiyetlerinin  yitirmelerine yol a¢tigt yniinde de gorlis ve

degerlendirmeler siklikla ifade edilmektedir. Ozellikle toplum yarar1 agisindan
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yapilacak degerlendirmelerde, sadece bir defaya mahsus yiiksek tasinmaz satig geliri
elde etme ile toplumun gelecegi ve Ozellikle insanlarin kaliteli ¢evre kosullarinda
yasama haklar1 arasindaki dengenin korunmasi iligkisine 6zel 6nem verilmesi zorunlu
goriilmektedir. Glinlimiiziin = siirdiiriilebilir arazi yonetimi ve kentsel gelisme

yaklagimlart ile doga dostu planlama anlayis1 da bunu gerektirmektedir.

Planlama faaliyeti amaci ve kapsami geregi, yapilan planlarin kamu ve 6zel sektor igin
esitlik¢i olmalar1 zorunludur. Ancak, kamu kesiminin kamusal idari bir islem olarak
goriilmesi gereken plan onama yetkisi, OYK tarafindan kullanildiginda, 6zellestirme
kapsam ve programinda kalan taginmazlarin en yiiksek bedel ile satisa konu edilecek
tasinmazlara doniistiiriilmesi (parselasyon, insaat emsali, yogunluk veya yapilagma
kosullart ile imar planmi lejand bilgileri yoniinden) ana amag¢ olarak bu zamana kadar
yapilan ve onanan planlarda kendisini gdstermektedir. S6z konusu taginmazlarin satigi
oncesinde ayricalikli imar haklari tanimlayan plan degisiklikleri ile ihale sonunda en
yliksek bedelle arazinin satis islemi gerceklestirmektedir. Yapilan imar plan1 degisikligi
ile getirilen yeni fonksiyon ve yapilasma kararlar ile olusan yeni degerler arasinda,
esasen planlama ile olusan biiylik kentsel rant da yer almakta ve bu rantin tamami da
zaman icinde kamuya geri kazandirilamamaktadir. Ustelik planlama ile sekillenen yeni
kentsel yapi, diger plan yapma ve onama yetkisi olan kurumlara da iyi 6rnek teskil
etmemekte ve ayni uygulamalarin 6zellikle yerel yonetimlerce de benimsenmesi halinde

kent kimligi ve kiiltiirii de bu degisimden olusmsuz etkilenecektir.

Calismada imar plani ile tasinmaz degerine getirilen art1 degeri rant1 incelemek amaci
ile elde edilen veriler ¢ergevesinde planlama kavrami genelden o6zele dogru bir
yaklagimla incelenmistir. Plan hiikiimlerinin degismesinden 6nce (1975’11 yillarda,
henliz SEKA kagit fabrikasinin kurulmadigi yillarda Devletin yaptigi kamulagtirma
alimlar1 incelenmis ve bulunan degerler bugiine getirilmis) ve sonra olmak {izere, emsal
karsilastirma yontemi, artik deger yaklasimi metodu ve emlak beyan degerlerine bagh
fiyat tespiti kullanilarak rayi¢ bedel analizi yapilmigtir. Buna ilave olarak gelir
yontemine gore soz konusu alanda kurulacak turizm tesisinin degeri hesaplanarak,

taginmazin imar plani ile kazandigi deger tespit edilmistir.
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Alan arastirmasinin sonuglarina gore diizeltilmis emsal degeri ve imar sonrasi parselin
turizm alani olarak iglev yiiklenen kisminin yiizolglimii dikkate alinarak hesaplanan
SEKA Kagit Fabrikas’'min 1.112.116 m® yiizol¢iimlii arsasmm toplam degeri
402.819.536,40 TL (362,21 TL/m?) olarak bulunmustur. Incelenen tasinmazlarin
cevrelerindeki mahallelerde cari yila iliskin emlak vergisi beyan degerlerinin 93,47
TL/m* ile 114 TL/m’ arasinda oldugu ve bu deferin de tasmmazlarin piyasa
degerlerinin oldukca altinda kaldig1 agiktir. Incelenme konusu olan SEKA Isletmesi’nin
arazi varligl cogunlukla kamulastirma yoluyla edinimilmis olup, alanin giincellenmis
tasinmaz (arazi) degeri 62,72 TL/m” olarak tespit edilmistir. Buna gére giincel arazi ve
imar parseli degerleri arasindaki farklilik veya imar Oncesi ve sonrasi arazi degeri
arasinda 5,78 kat farklilik oldugu saptanmistir. Esasen bu degerlendirmenin alanin
tamamimin turizm yatirimina ayrilmasi varsaymmi esas alinarak yapilmistir. incelenen
tasinmazin defter degeri iizerinden hesaplanan arazi degerinin (14,42 TL/m?) imar
parselinin birim degerinden 25,12 kat daha diisiik oldugu tespit edilmistir. Anket
calismasina gore piyasada konut imarli parsellerin normal alim-satim degerinin (257,89
TL/m?), turizm imarli parsellerin birim degerinden daha diisik oldugu da ortaya

cikmaktadir.

Kuskusuz aradan gegen zaman i¢inde tasimazin ¢evresinin artan yogunlugu ve
kentlesme egilimilerinin de taginmazin piyasa degerini etkilemesi olasig1 aciktir.
Bununla birlikte arazi ve turizm imarli arsa birim degerleri arasinda ¢ok dnemli farklilik
oldugu dikkati ¢cekmektedir. Esasen bu farklilik kamu kesimi tarafindan yapilan tek
yanl planlama eylemi ile olusturulmakta ve ayrilalikli imar hakk: verilmis parseller 6zel
kisi ve kurumlara olabildigince yiiksek bedel iizerinden devredilmektedir. Gerek ikincil
verilere dayali analiz ve degerlendirmeler, gerekse alan arastirmasinin sonuglarina gore
Ozellestirme Oncesi nispeten bliylik yiizOl¢iimiine tasinmazlarin oldugu gibi satilmasi
yerine imar tadilati yapilarak satilmasinin daha makul ve iilke ekonomisi yararina
oldugu vurgulanmalidir. Ancak yapilan planin mutlaka c¢evre ve sehirlik ilkeleri
bakimindan makul ve yerel diizeyde kabul edilebilir olmasi zorunlulugu gozden uzak

tutulmamalidir.
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Alan c¢alismasi yapilan yerde turizm tesis alami olarak planlanan kismin yiizdlgiimii
1.112.116 m? projenin toplam degeri 430.731.221 € ve tasmmazin birim gelir degeri
387,31 € olarak bulunmustur. Gelir degeri; arsa, yapi, yapilarin i¢ donanimu,
lisans/patent/marka, makine ve ekipman ile proje ydneticisinin basarisi gibi biitlin
faktorlerin karsiligl olarak goriilmelidir. Degerleme zamanindaki doviz kuru degeri baz
alindiginda turizm tesisi alani varsayimi lizerinden tasinmazin gelir degeri 968,28
TL/m? olarak tespit edilmistir. Kalint1 teknigi analizine birim gelir degeri bilesenlerine
ayrilarak birim arsa degeri 387,31 TL/m” olarak tespit edilmistir. Gelir degeri iizerinden
ulagilan arsa bedeli esas alinarak tasinmazin toplam degeri 430.735.872,20 TL olarak
takdir edilmistir. Konu tasinmazin gelir degeri {izerinden ulasilan birim arsa degeri
387,31 TL/m® olup, bu deger de tasinmazin diizeltilmis piyasa degeri ile uyumlu
bulunmustur. Tasinmazin yat limam1 ve arkada turizm tesis alam1 olarak karma
kullanima ayrilmasi durumunda hesaplanacak birim yat alami degeri, yat liman1 insaat
ve proje maliyeti ile yapilarinin toplam bedelini igcerecektir. Bu yolla bulunacak degerin
arsa piyasa degerinin de altinda kalacag aciktir. Dogal olarak kiy1 kesimi (kumsal ve su
ylizeyi) ve 6zel miilkiyete konu olabilecek taginmaz birim degerlerinin birbirinden farkl
olmas1 beklenen bir sonu¢ olacaktir. Ancak ilgili bolimde de acik¢a vurgulandigi gibi,
yat limani proje degeri lizerinden birim arazi veya arsa degerine ulagsmak miimkiin

olamayacaktir.

Turizm tesis alan1 ve yat limanimin birlikte degerlemesi yapilmis ve iki faaliyet
arasindaki sinerjinin deger iizerine etkisinin analizi yapilmistir. Emsal degerleri
karsilastirildiginda; defter degeri, Mal Midiirliigii, Silitke Tapu Midirligl, anket
calismasindan ve mahkeme kararlarindan elde edilen sonuglar incelendiginde sonuglarin
birbirinden ¢ok farkli oldugu, ayrica s6z konusu degerlerin konut alan1 fonksiyonlu
arsalar ile tarim arazilerini igermeleri nedeni ile ¢alismanin amacina hizmet etmeyecegi
diistiniilmiistiir. Anket caligmalarindan elde edilen sonug (257,89 TL/mz), ornek otel
satisindan elde edilen deger diizeltilmis piyasa degeri 362,21 TL/m’ ve gelir yontemi ve
kalmt1 teknigi analizine gore elde edilen arsa degeri 387,31 TL/m” gibi farkli degerler
birlikte incelendiginde; s6z konusu turizm tesis alaminin arsa degerinin 362 TL/m” ile
387 TL/m” arasinda olabilecedi sonucuna ulasilacaktir. iki farkli degerleme yaklasimina

gore elde edilen degerin daha gercekci olabilecegi diislincesiyle arsa degerinin bu
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aralikta olmasi beklenenmektedir. Araligin alt sinirinin dikkate alinmasi (362,21 TL/m?)

halinde arsa degerinin 402.819.536 TL olmasi1 gerektigi ortaya ¢ikmustir.

Alan arastirmasinin sonucunda Ozellestirme program ve kapsamindaki tasinmazlara
imar hakkinin verilmesi ve taginmazlarin turizm tesis alan1 veya yat liman1 ve turizm
tesis alan1 gibi karma kullanima ag¢ilmasina yonelik planlama ¢aligmalarinin,
tasinmazlarin olduklar1 gibi pazarlanmalar1 haline oranla daha yiiksek piyasa degeri
tizerinden alici bulmalarinin miimkiin oldugunu gostermektedir. Ancak kamu iktisadi
isletmelerinin kurulus maliyetleri ile s6z konusu isletmelerin makine parki ve
arsalarinin parga parca satisa sunulmasi halinde elde edilen gelirlerin karsilagtiriimasi
halinde, tesislerin giincel kurulus maliyetlerinin gelirlerin ¢ok {izerinde olabilecegi —
incelenen ornek olay cergevesinde- agik¢a ortaya konulmustur. Bu sonug¢ yeniden
yapilandirma ve Ozellestirme ¢aligmalar1 ile ekonomiye olumlu bir katki yapilmasinin

siirlt oldugunu gostermesi bakimindan ilging bulunmustur.
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