ANKARA UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

DONEM PROJESI

IMAR HAKLARI TRANSFERi VE UYGULAMA OLANAKLARI: TEORIK
ILKELER VE UYGULAMA YONLERINDEN VAN iLi ORNEGININ
DEGERLENDIRILMESI

iskender DUMAN

GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMi ANABILIiM DALI

ANKARA
2016

Her hakki sakhdir



OZET

Donem Projesi

IMAR HAKLARI TRANSFERI VE UYGULAMA OLANAKLARI: TEORIK
ILKELER VE UYGULAMA YONLERINDEN VAN iLi ORNEGININ
DEGERLENDIRILMESI

Iskender DUMAN

Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dal1

Danisman: Yrd. Dog. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU

Yaklagik 430 kilometrelik Van Golii Havzasi’nda olagan kosullarda, suyun kara
parcasina degdigi noktanin kotu “1650 m” iken, 1995 yilinda yasanan asiri yagis
sonrasinda su seviyesi 1655 m kotuna kadar yiikselmistir. G6l suyunda meydana gelen
asirt yiikselme, kent merkezinin kiyiya denk gelen kisimlart basta olmak iizere birgok
yerlesim yerinde can ve mal kaybina sebep olmustur. Yasanan dogal afet sonrasinda
24.06.1995 tarihinde Van Golii ¢evresinde 1655 metre kotu altinda kalan alan afete
maruz bolge olarak ilan edilmistir. Ancak 1995 yilindan giinlimiize degin s6z konusu
afete maruz bolgede gerek kaynak yetersizligi, gerekse mevzuat ve kurumlar arasi
isbirliginin eksikliginden dolay1, yeni afetlerin olmas1 durumunda yasanabilecek can ve
mal kayiplarinin  Oniine gecilebilmesi i¢in  Onemli ¢alismanin  yapilamadig:
goriilmektedir.

Giincel mevzuat ile ABD ve Avrupa’daki uygulamalar dikkate alindig1 zaman Van Goli
Havzas1 boyunca belirlenmis olan afete maruz bolge i¢inde segilen pilot bolgede mali
yiikiin fazlaligi ile hizli ve kisa slirede kamulastirma yapmanin giigliigii nedenti ile imar
hakkinin transfer ile 1655 m kotunun altindaki yerlesimlerin bosaltilmas1 ve kamuya
terk edilmesi olanaklar1 detayli olarak irdelenmistir. Bu ¢ercevede afete maruz alanlara
yonelik politika ve ¢ozlim Onerileri gelistirebilmek icin afete maruz alandan etkilenen
42 tasinmaz maliki ile anket ¢alismasi yapilmis ve ayni zamanda alana iliskin miilkiyet,
kadastro ve imar planlar1 birlikte degerlendirilmistir. Arastirma sonuglarina gore
maliklerin kendi tercihleri ile afete maruz bolgede ¢ogunlukla (%52) bir uygulama
yapmast egiliminde olmadiklart ve 1655 m kotunun altinda kalan parsellerin imar
haklarinin transferi i¢in maliklerin bulunduklar1 bélgeden baska alanlara tahliyesi konu
oldugunda “ikinci bir go¢ili kaldiramayacaklari” yoniinde goriis beyan ettikleri ortaya
¢ikmaktadir. Calismanin bir diger 6nemli sonucu ise katilimcilarin ¢ogunlugunun (%57)
imar haklarinin baska bir yere aktarilmasi ve yeni yere yerlesmeleri durumunda maddi
ve sosyal durumlarinin simdikinden daha kotii olacagini beyan etmeleridir.



Tasinmaz maliklerinin afete maruz bolge disinda iskan edilmesinin istenmesi halinde;
projeye katilim oranin % 50’ler dolayinda olacagi ve projeye katilmak istemeyenlerin
tasinmazlarinin kamulastirilmas1 ve s6z konusu alanin agik-yesil alan ve rekreasyon
alant olarak degerlendirilmesi zorunlu olacaktir. Afete maruz bolgede yapilacak bir
uygulamada maliklerin mevcut tasmmmazlarina karsilik tercihleri ile ilgili olarak;
taginmaz karsiliginda belirlenen bedelin nakit olarak 6denmesini isteyenlerin imar hakk1
sertifikasini giivenceye alacak kurum olarak oncelikle banka ve bakanlig tercih ettikleri
ve imar haklarinin bagka alana transferi veya sinirl ayni haklarin tesisi gibi halihazirda
belediyelerin yetkisinde olan imara dayali islemlerde ise imar hakki sertifikasini
giivenceye alacak kurum olarak daha ¢ok belediyeyi tercih ettikleri saptanmistir. Olasi
bir afet durumunda meydana gelebilecek can ve mal kayiplarinin 6nlenebilmesi i¢in
afete maruz bolgenin 6zel miilkiyetten arindirilmasi gerektigi gergeginden hareketle s6z
konusu bolgede ikamet edenlerin duyarliliklar1 dikkate alinarak maddi kayiplarin asgari
diizeye cekilmesi, programin sosyal ayagiin bulunmasi ve proje uygulama siireglerine
iliskin izleme ve degerlendirme sisteminin gelistirilmesi zorunlu goriilmektedir. Buna
ilave olarak projenin olasi olumsuz etkisinin asgari diizeye cekilebilmesi i¢in afete
maruz bolgenin biiylikliigii de dikkate alinarak etaplar halinde planlama ve uygulama
yapilmasi, kurumlar arasi igbirliginin iyilestirilmesi, uzun vadeli ¢6ziim saglayacak
politikalarin tespiti ve buna gore uygulamalarin yapilmasi ile gelistirilen politikalarin
uygulanabilmesi i¢in gii¢lii yasal diizenlemelerin yapilmasi ve hatta merkezi idare ile
yerel idarelerin proje ortakligi tesis etmeleri gerektigi vurgulanmalidir.
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Anahtar Kelimeler: Kiy1 Alanlari, Van Golii Havzasi, Afete Maruz Bolge (1655 M
Kotunun Altr), imar Haklar1 Transferi, Proje Gelistirme ve Y&netimi.
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DEVELOPMENT RIGHTS TRANSFER AND OPPORTUNITIES FOR
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In the Lake Van Basin with its shoreline of approximately 430 kilometers, while the
elevation of the point where the water touches the land was 1650 m under normal
conditions, the water level rose to as high as 1655 m following the heavy rainfall
experienced in 1995. The excessive increase occurred in the lake water has led to loss of
lives and property in many settlements, especially at those parts of the city center
corresponding to the shoreline. Following this natural disaster, the areas below 1655
meters of elevation around the Lake Van were declared as areas exposed to disaster on
June 24, 1995. However, it seems that no significant work to prevent the possible life
and property losses that may arise in case of a new disaster has been carried out since
1995 until today due to a lack of resources as well as shortcomings in the legislation and
a lack of cooperation between the related institutions.

Considering the applicable legislation and practices in the USA and Europe, the
possibilities for vacation of the settlements under 1655 m of elevation via transfer of the
right to development and abandonment of these places to the public due to the high
financial burden and difficulties associated with conducting expropriation swiftly in the
selected pilot regions were discussed in detail in the study. In this context, a survey was
administered to 42 real estate owners in the disaster affected areas and ownership,
cadaster, and development plans of the related area were collectively evaluated in an
attempt to develop policies and solution suggestions for areas exposed to the disaster.
The results of the study reveal that the majority (52%) of the owners tend to oppose the
performance of an activity in the areas exposed to the disaster and when vacation of the
owners from the areas to other areas for the transfer of development rights of the parcels
below 1655 m of elevation, they tend to report that “they cannot withstand a second
migration”. Another important result of the study is that the majority of the survey
respondents (57%) declare that they believe that in case their right to development is
transferred and they settle in other areas, their financial and social situation would be
worse than their current situation.



In case property owners are desired to be settled outside of the regions exposed to the
disaster, the participation rate of the project is anticipated to be around 50% it will be
necessary to expropriate the properties of those who do not wish to participate and to
utilize the areas in question as open-green spaces and recreational areas. Regarding the
preferences of the owners in exchange for their existing properties within the scope of
an application to be conducted in areas exposed to the disaster, it has been found that
those who want to be paid in cash in exchange of the value determined as the value of
the property prefer banks and the Ministry as the institution that will guarantee the right
to development certificate and regarding development-based transactions that are
currently under the jurisdiction of municipalities such as transfer of development rights
to other areas and establishment of limited rights in rem, they tend to prefer
municipalities as the institution that will guarantee the right of development
certification. Considering the fact that in order to prevent life and property losses that
may occur in the event of a possible disaster, the area exposed to the disaster must be
cleared of private property, there seems to be a requirement to minimize the financial
losses considering the sensitivity of the residents in the area, to ensure that the program
has a social dimension, and to develop a monitoring and evaluation system for project
implementation processes. In addition, it should be emphasized that in order to
minimize the potential negative impact of the project, there is a requirement to conduct
planning and implementation in stages taking into consideration the size of the disaster
affected areas at the same time, to improving inter-agency cooperation, to determine
policies that will ensure long-term solutions and conduct applications accordingly, and
to make strong legal arrangements to ensure that the developed policies are
implementable and even to ensure that the central government and local administrations
establish project partnerships.

January 2016, 134 pages

Key Words: Coastal areas, Lake Van basin, zone exposed to disaster, transfer of
development rights, project development and management
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1. GIRIS

Ozel miilkiyete konu olmus, ancak yasanan carpik ve hizli kentlesme ile degisen dogal
(ekolojik) denge sonucunda ya da biitiin bunlardan bagimsiz olarak mevcut dogal, tarihi
ve arkeolojik Ozelikleri sebebi ile kentsel koruma alani olmasi gereken ve Ozel
miilkiyete mutlak suretle konu olmamasi gereken alanlarin tasidiklari 6zel nitelikleri
g6z ard1 edilerek gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetine gegtigi ve ardindan
da bu alanlarin yapilastigi gézlenmektedir. Boylesi alanlarda afet kaynakli risklerin
ortadan kaldirilmasi veya dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi kaginilmaz bir
hal aldiginda, bélgede daha 6nce olusan miilkiyetin tanidig1 anayasal haklarin, koruma,
tahliye ve benzeri uygulamalar1 oldukca giiclestirdikleri goriilmektedir. Nitekim
giinlimiizde belirtilen alanlarda hem afet riskinin ortadan kaldirildig1 veya dogal, tarihi
ve Kkiiltiirel degerlerin korundugu, hem de tasimaz maliklerinin hak kayiplarinin

onlendigi etkin uygulamalarin yapilamadig1 gézlenmektedir.

Afet riski tasiyan veya dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri barindiran alanlarin 6zel
miilkiyete konu olmasi durumunda gerek tahliye ve koruma islemlerinin etkin bir
sekilde yapildigi, gerekse de tasinmaz maliklerinin hak kayiplarinin 6nlenebilecegi bir
uygulama modelinin glinlimiizde yiirirliikte olan mevzuat ve diinya uygulamalari
15181nda ortaya konulmasi bu calismanin konusunu teskil etmektedir. Ozelikle ABD ve
Avrupa’da hayata gecirilen uygulamalarda yapilan imar hakki transferi uygulamalarinda
daha ¢ok koruma amacli alan kullanimlarinin 6ne ¢iktigr goriilmekte olup (Curtis vd
2008, Lawrence 2011, Aliefendioglu 2011, Greve 2014, Goksu 2015), benzer bigimde
uygulama yapilmasi halinde Van G6li Havzasi’n1 koruma ve 1655 m kotunun altinda
kalan alanlarin hem koruma-kullanim dengesi i¢inde agik yesil alana terk edilmesi, hem
de olasi afet riski altinda olan bu alanlarin doniistiiriilmesi uygulamasinin yapilabilirligi

irdelenmistir

Tanimlanan ¢ergevede Van Golii Havzasinda yaklasik 430 kilometrelik kiyr hatti
boyunca 1995 yilinda yasanan su tagskininda meydana gelen dogal afet sonucunda afete
maruz bolge olarak ilan edilen bolgenin smirlari iginden segilecek bir pilot bolgede

miilkiyet ve kullanim bic¢imleri ile degerleme calismasi; belediye, kadastro ve tapu



verileri ile piyasa aragtirmalarinin sonuglarima dayali olarak yapilmis olup, alan
calismasinin sonuglarna gore geleneksel yoOntemler (arsa ve arazi diizenleme,
kamulastirma, trampa veya takas gibi) ile alan koruma ve afet riski altindaki alanlarin
bosatilmasinin miimkiin olamamasi1 nedeni ile deger esasli imar hakki transferinin
yapilabilirligi, hem miilk sahipleri, hem de ilgili kamu otoriteleri yonlerinden birlikte
ele alinmistir. Imar hakkinin aktariminda temel felsefe olarak maliklerin olas1 hak
kayiplarinin 6nlenmesi Ve afete maruz bolgede olasi afet risklerinin arindirilmasi ve
yeni diizenleme ile kamusal hizmetlere ag¢ilmasi olanaklari irdelenmistir. Bu islemde
afet riski altinda kalan ve 1655 m kotunun altinda kalan alanin miilkiyetinin kimde
olacagi, hem teori, hem de uygulama yonlerinden bagka bir tartisma konusunu teskil

edecektir.

Aragtirma sonuglar1 bes boliimde sunulmustur. Birinci boliimde; imar haklari transfer
islemlerini zorunlu kilan, afete maruz alanlarin doniistiiriilmesine yonelik yontemler ile
bu yontemlerin uygulanmasi esnasinda dogrudan etkilenen en Onemli unsur olan
miilkiyet hakki ele alinmistir. Bu kavramlarin agiklanmasinin yani sira birbirleri ile olan
iligkilenmeleri ve etkilenmeleri géz oOniinde bulundurularak imar haklar1 transferi
kavrami agiklanmaya calisilacaktir. Bu c¢ercevede miilkiyet kavrami detayl bir sekilde
incelenerek; miilk sahiplerinin taginmazlarina dair beklentileri ve tasarruf haklari birinci
kisimda ortaya konulmaya calisilmistir. Ikinci kisimda ise afete maruz alanlarin
doniistiiriilmesine yonelik yontemler, bu yontemlerin kullanilmasi durumlarinda
miilkiyet hakkinin ne Olclide etkilendigi, dahasi bu araclarin hedeflenen amaca
uygulayicilar1 ne derece ulastirdigi giincel mevzuat dogrultusunda incelenmistir.
Arastirmanin tigiincii kisminda ise imar hakki transferi kavrami agiklanmaya calisilarak,
miilkiyet kavramma etkileri ve ikinci kisimda ele alinan afete maruz alanlarin
dontistiirilmesine yonelik yontemler ile ortak ve farkli yanlari tespit edilerek, bu
kavramin avantaj ve dezavantajlar1 belirlenmeye calisilmistir. Arastirmanin dordiinci
bolimiinde Van Golii Havzasi’ndan segilen pilot bolgede yapilan alan ¢aligmasi ve
sonuclart sunulmustur. Calismanin teorik ve saha c¢alismasinin bulgular1 besinci

boliimde 6zetlenmis ve uygulama asamasina yonelik temel oneriler siralanmaistir.



2. MULKIiYET HAKKI KAVRAMI VE AFETE MARUZ ALANLARIN
DONUSTURULMESINDE IMAR HAKKI TRANSFERININ KULLANIM
OLANAKLARI

2.1 Miilkiyet Hakki Kavram

Imar hakki transferi kavraminin ele alisinda temel unsur, miilkiyet ile bunun kamuya
gecirilmesi ve koruma kesigiminden olugsmaktadir. Miilkiyet kavraminin tanimlanmasi,
mekanin yeniden iiretilmesinin araclarindan biri olan imar haklar1 transferi kavraminin
tartisilmasi acisindan gerekliliktir. Zira mekanla ilgili her kavram, miilkiyet kavrami ve

elemanlart ile iligkilidir (Giinay 1996).

Miilkiyet, diinya iizerinde yaklasik 2500 yil Oncesine dayanan bir kavramdir. Bu
kavramin mesruiyetini farkli yaklasimlarda arayan disiliniirler oldugu gibi, higbir
bicimde mesru gormeyip, tamamen karst cikanlarin da (Maximillien Robespierre
Frangois-Noel Babeuf, Joseph Proudhon, (Amerika’da) Henry George, Karl Marx,
Friedrich Engels) oldugu goriilmektedir (Giinay 1995). Giinay tarafindan Becker’e
(1977) yapilanm atif ile miilkiyetin mesruiyetini aldigi dort farkli yaklagimi sunmustur:
Bu yaklagimlardan biri John Locke’a ait olup, 6zel miilkiyetin, harcanan emek kavrami
ile tanimlanmasini igerirken; ikinci yaklasima gore Montesquieu ve David Hume
miilkiyetin yasal ve politik zemine oturtulmasini toplumsal gelismenin kosulu olarak
one siirmektedirler. Ugiincii yaklasim, miilkiyetin mesruiyetini ortak yarar kavrami ile
iliskilendiren Jeremy Bentham ile John Stuart Mill tarafindan kurulmustur. Kisinin bir
uzantist olarak goriilen miilkiyet kavrami ise dordiincii yaklagim olarak Hegel’in bakis

agisinda goriilmektedir™.

Belirtilen yaklasimlardan her biri toplumlarin benimsedigi yonetim bigimine gore
degismekte ise de, gliniimiiz toplum sistemlerinde yaygin olarak, 6zel miilkiyet temel

bir hak® olarak tanimlanarak 6zel-disi® miilkiyetten ayristiriimaktadir.

'Bu yaklasimlarin detay: i¢in bakiniz: Baykan Giinay, “Planlama Yaklasimlarmin Miilkiyet Agisindan
frdelenmesi”, agm. s.65-66.

“Miilkiyet, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin Ikinci BSliimii’nde (Kisinin Haklar1 ve Odevleri) yer alan
“Miilkiyet hakki” bashikli 35 inci maddesi ile bir hak olarak tanimlanmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti
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Ozel olmayan miilkiyet kavrami devletin miilkiyetinde bulunan varliklar1 (devlete ait),
ortak miilkii, kamu miilkiyetini, topluluk miilklerini ve kolektif miilkleri igermektedir
(Giinay 1996). Ozel kavrami ise bireysel ve bireye isaret eden bir kavram olup, kisi (ya
da tilizel kisilerin) sahiplik, egemenlik ve kullanimina referans vermektedir. Bu tiir bir
miilkiyetin olugsmasi, Weber (1947) tarafindan baskalarinin disarida birakilarak
toplumsal iligkinin kendi i¢ine kapanmasi olarak tanimlanmaktadir. Bu durum, bireysel
kullanim ile baglar ancak, sosyal bir olgu olarak zilyetlik ve sahiplik kavramlarina gore

farklilagir.

Burada farklilagan zilyetlik ve sahiplik kavramlari, tasinmazin varlik olarak kendisine
yapilan ya da taginmaz tizerindeki haklara bulunulan atifla degismektedir. Bir baska
deyisle, zilyetlik durumu, tasinmazin bizzat kendisi ile iliskili olup, tasinmazin fiziki
olarak gercekten kullanilmasi, toplumsal olarak kabullenilen bir hak olmasi, el koyma
olmasi, gorece bir hak olarak tanimlanmasi, giivenlik sorunlarina isaret etmesi
durumlarini igerir (Giinay 2009a). Zilyetlik durumu tapu belgesi ya da benzeri bir yazili
belge ile yasal zeminde taninmiyor olsa da tasinmazdan biiyiikk bir dereceye kadar
yararlanma hakkini barindirir. Aksine, sahiplik ise tasinmaz tizerindeki haklar ile iliskili
olup, bu haklar yasal bir belge ile devlet tarafindan garanti altina alinmigtir. Sahiplik,
0zel miilkiyetin mesru sayildig1 toplumlarda mutlak bir hak olup, el koyma yerine yasal
olarak sahip olma ve tapu belgesi ile tasinmaz iizerinde hiikiim slirmeyi; ayn1 zamanda

bu haklarin giivenligi garantisini i¢erir (Giinay 2009).

Miilkiyeti mutlak bir hak olarak taniyan yaklasimlara gore miilkiyet ‘bir yigin bireysel
haklar’(Timothy 2011) biitiiniidiir. Bu haklar yer altindan gokyiiziine kadar uzanan bir
Ol¢ekte tanimlanmaktadirlar. Dolayisi ile miilkiyet yalnizca taginmaz iizerinde degil,

tasinmazin yer alt1 ve {istiine uzanan etki alanina iligkin haklara da isaret eder.

Ozel miilkiyet hakkini Ozen (1975) tarafindan iki gruba ayristirilarak incelenmistir.

Ozen’e gore, miilkiyetin i¢ ve dis kapsami olmak iizere farklilasan iki seviyesinden

Anayasast.  Kanun  No0:2709, T.C. Resmi  Gazete  Tarih:  9/11/1982,  Say1:17863
(http://www.tbmm.gov.tr/anayasa.htm)

3Baykan Giinay, miilkiyet ile ilgili caligmalarinda, 6zel miilkiyet disindaki miilkiyet iligkilerini 6zel-disi
olarak tanimlamaktadir.



dogan haklar tanimlanabilir. Bu tanimlamada, i¢ kapsamdan dogan haklar miilkii fiilen
istedigi gibi kullanma, miilkiin semerelerinden faydalanma, miilkii zilyetligi altinda
bulundurma, miilk {izerinde diledigi gibi hukuki tasarrufta bulunma yetkilerini
kapsarken; dis kapsamdan dogan haklar ise miilk iizerindeki yetkilerinin
zedelenmemesini {igiincii kisilerden isteme, bu kisilerin sebep oldugu zararin tazminini

veya telafi edilmesini isteme hakki olarak ortaya konmustur.

Benzer bir siralama ise Balamir (Ozen 1975) tarafindan Ratcliff’e (Balamir 1993) atifla
yapilmistir. Bu gercevede, yukarida yapilan tanimlamada yer alan haklar i¢ ve dig
ayrimina gidilmeden ylizey haklari, iiretici haklar, imar haklari, kisitlama hakki ve
aktarim hakki olmak iizere bes farkli hak bicimi olarak siralanmuistir:

1. Yiizey haklari: tasinmazin mevcut durumundan yaralanma hakkidir.

ii. Uretici haklar: tasinmazdan gelir elde etme hakkidur.

iii. Imar haklar1: tasinmazda gelisme haklaridr.

iv. Kisitlama hakki: tasinmazin tirettigi degerlerden baskalarini uzak tutma hakkidir.

v. Aktarim hakki: tasinmazi bir bagkasina aktarma (verme, satma, miras birakma gibi)

hakkidir.

Tiirkiye’de oldugu gibi 6zel miilkiyet kavramini benimsemis olan toplumlarda devlet
tarafindan giivenceye alinmis bir¢cok hak toplulugunu bir arada goriinmektedir. Bu
haklar sahip olma, yararlanma, devretme ve koruma seklinde 6zetlenebilir. Bunun yani
sira dikkat ceken diger bir yan, miilkiyet sahibinin s6z konusu haklar1 kullanma
konusunda sadece yeryiizii ile sinirli kalmayip yer altindan gokyiiziine kadar bu haklari
kullanma olanagmin tanmmis olmasidir. Ozel miilkiyet kavramin tanimis oldugu bir
diger 6nemli hak ise miilkiyete dayali olarak olusan haklarin alikonulmasi durumunda
telafi edilmesinin saglanmasidir. Tiim bunlarin yani sira asil 6nemli ola ise taninmis

olan bu haklarin sinirsiz olarak kabul edilmeyisidir.

Ozel miilkiyet kavraminin benimsenmis oldugu toplumlarda da yukarida dile getirilen
haklarin biri ya da birgogu, ayni anda veya farkli zamanlarda, siireli yada siiresiz
gerekceli olarak merkezi yada yerel idarelerce kisitlanabilir. Bir sonraki boliimde (1.2)

s0z konusu bu kisitlama tiirleri ve amaglari ile araglari incelenmistir.



2.2 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Gilinlimiiz mevzuatinda gerek c¢esitli alanlarin afet riski altinda olduguna dair tespitlerin
yapilmasi, gerekse de bu alanlarin doniistiiriilmesine iliskin kanun koyucu tarafindan
hazirlanmis birgok diizenleme bulunmaktadir. Bu ¢alismanin daha sonraki boliimlerinde
ele alinacak olan alanin barindirdig1 nitelikler itibari ile 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun,
6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun ve 5393
sayili Belediye Kanunu (73’incti madde ) ile bu kanunlarin uygulanmasina esas

¢ikarilmis olan yonetmeliklerin incelenmesinde fayda olacaktir.

2.2.1 7269 sayih umumi hayata miiessir afetler dolayisiyle alinacak tedbirlerle
yapilacak yardimlara dair kanun

15.5.1959 kabul tarihli 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle
Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun; deprem (yer sarsintisi), yangin,
su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g, tasman ve benzeri afetlerde; yapilar1 ve
kamu tesisleri genel hayata etkili olacak derecede zarar goren veya gormesi muhtemel
olan yerlerde almacak tedbirlerle yapilacak yardimlar hakkindaki hikiimleri
icermektedir. Daha 6ncede bahsedildigi iizere bu calismanin izleyen boliimlerinde ele

alinan alan, 24.06.1995 tarihli Resmi Gazetede afete maruz bolge ilan edilmistir:

Karar Savisi : 95/6925

Van Golii ¢evresinde ekli haritada sinirlari belirtilen 1.655,00 metre kodu altinda kalan
alanm “afete maruz bolge” olarak ilani; Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nin 31/5/1995
tarinli ve 5302 sayili yazisi iizerine, 7269 Sayili Kanunun degisik 2’nci maddesine

gore, Bakanlar Kurulu’nca 8/6/1995 tarihinde kararlastirilmistir.

Gol Havzasmin afete maruz bolge ilan edilmesi ile oncelikle ¢alismada 7269 Sayili
Kanunun incelenmesi 6nem arz etmektedir. 7269 Sayili Kanunun 2’inci maddesine gore
su baskinina ugramis veya ugrayabilir bolgeler, miilga Imar ve Iskan Bakanhiginin
teklifi iizerine Devlet Su Islerinin bagli bulundugu Bakanlik¢a; yer sarsintisi, yer

kaymas1, kaya diismesi ve ¢18 gibi afetlere ugramis veya ugrayabilir bdlgeler ise, imar



ve Iskan Bakanliginca tespit ve bunlardan sehir ve kasabalarda meydana gelen ve
gelebileceklerin sinirlari imar planina, imar plani bulunmayan kasaba ve koylerde de
belli edildikce harita veya krokilere islenmek suretiyle, afete maruz bolge olarak Imar
ve Iskan Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilir ve bu suretle
tespit olunan smirlar, Imar ve Iskan Bakanlhigmin istegi iizerine ilgili valiliklerce
mahallinde ilan edilecektir. Mevzuata goére afete maruz bdlge olarak ilan edilen
alanlarda yapilacak olan c¢alismalar agik¢a; ikinci maddeye gore ilan edilen afet
bolgelerinde yeniden yapilacak, degistirilecek, biiylitiilecek veya esasli tamir gorecek
resmi ve Ozel biitiin yapilarin tabi olacagi teknik sartlar, Baymdirlik Bakanliginin
miitalaasi da almarak Imar ve iskan Bakanhiginca hazirlanacak bir yonetmelikle tespit
edilecektir. Belediye hudutlar1 ve varsa miicavir sahalar dahilinde ilgili belediyeler,
bunun disinda kalan yerlerde vali ve kaymakamlar bu yoOnetmelik esaslarinin
uygulanmasini saglamakla yiikiimliidiirler. Yonetmelik esaslarina aykirt olan yapilar
hakkinda; yukarda belirtilen merciler tarafindan sahiplerine tebligat yapilarak, en ¢ok 3
aylik siire i¢inde hatanin ve tehlikeli durumun giderilmesi bildirilir. Verilen siire i¢cinde
sahiplerince 1slah edilmeyen bina veya bina kisimlar1 belediye hudutlar1 ve miicavir
saha dahilinde belediye enciimenlerince diger yerlerde ise il veya il¢e idare kurullarinca,
yikma parasi yikintt malzemesinden karsilanmak, yetmemesi halinde kalan kismi afetler
fonundan tamamlanmak iizere yiktirilir. Miilga Imar ve Iskan Bakanhign bu konuda
gerekli kontrol ve denetime yetkilidir. Yer kaymasi, kaya diismesi, ¢i1g gibi afetlere
ugrayabilecek meskiin yerlerde alinacak énleyici tedbirler imar ve iskan Bakanlhiginca,
su baskinina ugrayabilecek yerlerde ise, Devlet Su Islerinin bagli bulundugu bakanlikca

alinir. Bu islere iligkin 6denek, tedbirleri almakla gorevli bakanlikga karsilanir.

2.2.1.1 Afet bolgelerinde yapilacak teknik isler

7269 Sayili Kanuna gore afet bolgelerinde yapilacak teknik isler kisminda asagidaki
kavramlara yer verilmistir (Md.13):

a) Yapilacak islemlere esas olmak iizere imar ve Iskan Bakanlhigica kurulacak fen
kurullan tarafindan, afetin meydana geldigi arazinin durumu ile biitiin yapilar ve kamu
tesisleri incelenerek, hasar tespit raporu diizenlenir. Gereken hallerde, yapilarda

meydana gelen hasari tespit etmek iizere Baymdirhk ve Iskan Bakanlhiginin istegi
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tizerine diger bakanlik, kurum ve kuruluslar, mahalli idareler, tiniversiteler ve meslek
odalari, konusunda deneyimli yeteri kadar ingaat miihendisi ve/veya mimar1 hasar

tespiti calismalarinda derhal gorevlendirmekle yiikiimliidiirler.

Arazinin tehlikeli durumu ve binalarin gordiigii hasar bakimindan yiktirilmasi ve
bosaltilmas1 gerekenler hakkinda, o il ve ilgenin en biiyiik miilkiye amirine ayr1 bir
rapor verilir. Bu makamlarca bdyle binalar derhal bosalttirilir. Yikilmasi gerekenler i¢in
en cok 3 giin silire verilerek tehlikenin giderilmesi sahiplerine bildirilir. Mahallinde
sahibi bulunmadig: takdirde durum, mahalli vasitalarla ilan edilmek suretiyle, bildiri

yapilmis sayilir.

Mal sahibi veya vekili, bu bildiriye kars1 3 giin iginde yetkili idare kurullarina itiraz
edebilir. Idare kurullar1 bu itiraz1 en ge¢ 3 giin icinde inceler ve karara baglar.
Siiresinde itiraz olunmayan yahut itiraz olunup da idare kurullarinca yikilmasi
onaylanan binalar1 mal sahibi yikmadig takdirde bu binalara el konularak yikma parasi
yikintidan elde edilecek malzeme bedelinden 6denmek iizere, mahallin en biiyiik

miilkiye amirinin emri ile yiktirilir.

Yapilacak asil islemlere esas olmak lizere, fen kurullar tarafindan diizenlenen teknik
mahiyetteki hasar tespit raporlarina mahalli ilan tarihinden itibaren otuz giin iginde
itiraz edilebilir ve hasar tespit raporlar1 ancak asil islemlerle birlikte dava konusu
edilebilir. Gayrimenkulleri kesin bir sekilde hasarsiz olarak tespit edilenlerin veya
gayrimenkullerinin hasar tespiti hi¢ yapilmayanlarin, yargi yoluna gitmeden once,

mabhalli ilan tarihinden itibaren otuz giin i¢inde ilgili idareye bagvurmalari zorunludur.

b) Hasar gormiis, fakat 1slah1 miimkiin olan binalarin fen kurullarinin gosterecegi
sartlara gore tamiri yapilincaya kadar i¢ine girilmesine ve oturulmasina izin verilemez.
Bu binalar 1 yil iginde tamir ettirilmedigi ve itiraz da olmadigi takdirde yukaridaki
esaslar dahilinde yiktirilir. Itiraz halinde, bu itiraz yukaridaki mahalli idare kurullarinca
5 giin iginde incelenir ve karara baglanir. Itiraz sebepleri yerinde goriildiigii takdirde

siire 6 ay daha uzatilir.



c) Resmi daire ve miiesseselere ait binalardan bu madde geregince yiktirilmasi
gerekenler yikma masraflar ilgili daire ve miiesseselerce sonradan karsilanmak sarti ile

fon hesabindan 6denerek yiktirilir.

¢) Yer kaymasi, kaya diismesi gibi afetlerde, tehlikenin devami veya tekrari ihtimali
tizerine bosaltilan binalarin tehlikeye karsi kesin tedbir alinincaya kadar isgaline veya
hasara ugrayanlarin tamirine miisaade edilmez. Tedbir alinamayacagina karar verildigi
takdirde tehlikeli mahal icindeki binalar, yukardaki esaslar dahilinde yiktirilir. Imar ve
Iskan Bakanlifinca afete karsi arazide gerekli tedbirlerin alinmasi, tehlikeye maruz
yapilarin yikilmasi ve toplulugun baska yere tasinmasindan daha ekonomik goriiliirse,
bu tedbirlerin alinmasi i¢in liizumlu 6denek 33 iinci maddede yazili fondan 6denir.
Tehlikenin giderilmesiyle ilgili tedbirler i¢in yapilan harcamalar bor¢lanmaya tabi

tutulmaz.

d) Afete ugrayanlarin veya ugramast muhtemel olanlarin bulunduklar yerlerde veya
baska yerlerde gecici olarak barmmmalarini saglamak iizere, baraka ve konutlar insa

edilebilir, ettirilebilir, kiralanabilir veya satin alinabilir.

Belirtilen onlemlerin kisa zamanda yerine getirilmesinin miimkiin olamayacagi
hallerde, gegici iskan tedbirlerini kendileri almak isteyenlere nakdi yardim da
yapilabilir. Yukarida ifade edilen kanun hiikiimlerinin ilgili bolge i¢in uygulanmasi
durumda; afetin yasandig1 andan giiniimiize degin yapilan bir¢ok yanlis uygulamanin
veya yapilmasi gereken ancak yapilmamis olan bircok zorunlu uygulamanin Oniine
gecilmesi miimkiin olacakti. Ancak dikkat etmek gerekir ki s6z konusu afetin yasanma
tarthi 1995 yili, bu afetin dogurdugu sonuclarin bertaraf edilmesine olanak saglayacak

kanun hiikiimleri -degisiklikleri- ise 1999 yil1 ve sonrasina ait olacaktir.

7269 Sayili Kanunun 14’iincii maddesine gore sdz konusu kanunun ikinci maddesi
geregince tespit ve ilan olunan alanlarda, ilgilisine gore (belediyesi olan yerlerde
belediyesince, kdylerde ise ihtiyar meclislerince) yeni yapilagmanin Oniine ge¢cmek,
hilafina hareket edildigi takdirde mevcut ve yapilmakta olan binalar1 yikmakla
yikiimliidiir hiikkmiinii tagimaktadir. Ancak bir¢ok afet bolgesinde oldugu gibi bu

bolgede yeni yapilagsmalarin oniine gegilememistir.



2.2.1.2 Afet bolgelerindeki bir toplulugun kaldirilarak baska yerlere tasinmasi

7269 sayili Kanunun 16’mnc1 maddesinde kanun ile tanimli afetlerde “kesin liizum
tizerine” bir toplulugun bir kisminin veya tamaminin kaldirilarak baska mahallere toplu
olarak veyahut dagitilarak yerlestirilmesi hilkkmii yer almaktadir. Kanun hiikmiinde yer
alan “kesin liizum tizerine” ifadesi olduk¢a genel oldugu gibi, hangi teknik veya
bilimsel esaslara dayali olacagi hakkinda bir aciklama bulunmamaktadir. Ilgili
maddenin devaminda ise s6z konusu islemin Igisleri, Maliye, Baymndirlik, Saglk ve
Sosyal Yardim, Tarim, Milli Egitim, Sanayi, Imar ve Iskan ve kdylerde Koy Islerine
bakan Bakanliklar miitehassis temsilcilerinden kurulacak bir komite incelendikten sonra
Bakanlar Kurulu Karari ile Imar ve Iskan Bakanligi tarafindan yaptirilir denilmekte
ancak bu toplu nakiller ayn1 belediye ve kOy siirlart i¢inde ise Bakanlar Kurulu
kararina liizum kalmaksizin Igisleri ve Imar ve Iskan Bakanliklarinca miistereken yapilir

hiikiimleri yer almaktadir.

2.2.1.3 Kiymet takdiri, parselleme ve dagitma

7269 Sayili Kanunun ¢alismay1 dogrudan ilgilendiren en 6nemli kism1 “kiymet takdiri,
parselleme ve dagitma” bashgi altinda belirtilen kismidir. Kanundaki esaslar1 afet

bolgesinin yeniden yerlesime uygun olmasi veya olamamasi iizerine kurgulanmistir.

Afet goren yerlerde hasara ugrayan kisimlar i¢inde bulunan tasinmazlar ile yine ayni
yerde, iizerine bina yaptirilmak iizere Imar ve Iskan Bakanliginca tespit edilen tasinmaz
mallarin kiymetleri asagidaki maddelerde gosterildigi sekilde takdir ve tespit edilir.
Yeniden yerlesme yapilmayacak afet yerlerindeki tasinmazlar i¢in kiymet belgesi
diizenlenmesine gerek olmayacaktir. Afet bolgesinde kiymet belgesi diizenlenen
tasinmazlar, kiymet belgesinin tasinmaz sahibine verilmesinden sonra, hazine adina

tescil edilir.
Kiymet takdiri islemlerine iliskin olarak 7269 Sayili Kanunun 19’uncu maddesinde;

...koylerde koOy ihtiyar heyetlerinden bir kisi, mahallin en biiyiik miilkiye amirince

gorevlendirilecek bir fen eleman1 ve mahalli maliye veya tapu teskilatindan bir kisiden,
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sehir ve kasabalarda ise belediye meclisi iiyelerinden bir, mahalli maliye veya tapu
teskilatindan bir ve en biiyiik miilkiye amirince gorevlendirilecek bir teknik elemandan
meydana gelecek ii¢ kisilik komisyon marifetiyle takdir ettirilir. Teknik eleman
bulunmayan yerlerde bu islerden anlayan bir kimse komisyona alinir... hikkmii ile isleyis

diizenlenmistir.

Belirtilen bi¢imde kurulacak ve mahallin en biiylik miilkiye amirleri tarafindan teskil
edilecek bir komisyon tarafindan tespit edilecegi Ongériilmiistiir. Ancak, kanunda;
kiymet takdirinin hangi bilimsel, teknik esaslar dahilinde yapilacagi yoniinde herhangi
bir hiikim bulunmamaktadir. Aslinda kiymet takdirini belirlemekle gorevli olacak
komisyonun iyelerine bakildiginda bilimsel esaslardan ziyade gozlemsel esaslarin
amaglandig1 goriilebilmektedir. S6z konusu tasinmazlar i¢in takdir edilen bedele, ilan
olunan tarihten itibaren 7 giin i¢inde ilgili bolgenin asliye hukuk mahkemesinde dava
acilabilir. Herhangi bir itirazin yapilmamasi durumda bedel kesinlesir. Ayn1 zamanda,
bedele yapilacak olan itiraz sonucunda, agilacak olan dava siirecinde “yapilacak olan
islemlerin ve ingsaat islerinin hig¢bir suretle durdurulamaz” hikmii olduk¢a dikkat

¢ekicidir.

Ayrica afet bolgesi icinde ve disinda tespit olunan imar ve iskan alanlari i¢indeki
tasinmaz mallardan ihtiya¢ duyulan miktarda; Hazine, il 6zel idaresi, belediye, koy tiizel
kisgiligine veya katma biitgeli dairelere ait olanlart (Vakiflar Genel Miidirliigi
taginmazlari ile Hazine, 6zel idare ve belediyeye ait tasinmazlardan bir kamu hizmetine
tahsis edilenler hari¢) Imar ve Iskan Bakanliginin istegi iizerine bedelsiz olarak bu ise
tahsis ve temlik edilecegi hatta boylesi alanlarin bulunmamasi durumunda arazi ve bina
satin alabilecegi gibi, kamulastirma mevzuati dahilinde kamulastirma da
yapilabilecektir. Kanun bu yonii ile afet bolgelerinde yasanan, kisith yasanilabilir

alanlar sorununa kapsamli bir ¢6ziim sunma niteligi tasimaktadir.

Yukarida belirtilen yontemlerle saglanan tasmnmazlar, birlestirildikten sonra Imar ve
Iskan Bakanlifinca onanmis imar ve istikamet planlarina gore parsellere ayrilir
hiikmiine yer verilmektedir. Dikkat edilecegi lizere s6z konusu bolgede yerel idarece

onamis bir planin bulunmasi durumunda nasil hareket edilecegi veya bahsi gecen
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parselasyon isleminin hangi esaslara tabi olacagi hakkinda herhangi bir bilgilendirme

yapilmamigtir.

Yukarida belirtilen biitiin islemlerin yapilmasi ve taginmazlarin Hazine miilkiyetine

gecmesinden sonra arsalardan imar ve Iskan Bakanliginca goriilen liizum iizerine;

e Toplu insaat yapilmayan yerlerde bu kanundan faydalanacak olanlardan yapisini
belli siire igerisinde yapmayi taahhiit edenlere noter huzurunda kura cekilerek
arsalar verilebilecegi,

e Ayrica teknik yardim ve bor¢landirmak suretiyle yapt malzemesi ve para yardimi da

yapilabilecegi hususlart mevzuatta agik¢a tanimlanmistir.

Bunun disinda {izerinde toplu insaat yapilacak veya yukardaki fikraya gore verilecek
arsalarin bedelleri Imar ve Iskan Bakanhginca tespit edilir denilmektedir. Baslangigta
belirtildigi iizere, afet bolgesinde, afete ugramis tasinmazlarin deger tespitinde her ne
kadar bir komisyonun gorevlendirilmesi Ongdriilmiis olsa da, gerekli yenileme ve
tyilestirme calismalarinin yapilmasindan sonra dagitima esas olacak kiymet takdirinin
ilgili bakanlik¢a yapilmasi amaclanmistir. Ancak burada da ilgili bakanligin hangi
bilimsel ve teknik esaslar dahilinde kiymet takdir islemlerini yiiriiteceginden

bahsedilmemektedir.

Dagitim islemleri gergeklestirildikten sonra;

e Kiymet belgesi bulunanlarin bor¢larindan bu belge tutar1 diisiiliir; fazlasi kendilerine
Odenir ve noksani borg¢landirilir.

e Kiymet belgesi sahiplerinden bina yapmayacaklara istedikleri takdirde arsa

verilebilir.

Belirtilen biitiin islemlerden sonra tapu dairesinde tescil islemleri yapilir. 7269 Sayili
Kanunda baska bir dikkat gekici hitkmii ise; ...yer kaymasi, su baskini, kaya diismesi ve
benzeri sebeplerle imar planinda yapr yapilmasi sakincali olarak belirlenen yerlerde
ruhsatsiz olarak yapilan yapilarin sahipleri hak sahibi olarak kabul edilmez

denilmektedir. Ancak Tiirkiye’nin gergekliginden yola ¢ikarsak: plansiz kentlesme, 90
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yillarda yasanan yogun gd¢ ve bu esnada yasanan ruhsatsiz ve ¢arpik kentlesme bu
hiikkiim sebebi ile bir¢cok afet bolgesinde s6z konusu kanunu tamami ile iglevsiz hale
getirmektedir. Soyle ki, bu ¢alismaya konu olan bolgede de oldugu gibi, yapilasmaya
miisait olamayan birgok bolgede, 6zel miilkiyete konu olmasi ve sonrasinda meydana

gelen ruhsatsiz yapilagmadan yillar sonara imar planlarinin yapildigi bilinmektedir.

7269 Sayili Kanun en dikkat ¢ekici yani, Tiirkiye’de yasanan her afetten sonra, kanun
yetersiz kalmasi sebebi ile yeni ek ve gecici maddelerin eklenmis olmasidir. S6z konusu
kanunla ilgili yapilan degerlendirmelerin tamamindan anlagilacag iizere, yasanacak
olan bir afet durumunda, afete ugrayan bolgede uluslararasi standartlarda bir durum
tespiti yapma, bu durum tespiti lizerinden bdlgede her tasinmaz i¢in dogru bir deger
tespiti  olusturma ve sonucunda esdeger bir tahliye yapilamasi miimkiin

goziikmemektedir.

Her ne kadar farkli amaglar tagimakta ise de 7269 Sayili Kanun ile yapilmasi miimkiin
olamayan uygulamalarin hayata gegcirilmesi adina 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 15.12.2012 tarihinde yiirtirliige girmistir.
Bu ¢alismaya konu olacak alan her ne kadar 7269 sayili kanun geregince afete maruz
bolge ilan edilmis olsa da, 6306 Sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanmasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir. Herhangi bir alanda 7269 sayili Kanuna gore baglatilmis
uygulamalara yine bu Kanun cercevesinde devam edilebilir. Ozellikle 7269 sayil
Kanuna gore “afete maruz bolge” karar1 var ise, bu karara gore uygulama yapilmasi
gerekmektedir. Ancak, 6306 sayili Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv
yap1 alanlar1 hakkinda 7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmasi 6306 sayili Kanun’un
uygulanmasina engel teskil etmeyecektir (Anonim 2015). Dolayisi ile izleyen boliimde
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

incelenmesi 6nem arz etmektedir.

2.2.2 6306 sayih afet riski altindaki alanlarin doniistiiriillmesi hakkinda kanun

Gegmiste yasanan birgok aci tecriilbenden anlasilacag iizere, afet riski altinda bulunan

alanlarin ve yapilarin dontstiiriilmesi; can ve mal kayiplarinin 6nlemesi adina dnem
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tasimaktadir. BOylesi alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesi, dolayis1 ile yasanacak
muhtemel maddi ve manevi kayiplarin oniine gecilebilmesi adina kanun koyucu
tarafindan ilgili kanunla soruna ¢6ziim iretilmek istenmistir. 6306 Sayili Kanunun
1’inci maddesinde amag; “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir” ifadeleriyle agiklanmistir. Kanunun
amacmin aciklandig ilk maddesinde calismay1 belki de en cok ilgilendiren kisim
“tasfiye” kavrami olmaktadir. ilgili maddede s6z konusu ifade ile afet riski altindaki
alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde planlama
esaslarina ve sehircilik ilkelerine uygun yeni yapilagmalarin saglanmasindan ziyade, s6z
konusu standartlarin saglanamamasi durumunda farkli bir alanda bu standartlarin yerine

getirilmesine atifta bulunulmaktadir.

Calismaya konu Hav Goli Havzasi’nin 1655 m kotunun altinda kalan, 6zel miilkiyete
olan ve tamamen yapilasmis olan alan, daha 6nce belirtildigi lizere her ne kadar 7269
Sayili Kanun hiikiimlerince afete maruz bolge olarak ilan edilmisse de 6306 Sayili
Kanun hiikiimlerinin =~ uygulanmasinda  herhangi bir sakinca  bulunmadigi
diistiniilmektedir. Diger bir ifade ile Gol Havzasinda afete maruz bdlge olarak ilan
edilen yerin sinirlart igindeki bolge dontisiim alani olarak tanimlanarak kisa siirede risk
durumunun ortadan kaldirilmast miimkiin olabilir. Ancak 6306 Sayili Kanunun
uygulamasinda kamulastirma ve trampa gibi iki temel tasinmaz devir ve edinim

yonteminin kullanilmas: gerekli olacaktir.

2.2.2.1 Afet riskinin belirlenmesinde kavramlar

S6z konusu bu kanunla mevcut hukuki mevzuata yeni kavramlar kazandirilmistir.
Bunlarin basinda Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin doniistliriilmesine yonelik

uygulamalarda karsimiza ¢ikan temel kavramlar olmasi sebebi ile 6nemli goriilmektedir.

Bu kisimda bu temel kavramalarin detayli bir incelemesi yapilacaktir.
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2.2.2.1.1 Riskli alan tanim

6306 sayil1 Kanunda riskli alan; zemin yapist veya {lizerindeki yapilasma sebebiyle can
ve mal kaybimna yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil
Durum Yonetimi Bagkanligmnin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi

tizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani, seklinde tanimlanmustir.

Kanun maddesinden de anlagilacagi iizere bir bdlgenin riskli alan olarak ilan

edilebilmesinde can ve mal kayb1 riskinin birlikte bulunmasi 6nem arz etmektedir. 6306

Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin 5’inci maddesinde ise riskli alanin tespiti

icin gerekli bilgi, belge ve sartlar su sekilde ifade edilmistir.

e Alanin, zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tasidigina dair teknik raporu,

e Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,

e Alanin biyiikliigiinii de i¢eren koordinatli sinirlandirma haritasini, varsa uygulama
imar planini,

e Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

e Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

e Zemin yapist sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde
yerbilimsel etiid raporunu,

e Alanm 6zelligine gére Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri,

Belirtilen belgeleri ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve
Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir ve teklif
olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. Benzer sekilde TOKI veya idare* tarafindan
yukarida belirtilen sekliyle hazirlanan dosya ile Bakanliktan riskli alan tespitinde
bulunulabilir. Yapilan bu basvuru neticesinde, Bakanlikga yapilacak inceleme
neticesinde, uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Y6netimi Bagkanliginin goriisii

alarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. Bunun disinda gercek veya oOzel

* idare: Belediye ve miicavir alan smnirlari iginde belediyeleri, bu sinirlar diginda il 6zel idarelerini,
biiyiiksehirlerde biiyiliksehir belediyelerini, Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir
belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyelerini
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hukuk tiizel kisileri, yukarida belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte
Bakanlik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Boylesi bir bagvuru
olmas1 durumunda; Idareye yapilacak talepler Bakanliga iletilir. Bakanlikca yapilacak
inceleme neticesinde uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Yonetimi
Bagkanliginin goriisii alinarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. Uygulama
yonetmeliginin riskli alan tespitine yonelik hiikiimlerini igeren 5’inci maddesinin en
dikkat ¢ekici yani1 ise bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in en az 15.000
m? sarti getirmis olmasidir. Bu hiikmiin istisnas1 ise ancak bakanlik¢a gerekli goriilmesi

durumunda mumkun olabilmektedir.
2.2.2.1.2 Riskli yap1 tammm

6306 Sayili Kanunda tanimlanan bir diger kavram da riskli yap1 kavramidir. Riskli yap1
kavrami; riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan ya da
yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigr ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yapiy1, seklinde tanimlanmistir. Bu tanimlamada en 6nemli unsur, ilgili yapinin
riskli alan igerisinde bulunup bulunmadigina bakilmaksizin tespitin yapilabiliyor

olmasidir.

Kanunun uygulama yonetmeliginde riskli yapmin tespit islemlerinin, oncelikle yap1
malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflari kendilerine ait olmak tiizere
yaptirilmasimi ongdrmektedir. Bdylesi bir durumda, basvuru icin malikin, tapu
belgesinin ve kimlik Dbelgesinin fotokopisi ile yeterli olmaktadir. Bunun disinda
Bakanlik tarafindan siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden riskli yap1
tespiti istenebilir. Verilen siire i¢inde yaptirilmadig: takdirde, tespitler Bakanlik¢a veya
Idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini
siire vererek Idareden de talep etmesi miimkiindiir. Ayrica Uygulama Y 6netmeliginin
6’inc1 maddesinde s6z konusu riskli yapi tespitlerinin hangi kurum ve kuruluslarca

yapilacagi da agiklanmustir.
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2.2.2.1.3 Rezerv yapi alan1 tanimi

Rezerv yap1 alani; 6306 Sayili Kanuna gore gerceklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alan1 olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine bagl olarak
veya resen, Maliye Bakanligi’nin uygun goriisii alinarak Bakanlik tarafindan belirlenen

alanlan ifade etmektedir.

Rezerv yap1 alan1 kavrami bu kanunla ortaya ¢ikan en onemli kavramlardan biridir.
Rezerv yap1 alani; kentsel tasarim projeleri ile yerinde doniisiim veya iyilestirmenin
mimkiin olmadigr durumlarda yeni alanlara duyulan ihtiyacin karsilanabilmesi adina
olduk¢a 6nem kazanmaktadir. Kald1 ki afete maruz bolgelerde ya da afet riski tasiyan

alanlarin bircogunda yerinde doniisiim miimkiin olamamaktadir.

Kanunun uygulama yonetmeliginde rezerv yapi alanin tespiti igin:
e Alanin biiylikligiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,
e Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

e Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

Bulunduran dosyaya istinaden, Maliye Bakanligi’nin uygun goriisii alinarak Bakanlikg¢a
belirlenir. Bunun disinda TOKI veya Idare, yukarida belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva
eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir
ya da gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince, yine yukarida belirtilen bilgi ve belgeleri
thtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde
bulunabilir. Ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde bulunulabilmesi i¢in; bu talebin, talebe konu taginmazlarin maliklerinin
tamaminin muvafakati ile yapilmas: ve bu taginmazlarin yiizélgiimlerinin yiizde yirmi
besinin miilkiyetinin, geliri doniisiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek
iizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya ilgili kurulusuna veyahut ta Idareye veya

TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi gerekmektedir.

6306 Sayili Kanun ile yerinden doniisiimiin miimkiin olmadig: alanlarda, mevcut afet

alanlarin tahliyesinde kullanilabilecek rezerv yapi alanlarinin uygulamada pekte bu
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sekilde kullanilmadigina sahitlik edebilir. S6z konusu bu alanlarin tespiti ve ilanindan
sonra ¢ogunlukla TOKI’ye devredildigini, TOKI’nin ise bu alanlar1 afet riski altindaki
alanlarin doniisimden c¢ok, kar amagli yeni konut projelerinde kullanmaktadir. Bu
durum kanunun uygulama yonetmeliginde su sekilde mesrulastirilmistir:

e Rezerv yapi alanlarda, 6306 Sayili Kanunun amaci gergevesinde fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek ve Kanunda
Ongoriilen amaglar ¢ergevesinde kullanilmak {izere;

e Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi
rezerv konut ve isyerleri,

o Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere satisi
yapilabilecek her tiirlii yapi ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama, yapilabilir

ve bu alanlar yeni yerlesim alani olarak kullanilabilir.

2.2.2.2  Afet riskinin 6nlenmesine yonelik uygulamalar

Kanun asil 6nem tasiyan kismi, uygulamaya yonelik hiikiimleri igeren kismidir. Bu
boliimde kanun uygulama hiikiimleri ve bu hiikiimlerin ne derece uygulanabilir oldugu

konusu tizerinde durulacaktir.

2.2.2.2.1 Risk tespitinin yapilmasi

Bir onceki boliimde riskli yapt ve alanlarin ne sekilde tespit edilecegi lizerine
durulmustu. Bu alanlarin risk tespitinden ziyade risk analizinin olduk¢a 6nem tasidigi
kanaatindeyim. Inceleme altina alinan alanin veya afet riski tastyan alan olarak tespit
edilen bolgenin tasidig1 maddi, kiiltiirel, tarihi, sosyal ve benzeri birgok degerin olas1 bir
afette zarar gdrme orani, sz konusu bolgede afet yasanma olasiligiin belirlenmesi ve
bu belirlemeler iizerinden bir kademelenmeye gidilmesi, dncelikli alanlarin tespiti i¢in
oldukca faydali olurdu. Ancak kanunda risk tespitine yonelik gosterilen hassasiyet ne
yazik ki risk analizi i¢in gosterilmemistir. Oysa ki yukarida dile getirilen sekliyle; afetin
yasanama olasiligina bagli olarak, bolgenin 6zelikleri de dikkate alinarak yapilacak olan
bir analiz c¢aligmasi sonrasinda doniistiiriilmesi gerekli alanlar arsinda bir siralama

yapilamasimi 6ngormek ve bu siralama dogrultusunda doniisiimlerin yapilamasi daha
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saglikli sonuglar sunabilir. Ayni sey, donistiiriilecek alnin etaplar halinde boliinmesi ve

bu etaplarin kademelenmesi i¢inde diisiiniilebilir.

2.2.2.2.2 Tahliye ve yikimlarin gerceklestirilmesi

Tahliye ve yikimlarin ne sekilde gercgeklestirilecegi 6306 Sayili Kanun 5’inci
maddesinde net bir sekilde a¢iklanmistir. Buna gore; “riskli yapilarin yiktirilmasinda ve
bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi1 alanlarindaki uygulamalarda,
oncelikli olarak malikler ile anlagsma yoluna gidilmesi esastir. Anlagma ile tahliye edilen
yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiract veya sinirli ayni hak sahibi olarak
bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara geg¢ici konut veya
igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir”. Dikkat edilecegi {lizere, anlasma yolunun
esas alinmasi olduk¢a Onem tagimaktadir. Bunun yani sira tahliye edilecekler icin
diistiniilmiis olan kira yardimi anlagsma olanagina katki yapan bir unsur olarak dikkat

¢cekmesinin yani sira kanunun uygulanabilirligine de oldukga katki saglamaktadir.

Kanunda ayrica tahliye islemi gergeklestirildikten sonra riskli yapilarin yiktirilmasi igin,
bu yapilarin maliklerine altmis giinliik siire verilir. Bu siire i¢inde yap1, malik tarafindan
yiktiritlmadigi takdirde, yapiin idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek ve tekrar siire
verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire iginde de maliklerince yiktirma yoluna
gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri,
yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle doniisiim projeleri 6zel
hesabindan karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan
yapilir  veya  yaptirtlir  denilmektedir.  Yukarida  belirtilen  islemlerin
gerceklestirilememesi durumunda ise ilgili yap1 veya yapilarin yiktirilmas: ve tahliye
islemleri bizzat bakanlik¢a yapilir veya yaptirilir. S6z konusu kanun hiikiimlerinden de
anlasilacagr tlizere tahliye ve yikim islemleri olduk¢ca Onemsenmekte ve
gerceklestirilmesine yonelik olas1 tiim engeller disiiniilerek tedbirler alinmaya

caligilmistir.
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2.2.2.2.3 Yeniden yapilasma

6306 Sayili Kanunda yeniden yapilasamaya yonelik kisim 6’mci maddede ele
almmistir. Ilgili maddede yeniden yapilasmaya yonelik hiikiimleri dort asamada
degerlendirebiliriz. ilk olarak riskli yap: olarak tespit edilen ve yiktirilan binanin
bulundugu arsada daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi {lizerine ilgili tapu midiirliiglince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlagmanin sartlart tapu kiitigiinde belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil
edilir. Burada dikkate ¢ceken unsur dnceki vasif tizerinden degerleme yapilma olanaginin
getirilmis olmasidir. Her ne kadar kanunun kendisinde degerleme esaslarina
deginilmemis olsa da kanunun uygulama yonetmeliginin dordiincii bdliimiinde
degerleme esaslar1 agiklanmistir. Buna gore asagidaki degerlendirmelerin yapilmasi

mimkin olacaktir:

e llgili kurum, uygulama alanindaki taginmazlarin smirini, yiizolgiimiinii ve cinsini
gosteren haritayr veya krokiyi yapar veya yaptirir ve bu taginmazlarin maliklerini ve
bunlarin adreslerini tespit eder veya ettirir.

e Tasinmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az {i¢ kisiden teskil olunacak kiymet
takdir komisyonlar1 marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir.

e Tasinmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya
kuruluglardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak
bilgilerden de faydalanilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun

11’inci maddesindeki esaslara gore tespit edilir.

Yukaridaki ifadelerden de anlagilacag: iizere 7269 Sayili Kanuna oranla 6306 Sayili
Kanunda degerleme konusuna daha &nemle yaklasildigi goriilmektedir. Ozelikle
tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya kuruluslardan bilgi alinmasina
vurgu yapilmis olmasi, yapilacak olan degerleme islemlerinin standartlara uygunluk

oranini artiracaktir.
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Igili bolgedeki maliklerin tasimaz degerleri ile o bolgede yapilan islemler neticesinde
verilecek konut veya isyerinin; uygulama alaninda gergeklestirilecek yapim ihaleleri
sonras1 gergeklesen, ihale bedeli, arsa edinim bedeli, proje giderleri, yikim ve nakliye
giderleri, tasinmaz degerinin tespiti masraflari, zemin iyilestirme giderleri ve miisavirlik

giderleri gibi giderler dikkate alinarak ingaat maliyet bedeli hesaplanir.

Yeniden yapilasmada ikinci asama ise parsellerin tevhit edilmesi, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasi, yeniden bina yaptirilmasi,
paylarin satigi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesi gibi islemleri kapsamaktadir. Yukarida dile getirilen islemlerin
tamami i¢in maliklerin, sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte iki
cogunlugu ile karar verilmesi gerekmektedir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz
boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlikca rayic degeri tespit ettirilerek bu degerden az
olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu
suretle paydaglara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi
lizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina
resen tescil edilir ve yapilan anlagsma cergevesinde degerlendirilmek {lizere Bakanliga
tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye

devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda uzlasilamayan maliklerle ilgili olarak yapilacak bu
islemde iki temel sorun ortaya cikacaktir. Birincisi, rayi¢ degerin ne sekilde ve hangi
kosullarda belirlenmesi gerektigi konusuna agiklik getirilmemis olmasi nedeni ile takdir
edilen degerin tasinmazin ger¢ek degerini yansitip yansitmayacagi konusunda
anlagmazliklarin ¢ikma olasilig, ikinci husus ise tasinmazin elden ¢ikarilmasinda kendi
kararin1 veremeyen malikin gerek tasinmazin kullanimi, gerekse tasinmazin elden
cikarilmasi hususunda taginmazin tasarrufu ile ilgili biitiin yetkilerinin elinden alinmasi
durumunun ortaya ¢ikmasidir. 2886 sayili Devlet Thale Kanununa gére tahmin edilen
bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilecek olup, isin 6zelligine gore gerektiginde bu
bedel veya bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlarin belediye, ticaret odasi, sanayi
odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorulmasi gerekmektedir. 213 sayili

Vergi Usul Kanunu agisindan bu bedelin rayi¢ veya emsal degeri olmasi gerektigi
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aciktir. Burada belirtilmesi gereken {iglincii temel sorunda yapilan iglemin niteligidir.
Bu islem kamulastirma niteliginde olmadigindan eski malikin doniisiim sonrasi
arsasinin amag dist kullanildig1 veya ticari amagla degerlendirildigi gerekcesi ile geri
alim hakkini kullanma yoluna gitmesi miimkiin olamayacaktir (Aliefendioglu ve
Tanrivermis 2015). Buna ilave olarak 6306 Sayili Kanunda; lizerindeki bina yikilmis olan
arsanin maliklerine yapilan tebligat1 takip eden otuz giin i¢inde en az iicte iki ¢gogunluk
ile anlasma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanhik, TOKI veya Idare tarafindan acele

kamulastirma yoluna da gidilebilecegi hilkmiine de yer verilmistir.

Yeniden yapilagsmaya yonelik bir diger asamayr da kanunda yer alan hiikiimler
dogrultusunda su sekilde Ozetleyebiliriz: Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya
kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kirac1 veya
sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri
bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan
kredi veya miilkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan ve usul ve esaslar1 Bakanlikca
belirlenen konut sertifikasi verilebilir. Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkénlari
ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili
Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek
olan konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan 1959 tarih ve 7269

Sayil1 Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarinca bor¢glandirma suretiyle de verilebilir.

Son olarak yukarida bahsedilen yontemlere gore tespit edilen bedeli, malike verilecek
konut veya igyerinin ingaat maliyet bedelinden disiiliir. Bu sekilde yapilacak hesaplama

neticesinde tasinmaz malikine;

e [llgili kurumdan, alacagi olur ise, bu alacaga konu meblag; taraflar arasinda
yapilacak anlagsmaya istinaden, nakdi olarak veya ilgili kurumun, kamu hizmetine
tahsis edilmemis olan taginmazlarindan verilerek ya da imar hakkinin baska bir

alana aktarilmasi suretiyle 6denebilir.
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e [lgili kuruma bor¢lu olmasi halinde, bu borca konu meblag; tasinmaz malikince
taksit ile 6denebilir. Taksit ile 6demenin esaslar1 proje bazinda ilgili kurumca

belirlenir.

Seklinde uygulama yapilabilmektedir. Tasinmaz malikinin ilgili kurumdan alacakli
olmast durumunda imar hakkinin baska bir alana aktarilmasi olanaginin da sunulmus
olmasi oldukg¢a 6nem tasimaktadir. Boylesi bir durumda her ne kadar deger esasli bir
uygulamaya gidilecegi tahmin ediliyor olsa da kanun uygulama yonetmeliginde bu

yonlii bir vurgu yapilmasinda fayda olurdu.

Yukarida yapilan biitiin agiklamalarin yani sira 6306 Sayili Kanun ile “Bakanlar Kurulu
karariyla veya Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan
tasinmazlar da dahil olmak {izere, uygulama alaninda bulunan biitiin tasinmazlar
tizerinde her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma
yapmaya; bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz bolimler de dahil olmak {izere tasinmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini
veya imar haklarint baska bir alana aktarmaya; ayni alanlara iliskin tasinmaz
miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye; kamu ve 6zel
sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsilig1 usulleri de dahil
olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye; 23/6/1965
tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylar
ayirmaya veya birlestirmeye ve Tirk Medeni Kanunu uyarinca simirli ayni hak tesis
etmeye yetkilidir’ hiikmii ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na ciddi yetki
taninmaktadir. Burada ozellikle iizerinde durulmasi gereken husus, bircogu yerel
idarelerin yetkisinde bulunan c¢alismalarin, bu idarelerin goriisii dahi alinmaksizin

yapilabiliyor olmasidir.

Onceki béliimde incelenen 7269 Sayili Kanuna oranla 6306 Sayili Kanunun daha
kapsamli, uygulanabilirligi daha fazla ve giliniimiiz bilimsel standartlarina daha uygun
bir yeni mevzuat tanimlamasi getirdigi goriilmektedir. Ancak yukarida ifade edildigi
tizere, Ozelikle yerel idarelerin yetkilerinin daraltilmasi ve afet doniisiimiinden ziyade

TOKI uygulamalarina kolaylik saglama igin yapilan diizenlemeler kanun elestirilmesi

23



gereken yanlarini olusturmaktadir. Kanunun bir bagska elestiriye konu edilebilecek yani
ise; imar hakki transferi, tasimaz degerinin menkul degere doniistiirmesi gibi
uygulamalarin hayata gecirilmesine olanak saglayacak kapsamli yeni mevzuat
calismalarinin yapilmamasidir. Ornegin, menkul degere déniistiiriilen tasinmazlarin
degerlerine karsilik olarak ¢ikarilacak kiymetli evraklarin ikincil piyasada islem
gormesi ve ipotek finansman kurumlari ile borsa iligkilerinin giiclendirilmesi ¢aligmalari

Tiirkiye’de giiniimiize degin baglamamustir. .

2.2.3 5393 sayih belediye kanunu (73’iincii madde)

Bilindigi iizere kentsel donilisiim ve gelisim uygulamalarinin yapilmasina yonelik bir
diger kanuni diizenleme; 5393 sayili Belediye Kanunun 73’tincii maddesinde yer
almaktadir. Buna gore: Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi
alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve
her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi
tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Seklinde
ifade edilmistir. Burada afet riski tagiyan veya afete maruz bolge olarak ilan edilen bir
alanin doniisiim veya tahliyesinden ziyade, yukarida tanimlanmis alanlarda yerinde
doniisiim temelinde kentsel iyilestirme uygulamalarinin yapilmasidir. Dolayis: ile
calismamizin son kisminda ele alinacak olan bodlgenin tasidigi 6zelikler itibari ile 5393

Sayili Kanunu geregince uygulama yapilmasi miimkiin degildir.

2.3 imar Hakki Transferi Kavrami

Calismanin onceki kisimlarinda afete maruz alanlarin doniistiiriilmesine yonelik yontem
ve uygulanmalardan en ¢ok etkilenmesi beklenen unsur olan miilkiyet hakkina olan etki
ile bunun nasil telafi edilecegi hususu iizerinde Oncelikle durulmasi gerekmektedir.
Doénlisiim uygulama esaslarinin giincel mevzuatina gore nasil bigimlendigi lizerinde

oncelikle durulmas1 gerekmektedir.
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Gilincel mevzuati dikkate alinarak daha oOnceki kisimlarda yapilan inceleme ve
degerlendirmelerin tamaminda ¢esitli bazi eksikliklerle karsilagildigi goriilmektedir.
Dahas1 afete maruz bolge olarak ilan edilen bir bdlgenin veya afet riski tasiyan bir
bolgenin doniistiiriilmesi ve bu bolgedeki miilkiyetin (yapili veya yapisiz) deger esasli,
giivenli bir baska bolgeye tahliye edilmesi islemlerinin gergeklestirilmesine karsilik
gelecek eksiksiz diizenlemenin mevcut olmadigi goriilmektedir. Calismanin bu
kisminda; benzer Ozelliklere sahip olan bolgelerde, basta ABD olmak tizere diger
iilkelerin bdylesi uygulamalar1 ne sekilde gerceklestirdigine ve 6zellikle koruma amacl
alan kullanim uygulamalarinda yaygin olarak kullanilan “imar haklar1 transferi”

kavrami ve uygulama esaslar1 genel olarak irdelenmistir.

Imar haklar transferi kavramimin, miilkiyet acisindan ve afete maruz bdlgenin tasidig
risk agisindan bakildiginda farkli durumlar s6z konusu olmaktadir. Miilkiyet agisindan
ele alindiginda, maliklerin miilkiyete dayali haklarmin kullanimi ve bu haklarin
devamliligi 6n plana ¢ikarken, afet agisindan bakildiginda ise olasi afet durumunda
ortaya c¢ikacak can ve mal kayiplarinin Onlenmesine dayali politikalarinin
uygulanmasina yonelik toplumsal mesruiyetinin 6n plana ¢iktigi goriilmektedir. Boylesi
bir ¢akisma durumunda her iki unsurunda tiimden reddedilmesinden ziyade ‘akill
gelisme’5 kavramu ile iligkilendirilerek baska bir alana yonlendirilmesi, imar haklari
transferi kavraminin temellerini olusturmaktadir. Bu acilardan, toplumsal arazi
kullanimi1 amaglar1 ile 6nemli korunmasi gerekli alanlarin korunmasi amaclarini bir
araya getirmek i¢in kullanilan bir ara¢ (Anonymous 2008) olarak tanimlanabilir. Bir
bagka anlatimla, imar haklari transferi, bir yandan koruma veya afet riskinin ortadan
kaldirilmas1 amaci ile diger yandan miilk sahiplerinin hak kayiplarini telafi amagh
olarak ve bunlarla birlikte, gelismeyi yonlendirme amagli olarak kullanilmaktadir
(Curtis vd. 2008).

Normal sartlarda miilkiyet ve imar haklart her ne kadar bir biitiin olarak diisiiniilmesi de,
imar haklar1 transferi kavrami kapsaminda miilkiyete dayali gibi géziiken imar hakkinin
ayristirillabilir ve baska alanlara transferi ve degere doniistiiriilebilmesi miimkiin

olabilmelidir. Burada asil dikkat edilmesi gereken unsur; doniisiimii ve korunmasi

> Akallt gelisme ya da biiyiime: Smart growth (ing.).
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gereken alanlarda mevcut olan imar haklariin veya imar baskisi altinda olusabilecek
potansiyel imar haklarinin bagka projelere transferinin veya bu haklarin bir menkul

kiymete doniisiimiiniin saglanabilmesidir.

Miilkiyet Haklar

Kisitlanmams - Miilkii gelistirme + Kalan Diger Haklar
miilkiyet haklar haklan

Sekil 2.1 Miilkiyet Hakkinin Ayristirtlabilen Elemanlar1 (Mengilli-Isildak 2012)

Teori ve iilke uygulamalarina gére imar haklari, 6zel miilkiyetin ayrilabilen bir pargasi
olarak bagka bir alana aktarilabilir ve ekonomik bir deger kazanabilir (Timothy 2011).
Boylelikle, imar haklarinin, satilabilen ve bagka bir parselde kullanilabilen doniistiirme
hakkinin da bir pargasi oldugu varsayilir (Tavares 2003). Bu hakkin iiretilmesi ve
dagitimin1 toplumsal esitlik, sosyal adalet® ve toplumsal refah kavramlari ile
iligkilendiren yazarlara gore, imar haklarinin dagitimi, toplumsal refah ve kaynak
dagitimidir, buna bagh olarak da dagitim formiilleri esitlik tartigmalarini ortaya cikarir
(Timothy 2011). Miilkiyet haklar1 agisindan bakildiginda, imar haklar1 transferi
kuramsal olarak, miilk sahiplerinin, arazi kullanimi kontroliine yonelik miidahalelerden
kaynaklanan, hak kayiplarini temel aldig1 6l¢giide esitlik¢i bir yaklasim (Timothy 2011);

koruma agisindan bakildiginda, belirli alanlarin kalict olarak korunmasinin sagladig:

® “Bu arag sayesinde kamuya herhangi bir mali yiik getirmeden kentte biiyiik 6lgekli koruma alanlari
olusturulabilmekte ve bu alanlardaki tasinmaz sahiplerinin haklar1 da yogun yapilasmaya uygun baska
alanlara taginabildigi i¢in sosyal adalet ilkesi yasama gegirilebilmektedir”. Bakiniz: Melih Ersoy, “Yeni
Imar Yasasi Hazirlanmas: Siirecinde Plan Uygulama Araglarinin Onemi”, agm.
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toplumsal faydalar 6l¢iisiinde, toplumsal refah esitliginin bir pargasi olarak (Walls ve
McConnell 2007) tanimlanabilmektedir.

Imar haklar1 transferi kavraminda, Avrupa ve ABD*ki tarihsel siirecleri de goz oniine

alindiginda, yapilasma tehlikesi ile karsi karsiya kalan tarihi ve kiiltiirel alanlarin

korunmasina yonelik gelistirilen politikalarin esas alindig1 goriilmektedir. Ancak benzer

sekilde, yapilasmasi durumunda telafisi miimkiin olmayan zararlarin ortaya c¢ikma

riskini barindiran afete maruz bdlgeler i¢inde bdylesi bir yaklasim gelistirildigi

goriilmektedir. Bu kavram birgok agidan ele aldiktan sonra afete maruz alanlarda, imar

haklar1 transferi yonteminin kullanilmasini neredeyse zorunlu kilan Sebepleri soyle

siralanabilir:

e Miilkiyet hakkinin kisitlanmasina yonelik engellerin kaldirilmasi

e Olast bir afet durumunda yasanacak olan can ve mal kayiplarinin 6nlenmesi

e  Imar haklarinn satilabilen ve baska alanlarda kullanilabilen degerlere doniistiiriilme
olanaginin olmasi

e Afet riski tasiyan alanlarin miilkiyet ve yapilagsmadan arindirilmasi esnasinda ortaya
¢ikan politik ve toplumsal baskilar ile kaynak yetersizliginin 6nemli oranda bertaraf

edilebilmesi.

Benzer bir sekilde “imar haklari transferi uygulamalarin™ yapildigi bir¢ok iilkede,
mevcut diger uygulamalarda, yukarida siralanan yetersizliklerin olmasi sebebi ile tercih
edildigi goriilmektedir. Tirkiye’de imar hakki transferinin ilk olarak yasal zemine
kavusturuldugu kanun olan 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununda bu kavram &zelikle ABD’de yapilan uygulamalari esas alan gergeve iginde
tanimlandigr goriilmektedir. Bu dogrultuda tarthi ve kiiltiirel alanlarin korumasi
hedeflenmekte ve dolayisiyla afete maruz alanlarin veya afet riski tasiyan alanlarin

transferine yonelik herhangi bir hiikiim icermedigi dikkati ¢ekmektedir.

2863 Sayili Kanunda imar haklarinin transferi islemlerinden once takas islemlerine
deginilmistir. Bu dogrultuda; koruma amagli imar planlari ile kesin yapilanma yasagi
getirilen sit alanlarinda bulunan ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki

tasinmazlar malikin basvurusu iizerine, belediye ve il 6zel idaresine ait taginmazlarla
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takas edilebilecegi hiikmiine yer verilmistir. Koruma islemlerinde kamulagtirma ve
takas islemlerinde yasanan kaynak yetersizligine alternatif bir uygulama olarak getirilen
imar haklari transferine iliskin ise ayn1 maddenin bir sonraki bendinde su sekilde yer

verilmistir:

“Yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli tagmmmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin
koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagli imar planlartyla yapilanma haklari
kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarmin kisitlanmig boliimiini,
imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alani olarak ayrilmis, miilkiyetlerindeki veya
liclincii sahislara ait alanlara, aktarimdan yararlanacak oncelikli haklart belirleyerek bir
program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde belediyeler,

bunlarin disinda valilikler yetkilidir”

Belirtilen kanun hiikiimlerinden de anlasilacag iizere, uygulamalarin kapsama alani ve
yetkili merciler ¢cok acik bir sekilde agiklanmistir. Daha 6ncede dile getirildigi gibi
sadece koruma amagli uygulamalarda transfer isleminin gergeklestirilecegi agikga fark
edilmektedir. Buna gore belirli koruma alanlarinda yapilagsma yasagi olan taginmaz
maliklerinin s6z konusu hak kayiplari, yapilasmaya ac¢ik baska parsellerde imar plani
yoluyla saglanacak ve bu planlar tapu idaresinde ilgilisince re ‘sen tescil edilecektir. Bu
islemde maliklerin bilgilendirilmesi ve plan yapimi disinda 6nemli bir harcama
yapilmasina gerek de olmayacaktir. Mali olanaklarin yetersizligi nedeniyle
kamulastirma ve birebir arazi degisiminin talep edilmesi nedeniyle takas veya trampa
islemlerinin yliksek degerli kiyilar ve biiyiik kentlerde yaygin olarak uygulanmasi
mimkiin olmamakta veya beklenen sonu¢ alinamamaktadir. Bu kosullarda koruma
planlar1 veya taginmaz tescil kararlar1 ile kamu yarari i¢in yapilanma haklar1 kisitlanmis
taginmazlarin maliklerine, kisitlanan haklarinin tamamen veya kismen imar planlari ile
onceden yapilanma, yogunluk, sosyal ve teknik altyapi kapasitesi belirlenmis aktarim
alanlarina tasmabilmesi olanag: verilerek kamu yarar1 ve 6zel miilkiyet arasinda bir
denge saglanmakta ve ayrica bu alanlarin ihya edilmesi tesvik edilmektedir. Aktarimdan
hedeflenen sadece miilkiyet hakkini degil, yapilanma hakkini da dikkate alarak hak
transferinin saglanmasi olup, arsa takasi odakli olmayan bu yaklasimla yapilanma ve

miilkiyet haklar1 kismen kisitlanan tasinmaz maliklerine kisitlanan haklari ile denk pay1
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menkul deger olarak verilerek yapilanmaya acik ve imar planinda bu amagla ayrilmis

alanlara aktarilma imkani1 getirilmektedir (Aliefendioglu 2011).

2863 Sayili Kanununda yer alan onemli bir diger hiikmii ise; aktarim isleminde
Sermaye Piyasast Kurulundan lisansli degerleme sirketlerince yapilacak rayi¢ deger
denklestirmesinin uygulamaya esas alinacak olmasidir. Ancak burada aktarima konu
hak tescilli tasinmaz kiiltiir varligina iliskin ise yap1 degeri dikkate alinmaz seklinde bir
sinirlama  getirilmistir. BOylesi bir durumda tasinmaz sahibinin, aktarilmayan
miilkiyetinin diger Ozellikleri de korunmakta, miilkiyet yine tasinmaz sahibinde
kalmaktadir. Ancak, bu durumda, miilk sahibi, bu tasinmazin “korunmasi ve yasatilmasi
icin gerekli bakim, onarim ve restorasyon caligsmasini, ilgili idare ile imzalanacak
protokole uygun” olarak koruma ve bakim yiikiimliiliigii altindadir. Imar haklarinin
tamamen transferi s6z konusu oldugunda ise, tasinmazin miilkiyet haklarinin diger
Ogeleri de el degistirmekte, miilkiyet idare adina tescil edilmekte ve higbir kosulda

satisa konu edilemez.

Dikkat cekici bir diger hiikiim ise aktaran alanda bulunan taginmaz maliklerinin
transfere konu olan haklarinin menkul kiymete doniistiiriilmesi olanaginin getirilmis
olmasidir. Bu menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin
onaylanmasi ile veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesine yonelik yetkiler iller
Bankasina verilmistir. Siiphesiz ki bu yenilik bir sonraki boliimde daha detayli bir
bicimde ele alinacagi tizere, 6zelikle ABD’de yapilan uygulamalarda “imar haklari
transferi bankasma” denk gelmektedir. Ancak Iller Bankasmin giincel yapisindan
kaynakli olarak, bu bankalarin aksine, deger tespitleri yukarida da dile getirildigi iizere
Sermaye Piyasas1 Kurulunca yapilmakta olup, Iller Bankasmin mevcut hali ile yine bu
banklarin piyasa iizerinde oynadigr etkin dengeleyici rolii oynamasi miimkiin

goriilmemektedir.

Imar aktariminda 6zellikle sertifikalarin degerlemesi isinin piyasa kosullarindan
ayrilmasinin modelin ana ilkeleri ile celistigi agiktir. Yapilan diizenleme ile belediye ve
valilikler ile iller Bankas1 her tiirlii devir isleminde yetkili olacaklardir. Bu durumda

sertifikaya baglanmis haklarin serbestce satis1 miimkiin olamayacak veya bir menkul
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deger pazarindan s6z etmek miimkiin degildir. Ayn1 zamanda yap1 maliklerine hakkin
sertifikaya baglanmasindan sonra yapmin bakim ve restorasyonu yiikiimliligi
getirilmesi de malikin elde ettigi gelirin zorunlu olarak bu ise harcanmasi sonucunu
doguracak ve bu da modelin temel hedefi olan hak kaybinin rasyonel olarak telafi
edilmesi ilkesini zedeleyecektir. Kesin yapilagma yasagi getirilen alanlardaki
taginmazlarin miilkiyet haklarinin, uygulama sonrasi sahipliginin ilgili idareye gecmesi
ve bunlarin sadece satisa konu edilememesi ise uygulamada ilgili idarelerce s6z konusu
tasinmazlarin bagka amaclarla kullanimina engel teskil etmemektedir (Aliefendioglu

2011).

Transfere konu alanin bulundugu belediye sinirlar1 igerisinde, aktarim alani tespit
edilmesinin miimkiin olamamas1 halinde, ilgili idarelerin ortak program yliriitmeleri
hilkme baglanmistir. Ozelikle biiyiik 6lgekli uygulamalarda mali ve teknik uzmanlik
konularinda yasanacak eksikliklerin giderilmesi adina bir¢ok idarenin ortaklasmasi
olduk¢a 0nem tagimaktadir. Son olarak kanunda imar haklarmin transferine yonelik
islemlere ait hiikiimlerin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarinin, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig, Icisleri Bakanlhig ile Kiiltiir ve Turizm Bakanlhig: tarafindan hazirlanacak bir
yonetmelikle Dbelirlenir denilmektedir. Kanunun 2004 yilinda yasallasan bu
hiikiimlerinin geregi olarak belirtilen kapsamda bir yonetmelik hala hazirlanarak

yiiriirlige konulamamagtir.
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3. IMAR HAKLARI TRANSFERI MODELI

Onceki boliimde kavram olarak “imar haklar1 transferi” iizerinde durulmus olup, bu
kisimda daha ¢ok bu aracin miimkiin oldugunca biitiin yonleri ile incelenmesi
yapilmistir. Bu dogrultuda ikinci boliimiin ilk kisminda bir model olarak ‘imar haklari
transferi’ ele alinmig ve modelin bilesenleri olan aktorler ve siire¢ irdelenmistir. Buna
ilave olarak imar hakki transferinde diinya uygulamalarina bakilmis ve bu dogrultuda
modelin uygulamaya doniik esaslar1 ve avantaj ile dezavantajlar1 daha net olarak ortaya

konulmustur.

3.1 imar Haklar1 Transferi Modelinin Tanim

Esasinda ekolojik anlamda 6nemli alanlari, orman alanlarini, tarim arazileri ile kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasi ve muhafazasinda ortaya c¢ikan imar haklari transferi
modelinin bir baska uygulama alani olarak; afet riski tasiyan alanlarda, olas1 bir afet
durumunda meydana gelebilecek can ve mal kayiplarinin Onlenmesi yoniinde
kullanimina dair: risk tasiyan alanda mevcut imar haklarinin veya imar baskisi altinda
olusabilecek potansiyel imar haklarinin, yapilasma yogunlugunun yiikseltilmesine

tolerans gosterebilecek alanlara aktarilmasidir.

Ozet olarak toplumlarin korumak veya korunmak istedikleri alanlardan gelismeyi,
biiylimenin olmasini istedikleri alanlara, -ki bu alanlara alici alan’ ad1 verilir-, gonilli
olarak aktarmalarin1 tesvik eden uygulama araci ...” (Pruetz 2006) olarak
tanimlanmaktadir. Burada sozii edilen goniilliiliik esasi; miilkiyet hakkinin sahibine,
tasinmaz tizerinde kullanma, yararlanma, onu dontistiirme ve devretme haklarini birlikte
ve mutlak olarak taniyan haklar biitiiniin bir kismindan, baska sekillerde faydalanmak
lizere vazgegmesine vurgu yapmaktadir. Model bu yonii ile ele alindigi zamanda, kamu
acisindan kamulastirma maliyeti gibi yiiksek harcama yapilmasi gereken ve nispeten
uzun zaman alan arazi edinimi yontemlerine gore ekonomik ve sosyal agidan olduk¢a

avantajl bulundugu ifade edilmelidir.

" Alict alan: Receiving area (ing.): Transfer alan1 ya da aktarim alani olarak da kullanilmaktadir.
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Imar haklar1 transferi modelinde &ncelikle iizerinde durulmasi gereken kavramlar
aktaran (gonderen) alan ve aktarim (alan) alamdir. Isimlerinden de anlasilacag: iizere
aktaran alani; korunmasi hedeflenen veya olasi bir afet durumuna karsi 6nlem alinmasi
gereken alan olarak nitelenirken, aktarim alani ise; doniistiiriilen, koruma altina alinan
veya tahliye edilen alanlarin, ¢esitli haklarla yeniden var oldugu alanlardir. Aktaran
alan; 6306 Sayili Kanunda belirtilen “riskli alan” veya “riskli yap1” barindiran alana

denk geldigi ve aktarim alani ise, “rezerv yap1 alanina” karsilik geldigi vurgulanmalidir.

Aktaran Alan Aktarim Alani

imar haklari ﬁ ﬁ ﬁ e
X o X leeee

TL

TF 1 T

A

=

B = aktarilan yapilagma

mevcut imar hakki:

Sekil 3.1 Imar Haklar1 Transferi Modeli (Greve 2011)

Modelin baska bir varsayim ise; sekil 3.1°den de anlasilacagi lizere, aktarim alaninda
meydana gelen deger artisinin, aktaran alana bir ekonomik geri doniisiimiiniin
olmasidir. Geri doniisiimiin olabilmesi i¢in aktaran alanda miilkiyetin korunmasi
gerekmektedir. Dolayisi ile afet riski tagiyan ve mutlak surette miilkiyetten arindirilmasi
gereken alanlarda boylesi bir dongili pek miimkiin olamayabilir. Ancak koruma amaclh
uygulamalarda oldukga islevsel bir olanak sagladigi gibi uygulamalarin 6zellikle yerel
idarelerce yapilmasi durumunda; miilkiyetin tiimiiniin kamulagtirilmasimdan ziyade,
deger esash aktarilmasindan dogacak ekonomik tasarrufun, aktaran alanin g¢evre ve
peyzaj diizenlemelerinde kullanilmasi durumunda benzer bir dongii s6z konusu
olabilecektir. Yine de modelin uygulanma sekli, haklarin korunmasi ve 6nlem alinmasi
istenilen alandan kismen ya da tamamen ayrilip, gelistirilmesi ve yogunlastiriimasi
istenen alana aktarilmasi ile gergeklesmektedir (Sekil 3.1). Bu gesit bir transfer dort
farkli bicimde gerceklestirilebilir (Goksu 2015):
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i. Parseller arasi
ii. Tasarlanan bolgeler arasi
iii. Kirsal alan ile kentsel alan arasi

Iv. Yerlesmeler arasi

Gorildigi tizere modelin oldukga genis uygulama olanaklar1 bulunmaktadir. Modelin
uygulama esaslarinda her ne kadar aktaran alan 6n plana ¢ikiyor olsa da, aktarim alanina
da ayni hassasiyetle yaklasilmasi olduk¢a 6nem tasimaktadir. Bu dogrultuda aktarim
alanlari, idarelerin, biiylimeyi yonlendirmek istedigi alanlardir. Buralarda, temiz ve atik
su altyapisi, giiclii bir toplu tasima sistemi, kamu hizmetlerine (hastane ve okul gibi)
kolay erigim gibi yerel yonetimlerce saglanmasi ongoriilen hizmetleri igeren giiglii bir
altyapinin planlanarak uygulanmasi zorunluluktur (Curtis vd. 2008). Dahasi aktarim
alanlarinin, gelecekte benzer dnlemlerin alinmasini gerektirecek koruma veya afet riski
tastyan alanlar olmamasi gerekmektedir. Dolayisi ile modelin iki temel 6gesi olan
aktaran alan ve aktarim alanlarinin ayni hassasiyet ve dikkatle, birlikte planlanmasi

gerekmektedir.
Modelde, imar haklar transferi ile yapilacak yogunluk diizenlemeleri genel olarak iki

sekilde olmaktadir. ilkinde yiikseklik smnirlamasi getirilen alan ile yiikseklik artisina

olanak saglanan alan arasinda meydana gelen transfer iglemidir.

yikseklik sinirlamas:

(

Sekil 3.2 Imar Haklar1 Transferi Modelinde Yap1 Yiiksekligi ile Yogunluk Diizenlemesi
(Goksu 2015)
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Yogunluk itibari ile yiikseklik kisitlamasi getirilmis olan tasinmaz veya bdlgenin
haklarinin alinip yogunluk artisina olanak saglanan bir baska tasinmaz veya alana
aktarilmasi ile uygulama yapilabilmektedir (Sekil 3.1). Bu tiir uygulamalara, 6zelikle
cok yiiksek katli yapilarin bulundugu metropollerde rastlamak miimkiindiir. Diger bir
yontem ise aktarim alaninda ek bir yapilasma ile yogunluk artisinin saglandig
uygulamalardir. BoOylesi bir uygulama ile aktaran alandaki yapilasma yogunlugu
azaltilabilecegi gibi tiimden ortadan da kaldirilabilir. Benzer sekilde aktaran alanda
mevcut olan haklar (kullanma, yararlanma, doniistiirme, devretme, imar haklar1) tiimden

transfer edilebilecegi gibi bir kismi da transfer edilebilir.

P Imar haklar: transferi olmadif
L ¢ X _— durumda yogunluk 0 3
LRoores St Ggy

2 birim/akre 8 birim/akre

imar haklar: transferi

Aktaran alan : E Aktarim alani
p—— ==y ~ v
= & &

'YL
0,1 birim/akre imar haklar: transferi ile yogunluk 10 birim/akre

Py

Sekil 3.3 imar Haklar1 Transferi Modelinde Ek Yapilasma ile Yogunluk Diizenlemesi
(Mengilli-Isildak 2012)

Diinya uygulamalarindan hareketle yapilan bu iki yontemde de esasinda koruma amaclh
uygulamalarda, aktaran alanin yogunluk smirlamasina karsilik, aktarim alaninda
yogunluk artisinin saglanmasi ile miimkiin olmaktadir. Diger ortak bir o6zellik ise
aktarim alanlarinda mevcut yapilasmalarin veya 6zel miilkiyetlerin bulunuyor olmasidir.
Bu durumda aktarim alaninda bulunan maliklerin kazanglarinin ne oldugu sorusu akla
gelebilir. Yapilan uygulamalarda yogunluk artisinin yapildigi aktarim alninda, sadece

aktaran alandan gelecek imar haklarma karsilik gelecek kadar degil ayn1 zamanda
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aktarim alninda bulunan mevcut maliklere kazang saglayacak sekilde ekstra yogunluk
artisinin da getirildigi goriilmektedir. Bu dogrultuda 6zelikle afet riski tasiyan alanlarda
aktaran alanin tiimden tahliyesinin s6z konusu oldugu uygulamalarda, aktarim alanin
uygulayict kamu idaresinin miilkiyetinde ya da tahsisinde olmasi, uygulamanin
yapilmasini kolaylastiracagi gibi aktarim alaninda meydana gelebilecek oldukga yiiksek

yogunluk artiglarinin da bir nebze 6niine gegilebilir.

3.1.1 imar haklar: transferi modelinde siirec

Imar hakkinmn transferi modelinde siireci olusturan iki temel &ge bulunmaktadir.
Bunlardan ilki alanlar aras1 aktarim ikincisi ise aktarimin esaslarini olusturan deger
tespitleri olmaktadir. Bunlarin yani sira gerek uygulama esnasinda, gerekse de
uygulama sonrasinda aktaran ve aktarim alanlarinda yapilacak olan diizenlemeler de
siirecin bir pargasi olarak sayilmalidir. Aktarim siirecinde esas alinan yontem ve
kriterler, sonraki asama olan deger tespitini de etkileyecegi igin olduk¢a Onem
tagimaktadir. Aktarim siirecinde esas alinan baslica dagitim yontemleri ise asagidaki

gibi siralanabilir:

i. Tasinmazin yiiz6l¢limii oraninda dagitim

ii. Tasinmazin degisim degeri oraninda dagitim

iii. Taginmazin degerlemesi ile belirlenen eder oraninda dagitim

iv. Imar haklar transferi programi vyiiriirliige girdiginden itibaren taginmazin piyasa
degeri ile kisitlanmis durumdaki degeri arasindaki fark oraninda dagitim

v. Imar haklan transferi programi altinda tasinmazin kisitlanan degeri ile maksimum
kisitlanabilecek degeri arasindaki fark oraninda dagitim (Barrows ve Prenguber
1976).

Belirtilen yontemler neticesinde her tasinmaz igin diizenlenen sertifikalar iizerinden
imar haklar1 transferi yapilmasi yada piyasada kullanilabilmesi (ikincil konut ipotek
piyasast ve ipotek finansman kurumlari) siirecin 6zeti olarak sunulabilir. Yukarida
siralanan Onermelerin dordiinde deger esasli bir aktarim siirecinin yasandigi dikkati

cekmektedir. Dolayas: ile yapilacak olan uygulamalarda, bir tasimmazin degerini
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belirleyen unsurlarin tamamin dikkate alinmasinin olduk¢a 6nemli oldugu sonucuna
varabiliriz.  Bu yiizden “taginmazin Yiiz6lgiimii oraninda dagitim”, bu unsurlarin

neredeyse tamamini géz ardi1 edeceginden oldukga yetersiz bir yontem olacaktir.

Imar haklar1 transferi siirecinde aktaran ve aktarim alanlarinda hayata gegirilmesi
planlanan diizenlemeler olduk¢a 6nem tasimaktadir. Aktarim alaninda taninacak yeni
haklar ve bu haklar biitiiniin kullanim esaslarin1 olusturacak her tiirlii planlama, kentsel
tasarim projeleri, peyzaj diizenlemeleri ve mimari tasarimlar uygulamanin hayata
gecirilmesi konusunda olduk¢a onemli ve etkili araglardir. Aktaran alanda transfer
isleminin ger¢ceklesmesinden sonra, alanin tasidigi 6zeliklere uygun yeni diizenleme ve

tasarimlarin yapilmasi siirecin bir bagka hayati 6gesidir.

3.1.2 imar haklar: transferi modelinde aktorler

Tiirkiye’deki durumun aksine, ABD ve Avrupa’da yerel yonetimlerin olduk¢a genis
yetkiler ile yetkilendirilmis olmasi ve mali olarak daha iyi durumda olmalar1 sebebi ile
Tiirkiye’de genel olarak Bakanliklar araciligi ile yapilan bir¢ok uygulamanin ABD ve
Avrupa’da ana aktorleri yerel yonetimler olmaktadirlar. Benzer bir sekilde imar hakki
transferinin, ABD ve Avrupa uygulamalarinin ana aktorleri yerel yonetimler olarak
dikkat cekmektedir. Yerel yonetimler bizzat uygulamanin yapilmasinin yan sira,
kurduklar1 imar haklar1 transferi bankalar1 ile malikler ve alicilar arasinda kurumsal
aracilik yapmakta ve hatta satict veya alici roliine girerek gayrimenkul piyasasini

gerektiginde dengeleyici islem de yapabilmektedir.

Piyasanin temel aktorlerden ikisi tasimaz sahipleri ve alicilardir. Malikler; sinirlama
getirilmis olan ¢esitli haklarin1 yeniden kazanabilme ve bu haklara dayali tasarruflari
gerceklestirebilme veya degere doniistiirme ya da olasi bir afet riskine karsi onlem
alabilmis olmasi beklentisi tasirken, alicilar; satin aldiklar1 sertifikalar ile elde etikleri
imar haklaria dayali olarak olusan yogunluk artis1 ile ekonomik sermayelerini artirmak

niyetindedirler.
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Stiphesiz, yerel yonetimlerin yukarida dile getirilen diizenleyici yonlerinden ziyade
olduk¢a Onem tasiyan bir baska yani ise uygulama ile hedeflenen, yapilagsma baskisi
altinda kalan tarihi veya koruma alanlarinin veya olas1 bir afette meydana gelebilecek
can ve mal kayiplarmmin Oniine ge¢ilmesi gibi olduk¢a O6nem arz eden kentsel
problemleri ¢6ziime kavusturuyor olmasidir. Bahsedildigi tizere her aktoriin kendisine
gore sekillenen beklentilerinin gergeklesme orami kadar uygulama da basarili olmus

sayilir.

3.2 Imar Haklar Transferinde Diinya Uygulamalar

Basta ABD olmak tizere bircok iilkede imar haklar1 transferi adi altinda c¢esitli
uygulamalar yapilmaktadir. Hem tarih¢esi hem de uygulama sikligi itibari ile ABD
uygulamalarinin modeli kavrama noktasinda oldukc¢a faydali olacagi kanaatindeyim. Bu
sebeple ABD’de 2004 yilinda uygulanan “Snohomish Yerel Idaresi / Washington
Eyaleti - Imar Haklar1 Transferi Programi” ve 1998 yilinda uygulanan “King Yerel
Idaresi / Washington Eyaleti - Imar Haklari Transferi Programi” uygulamalari

incelenmistir.

Snohomish Yerel Idaresi, yapilan uygulamada imar haklari transferi programimin
tanimin1 “toplumsal arazi kullanimi amaglar1 ile 6nemli, korunmasi gerekli alanlarin
korunmasi amaglarini bir araya getirmek™ (Mengilli-Isildak 2012) olarak tanimlamakta,
amacini ise “piyasa giiglerini koruma amacini finanse etmek” (Mengilli-Isildak 2012)
olarak ortaya koymaktadir. S6z konusu uygulamanin tanimi ve amacindan da
anlasilacag1 oOzere, yerel idare korumanin yani sira gelismeyi de ekonomi odakh

hedeflemektedir.

Etaplar halinde gerceklestirilen uygulama ile tarim arazileri ve ekolojik yesil alanlar
korunmaya g¢alisilmistir. Pilot bolge olarak belirlenen Stillaguamish Nehri, sel havzasi
olmas1 sebebi ile calismanin son boéliimiinde uygulamaya konu olacak alan ile
benzerlikler tagimaktadir. Aktarim alami ise yapilasma yogunlugunun artirilabilecegi
oldukca yakin kentsel bir alan olarak belirlenmistir. Uygulamanin en dikkat ¢ceken yan1

ise aktaran alanda bulunan taginmaz maliklerinin, imar haklarindan siiresiz olarak
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vazgectiklerini bir belge ile taahhiit etmeleridir. Aslinda uygulamanin korumaya yonelik

amaglarina oldukc¢a hizmet eden bir uygulama.

INHE F T - e nl Z Y
/ Snohomish County ? . I |'“
| TDR Sending Area | \ A } /A
l ! o [ [ \ yo— > 1
- Tom [ ] ,- — N \| o} — -
= - N — 1@’" 7
1 e U w— o >y
| S
Z ’/’_ H 7\
[ "
B
- YA 0 W
§ V&
,§— /
. o
ity, ington, \:
H Riverway 5 \
c ial
] fomine” T T 110 : AR
A-10 ¢ ﬁ - A\ \
Zoning 22
3304 Acres | ‘)f_l H—t 4 B
| = =
T é
i— H e e — l_

Sekil 3.4 Snohomish Yerel idaresi Aktaran Alanlar Paftas1 (Mengilli-Isildak 2012)

Goriildiigii tizere agik yesil ile tarali alan aktaran alan, bu alanin glineydogusunda kalan
kentsel alan ise aktarim alani olarak belirlenmistir (Sekil 3.4). Aktarim alanin yogunluk
artis1 saglanabilecek yakin bir kentsel alan oldugu dikkati cekmektedir. Aktarim alanlari
daha detayl bir sekilde gosterilmistir (Sekil 3.5). Buna gore sar1 alanlar kent merkezleri,
kirmiz1 alanlar kasaba merkezleri, pembe ile ¢izili alan ise bir biitiin olarak kentsel
gelisme alanlarim1  belirtmektedir. Dolayis1 ile s6z konusu transferler bu alana

yapilacaktir.

Aktaran ve aktarim alanlar1 bir biitiin olarak sekil 3.6’da gosterilmistir. Ancak aktarim
alanlarinin  bir kisminin, uygulamanin etaplar halinde yapilacagi g6z Oniinde
bulundurularak, daha sonra belirlenecegi belirtilmistir. Sekil 3.6 ile verilen paftada;

yesil alanlar aktaran alanlarini, lizeri pembe ile tarali yesil alanlar mevcut uygulama
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kapsamina alinan aktaran alanlar, mavi alanlar tiim aktarim alanlarini ve son olarak agik

mavi ile tarali alanlar ise mevcut uygulama kapsamina alinan aktarim alanlarini

gostermektedir.
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Sekil 3.5 Snohomish Yerel Idaresi Potansiyel Aktarim Alanlari Paftast (Mengilli-
Isildak 2012)
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Sekil 3.6 Snohomish Yerel idaresi Oneri Aktaran ve Aktarim Alanlar1 Paftas
(Mengilli-Isildak 2012)

Bu uygulama ile yapilan transfer islemleri, bir nevi serbest piyasasi ilkesine uygun
olarak hem tasinmaz malikleri, hem de tasinmaz sahipleri ile yatirimcilar arsinda

dogrudan gerceklesmektedir. Iceriginde imar haklar transferi bankas: bulunmayan
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program ile Snohomish Yerel Idaresi, aktaran alandaki miilk sahiplerinin, imar
haklarindan ekonomik getiri elde ettigini, aktarim alanindaki miilk sahiplerinin ise

kentsel Olgekte kullanabilecekleri imar haklar1 kazandigini belirtmektedir.

Belirtilen  transfer islemlerinin  gergeklestirilebilmesi  i¢in  imar  hakkinin
sertifikalandirilmasi gerekmektedir. Sertifikalarda yer alacak degerler yerel idareler ya
da yerel idarenin yetkilendirildigi uzman kuruluslarca belli standartlar dahilinde degil de
tamamen, satic1 tasinmaz sahipleri ile alicilar arasinda gerc¢eklesen pazarlik sonucunda
ortaya ¢ikan degerlerdir. Boylesi bir durumda, hem satig¢1 olan miilk sahibinin hem de
alicilarin kar etme istekleri aktarim alaninda oldukea yiiksek yogunluk artiglarina sebep

olmaktadir.

Uygulamanin piyasa degerlerinin saglanmasi ve deger tespitlerinin tarafsiz uzmanlarca
yapilmasi i¢in yen bir aktdre ihtiyag duydugu agik¢a goziikmektedir. Bunun disinda,
ozelikle gerek aktaran, gerekse de aktarim alanlarmin titizlikle planlanmasi

uygulamanin basarili yanlarini olusturmaktadir.

“King Yerel Idaresi / Washington Eyaleti - Imar Haklar1 Transferi Programi”
uygulamasi incelendigi zaman, uygulamanin 1998 yilinda basladigi, ancak ilk 3 yilin
deneme siireci ile gectigi ve uygulama transfer sisteminin kendine has ii¢ temel

farkliliginin oldugu gériilmektedir:

Bu farkliliklarin birincisi; uygulamanin yapildigi bélgenin daha 6nceki yillarda yapilmis
olan kapsamali planlar ile kentsel alanin ve koruma alanlarmmin net bir sekilde
belirlenmis olmast ve uygulamanin bu planlama esaslar1 iizerinden gelistirilmis
olmasidir. Yapilmis olan planlama caligmalarinda kentsel ve kirsal alan arasinda
tasarlanmis ve kentsel yayilmay1 kontrol altina almay1 hedefleyen tampon bolge 6zelikle

dikkati ¢ekmektedir.
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Sekil 3.7 King Yerel idaresi Arazi Kullanimi Paftas1 (Mengilli-Isildak 2012)

King Yerel Idaresinin arazi kullanimmi gosterilen yukaridaki paftada yesil alanlarin
tamami1 orman alanlarini, daha acik yesil ile gosterilen alanlar ise tarim alanlarim

gostermektedir. Bu alanlarin batisinda oldukg¢a genis bir alana yayilmis kentsel alan ise
dikkati cekmektedir.

Uygulamanin diger temel farklilig1 ise basarili bir aktarim siirecinin yaganmis olmasi,
daha da Onemlisi aktarimin tamaminin kentsel alana yonlendirilebilmis olmasidir.
Uygulama 6ncesinde yapilmis olan titiz planlama ¢aligmalar1 ile hangi alanlarin ne tiir
Ozelikler tasidigi belirlenmis ve bu belirlemeler neticesinde alinmis olan plan kararlari
uygulamada transferin esaslarini belirlediginden oldukca nitelikli bir transfer siireci
gerceklestirilmistir. Transfer olunan aktarim alanlarinda da meydana gelen yogunluk
artiglarinin, cesitli yatirimlarla, 6zelikle altyapi yetersizliklerine, ¢6ziim bulunmaya

calisiimastir.
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Onceki uygulamaya benzer olarak bu uygulamada da aktaran alanda bulunan tasinmaz
malikleri, bu alanlar tizerindeki imar haklarindan siiresiz olarak vazgegtiklerini bir belge
ile taahhiit ederler. Yine bir onceki uygulamaya benzer olarak imar haklari transferi

diizenlenen bir sertifika ile ger¢eklesmektedir.

Uygulamanin son ve en Onemli farkliligi ise bir imar haklar1 transferi bankasinin
bulunmasidir. Imar haklar1 transferi yonetimi tarafindan 1999 yilinda kurulan imar
haklar1 transferi bankasi, ilk kuruldugunda 56 adet imar hakki almis; bunlar1 2001 yilina
kadar korumus, 2001 yilinda satisa sunmustur. Kimi donemlerde, 6rnegin 2006 yilinda,
banka daha fazla imar hakki satin alamayacak kadar dolu olabilmektedir. Bu satiglardan
elde edilen ekonomik sermaye ise, 2009 yilinda, tekrar imar haklarmin alimi i¢in
kullanilmigtir (Cascade Land Coservancy). Boylelikle, piyasa dengesini saglamayi
hedeflemistir. Bu eylemleri ile imar haklar1 transferi bankasi, piyasada en uygun satig
zamanini, kamu yarar1 adina gozetip dengeyi saglamak roliinii iistlenmistir. Bankanin
alim politikas1 piyasada mevcut degisim degerinin {istlinde ve altinda alis ve satis
yapmamaktir. Bu degerin disindaki alis ve satislar, kamu fonlarim1 elde tutmak ig¢in
yapilmamaktadir. Ayrica bankanin sattigi imar haklari, yalnizca kentsel alanlarda
kullanilabilmektedir. Bankanin, aktif koruma politikalar1 ile ¢alistig1 goériisii mevcuttur
ki bu da programin basarisini yiikselten onemli bir etken olarak goriilmektedir

(Mengilli-Isildak 2012).

Bankanin uygulama iizerinden piyasaya yonelik etkisinin disinda, direk uygulamanin
icerigine yonelik; imar haklarinin deger tespitinde, biinyesinde bulundurdugu uzmanlar
araci1 ile bir standartta getirmektedir. Dolayisi ile bankanin etkisi ile deger tespitlerinin
daha dogru yapildig1 sonucu ¢ikarilabilir. Bunun da 6tesinde, banka, potansiyel miilk
sahipleri ve alicilar i¢in veri bankasi konumundadir ve bu veriler kamuya acik
durumdadir. Zira banka alicilar ve saticilarin iletisim saglamasi i¢in bir forum alani
olarak gorev yapar (Mengilli-Isildak 2012). Belirtilen biitiin islem ve uygulamalarin
sonucunda verimli bir transfer siireci ve sasirtic1 diizeyde ¢ok fazla farkli kentsel alana

aktarimin gergeklestigi goriilmektedir (Sekil 3.8).
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Sekil 3.8 King  Yerel Idaresi Imar Haklari  Transferi  Haritas:
(http://www.kingcounty.gov/environment/stewardship/sustainable-
building/transfer-development-rights/tdr-map-viewer.aspx Erigim
Tarihi:23.06.2015)

Yukaridaki paftada uygulama dahilinde yapilan transfer iglemleri gosterilmekte olup, bu
dogrultuda yesil alanlar aktaran alanlari, turuncu alanlar kentsel aktarim alanlarin1 oklar
ise aktarimlarin nerelere gerceklestigini gostermektedir. Paftadan da anlasilacag: tizere

oldukga genis bir alana yayilan transfer islemleri ger¢eklesmistir.

King Yerel Idaresinin programinda, yerel ydnetimin yiiksek katilim ve miidahalesi
bulunmaktadir. Washington eyaletinde, bu katilimin en yiiksek oldugu yerel idare
olarak King gosterilmektedir. idare, aktarimlarm degisim degeri dahil tiim bilgilerini
yakindan takip ederek miilk sahipleri ve alicilara bilgi saglamaktadir (Mengilli-Isildak
2012). Biitiin bu sebeplerden olsa gerek, King yerel idaresince gergeklestirilen imar

haklar transfer uygulamasi diger uygulamalara gore oldukga basarili sayilmaktadir.

Yukarida incelemeye alinan her iki uygulama ile imar haklari transfer islemlerinin hangi
esaslar dahilinde gergeklestirildigini somutlastirmak amaglanmistir. Esasinda kendine
has ozelikleri olan bir¢ok farkli uygulamanin birgok iilkede hayata geg¢irildigini

goriilmektedir. Bununla birlikte genel olarak yukarida verilen 6rneklerde belirtilen
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esaslar iizerinden uygulamalarin yayginca yapildigi sdylenebilir. Burada esas olan,
cesitli Onlemlerin mutlak suretle alinmasinin ihtiyag duyuldugu aktaran ile bunlara
karsilik olabilecek aktarim alanlarimin temin edilebilmesi ve nihayetinde transfer

islemlerinin gergeklestirilmesidir.

Imar haklar1 transferinin, model olarak detayli incelenmesinin yapilmaya calisildig
ikinci boliimde, baslangigta modelin kapsami belirlenmeye c¢alisilmis bu dogrultuda
transfer islemlerinde siirecin genellikle deger esashi ilkeler iizerinden yiiriitiildigii

gorilmistir.

Yerel yonetimlerin giiclii bir aktor olarak transfer islemlerinde yer aldigini, dahasi
modelin diger aktdrleri olan tasinmaz sahipleri ve alicilar arasinda oldukga etkin bir
aract olarak On plana c¢iktigi goriilmektedir. Yine yerel yonetimlerce kurulan imar
haklar1 bankasi gerek uygulamalarin hayata gecirilmesi konusunda yaptigi olumlu etki,
gerekse de piyasa lizerinde oynadig1 dengeleyici rolii ile oldukga dikkat ¢ekici bir unsur
olarak on plana ¢ikmaktadir. Bunun Gtesinde transferi Ongoriilen cesitli haklarin
degerlemesi konusunda giiclii bir aktoriin eksikligi modelin elestiriye konu yanlarindan
biridir. Oysaki deger esasli ilkeler iizerine kurulu modelde ¢ok etkin ve gii¢lii degerleme

kurulusglarin birer aktor olarak 6n plana ¢ikmasi beklenirdi.

Son olarak inceleme altina almman iki farkli uygulama ile modelin igerigi
somutlastirilmaya calisilmistir. Bu sayede oldukc¢a basarili uygulamalarin yapildig
goriilmektedir. Ozelikle uygulamalarin amacina uygun olarak aktaran alanda ciddi
koruma Onlemlerinin alinabildigi, aktarim alanlarinda meydana getirilen yogunluk
artiglar1 sayesinde tasinmaz sahiplerinin hak kayiplar1 onlenebilmektedir. Modelin bu
asamada c¢esitli olumsuz yanlarinin da oldugu goriilmektedir. Bunlar asagidaki gibi

siralanabilir.

I. Aktaran alanlarda biitiinciil ve kapsamli transferlerin genis alanlarda, gerekli aktarim

alanlarinin temin edilememesinden dolay1 yapilamadigi,
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Ii. Aktarim alanlarinda meydana gelen oldukga yiiksek yogunluk artislarinin kentsel
hayat1 daha da zorlastirdig1, yogunluk artisindan dolay: ihtiya¢ duyulan yeni teknik
alt ve iist yapilarin yeni bir kamusal maliyet ortaya ¢ikarmasi,

iii. Modelin karmasiklig1 sebebi ile anlasila bilirlikten uzak oldugu ve bu asamada ilgili
aktorleri bilgilendirme konusunda uygulayici idarenin yetersiz kalmasi

Iv. Baz1 uygulamalarda hem aktaran hem de aktarim alanlarinda gerekli plan ve
tasarimlarin gerceklestirilemedigi dolaysi ile hedeflenen koruma standartlarinin

yakalanamadigi.

Tiirkiye’de yiirtirliikte bulunan mevzuat geregi yapilan uygulamalarda tespit edilen
olumlu yonler ile bu boliimde ele alinan imar hakki transferi modelinde 6n plana ¢ikan
olumlu yanlar harmanlanarak yeni bir model gelistirilebilir. Nitekim sonraki boliimde
uygulamanin gergeklestirildigi bolgenin 6zelik ve ihtiyaglarina uygun olarak kendine
has yonleri olan ama ayni zamanda ¢alismanin bu boliimiine kadar ele alinan gerek
yasal diizenlemelerin, gerekse de incelenen bu modelin olumlu yanlarini tagiyan yeni bir

uygulama modeli ortaya koyulmaya calisilacaktir.
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4. IMAR ~HAKLARI TRANSFERINDE DEGER ESASLI UYGULAMA
— VAN ILI ORNEGI -
Calismanin 6nceki boliimlerinde gesitli sebeplerle korunmasi veya tahliye edilmesi
gereken alanlarda yapilan uygulamalara iliskin, ¢esitli yasal diizenlemeler ve 6rnek
uygulamalar incelenmistir. Inceleme sonucuna gore secilen drnek uygulama sonuglari,
yasal diizenlemelerin durumu ve c¢alismaya konu olan alanin kendine has o6zelikleri
birlikte ele alindig1 zaman c¢alisma alaninda imar hakk: transferini ilgili kamu otoritesi
yoniinden uygulama kolay goriilmekte, ancak malik katilimi yoniinden konunun soruna
neden olabilecegi dikkati ¢ekmektedir. Bu g¢ergevede uygulama alaninda bu modelin
biitiin kolaylastirict ve olumlu yanlar1 esas alinarak bir nevi karma bir model

olusturulmasi ve basari olanaklar1 irdelenmistir.

Incelenen alan; yaklasik 430 km? olan Van Gélii Havzasi’nda 1655 m kotu altinda kalan
afete maruz bolgenin i¢inde yer almaktadir. Havza boyunca; olagan kosullarda, suyun
kara parcasina degdigi noktanin kotu “1650 m” iken, 1995 yilinda yasanan asir1 yagis
sonrasinda su 1655 m kotuna kadar yiikselmistir. Gl suyunda meydana gelen asir
yiikselme kent merkezinin kiyiya denk gelen kisimlar1 basta olmak tizere bir¢ok yerde
can ve mal kaybimna sebep olmustur. Yasanan dogal afet sonrasinda 24.06.1995 tarihli
Resmi Gazetede; “Van Golii ¢cevresinde ekli haritada simirlar: belirtilen 1655,00 metre
kodu altinda kalan alanmin “afete maruz bélge” olarak ilani; Bayindirlik ve Iskan
Bakanhgi’min 31/5/1995 tarihli ve 5302 sayili yazisi iizerine, 7269 sayili Kanunun
degisik  2'nci  maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca 8/6/1995 tarihinde
kararlastirimistir” ifadeleri ile 430 km?’lik Van Golii Havzasi’nin 1655 m kotu altinda

kalan oldukga biiyiik bir alan afete maruz bolge olarak belirlenmistir.

Inceleme alani i¢inde Van 1li’nin merkez ii¢ ilgesinin bir kism1 da olmak iizere birgok
yerlesim yeri bulunmaktadir. Olas1 bir afet durumunda meydana gelebilecek can ve mal
kayiplarinin oniine gegilebilmesi ya da 1995 yilinda Bakanlar Kurulu Kararinin geregi
olarak, biitiin havzada ilgili yerlesim alanlarmin korunmasina yonelik gegen siirede
herhangi bir uygulama yapilmis degildir. Aksine afete maruz bolge olarak ilan edilen
alanlarda yerlesimler her gecen giin artmaktadir. Afete maruz bdlgenin yerlesime konu

olmus ya da diger bir degisle 6zel miilkiyette bulunan kisimlarinda herhangi bir
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uygulamanin yapilamamig olmasinin en dneli sebeplerinden biri kaynak yetersizligi ve

bu yetersizligi asabilecek alternatif bir yontemin olusturulamamasidir.

Bu ¢alisma ile yerlesime konu olmasi oldukga ciddi riskler tasiyan afete maruz bolgenin
tahliyesi, bu amacgla olasi can ve mal kayiplarinin Oniine gecilmesi, tiim bunlar
yapilirken maliklerin sahip olduklar1 haklarin korunmasi ile etkin bir sekilde
kullanilabilmesine olanak saglanmasi ve yasanan kaynak yetersizliginin iistesinden
gelinmesi hedeflenmistir. Calismanin bu boliimiinde; Van Ili érneginde imar haklari
transferinin uygulama kapsamina bakilacak, bunun {izerinden belirlenen pilot bir
bolgede deger esasli uygulama yapilmaya calisilacaktir. Bu arada belirlenen pilot
aktaran bolgenin ve buna karsilik belirlenen aktarim alanin 6zelikleri detayli bir sekilde
incelenmistir. Aktaran alanda bulunan ve aktarim alninda yapilmasi diisiiniilen
tasinmazlarin deger tespiti yapilacak, yapilan deger tespitleri tizerinden bir transfer veya
menkul degere doniistirme islemleri gergeklestirilmis ve kapsamli degerlendirme ile

sonuglari asagida 6zet olarak rapor edilmistir.

4.1 Imar Haklar1 Transferinde Van Ornegi

Ozel miilkiyette bulanan, ancak miilkiyettin sagladifi gesitli haklarin maliklerce
kullanilamadigr ya da bu haklarin kullanilmasi durumunda bir¢ok kentsel veya
toplumsal sorunun ortaya ¢iktig1 alanlarda, s6z konusu hak kayiplarinin 6niine gecilmesi
adina bircok uygulama olanagi yasal olarak tanmmustir. Bunlarin basinda tarihi ve
kiiltirel alanlarin korunmasina yonelik, kent i¢inde uygulama imar planlarinda
tanimlanmis olan genel hizmet veya kamusal hizmet alanlarimin kamu eline
gecirilmesine yonelik veya dogal afetlere karsi alinacak cesitli tedbirlere yonelik;
kamulastirma, takas ve imar uygulamalar siiphesiz ilk akla gelenleridir. Her ne kadar
yasal diizenlemeleri eksik kalmis olsa da yukarida belirtilen yontemlere ilaveten bir de
imar hakk: transferi de bu baglamda degerlendirilmesi gereken ara¢ olarak

goriilmektedir.
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Uygulama imar planlarma konu olan ve gerekli diizenleme ortaklik pay1® kapsaminda
degerlendirebilecek alanlarin gerekli koruma ve tahliye iglemlerinin yapilmasi en uygun
ve kolay olanidir. imar uygulamalarinin, yogun yapilasma veya baska teknik sebeplerle
uygulanamamasi durumunda veya bir imar adasindan daha kiiciik, 6rnegin parsel bazl
uygulamalarda kamulastirma veya takas islemlerinin tercih edilmesi oldukga etkili
olabilmektedir. Uygulayici idarenin kamulastirma i¢in gerekli biitgeye veya takas icin
yeterli taginmaza sahip olmasi durumunda daha biiylik capli uygulamalarinda bu
yollarla yapilmasi mimkiindiir. Ancak Tirkiye’nin gergekliginde boylesi bir varlik
bollugu nerdeyse higbir idare i¢cin miimkiin olamamaktadir. Kaldi ki her haliikarda
idareye tahsisi edilmis kaynaklarin kamu lehine daha etkin ve verimli kullanilmasi

olduk¢a 6nem arz etmektedir.

Bu uygulamalarin yani sira Tiirkiye’de olmasa da bazi bagka iilkelerde, ikinci boliimde
detaylica deginilmis olan imar hakki transferi modeli de siklikga basvurulan
yontemlerden biridir. Ozelikle segilen galisma alanminda oldugu gibi oldukga biiyiik
alanlarda kaynak yetersizligini asabilme adma bu yontemin tercih edildigi
goriilmektedir. 1995 yilinda yiiriirliige konulan Bakanlar Kurulu Karari, Van Goli
Havzasi’nin tamamim kapsadigi i¢in Oncelikle biitiin havzanin ve ikinci asamada ise
ozel olarak Van Ili ve secilen aktaran alanin jeoloji ile hidrolojik yapisinin

incelenmesinde fayda goriilmustiir.

8 3194 sayili imar Yasasmim 18’inci maddesi uygulamasinda; uygulama nedeniyle meydana gelen deger
artisina karsilik, uygulamaya tabi parsellerden yiizélglimleri oraninda diizenleme ortaklik pay: kesilir.
Yapilan kesinti, uygulama sahasinda kamunun yararlanacagi, MEB’e bagli ilk ve ortadgretim kurumlari,
yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi tesisleri olugturmak
amaciyla yapilir. DOP orani en fazla %40 olabilecektir. DOP kesilerek olusturulan tesisler baska amagla
kullanilamaz. DOP kesilen bir parselden ikinci bir kesinti yapilamaz. Uygulamaya tabi parsellerde daha
once yapilmis bedelsiz terk varsa, DOP hesabinda bu terk de dikkate alinir. DOP orami %40’tan fazla
cikarsa, fazlalik kamulagtirma ile giderilir.
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Sekil 4.1 Van Golii ve Cevresinin Jeoloji Haritas1 (MTA 2002)

Van Go6li Havzasi’nin jeoloji haritasina gore ¢alisma alaninda yasanan afet su tagkini

seklinde gerceklesmis olsa da Van Golii Havzasinin bir biitiin olarak jeolojik yapisini

ele almak gerektigi agiktir (Sekil 4.1). Havzada Paleozoyik-Giincel zaman araliginda

olugsmus kaya topluluklar1 ve aliivyon sedimanlar yiizlek vermektedir. Genel olarak

havzanin giineyinde Bitlis Masifi’ne ait metamorfik kayaclar, batis1 ve kuzeyinde geng

Nemrut ve Siiphan’in iirlinleri olan volkanik ve volkanoklastik kayaglar, dogusunda ise

Yiiksekova Karmagigi’na ait volkanik kayaglar ve ofiyolit bilesenleri, geng—giincel

akarsu ve golsel kirintilar ile karbonatlar ylizeylenmektedir. Van Golii’nli glineyden

sinirlayan Bitlis Masifi, giiniimiize kadar degisik arastiricilar tarafindan incelenmistir

(Ketin 1947, Ternek 1953, Gonclioglu ve Turhan 1984, Helvact ve Griffin 1984,
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Yilmaz vd. 1981, 1993, 1998, Ustadmer vd. 2009, Oberhinsli vd. 2010) Masif i¢inde
eski okyanus tabanina ait ofiyolitler ile degisik metamorfik fasiyesleri igeren kayag
topluluklar1 da yer almaktadir (Yilmaz vd. 1981). Havzanin dogusunda ¢ok genis bir
alanda yiizeylenen Yiiksekova Karmasigi’na ait ofiyolitik melanj (Yilmaz vd. 1993,
Parlak vd. 2000, 2001) bilesenleri ile Paleosen’e kadar ¢ikan flis fasiyesinin kirintili
kayaclar1 genel olarak Ust Kretase—Paleosen araliginda yaslandirilmaktadir. Taban ve
tavan iliskisi tektonik olan bu kayaclar yer yer Pliyosen—Pleyistosen yaslhi karasal
kirintilillar tarafindan agisal diskordansla ortiilmektedir (Van Depremleri (Tabanli-
Edremit) Raporu Kasim 2011).

1995 yilinda su tagkin1 sonrasinda meydana gelen afetin anlasilabilmesi i¢cin Van Goli
Havzasi’nin hidrolojik sinir ve yapisinin bilinmesi gerekmektedir. Havza alani yaklagik
20.000 km? olup, bunun 3713 km®sini géliin kendisi olusturur (Sekil 4.2). Van Golii
Havzasi’nda yaklasik 1,2 milyon insan yasamaktadir. Bolgedeki tarimsal faaliyetler
kisithi olup, genel olarak mera otlatmasina dayali hayvancilik yapilmaktadir. Bu nedenle
bolgede azimsanmayacak sayida kiigiikbas ve biiyiikkbas hayvan yetistirilmektedir.
Ayrica, Van Golii’'nden yilda yaklagik 15.000 ton inci kefali iiretilmekte (Sar1 2000, Sar1
2001), bu gida stoku da daha ¢ok konserve haline getirildikten sonra bolgede
tilketilmektedir.

Van Golii Havzasi gerek barindirdigi endemik tiirler, gerekse de sahip oldugu ekosistem
ile ekolojik agidan olduk¢a 6nem tagimaktadir. Havza igerisinde yer alan bir¢ok akarsu,
dere ve golciikler ozelikle gogmen kuslarinin mevsimsel gecis giizergahlarinin onemli
noktalarin1 olusturmaktadir. Van Goli’'niin kiyr kesimlerinde, ozelikle dere ve
akarsularin tagimis oldugu tath su kaynaklarmin gol suyu ile birlestigi alanlar canli
cesitliliginin oldukca fazla oldugu alanlardir. Bu yoni itibari ile de kiyr kesimlerinin
Ozelikle korunmasi gerekmekte, her tiirlii yapilasma baskisina karsi ciddi 6nlemlerin

alinmasi1 gerekmektedir.
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Sekil 4.2 Van Golii Havza Sinirlar1 ve Ana Akarsular (Kose vd. 2005)

Van Go6li Havza smirlar igerisinde yer alan ana akarsular sekil 4.2°de gosterilmektedir.
Kapali havza icinde ¢ok onemli akarsu kaynaklarmin yer aldigi dikkati ¢ekmektedir.
Van Golii havzast barindirdigr ¢ok fazla akarsularin yani sira Tirkiye’nin en ¢ok sulak
alanina sahip bolgesidir. Havza boyunca; Bendimahi Deltasi, Donemeg Deltasi, Cigekli
Golleri, Celebibag1 Sazliklari, Caldiran Ovasi Sulak Alanlari, Edremit Sazliklari, Sihke
Goleti, Cimenova Goller1 (Kaz Goli), Ercek Golii, Turna (Kesis) Goli, Akgol,
Yayliyaka Sazliklari, Goriindli Sazligi, Zernek Baraji, Sar1 Mehmet Baraji, Goverek

Goli, Karasu Sulak Alani ve Van Go6lii en 6nemli sulak alanlar1 olusturmaktadirlar.
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Sekil 4.3 Van Ili Jeoloji Haritas1 (MTA 2002)

Havza genelinde yapilan incelemeler Van ili 6lgegine indirgenecek olursa sekil 4.3°te
aktarilan durum ortaya ¢ikmaktadir. Buna gére; ilin genel jeolojisinde en yasl birimleri,
Bitlis metamorfitleri ile doguda Tepedam metamorfitleri olusturmaktadir. Bu litolojik
birimlerin permiyen Oncesi yasta olduklar1 diistiniilmektedir. Bu birim denizalt1
volkanitleri ile ara katkili ¢okel kayaglardan olusmustur. Karbonifer - Permiyende ince
taneli kirtilar ve karbonatlar ¢okelmistir. Permiyen yash karbonatlar {izerine agisal
uyumsuzlukla Triyas yash kirintili kayaglar gelmektedir. Paleozoyik ve Mesozoyikte
gelisen uyumsuzluklar, volkanizmalar ve magmatik olaylar, Tepedam metamorfitleri ile
birlikte diger Mesozoyik yasl formasyonlar (Yamanyurt Formasyonu ve Kurbagapinar
Formasyonu gibi), Kaledoniyen orojenezinden etkilenmistir. UstKretase-Paleosen —
Eosendeki yogun volkanizma kitasal kabuk ve kita kenarlarinda gelismistir (Ikarya
Danigmanlik 2015).

Ust Paleosen — Alt eosen yasl Aktas kiregtaslari, tabanda cakiltaslar: ile baslamakta
olup, iiste dogru derin deniz ¢okellerine gegmektedir. Alt-Orta-Ust Eosen yasli tabanda

cakiltaslari, iist kesimlerde silttasi - kumtasi - kiltas1 siralanmasindan olusmaktadir.
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Oligosen-Miyosen yash Yiicelendere Formasyonu kirintililar ile alt miyosen yasl Van
formasyonu, kumtasi marn-kiregtasi ile; Pliyosen yashi Saray ve Van Goli
formasyonlar1 ise ¢akiltasi-kiltasi-seviyeleri ile temsil edilmektedir (Ikarya Danismanlik
2015).

Alt miyosen sonunda Dogu Anadolu peneplen morfolojisi kazanmistir. Orta Miyosende
bolge sikisinca, kivrimlanmalar baslamis, yiikselmeler olusmustur. Yiikselmeler
nedeniyle deniz g¢ekilmeye baslamistir. Ust Miyosende deniz bdlgeden tamamen
cekilmistir. Ust Miyosen sonuna dogru bolgede genis alanlar kaplayan goller olusmus
ve gollerin c¢okelleri arasima Aladag, Esriik, Pirresit ve Kosedag volkanlari
sekillenmistir. Bu yanardaglar biiyiikk havzalari bdlmeye baslamistir (ikarya
Danismanlik 2015).

Esriik Dagi; Caldiran ve Muradiye havzalarini, Van-Er¢is havzalarindan ayirmistir. Orta
Pliyosen sonunda, dogrultu atiml1 faylar bolgeye egemen olmustur. Kuvaterner donemin

basinda ise Siiphan ve Tendiirek yanardaglari olusmustur. (Ikarya Danismanlik 2015).

Van 1li kent merkezi ve cevresinde, Giineydogu Anadolu Otokton’u, Hakkari
Karmasigi, Yiiksekova Karmasigi, Bitlis Metamorfik kusak kayalar1 ylizeylenmektedir.
Belirtilen birimler allokton konumludurlar. Bu allokton birimler, Giineydogu Anadolu

Otokton’u iizerine Miyosen’de yerlesmislerdir (CDR 2011).

Van ili ve civarmi da igine alan Dogu Anadolu’nun jeolojik evriminde dort dénemin
etkin oldugu gériilmektedir. [lk donem metamorfitlerle; ikinci donem, iist kretase yash
ofiyolitik karmasikla; iiciincii dénem, sedimanter kayaclar; dérdiincii donem ise Ust
Miyosen’de baslaylp giiniimiize kadar devam eden karasal ortam ¢okelleri ve
volkanizma ile temsil edilmektedir (Saroglu ve Yilmaz 1984). Van ¢evresinde gelismis
olan yapilarin ancak bir sikisma rejimi ile agiklanabilecegini vurgulayan calismacilar,
kuramsal olarak sikismakta olan bir levhada olusabilecek yapisal sekillerle dogada
gozlenenler arasinda biiyiik bir benzerligin izlenebildigini vurgulamislardir (CDR

2011).
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Sekil 4.4 Van ili Akarsular1 (fkarya Danismanlik 2015)

Van Golii  cevresindeki akarsulardan beslenmektedir, fakat suyunu disar
akitmadigindan dolayr kapali havza ozelligi gostermektedir. Van Golii, hem Van li
sinirlar iginde yer alan akarsu ve caylardan, hem de Bitlis ili smirlar1 icinden gecen
akarsu kaynaklarmdan beslenmektedir. Bitlis Ili sinirlar1 igerisinde yer alan Bitlis Cayi,
Botan Cayi, Agkil ve Oranz Dereleri, Garsay Suyu, Hizan Suyu, Giizel Dere bu
akarsulardan bazilaridir. Van Ili i¢inde yer alip Van Gélii’ne ulasan akarsu ve caylar ise;
Zilan Cay1, Delicay, Karasu, Hosap Suyu, Giizelsu, Gevas Suyu, Memedik Suyu ve
Bend-i mahi’dir. Van Havzasi’ndaki akarsular ise Yenikoprii Cayi, Adilcevaz Deresi,

Zilan Cay1, Delicay, Bend-i mahi, Karasu, Bizinok Cay1, Degirmen Dere, Engil Cay1 ve
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Biiyiik Dere’dir. Bu akarsu ve ¢aylarin bazilarinin sulari1 Van Go6li'ne ulagsmakta

bazilarinin sular1 ise ulasmamaktadir (fkarya Danismanlik 2015).

Van Golii’ne ulasan akarsularin debilerine bakildiginda akarsularin birbirinden farklilik
gosterdigi anlasilmaktadir. Buna gore en yiiksek debiye sahip olan Zilan Cayi’dir.
Debiye etki eden faktdrler goz oniinde bulunduruldugunda yer sekilleri, bulundugu
havzanin genisligi, buharlasma, yagis bicimi ve yagis rejimi rol oynamaktadir. Zilan
Deresi’nin i¢inden gegereck Van Golii’ne ulastigi arazi oldukga engebeli ve yiikseltisi
cevresine gore fazladir. Buna gore yikselti farkliligindan dolayr maksimum ve
minimum debi degerinin yiiksek oldugu sonucu ¢ikarilabilir. Bend-i mahi ise en yiiksek
debiye sahip ikinci akarsudur ve yer sekilleri incelendiginde, ¢evresine gore yiikseltisi
fazla olan bir araziden akarak Van Go6lii’ne ulasmaktadir. Karasu, Van Golii’ne dokiilen
akarsular arasinda 148 km. uzunlugu ile en uzun akarsu olma 6zelligi géstermektedir.
Van {linin iklimsel kosullar1 sebebiyle akarsularin debileri yil igerisinde degiskenlik
gostermektedir. Bolgenin yil igerisinde aldigr yagis miktar1 mevsimlere gore
degiskenlik gosterdiginden, akarsularin maksimum ve minimum debi degerleri de her

mevsim degismektedir (ikarya Danigmanlik 2015).

Havza ve il genelinde yapilan inceleme islemleri ¢alismaya konu olan alan 6lgegine
indirgenecek olursa sekil 4.5 ve sekil 4.6°da verilen akarsu, jeolojik ve hidrolojik
haritalar1 dikkatle incelenmesi gerekmektedir. Sekil 4.5’te verilmis olan haritandan Van
ili yerlesim merkezinin {lizerine kurulu oldugu, gevsek ya da orta siki ¢akil, kum ve kil
ardalanmasindan olusan Van Go6li Formasyonu, yiiksek sivilagma potansiyeli
gostermektedir. Hatta calismaya konu edilen aktaran alanin yerlesime uygun olamayan

alan igerisinde yer aldig1 goriilmektedir.

Calismaya konu edilen alanin bulundugu bolgede yer alti su seviyesi ise sekil 4.6°de
verilmistir. Buna gore ¢aligmaya konu alanin oldugu bolgede yeralti su seviyesinin

oldukga yiiksek oldugu goriilmektedir
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Sekil 4.5 Van Ili Merkez ve Cevresinin Miihendislik Jeolojisi Haritas: (MTA 2007)

Van {li’ne ait gerek jeolojik, gerekse de hidroloji haritalar1 géz oniine alindiginda
calismaya konu olan aktaran alanin, 1995 yilinda yasanan afet ve sonrasinda Bakanlar
Kurulunca yapilan afet ilanindan bagimsiz olarak yapilasmaya uygun olmayan alan
oldugu goriilmektedir. Ayrintili jeolojik ve hidrolojik ¢alismalar1 yapilan ve buna bagl
olarak yerlesime uygunluk haritalar1 ¢ikarilan Van [li’nin merkezdeki ii¢ ilgesinin
(Edermit, ipekyolu ve Tusba) afete maruz bdlge olarak ilan edilen 1655 m kotu altinda
kalan alanlarin tamami i¢in ayni durumun gecgerli oldugu sdylenebilir. Dolayis1 ile
jeolojik yapinin yani sira olasi bir su taskini afet riski tasiyan ilgili bdlgenin

yapilagmadan ivedilikle arindirilmasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Van Goli havzast boyunca 1655 kotu altinda kalan afete maruz alandan genel olarak
Bitlis ilinin Adilcevaz, Ahlat ve Tatvan ilgeleri bulunuyorken sekil 4.5’de goriildigi
iizere Van Ili’nde Ercis, Muradiye, Tusba, Ipekyolu, Edremit ve Gevas Ilceleri
bulunmaktadir. Tusba, Ipekyolu ve Edremit’in merkez ii¢ ilge oldugunu hatirlatmakta

fayda olacaktir.
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VAN IL MERKEZI VE GEVRESININ

HIDROJEOLOJi HARITASI

Sekil 4.6 Van Ili Merkez ve Cevresinin Hidrojeoloji Haritas: (MTA 2007)

Sekil 4.7 Van Ili ve Ilgeleri 2013 Niifusunun Ilgelere Gére Dagilim1 Haritas1
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Van Ili’nde niifus mekansal yigilmasinin iki kusak seklinde gerceklestigi goriilmektedir
(Sekil 4.7). Buna gore kiy1 boyunca niifus yogunlugunun daha ¢ok oldugu birinci kusak
ilgelerin 742.187 kisi olan toplam niifusunun 520.388 kisisini kentsel alanlarda yasayan
niifus, 221.799 kisisini kirsal niifus olusturmaktadir. Buna gore birinci kusak alanda
yasayan toplam niifusun % 70’1 kentsel, % 30’u ise kirsal alanlarda yasamaktadir. II.
Kusak ilcelerde ise 291.868 kisi olan toplam niifusun, 62.681 kisisi kentsel, 229.187
kisisi kirsal alanda yasamaktadir. Bu durum, II. Kusakta yer alan il¢e niifuslarinin
%20’sinin kentsel, %80’inin ise kirsal alanlarda yasadigimi ortaya koymaktadir (ikarya
Danigmanlik 2015). Bu yapi ilin kirsal ve kentsel yerlesiminin kiyt boyunca

yogunlastigini gostermektedir.

Daha o6ncede kisaca belirtildigi lizere ¢alismada konu alan; 430 kilometrelik Havza
boyunca Ozel miilkiyete konu olan 1655 m kotunun altinda kalan oldukg¢a genis
yerlesim alanlarin1 olusturmaktadir. Biitiin havza boyunca afete maruz bu alanlarda,
ilgili yerel idarelerin yetki sinirlar1 dikkate alinarak, cesitli etaplamalara gidilse dahi
kamulastirma veya dogrudan takas iglemleri ile tahliye islemlerinin yapilmasi kesinlikle
miimkiin degildir. Afete maruz alanlarin sadece yerlesime konu olmus kisimlarinda
cesitli planlama calismalari yapilmasi ve plan uygulama islemleri ile (3194 sayili Imar
Kanunun 18 inci maddesi uygulamasi) bu alanlarin giivenli bolgelere transferi yine
teknik olarak miimkiin degildir. Soyle ki; s6z konusu afete maruz alanlarda yerlesime
olanak saglayacak herhangi bir plan hiikkmiiniin tanimlanmas1 miimkiin degildir. Aksine
yerlesimi kisitlayacak planlama hiikiimlerinin getirilmesi gerekmektedir. Buda sonug
olarak bu bolgelerde yapilacak uygulamalarda kamulagtirma islemlerinin yapilmasina

sebebiyet verecektir.

Yukarida kisaca acgiklanan sebeplerden de anlasilacagi iizere oldukca biiyiik afete maruz
alanlardaki tasinmaz sahiplerinin giivenli bdlgelere, herhangi bir hak kaybi
yasatmaksizin tahliyesinin yaygin yontemlerle (imar uygulamalari, kamulastirma ve
takas) yapilmasi miimkiin goziikkmemektedir. Dolayas1 ile Van Ili 6rneginde
diisiniildiigh gibi, benzer durumlarda 6zelikle ABD’de yapilana benzer olarak imar

haklar1 transferinde kullanilan kolaylastirict mantiktan faydalanmakta yarar vardir.
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4.2 Aktaran (Transfer Olacak) Alanin Ozelikleri

Calisma alani; Van Goli Havzasi’nda 1655 m kotu altinda kalan afet maruz bdlgenin
Van Merkez Ipekyolu Ilgesi’nde, tarihi Van Kalesi ile Iskele arasinda kalan ve yaklasik
62.26 hektarlik alan1 kapsamaktadir.

Aktaran alan sekil 4.8’de gosterildigi gibi 1655 m kotu altinda, afete maruz bolge
icerisinde kalan bir alan1 kapsamaktadir. Yukaridaki paftadan da anlasilacagi ozere
aktaran alanda oldugu gibi 1655 m afet kotu olarak belirlenen bolgede oldukca fazla
yapilagmig alan bulunmaktadir. Bunun baslica sebebi; 1995 yilinda yasanan su taskinlari
sonrasinda yapilan afet ilanin ¢ok Oncesinde bolgenin 6zel miilkiyete ve yapilagsmaya
konu olmus olmasidir. 1995 yilinda yapilan afet ilanindan sonra gerek merkezi, gerekse
de yerel idarelerce, yapilan afet ilanin geregi olarak herhangi bir uygulamanin
yapilmamis olmasi ve Ozellikle yerel idarelerin yapilasmay1 engelleyici herhangi bir
onlemi almamis olmalart mevcut yapilagmanin her gegen giin artmasina sebep olmustur.
Biitlin bunlarin yani sira asagida gosterilen paftadan da anlasilacag tizere 1999 yilinda
Van Il merkezinde yapilan uygulama imar planinda ilgili bdlgenin yapilasmay1
kisitlayicr cesitli hiikiimlerin getirmesi yerine plansiz alan olarak birakilmis olmasi da

bu durumun olusmasinda etkilidir.

Sekil 4.8 1655 Afet Kotu Altinda Kalan Aktaran Alan1 Gosteren Pafta
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EEEE 1999 Yil Uygulama imar Sahasi

— |

L] Aktaran Alan

Sekil 4.9 1655 Kotu ve 1999 Y1li Uygulama imar Sahasi Iligkisini Gosterir Pafta

Aktaran alanin giincel halihazir durumu ise sekil 4.10 verilen sekli ile olduk¢a dikkat
¢eken oOzelikler tasimaktadir. Kapsamli saha ve harita althiklari analizi ile alanin
jeolojik ve jeoteknik etiidlerinin sonuglarina gore gonderen (veya aktaran) bolge ile alan
(veya aktarilan) bolge tanimlamasi yapilmis olup, bu islem mevcut altiklardan
yararlanilarak arastirmaci tarafindan gerceklestirilmistir. Alan se¢iminin uygunlugu ayni

zamanda saha anketlerinin sonuclari ile de teyit edilmistir.
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Sekil 4.10 Aktaran Alanin Halihazir Durumu

Sekil 4.8’de gosterilen paftada da gorildiigii iizere aktaran alanda geleneksel
yapilagsmalar, sazlik gibi gesitli dogal alanlar, kiyr boyunca saginda ve solunda olusan
sev sebebi ile dolgu yontemiyle olusturuldugu anlasilan bir ulasim yolu ve tarimsal

faaliyetlerin yiiriitiildiigli araziler dikkati cekmektedir.

Aktaran alanin sinirlarinin belirlenmesinde en 6nemli faktoér olan miilkiyet durumu ise

asagida sekil 4.11’te gosterilmistir.
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1655 KOTU

1 Kadastro Parse

Sekil 4.11 Aktaran Alanin Miilkiyet Durumu

Aktaran alanda miilkiyete konu alanlarin Van Golii igerisine kadar ilerledigi ilk dikkati
¢eken konudur. Asagida, sekil 4.12°da verilen tabloda aktaran alanda bulunan kadastro
parsellerinin detayli olarak ada, parsel, alan ve malik bilgileri verilmistir. Toplam 45
kadastro parselinden olusan aktaran alanda, tasinmazlarin 39°u 6zel miilkiyette, 2’i
vakif miilkiyetinde, geriye kalan 4 adet tasinmazin ise Hazine miilkiyetinde oldugu
tespit edilmistir. Belirtilen taginmazlarin 15 adedinde de barinma amaglh konut yapimina
gidildigi goriilmektedir. Bu taginmazlarin 15 adedinin cinsi kadastro parseli olup,
bunlarin tizerinde 1’i tizerinde ii¢ katli, 15’1 iki katli ve 14’1 tek katli olmak {izere
toplam 31 adet yap1 bulunmaktadir. Kadastro parsellerinin arasinda ikide kadastro yolu

bulunmaktadir.
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Ada Parsel Alan (m2) Malik

579/ 10 47652.343 Ferit Y. ve Ort.

11 3180.536 Vakaflar Genel Midirligia

15 6659.812 Fatma A ve Ort.

16 5366.337 Mehisa §.

17 9681.148 Fatma A ve Ort.

18 23022.228 Ramazan G. ve Ort.

19 §947.253 Fahriye A ve Ort.

20 3683.209 Ozdemir Y.

28 53815.398 Kaya Celebi Vakfi

31 12482.254 fbarahim P. ve Ort.
876 1 1033.500 Mugdat K.

2 1018.650 Tahir K.

3 992.762 Cezair A. ve Ort.

4 280.928 Yasar B.

5 1010.392 Emine E.

6 1021.695 fsmet B.

7 959984 Aziz B. ve Ort.

8 1198.559 Aziz B. ve Ort.
875 1 1047.775 Osman K.

2 1022.817 Omer D. ve Ort.

3 1024.520 Eyviip A

4 984.996 M.Resit L.

5 1018.808 ibrahim §.

6 990.780 Veysel A.

7 990.969 Veysel A

8 1012.570 Hasan L.

g 979.636 Emin Oktay G. ve Ort.
874 1 41019.257 M. Y.

3 30752.918 thsan E. ve Ort.

4 74283.002 Fatma A. ve Ort.

5 12452.649 Hiinkar D. ve Ort.

30 27218.558 Hiisni E. ve Ort.

31 27387.001 fslam E.

12 fslam E. ve Ort

42 18065.733 Hiisni E. ve Ort.

43 11464 476 Malive Hazinesi

44 1446.947 Giilten T.

45 1165.954 Ziileyha T.

46 952.258 Kerem M.

47 994736 fslam K. ve Ort.

48 1061.428 Sevket C.

49 17618.803 Oktay A_ve Ort.

AktaranAlan| Toplam 622618.504

Sekil 4.12 Aktaran Alandaki Kadastro Parsellerinin Ada, Parsel, Alan ve Malik Bilgileri
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(] DUZENELEM SAHASI
—— Kadastro Parselleri

mmm Hazine Mulkiyeti

| E—

Sekil 4.13 Aktaran Alanda Miilkiyet Dagilim1

Onceki sayfada yer alan tablodaki miilkiyet yapisi harita {izerinde gsterilmistir (Sekil
4.13). Bu durumunda 6zelikle gol i¢ine denk gelen bazi parsellerin Maliye Hazinesi
miilkiyetinde oldugu dikkati ¢ekmektedir. ilgili tasinmazlarin tapu kiitiigiinde yapilan
arastirmalar sonrasinda 1995 yilindan sonra ¢esitli tarihlerde kamulastirildiklar1 tespit
edilmigtir. Vakif ve hazine milkiyetinde bulunan tasinmazlarin disinda kalan
tasinmazlar ise 6zel miilkiyette bulunmaktadir. Aktaran alanin kuzeyinde bulunan ve
parselasyon islemine (3194 sayili Imar Kanun 15’inci ve 16’mc1 maddeleri geregince
yapilan uygulamalar) tabi oldugu anlasilan arsa vasfinda yaklasik 20 parsel de
bulunmaktadir. Bu bélgede 1995 yilindan 6nce mevzi imar plani ile séz konusu

uygulamanin yapildig: goriilmektedir.

Aktaran alanin Van Goli kiyisinda bulunmasi sebebi ile kiyr kenar ¢izgileri ile olan

iligkisine de bakmakta fayda olacaktir.
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Kiyl Kenar Cizgisi (100 m)

Kiyr Kenar Gizgisi (50 m)

Aktaran Alah&:ﬁ

K|YI ,_,_é;::ii_f_,_,é:_,_,_,_,

Sekil 4.14 Aktaran Alan, Kiy1 Kenar Cizgileri ve 1655 Afet Kotu iliskisi

Sekil 4.14°de verilen paftadan da anlasilacag: tizere kiy1 kenar ¢izgileri, 1655 m afet
kotunun altinda kalmaktadir. Aslinda belirlenmis olan aktaran alandan ziyade Van Goli
havzasinin neredeyse tamamina yakininda ayni durum s6z konusudur. Dolayist1 ile 1655
m kotunun altinda kalan bolgenin afete maruz bolge olarak tespit ve ilanindan sonra
belli olan afet kotunun altinda kalacak sekilde kiy1 kenar ¢izgilerinin belirlenmis olmasi
pek de bir anlam ifade etmemektedir. Nihayetinde kiy1 kenar ¢izgilerinin miilkiyet ve
yapilagma ile ilgili getirmis oldugu hiikiimlerin ¢ok daha fazlasi afete maruz bolge igin

zaten gecerli olmak durumundadir.

Daha o6nce aktaran alanin da i¢inde bulundugu 1655 m kotunun altindaki afete maruz
bolgenin 1999 yilinda onanan uygulama imar plani disinda birakildig: dile getirilmisti.
Daha sonrasinda; 2013 yilinda Van Belediyesi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig
arasinda imzalanan protokole binaen Cevre ve Sehircilik bakanliginca yaptirilan ve
onanan Van Merkez ve Cevresi Ilave ve Revizyon Imar Planma da afete maruz bolgede
planlama simnir igerisine dahil edilmis ve bu dogrultuda cesitli planlama hiikiimleri ile

tanimlanmistir. Bu dogrultuda s6z konusu Planda afete maruz bolgenin “park ve
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rekreasyon alan1” sekilde planlandigi goriilmektedir. Benzer hiikiimler sekil 4.15°de

goriildiigi iizere belirlenmis olan aktaran alan i¢inde gecerlidir.

il s

PODIC AR ||

Sekil 4.15 Aktaran Alanin Uygulama imar Plan Durumu

Sekil 4.15’teki plan paftasinda mavi ile tarali alan aktaran alan1 gostermektedir. Dikkat
edilirse aktaran alanin bati kismi neredeyse tamamiyla kiyr kenar ¢izgilerinin altinda
kalmakta, bir kismi kiy1r alanina denk gelmekte bir kismi ise gol sularina denk gelmesi
sebebi ile plansizdir. Kiy1 kenar ¢izgilerinin istiinde kalan dogu tarafinda ise bir kisim
‘rekreasyon alani’ diger kismi ise ‘park’ olarak planlanmigtir. Ayni1 zamanda ‘park’
olarak belirlenen alanin tamami iiclincli derece arkeolojik sit alani igerisinde de
kalmaktadir. Dikkat edilecegi gibi afete maruz bolgenin yerlesime konu olmus
alanlarinda karsilagilabilecek neredeyse tiim kullanim tiirlerinin aktaran alanda mevcut

oldugu goriinmektedir.
Sekil 4.15°da verilen paftayr biraz daha detaylandirarak kadastro parselleriyle

cakistiracak olursak, miilkiyet ile planlama arasindaki iliskiyi daha net gérme imkani

ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 4.16 Aktaran Alanda Imar Plan1 ve Miilkiyet Iliskisi

Calisama alan1 igindeki taginmazlarin uygulama imar planinda kullanim bigimi
gosterilmektedir (Sekil 4.16). Yukarida verilen bilgilerden de anlasilacagi iizere aktaran
alanda gerek miilkiyet agisindan, gerekse de miilkiyetin planla olan iligkisi bakimindan
tiim 6zel durumlar barindiracak sekilde diizenlendigi goriilmektedir. izleyen kisimda
ozelikle deger tespitlerinin yapildigr asamada, parsel bazinda daha detayli inceleme

yapilmuistir.

4.3 Aktarim (Transfer Olunacak) Alanin Ozelikleri

2013 yilinda yapilan Van Merkez ve Cevresi ilave ve Revizyon Imar Planina; planl
alan icerisinde kalan afete maruz bolgelerin aktarilabilmesi amaci ile planli alan

icerisinde, miilkiyeti genellikle maliye hazinesinde bulunan, birgok bolgede ‘Kentsel

Doniisiim Rezerv Alani’ belirlenmistir.
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Merkez ve Cevresi llave ve Revizyon imar Plani

VAN (Merkez) ve CEVRES]
REVIZVON+ILAVE IMAR FLANI

O,
Ly
AKTARIM ALANI

(T

Sekil 4.17 Aktaran ve Aktarim Alanlarinin Van Merkez ve Cevresi Ilave ve Revizyon
Imar Plani ile Birlikte Gosterimi

Calismada; belirlenmis olan aktarim alanina, planh alan icerisinde en yakin Kentsel
Doniisim Rezerv Alani aktarim alani olarak belirlenmistir. Buna gore sekil 4.17°da
gosterilen sekliyle kentin yeni gelisim alani olarak da belirlenen bolge icinde kalan
aktarim alani ve aktaran alan birlikte gosterilmistir. Ancak 6zelikle belirtmek gerekir ki
yapilacak olan uygulama kapsaminda, daha 6nce bahsedilmis olan imar hakki transferi
bankasmnin da islevsel olacagi goz Oniinde bulundurularak, menkul degere
dontistiiriilmiis  ¢esitli  haklarin ¢ok  farkli  yerlerde (aktarim alanlarinda)
degerlendirilmesi miimkiin olacaktir. Dolayisi ile yukarida gosterilmis olan aktarim
alan1; aktaran alanda bulunan tasinmaz sahiplerinin tamaminin deger esashi aktarim

alanina transferi istemeleri durumunda kullanilacaktir.

Aktarim alnma Yyakandan bakacak olursak sekil 4.18°de gosterilen sekliyle

planlanmugtir.
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KENTSEL DONUSUM
REZERV ALANI

Sekil 4.18 Aktarim Alanin Plan Paftasi

Kentsel Doniisiim Rezerv Alani ¢alismada aktarim alani olarak kullanilan bolge sekil
4.18’de gosterilmistir. Toplam biiyiikliigii 4.65 hektar olan aktarim alanimnin, ilgili plan
notlar1 geregince, yapilacak olan ¢alisma dogrultusunda kullanim tanimlamas1 yapilmasi
gerekmektedir. Bu dogrultuda aktarim alanin; bulundugu bélgenin plan biitiinliigi de
g0z onilinde bulundurularak Sekil 4.19°de oldugu gibi planlanmas1 dogru olacaktir.

Sekil 4.19°de gosterilen sekli ile aktarim alanin batisinda kalan imar adasinda
tanimlanan kullanima benzer sekilde Emsal:1.25, Yengok:21.50 m olacak sekilde
planlanmistir. Ayrica 30 m genisligindeki yola olan cephede 10 m diger yollara olan

cephelerden de 5 m yap1 yaklagma sinirlamasi getirilmektedir.
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E=1.00
Yenpok=18.50 m

Yengok=21.50 m

KENTSEL DONUSUM
REZERV ALANI

Sekil 4.19 Aktarim Alani Kullanim Tanimlama Paftasi

Aktarim alanma gergeklestirilecek transferler, deger esasli olmak {izere ii¢ sekilde
gerceklestirilebilir. Birincisi; aktarim alaninda uygulama imar planinin 6ngordigi
cercevede parselasyon islemi gergeklestirilir, aktaran alanda tespit edilen degere
karsilik, olusan yeni imar parsellerinin belirlenen degeri tizerinden transfer iglemi
gergeklestirilir. Ikincisi ise parselasyon islemi yapilmaksizin imar adasi esas alinarak
uygulama imar planinda belirtilen yapilanma kosullar1 lizerinden yapilagsmaya gidilir ve
bu dogrultuda aktaran alanda tespit edilen degere karsilik, aktarim alninda yeni yapilan
yapilarin arsa pay1 goz oniinde bulundurularak tespit edilecek degeri lizerinden transfer
islemleri gerceklestirilir. Ugiinciisii ise yukarida belirtilen iki ydntemin ayn1 anda
gerceklestirilmesi diger bir degisle karma transfer islemeleri olarak gerceklestirilebilir.
Daha o6nce deginildigi gibi kurulacak olan imar haklar transferi bankasi araciligi ile

transferin baska alanlara da yapilabilecegini tekrar hatirlatiriz.

Calismada transfer islemleri; gerek aktaran alanda bulunan miilk sahiplerinin mutlak
barmma ve konut ihtiyaci, gerekse de belirlenmis olan Kentsel Donilisiim Rezerv
Alanlarinin kisitli olmasi sebebi ile yukarida belirtilen ikinci yontem tercih edilecektir.

Ancak halihazir haritasindan da anlasilacagi {izere nerdeyse tamami miistakil
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yapilagmaya gidilmis olan aktaran alanin mevcut yapilasma ve buna bagli olarak
olusmus soysal ve kiiltiirel dokunun tiimiiyle aksine, yiiksek katli ve sosyal donati alani
daha kiicliik apartman sekildeki yapilasmanin 6ngoriildiigii bir alana aktarilmasinin
dogru bir yaklagim olarak degerlendirilmesi kesinlikle miimkiin degildir. Ancak daha
oncede deginildigi gibi kaynak yetersizliginden dolay1 boylesi bir yonelime gidilmistir.
Hazine miilkiyetinde bulunan daha biiyiik kentsel doniisiim rezerv alanin olusturulmasi
durumda, aktarim alaninda, aktaran alanindakine benzer sekilde, miistakil bir

yapilagmaya gidilmesi daha dogru bir yaklasim olur.

Calisma kapsaminda yapilan uygulama, alternatif fikirler sunma amaci tasidigindan,
aktaran alanda yapilana benzer olarak Van il merkezinde, afete maruz bolgenin tamami
icin deger tespit isi yapildiktan sonra, hesaplanan toplam degere karsilik gelebilecek ve
miistakil bir yapilasmanin miimkiin oldugu yeteri kadar kentsel doniisiim rezerv alanin
olusturulmasi durumunda aktaran alanda mevcut sosyal ve kiiltiirel durumu koruyacak,
aktarim alanlarin olusturulmasi daha dogru bir yaklagim olacaktir. Uygulama
kapsaminda yapilan teknik islerde hedeflenen amca ulagsmak kadar, uygulamaya
muhatap olan tasinmaz sahiplerinin hak kayiplarinin 6nlenmesi ve sosyal kiiltiirel
degerlerinin korunmasi uygulamanin basarili sayilmasi kriterleri igerisinde yer

almalidir.

Sekil 4.20 Aktarim Alaninda Varsayilan Yapilagma Durumu-I
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Bu dogrultuda sekil 4.20 ve sekil 4.22°de gosterilen sekilde bir yapilagsmaya gidilmesi
hedeflenmektedir. Uygulama imar planinda 6ngoriilen yapilanma kosullarina uygun
olarak toplam 18 bloktan olusan ve igerisinde 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak lizere ti¢ farkli
daire tasarimi1 mevcut olan yapilagsma ongoriilmektedir. Bunun disinda alanda mevzuata

uygun olarak gerekli sosyal donati alanlar1 da tasarlanmastir.

Sekil 4.22 Aktarim Alaninda Varsayilan Yapilasma Durumu-111
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4.4 Aktaran (Transfer Olacak) Alanda Deger Tespiti

Aktaran alanda deger tespitlerinin yapilabilmesi i¢in oncelikle kadastro parsellerinin
vasfinin (cinsi) sonrasinda ise uygulama imar planlarinda ne sekilde planlandiklarinin
biliniyor olmasi gerekmektedir. Bu amacla kadastro parsellerinin giincel tapu kaydi
tizerinden vasiflar ve yiiriirlilkte bulunan uygulama imar planlarinda tanimli kullanim

tirleri ¢akistirilarak Sekil 4.23’de ki pafta elde edilmistir.

Kiyi Kenar Cizgisi (100 m)

Vi

Vasfi Plan Durumu
I ~RSA | REKREASYON ALANI

[ ARSA | KIYI

|| CAYIR | REKREASYON ALANI
I CAYIR | PARK

[ ] caAYIR | KIvI

[ ] CAYIR | PLANSIZ ALAN

[ DUZENELEM SAHASI
—— Kadastro Parselleri

Sekil 4.23 Aktaran Alanda Kadastro Parsellerinin Vasiflari Ve Uygulama Imar
Planlarinda Tanimli Kullanim Tiirlerinin Cakistirilmasi

Yukarida verilmis olan paftadan da goriildiigii tizere kadastro durumu itibari ile ¢ayir ve
arsa vasiflarinda taginmazlarin bulundugu goériilmektedir. Uygulama imar planinda ise
aktaran alan igerisinde park, rekreasyon alani, kiy1r ve plansiz alan olmak iizere dort
farkl1 kullanim tliri bulunmaktadir. Kadastro durumlari ile plan kullanimlarinin
cakismalar1 goz alindiginda ise alt1 farkli durumun ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Tiim bu

durumlar sekil 4.23’de farkli taramalarla gosterilmistir.
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Bu dogrultuda Hazine taginmazlar i¢in herhangi bir degerleme islemi yapilmayacaktir.
Bunun disinda kalan tasinmazlarda ise arsalar i¢in emsal deger (karsilagtirmali satig
analizi) yontemi ile ¢ayirlar igin ise ot bedeli tizerinden degerleme islemleri
gerceklestirilecektir. Ayrica degerleme islemlerinde planda tanimli kullanim tiirleri, EkK
1 ve Ek 2’de verilmis olan anket forumlarindan elde edilen veriler dikkate alinarak
‘deger diizeltmeleri’ islemleri yapilmistir. Tasinmazlar iizerinde yere alan bina ve

eklentileri ile agaglarin deger tespitleri ayrica yapilarak arsa/¢ayir degerine eklenmistir.

Aktaran alanda tespit edilen degerler, imar haklari transferi uygulamalarinda yapilana
benzer olarak sertifikalandirilmistir. S6z konusu sertifikalar, c¢alisma dahilinde
onerilecek olan Ikincil Konut Ipotek Piyasasi ve Ipotek Finansman Kurumlari
kapsaminda kurulacak olan imar haklar1 transferi bankalarinda degerlendirilebilecegi
gibi aktarim alaninda yeni bir konut (daire) alinmasina karsilik olarak da

kullanilabilecektir.

Miistakil ve anataginmazin arazi veya arsa paymnin analizinde Oncelikle tasinmazin
mevzuat yoniinden cinsinin analizi ve mevzuatta tanimlanan 6Slgiitlere gore degerleme
caligmas1 yapilacaktir. Tasinmazin cinsinin arsa olabilmesi i¢in; 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu, 83/6122 sayili Bakanlar Kurulunun “Arsa Sayilacak Parsellenmemis
Arazi Hakkinda Karar” ile Yargitay Ictihatlari Birlestirme Genel Kurulu Karar
(E.1996/3, K.1998/1, T: 17.04.1998) birlikte dikkate alinacaktir. Mevzuat ve yargi
kararlarina goére tasinmazin cinsinin arsa olarak kabul edilebilmesi i¢in degerleme
giintinde; (i) belediye imar plami i¢inde olmasi, (ii) olmadig1 takdirde belediye veya
miicavir alani i¢inde bulunmasi, (iii) ayrica belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve
(iv) etrafinin meskun olmasi gerekir. Kisaca taginmazin arsa sayilabilmesi i¢in; imar
plani i¢inde yer almasi ya da imar plani i¢inde olmasa bile hukuken iskana uygun
olmas1 gereklidir. Tasinmazin tapuda cinsi arazi, bag veya tarla olarak kayith olsa bile,
sayillan kosullar1 sagladigi takdirde cinsi arsa olarak tanimlanabilir. Bu cercevede
belediye sinirlar1 disinda mevzi imarli parseller ile kdy yerlesim yerlerindeki parsellerin

cinsinin arazi olarak kabul edilmesi gerekir (Aliefendioglu, ve Tanrivermis 2015).
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Arsa vasfindaki taginmazlarin degerlemesinde, degerleme gilintinden 6nceki 6zel amaci
olmayan emsal satig degerlerinin esas alinmasi gerekecektir. Piyasada belirli niteliklere
ve ylzol¢iime sahip arsalarin satig fiyatlar1 bilinmekte olup, bu kosullarda degerleme
uzmanlarinin dogrudan karsilastirmaya basvurmalar1 ve degeri bigilen tasinmazlara

benzer taginmazlarin giincel alim-satim degerlerini incelemeleri gerekmektedir.

Benzer arsalarin alim-satim fiyatlarindan hareketle bulunan ortalama birim (m?) alim-
sattim fiyatinin, degerlenen arsanin olumlu ve/veya olumsuz Ozelliklerine gore

diizeltilmesi zorunlu olmaktadir (Tanrivermis vd. 2004).

Aktaran alanda degerleme islemlerine emsal deger (karsilastirmali satis analizi) yontemi
ile arsa vasfinda olan taginmazlar ile baslanilacaktir. Bu dogrultuda aktaran alanda
bulunan taginmazlara benzer 6zeliklerde, afete maruz bolge igerinde kalan ve uygulama
imar planinda rekreasyon alani olarak planlanmis, yapisiz alti adet emsal tespit
edilmistir. Emsal se¢ilen tasinmazlarin fiilen gerceklesen alim-satim degeri Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) Toptan Esya Fiyatlar1 Endeksi (1994=100) uygulanarak
degerleme tarihine (1 Subat 2016) getirilmistir (Cizelge 4.1).

Subat 2016 donemi fiyatlar1 iizerinden ortalama emsal deger belirlendikten sonra,
degerlemesi yapilacak tasinmazlarin tespit edilen biitiin olumlu ve/veya olumsuz
ozellikleri yoniinden aradaki farkliliklar1 veya istin ve eksik yonleri tek tek
degerlendirilmistir. Bu nitelik ve farkliliklarin her birinin tasinmazin degerine olan
etkileri gerekceleriyle agiklanarak saptanmis ve bu suretle yapilan karsilagtirmaya

dayal1 olarak konu taginmazlarin degeri takdir edilmistir.
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Cizelge 4.1 Ipﬁkyolu ilgesi Yali/iskele Mahallesinde Emsal Tasinmaz Degerleri ve

Ozelikleri
Veriler ve Diizeltme
1. Satis 2. Satis 3. Satig 4.Satis 5.Satis 6.Satis

Faktorleri
Tapuda Kayit Var Var Var Var Var Var
Ada ve Parsel No 2157/13 2157/17 2158/4 823/12 659/2 658/6
Mahalle Yali Yali Yal Yal iskele iskele
Tapudaki Cinsi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Parsel Yiizolgiimii (m?) 486.91 487.04 441.83 1100.41 419.66 613.81
Konu Tasinmaza Uzakhigi (m) 90 100 220 400 650 750
Gergek Satis Fiyati (TL)° 57.500,000 | 53.000,000 | 46.500,000 | 97.500,000 36.000,000 43.000,000
Satis Tarihi 29.01.2016 | 02.09.2015 | 05.08.2014 | 12.06.2015 14.01.2013 29.02.2012
TEFE (Degerleme Tarihi — 1

18180.09 18180.09 18180.09 18180.09 18180.09 18180.09
Subat 2016)
TEFE (Satis Tarihindeki) 18180.09 18162.67 17028.37 17997.33 15033.81 14716.29

Degerleme Tarihindeki Arsa
Bedeli (1 Subat 2016) (TL)

57.500,00 53.186,72 49.654,04 98.490,10 43.534,09 53.120,99

Degerleme Tarihindeki Arsa
Birim Degeri (1 Subat 2016) 118.09 109.20 112.36 89.50 103.74 86.54
(TL/m?)

imar Planmna Gére izin

Verilen Kat Sayis1

Belediye Emlak Beyan Degeri

54,10 94,40 54,11 54,00 57.40 57,10
- 2016 (TL/m?)
Vergi Degeri/Deger (TL/m?)

45,82 86,74 48,15 60,33 55,33 65,98
(%)

Gergek
Aciklama Gergek Satig S Gergek Satis | Gergek Satis | Gergek Satis | Gergek Satig
atisg

Emsal Olarak Kullanim Emsal Emsal Emsal Emsal Emsal Emsal
Durumu Alinmustir Almmustir Almmistir Almmistir Alinmigtir Alinmigtir

% Tapuda kayith deger ve/veya beyan degerlerinin gercegi yansitip yansitmadig: tek tek incelenmis olup,
beyan degerlerinin gergegi yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, emsal tasinmazlarin malikleri ve/veya
alim-satim islemine aracilik yapanlarla (yerel emlak biirolar1) arazi ve veri toplama asamasinda yiizyiize
gorlisme yapilarak dogrulanan gercek alim-satim degerleri (vergi ve harclar dahil islem tarihindeki satis
bedelini) kullanilarak birim emsal degerinin analizi yapilmistir.
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Emsal olarak segilen tasinmazlarin gergeklesen satis fiyatlarinin giincel (1 Subat 2016)
birim fiyatlar1 iizerinden ortalama alim-satim degeri 103.24 TL/m? olarak tespit
edilmistir. sekil 4.20°de gosterildigi lizere; vasfi arsa, planda tanimli kullanim sekli ise
rekreasyon alani olan 874 ada 44, 45, parsel nolu tasinmazlar, 875 ada 1, 2 parsel nolu
taginmazlar ve 876 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 parsel nolu taginmazlarin (koyu mavi ile
gosterilen) benzer diizeltme parametrelerine sahip olmasi gerektigi diislintildiglinden
birlikte deger diizeltmelerinin yapilmasi faydali olacaktir. Ancak 875 ada 1 parsel nolu
tasinmaz ile 876 ada 1 parsel nolu tasinmazlarin geometrik olarak iiggen olmalar1 sebebi
ile ayr1 diizeltme degerlerinin getirilmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda s6z konusu

taginmazlar i¢in deger diizeltme islemleri asagidaki gibi olacaktir:

Cizelge 4.2 incelenen Bazi Tasinmazlarm Degerlerini Etkileyen Faktorler ve Etki

Puanlart
< .. . 874/44-45 875/2
Deger Diizeltme Parametreleri 876/2-3-4-5-6-7 Nolu
Parseller (%6)

e Incelenen Tasinmazlari Emsallerine Gore Kiy1 Kenar 30
Cizgilerinin Altinda Olmasi (Deger Azalisi, %)

e Incelenen Tasinmazlarin Emsallerine Gore Gole Daha Yakin 10

Olmalari (Deger Azalisi, %)

o Degeri Takdir Edilzen Tasimmmaza Gore Diizeltilmig Ortalama 61.94

Emsal Degeri (TL/m") ’

Cizelge 4.3 Incelenen Bazi Tasinmazlarin Degerlerini Etkileyen Faktorler ve Etki

Puanlart
Deger Diizeltme Parametreleri 875/1 - 876/1 Nolu
Parseller (%0)
e Incelenen Tasinmazlarin Emsallerine Gore Kose basi Parsel 10
Olmalar1 (Deger Artisi, %)
e Incelenen Tasinmazlarin Emsallerine Goére Kiy1 Kenar 30
Cizgilerinin Altinda Olmasi (Deger Azalisi, %)
e Incelenen Tasinmazlarn Emsallerine Goére Gole Daha Yakin 10
Olmalar1 (Deger Azalisi, %)
e Incelenen Tasinmazlarm Emsallerine Gore U¢gen Olmalar1 15
(Deger Azalisi, %)
e Degeri Takdir Edizlen Tasimnmaza Gore Diizeltilmis Ortalama 56.78
Emsal Degeri (TL/m") '

78



Benzer sekilde arsa vasfinda olup planda kiy1 olarak planlanmis olan 874 ada 46, 47, 48,
49 parsel nolu tasinmazlar, 875 ada 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 parsel nolu taginmazlar ve 876
ada 8 parsel nolu tasinmazlarin (agcik mavi ile gosterilen) benzer diizeltme
parametrelerine sahip olmasi gerektigi diisiintildiigiinden birlikte deger diizeltmeleri
yapilacaktir. Ancak burada da 874 ada 47 parsel nolu tasinmazin yapilasmaya uygun
olmayan (nakis), iggen bir geometriye sahip olmasi nedeniyle ve 874 ada 48, 49 parsel
nolu tasinmazlar ile 876 ada 9 parsel nolu taginmazlarin kdse basi parseller olmasi
sebebiyle deger diizeltme parametrelerinin ayrica belirlenmesi gerekmektedir. Bu
dogrultuda s6z konusu taginmazlar icin deger diizeltme islemleri asagidaki gibi

olacaktir:

Cizelge 4.4 874 Ada 46, Parsel Nolu Tasinmazlar, 875 Ada 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve Parsel
Nolu Tasinmazlarin Deger Artis ve Azalisina Neden Olabilecek Faktorler
ve Etki Puanlar

_ 874/46
Deger Diizeltme Parametrelerl 875/3-4-5-6-7-8 Nolu
Parseller (%6)
e Incelenen Tasinmazlarin Emsallerine Gére Kiyr Alani Olarak 40
Planlanmig Olmasi (Deger Azalisi, %)
o Incelenen Tasmnmazlarin Emsallerine Gore Gole Daha Yakin
Olmalar1 10
(Deger Azalisi, %)
e Degeri Takdir Edilen Tasinmaza Gore Diizeltilmis Ortalama Emsal 51 62
Degeri (TL/m?) '

Cizelge 4.5 874 Ada 47 Parsel Nolu Tasinmazin Deger Artis ve Azalisina Neden
Olabilecek Faktorler ve Etki Puanlar1

Deger Diizeltme Parametreleri 874/47 (%)
e Incelenen Tasinmazin Emsallerine Gére Kiy1r Alam Olarak Planlanmis Olmasi 40
(Deger Azalisi, %)
o Incelenen Tasinmazin Emsallerine Gore Gole Daha Yakin Olmalar: 10
(Deger Azalisi, %)
. Incelenen Tasinmazin Emsallerine Gore Yapilasmaya Uygun Olmayan (Nakis), 15
Uggen Bir Geometriye Sahip Olmasi (Deger Azalist, %)
o(TIE/egezz)ri Takdir Edilen Tasinmaza Gore Diizeltilmis Ortalama Emsal Degeri 36.13
m
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Cizelge 4.6 874 Ada 48, 49 Parsel Nolu Tasmmazlar, 875 Ada 9 Parsel Nolu
Tasinmazlar ve 876 Ada 8, Parsel Nolu Taginmazlarin Deger Artis ve
Azalisina Neden Olabilecek Faktorler ve Etki Puanlari

874/48-49
Deger Diizel P leri 875/9
eger Diizeltme Parametreleri 876/8 nolu
parseller
(%)
o Incelenen Tasinmazlar Emsallerine Gore Kose Basi Parsel Olmalari 10
(Deger Artisi, %)
e Incelenen Tasinmazin Emsallerine Gére Kiy1 Alam1 Olarak Planlanmis Olmasi 40
(Deger Azalisi, %)
e Incelenen Taginmazlarm Emsallerine Gore Gole Daha Yakin Olmalari 10
(Deger Azalist, %)
e Degeri Takdir Edilen Taginmaza Gdore Diizeltilmis Ortalama Emsal Degeri 61,94
(TL/m?)

Inceleme sonuglarmna gore arsa vasfinda bulunun tasinmazlarin tamami icin gerekli
deger diizeltmeleri yapilarak, tasinmazlarin degerinin belirlenmesine esas olacak

ortalama emsal degeri (TL/m?) tespit edilmistir.

Tasinmazlarin toplam degerinin tespit edilebilmesi adina arsalarin {izerinde yer alan
yapilarin degerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Proje alanindaki arazi veya arsalarin
lizerinde mevcut olan yapilarin degerleme isleminin maliyete (yeniden {iretim
maliyeti*briit bina alan1 — ge¢mis yillar igin birikmis amortisman) ve bu yolla
bulunacak net yap1 degerinin zeminin cinsine (arazi veya arsa olmasi durumlarina) gore
takdir edilecek arazi gelir veya arsa piyasa degeri {izerine ilave edilmesi gerekecektir.
Bu amagla cizelge 4.7 ve gizelge 4.8’de goriildiigii {izere parseller lizerinde yer alan
yapilarin yaklagik yapim birim maliyet fiyatlar1 iizerinden toplam maliyet tutar
belirlenmis, belirlenen tutardan yapilarin yasina bagli olarak amortisman bedelleri

diisiilerek toplam net bugiinkii degerleri hesaplanmistir.
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Cizelge 4.7 Aktaran Alanda Yer Alan Yapilarin Maliyet Yontemi ile Degerlemesi-1

ADA 874 875 876
PARSEL 45 48 2 3 4 7 1 2
T L
;smzllaz I‘J{Z“mde ladetl | ladet? | 1adet!katl, ladet2kath | Lladet2 | Ladetl | ladetl | ladet2 | Ladet2
er Alan Yaplve | g ev | kath Ev Ev kathEv | kathEv | kathEv | kathEv | KkathEv
Ozelikleri
Deserl % 1adet 1 1 adet 2 1ladetl 1 adet 2 1 adet 2 1ladetl 1adet1 1 adet 2 1 adet 2
egerienen Yapl | g Ev | kath Ev Katli Ev katl Ev kathEv | kathEv | kathEv | kathEv | kathEv
Yap1 Nevi Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme
Olgiiler - - - - - - - - -
Kat Sayisi 1 2 1 2 2 1 1 2 2
Alan (m?) 145.00 150.00 135.00 185.00 137.00 125.00 133.00 160.00 160.00
Yast 17 18 15 19 13 7 11 13 14
Yaot Smifi M Simf/A | I Smf/A | IISmf/A | MISmffA | M Smf/ A | IISmf/ | I Smuf/ B | I Simf/ A | I S/ A
P Grubu Grubu Grubu Grubu Grubu A Grubu Grubu Grubu Grubu
Birim Fiyat: (TL/m%) |  590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00
Toplagll\_/;allyetl 85,550.00 | 177,000.00 | 79,650.00 | 218,300.00 | 161,660.00 | 73,750.00 | 78,470.00 | 188,800.00 | 188,800.00
Artirict 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Deger
Azaltict 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Bugur(‘_ll‘_t)D C8er | g5,550.00 | 177,000.00 | 79,650.00 | 218,300.00 | 161,660.00 | 73,750.00 | 78,470.00 | 188,800.00 | 188,800.00
Oram 25 25 18 25 18 12 18 18 18
(%)
Amortisman Bedeli
(?I'Le)l 21,387.50 | 44,250.00 | 14,337.00 | 54,575.00 | 29,098.80 | 83850.00 | 14,124.60 | 33,984.00 | 33,984.00
Toplam Net
Bugiinkii Degeri | 64,162.50 | 132,750.00 | 65,313.00 | 163,725.00 | 132,561.20 | 64,900.00 | 64,345.40 | 154,816.00 | 154,816.00
(TL)
TaBZ?j'erl ?E;’n 64,162.50 | 132,750.00 | 65,313.00 | 163,725.00 | 132,561.20 | 64,900.00 | 64,345.40 | 154,816.00 | 154,816.00
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Cizelge 4.8 Aktaran Alanda Yer Alan Yapilarin Maliyet Yontemi ile Degerlemsi-2

ADA 876
PARSEL 3 4 5 6
Tasinmaz Uzerinde Yer 1 adet 2 1 adet 2 1 adet 1 katl, 1 adet 2
Alan Yapi ve Ozelikleri 3 adet 1 katli Ev Kath Ev 2 adet 1 katli Ev Katl Ev Katl BV
Deserl % 1adet1 1ladetl 1ladetl 1 adet 2 1ladetl 1ladetl 1 adet 2 1adetl 1 adet 2
egerienen Yapl kathEv | kathEv | kathEv | kathEv | kathEv  kathEv | kathEv | kathEv | kath Ev
Yapl NeVi Betogarm Beto:arm Beto:arm Betonarme Beto:arm Beto:arm Betonarme Betoenarm Betonarme
Olgiiler - - - - - - - - -
Kat Sayis1 1 1 1 2 1 1 2 1 2
Alan (m?) 116.00 160.00 70.00 180.00 150.00 165.00 155.00 130.00 140.00
Yasi 17 12 8 18 8 16 14 11 12
Yap1 Sinifi IIT Simf/ 1T Simif/ III Simf/ | III Simf/ A | IIT Siaf/ III Simf/ | III Simf/ A | III Simf/ | III Simif/ A
p A Grubu A Grubu A Grubu Grubu A Grubu A Grubu Grubu A Grubu Grubu
Birim Fiyat1 (TL/m?) 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00
Toplam Maliyeti (TL) | 68,440.00 | 94,400.00 | 41,300.00 212’300'0 88,500.00 | 97,350.00 182'800'0 76,700.00 165’500'0
Artirict 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Deger
Azaltict 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Bugiinkii Deger (TL) | 68,440.00 | 94,400.00 | 41,300.00 212'300'0 88,500.00 | 97,350.00 182'800'0 76,700.00 165*300'0
) Orani (%) 25 18 12 25 12 25 18 18 18
Amortisma
n B(_erdf)" 17,110.00 | 16,992.00 | 4,956.00 | 53,100.00 | 10,620.00 | 24,337.50 | 32,922.00 | 13,806.00 | 29,736.00
Toplam Net Bugiinkii | ¢, 550 40 | 77.408.00 | 36,344.00 | 1593900 | 7788000 | 7301250 | 1499780 | g3 894,00 | 1354640
Degeri (TL) 0 0 0
Takdir (E_?ﬂ)e nBedel | o1 33000 | 77.408.00 | 36,344.00 159'300'0 77,880.00 | 73,012.50 149'378'0 62,894.00 135'364'0

Arsa vasfinda bulunan parsellerin, iizerlerindeki yapi ile birlikte toplam degerleri ise

cizelge 4.9 verilmistir. Arsalarin tamami i¢in deger azaltici ve deger artirict 6zelikleri

g0z Oniinde bulundurularak degeri takdir edilen taginmaza gore diizeltilmis ortalama

emsal degerleri hesaplanarak, tasinmazin degerlemeye konu alani ile carpilarak arsa

degerleri bulunmustur.
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Cizelge 4.9 Aktaran Alanda, Arsa Vasfindaki Taginmazlarin Toplam Piyasa Degeri

<. . Tasinmaz
Degerl_ Takdir Arsa Degeri Uzerinde
Edilen Tasimmazin Tasinmazin
N 0 (Ortalama | Bulunan Yapi
PARSE [ Tasinmaza Gore | Degerlemey Toplam
ADA . Emsal ve .
L Diizeltilmis e Konu C s I Piyasa
0 2 Degeri Eklentilerin o .
rtalama Emsal | Alani (m®) Degeri (TL)
Degeri(TL/m?) Alan) (TL) Toplam
& Degeri (TL)
874 44 61.94 1446.95 89,629.78 - 89,629.78
45 61.94 1165.95 72,223.93 64,162.50 136,386.43
46 51.62 952.26 49,155.61 - 49,155.61
47 36.13 994.74 35,943.83 - 35,943.83
48 61.94 1061.43 65,749.17 132,750.00 | 198,499.17
1,091,380.3
49 61.94 17618.80 1,091,380.33 i 3
875 1 56.78 1047.78 59,494.83 - 59,494.83
2 61.94 1022.82 63,357.45 229,038.00 | 292,395.45
3 51.62 1024.52 52,885.78 132,561.20 | 185,446.98
4 51.62 985.00 50,845.55 64,900.00 115,745.55
5 51.62 1018.81 52,590.93 - 52,590.93
6 51.62 990.78 51,144.12 - 51,144.12
7 51.62 990.97 51,153.88 64,345.40 115,499.28
8 51.62 1012.57 52,268.92 - 52,268.92
9 61.94 979.69 60,685.74 - 60,685.74
876 1 56.78 1033.50 58,684.26 154,816.00 | 213,500.26
2 61.94 1018.69 63,101.80 154,816.00 | 217,917.80
3 61.94 992.76 61,495.72 165,082.00 | 226,577.72
4 61.94 980.93 60,762.67 159,300.00 | 220,062.67
5 61.94 1010.39 62,587.79 150,892.50 | 213,480.29
6 61.94 1021.70 63,287.94 149,978.00 | 213,265.94
7 61.94 959.98 59,465.31 198,358.00 | 257,823.31
8 61.94 1198.56 74,243.62 - 74,243.62

Tasinmazlarin toplam piyasa degeri; tasinmazin arsa degerine, arsa lizerinde yer alan

yapinin degeri eklenerek hesaplanmistir. Bdylelikle aktaran alanda arsa vasfinda

bulunan her tasinmaz i¢in toplam piyasa degeri hesaplanmistir. Aktaran alanda arsa

vasfinda bulunan tiim taginmazlarin toplam piyasa degeri 4,223,138.56 TL olmaktadir.
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Aktaran alan iginde arsa disinda kalan taginmazlarin tamaminin ¢ayir vasfinda oldugu
giincel tapu kayitlar1 iizerinden tespit edilmisti. Aktaran alanda degerleme islemlerine
cayrr vasfinda bulunan bu tasinmazlar ile devam edilecektir. Cayir vasfindaki
parsellerin mutad kullanim bi¢imi olarak c¢ayir otu tiiretim faaliyeti esas alinarak
degerlemesi yapilacaktir. Diger bir degisle ¢ayir vasfindaki tasinmazlarin degerlemesine
esas olacak tasinmaz iizerindeki yillik ortalama net gelir cayir otu iiretim geliri
iizerinden hesaplanmistir. Tarim il Miidiirliigii’niin verilerine gére ilgili bolge igin ¢ayir
otunun dekara ortalama kuru ot veriminin 500 kg oldugu tespit edilmistir. Buna gore
aktaran alanda yer alan ¢ayir otunun 20 yillik ot verimi gizelge 4.10°da gosterilen sekli

ile ortaya konulmustur.

Cizelge 4.10 Aktaran Alanda Cayir Otu Uretim Faaliyetinin Ortalama Verimi, Uretim
Masraflar1 ve Yillik Ortalama Net Geliri

Cayir Otunun 20 Yillik Ot Verimi
Gostergeler Uretim Yili (Degerleme Tarihi)
Gelirler 2016
Cayir Otu Satis Fiyat1 (TL/Kg) 0.68
Cayir Otu Verimi (TL/Kg) 500.00
Cayir Otu 20 Yillik Ot Verimi (TL/Da) 6.800,00

Tasinmazlarin verim ve gelirinin analizinde; konu ile ilgili bilimsel arastirmalarin
sonuglarinm yan1 sira Tarim Miidiirliigii ve Tiirkiye Istatistik Kurumu verileri ile arazi

tizerinde yapilan tespit ve incelemelerin sonuglari bir biitiin olarak degerlendirilmistir.

Arsa vasfinda bulunan taginmazlarin toplam degerinin bulunabilmesi i¢in, arsa tizerinde
yer alan yapilarin degerleri maliyet yontemi ile ayrica hesaplanarak arsa degerine
eklenmisti. Ayn1 yontem cayir vasfinda bulunana yapili tasinmazlarin toplam degerinin
bulunabilmesi i¢in de kullanilacaktir. Bu amagla ¢ayir vasfinda bulunan taginmazlarin

ozellikleri ve yaklasik maliyetleri gizelge 4.11 ve 4.12’de verilmistir.
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Cizelge 4.11 Aktaran Alanda Yer Alan Yapilarm Maliyet Yontemi Ile Degerlemsi-3

ADA 874 579

PARSEL 3 10

Tasinmaz Uzerinde Yer 1 adet 3

Alan Yapi ve Ozelikleri katli Ev 4 adet 1 katl1, 7 adet 2 kath Ev

1adet 3 ladetl ladetl ladetl 1ladetl 1adet?2

Degerlenen Yap: kathEv | kathEv | kathEv | kathEv | kathEv | kath Ev
Yapi Nevi Betonarme | Betonarme. | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme
Olgiiler . - - - - -
Kat Sayist 3 1 1 1 1 2
Alan (m?) 160.00 30.00 61.00 180.00 | 16500 | 165.00
Yas1 21 15 16 6 4 12

III Simif/ B | III Sinif/ B | 1T Suaf/ B | III Sinif/ B | III Simaf/ B | 111 Simif/ B

Yap1 Smifi Grubu Grubu Grubu Grubu Grubu Grubu

Birim Fiyati (TL/mz) 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00 590.00

R 283,200. 17,700. . 106,200. 7,350. 194,700.
Toplam Maliyeti (TL) 83,200.00 ,700.00 | 35,990.00 | 106,200.00 | 97,350.00 |194,700.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
. Artirict
Deger
Agalticy 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Bugiinkii Deger (TL) 283,200.00 | 17,700.00 | 35,990.00 | 106,200.00 | 97,350.00 | 194,700.00
32 18 25 12 8 18
) Orani (%
Amortisman (%)
Bedeli (TL) | 9062400 | 318500 | 899750 | 1274400 | 778800 | 3504600
Toplam Net Bugiinkii | o) o700 | 1451400 | 26992.50 | 93.456.00 | 89,562.00 | 159,654.00
Degeri (TL)

192,576.00 | 14,514.00 | 26,992.50 | 93,456.00 | 89,562.00 | 159,654.00

Takdir Edilen Bedel (TL)
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Cizelge 4.12 Aktaran Alanda Yer Alan Yapilarm Maliyet Yontemi ile Degerlemsi-4

ADA 579
PARSEL 10

Taginmaz Uzerinde Yer 4 adet 1 katl, 8 adet 2 kath Ev

Alan Yapi ve Ozelikleri
Deserl % 1 adet 2 1 adet 2 1 adet 2 1 adet 2 1 adet 2 1 adet 2
egerienen Y api kath Ev | kathEv | kathEv | kathEv | kathEv | KatliEv
Yapi Nevi Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme | Betonarme
Olgﬁler - - - - - -
Kat Sayisi 2 2 2 2 2 2
Alan (m?) 180.00 170.00 | 360.00 214.00 172.00 237.00
Yasi 6 7 6 11 13 14
Y Sinifi I Simif/ B | III Sinif/ B | III Sinif/ B | III Sinif/ B | I Simif/ B | III Sinif/ B
apt Simnit Grubu Grubu Grubu Grubu Grubu Grubu
Birim Fiyat: (TL/m?) 590.00 590.00 | 590.00 590.00 590.00 590.00
Toplam Maliyeti (TL) | 212/400.00 | 200,600.00 | 424,800.00 | 252,520.00 | 202,960.00 | 279,660.00
Artirict 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Deger
Azaltict 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Bugiinkii Deger (TL) 212,400.00 | 200,600.00 | 424,800.00 | 252,520.00 | 202,960.00 |279,660.00

_ Orant (%) 12 12 12 18 18 18
Amortisman
Bedeli (TL) | 25488.00 | 2407200 | 50976.00 | 45453.60 | 36532.80 | 50338.80
Toplam Net Bugiinkii |, 00 0,5 0 | 176 528,00 | 373,824.00 | 207,066.40 | 166,427.20 | 229,321.20
Degeri (TL)

Takdir Edilen Bedel (TL) | 186.912.00 | 176,528.00 | 373,824.00 | 207,066.40 | 166,427.20 | 229,321.20

Inceleme sonuglarma gore gonderen veya aktaran alanda cayir vasfinda bulunan
tasinmazlarin toplam degeri ¢izelge 4.13’te verilen sekliyle hesaplanabilecektir. Aktaran
alanda cayir vasfinda bulunan tasinmazlarin toplam degeri ise 4,775,465.17 TL

olmaktadir.

Aragtirma sonuglarina gore 62.26 hektarlik aktaran alanda yer alan tasimmazlarin
tamaminin (hazine miilkiyetinde bulunan taginmazlar hari¢) toplam degeri 8,998,603.73
TL olarak olmaktadir. Bu yolla aktaran alanda yer alan tasinmazlarin tamamu i¢in deger

tespit islemleri tamamlanmigtir.
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Cizelge 4.13 Aktaran Alanda, Cayir Vasfindaki Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri

Cayrr Tasinmazin "l:aslnmaz
Otu Coaylr 20 Yillik Ot Tasinmazin Ciplak Uzerinde Tasinmazin
tu S z Toprak Bulunan
AD | PARSE | Satis Verimi Verimi Degerlemey Deseri Yani ve Toplam
A L Fiyat1 (COSF*COV*20 e Konu & p1L Ve Piyasa
TUKg | TRy (TuDekan) | Alam (m?) | (GOYILLIK | EKlentilerin 1y o i (TL)
: OT VERIMi |  Toplam g
*Alan) (TL) | Degeri (TL)
874 1 0.68 500 6800 41,019.26 278,930.95 - 278,930.95
3 0.68 500 6800 30,752.92 209,119.84 | 192,576.00 | 401,695.84
4 0.68 500 6800 74,283.00 505,124.41 - 505,124.41
5 0.68 500 6800 12,452.65 84,678.01 - 84,678.01
30 0.68 500 6800 27,218.56 185,086.19 - 185,086.19
31 0.68 500 6800 27,387.00 186,231.61 - 186,231.61
32 0.68 500 6800 14,717.40 100,078.34 - 100,078.34
42 0.68 500 6800 18,065.73 122,846.98 - 122,846.98
1,724,257.3 | 2,048,293.2
579 10 0.68 500 6800 47,652.34 324,035.93 0 3
11 0.68 500 6800 3,180.54 21,627.64 - 21,627.64
15 0.68 500 6800 6,659.81 45,286.72 - 45,286.72
16 0.68 500 6800 5,366.34 36,491.09 - 36,491.09
17 0.68 500 6800 9,681.15 65,831.81 - 65,831.81
18 0.68 500 6800 23,022.23 156,551.15 - 156,551.15
19 0.68 500 6800 8,947.25 60,841.32 - 60,841.32
20 0.68 500 6800 3,683.21 25,045.82 - 25,045.82
28 0.68 500 6800 53,815.40 365,944.71 - 365,944.71
31 0.68 500 6800 12,482.25 84,879.33 - 84,879.33

4.5 Aktarim (Transfer Olunacak) Alanda Deger Tespitleri

Daha once aktarim alanin 6zelikleri detaylica incelenmis olup, s6z konusu alanda

gerekli planlama ¢aligmalart1 ve plan hiikiimlerine uygun yapilasma yaklasimlar

aciklanmistir. Bu dogrultuda 46567,95 m? biiyiikliigiindeki imar adasinda, maksimum

insaat

alanimnin parsel

alanina orani

(Emsal=1.25) ve maksimum yiikseklik

(Yengok=21.50) tanimlamalarma uygun olarak;'® 450 m? taban alanh ve yedi katli 18

ayr1 bloktan olusan bir yapilasmaya gidilmesi 6ngoriilmektedir. Aktarima konu olacak

miilk sahiplerinin hane biiyiikliikleri ve mevcutta kullandiklar1 konut biiyiikliikleri

19 Toplam insaat Alani=Alan x Insaat Emsali (58209.793)
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dikkate alinarak 2+1, 3+1 ve 4+1 olacak sekilde bir yapilasmaya gidilmesi uygun

olacaktir. ilgili daire metrekare ve sayilar1 gizelge 4.14°de Verilmistir.

Cizelge 4.14 Aktarim Alaninda Yapilmasi Tasarlanan Yapi ve Ozelikleri

Daire Metrekare Say1
2+1 120 120
3+1 150 120
4+1 180 142

Incelenen alandaki bagimsiz béliimlerin biiyiikliiklerine gére yapim maliyetleri

tizerinden degerleri cizelge 4.15°te verilmistir.

Cizelge 4.15 Aktarim Alaninda Yapilmasi Tasarlanan Yapilarin Deger Tespitleri

Degerlenen Yapi 2+1 3+1 4+1
Yap1 Nevi Betonarme Betonarme Betonarme
Olgiiler - - -
Alan (m?) 120.00 150.00 180.00
Yas1 - - -
Yao: Sf I Sinif/ B III Sinif/ B III Sinif/ B
apt St Grubu Grubu Grubu
Birim Fiyat: (TL/m?) 700.00 700.00 700.00
Toplam Maliyeti (TL) 84,000.00 105,000.00 126,000.00
Artirici 0.00 0.00 0.00
Deger
Azaltict 0.00 0.00 0.00
Bugiinkii Deger (TL) 84,000.00 105,000.00 126,000.00
0 0.00 0.00 0.00
Amortisman Oran (%)
Bedeli (TL) 0.00 0.00 0.00
Toplam Net Bugiinkii Degeri (TL) 84,000.00 105,000.00 126,000.00
Takdir Edilen Bedel (TL) 84,000.00 105,000.00 126,000.00
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4.6 Deger Esash Transfer Islemleri

Gerek aktaran alanda, gerekse aktarim alaninda gerekli degerleme islemleri yapilmuistir.
Yapilan degerleme islemleri esas alinarak transfer islemleri esasi itibari ile iki farkli
sekilde gerceklestirilebilir. Bunlardan birincisi dogrudan belirlenmis olan aktarim
alanina deger esasl transfer islemidir. Bu durumunda aktaran alanda her taginmaz i¢in
belirlenen degerin, aktarim alninda karsilik geldigi yap1 degerinde aktarim s6z konusu
olabilir. Boylesi bir transfer isleminde aktaran alanda yer alan taginmazin aktarim
alanindaki taginmaz degerinde olmamasi durumunda aradaki fark kadar tasinmaz maliki
uygulayict idareye uygun vade ile borglandirilir. Aksi bir durumda ise taginmaz

malikine 6deme yapilabilir.

Aktaran alandan aktarim alanina gergeklestirecek transfer islemlerinde aktarim
alanindaki serefiyelendirme uygulamalarina 6zel 6nem verilmelidir. Serefiyelendirme
uygulamasinda malik ve hak sahibine verilecek tasinmazin; arsa payi, bagimsiz bolim
briit ve net alani, bulunulan blok, kat, yon, 1sinma ve sogutma sistemi, giivenlik, otopark
olanagi ve manzara gibi tasinmazlarin piyasa degerleri lizerindeki etkili olan
parametrelerin degere katkisinin iyi analiz edilmesi ve deger diizeltme isleminin saglikli
puanlama sistemine gore yapilmasi zorunludur (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).
Bu dogrultuda bir 6nceki boliimde her ne kadar aktarim alaninda yapilmasi hedeflenen
konutlar i¢in maliyet yontemi ile yaklasik degerler bulunmaya calisilmis olsa da,
bulunmus olan degerlerin serefiyelendirme uygulamasi géz onilinde bulundurularak

yenide degerlendirmesi gerekmektedir.

Geleneksel serefiyelendirme analizi dort asamada tamamlanabilir. Birinci asamada
toplu konut, ofis veya isyerindeki biitiin bloklari etkileyen faktorler (bagimsiz boliim
adedi, toplam kapali alani, parselin cografi tanimi (enlem, boylam ve koordinat verileri)
ve rakim degeri, her bir parselde bagimsiz boéliimlerin alanlarina goére tahmini
maliyetleri, bagimsiz boliimlerin tiirii ve islevleri ile diger 6zelliklerine dayali maliyet
farklarimin analizi) ile bagimsiz boliimiin bulundugu parsel, mevkii, kat ve yon ile
otopark, toplu tasim hizmeti (durak yeri) ile sehir ve garsiya uzakligina gore insaat

puani verilmesi, ikinci asgamada parsellerin kaydinin yapilmasi (parsellerin pafta, ada ve
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parsel numaralari, parsel alani, toplam insaat alani ile her parselde bulunan toplam
kapali alan, blok ve bagimsiz boliim sayilari), tiglincii asamada olarak bloklara iliskin
bilgilerin kaydinin yapilmasi (blogun bulundugu parsel ile blok tanimlama, bloktaki
toplam bagimsiz boliim sayisi, blokta varsa arsa sahibine ait bagimsiz bolim adedi,
blokta kattaki bagimsiz boliim adedi, blok ulasim mesafesi, blok rakimi, blok giines
yonii, giines acist (derece olarak), blokta bulunan asansor sayist gibi) ve dordiincii
asamada ise blokun malik ve kullanicilara sagladigi 6nemli olanaklarin tespiti (biitiin
bloklarda standart bir kat baz alinarak sadece o katta bulunan yonlere iliskin veriler
kaydedilmesi esas olup, bu amagla; balkon, teras alani, manzara mesafesi (m olarak),
park veya bahge, dairelere ait agiklik mesafeleri, normal kat daire alani, ¢at1 kat1 daire
alani, zemin kat daire alani, bodrum kat daire alani, zemin yiikseklikleri (m olarak),
deniz gérme agisi, yol veya cadde genislikleri (m cinsinden), ¢evre bina yliksekligi
(incelenen binanin kaginci katina geldigi), ¢evre arazi yiiksekligi (incelenen zemin
katina gore fark varsa m cinsinden yazilmasi) ve blokta varsa arsa sahibine ait dairelerin

numaralarinin yazilmasi gibi) islemleri yapilir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Yukarida  belirtilen  faktorlerin  tiirlerine  gdére tasinmazin  degerini  nasil
etkileyebileceklerine iligkin katsayilarin analizi ve deger lizerinde etkisi olan biitiin
faktorlerin etki dereceleri ve yonlerine iliskin alan arastirma ve yerel emlak piyasasi
analizinin yapilmasi zorunludur. Bu amagla gelistirilmis yazilimlar olmakla birlikte
yazilimlarin tanimladig1 etki puani veya her bir faktoriin agirlik puaninin, akademik ve
degerleme standartlar1 yonlerinden kabul edilebilir olmadig1 goriilmektedir. Ozellikle
balkon, emniyet, asansor, ulagim, 1sinma, su-elektrik-ortak gider payi, rutubet, manzara,
giineslenme, deniz-orman-bahge avantaji, cadde ve sokak, mahremiyet, giiriiltii gibi
faktorlerin deger lizerindeki ortalama etkisinin piyasa analizi, matematiksel modeller ve
anket caligmalarinin sonuglarina dayali olarak saptanmasi 6zel 6nem tasimaktadir.
Sonug olarak standart veya ortalama 6zelliklere sahip daireden olumlu ve/veya olumsuz
yonlerde farkli puana sahip taginmaz malikinin tazmin etmesi veya edilmesi gerekecek
ve bu yolla bagimsiz boliimlerin edinim degerleri esitlenmis olacaktir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis 2015).
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Aktarim alaninda transfer i¢in yeterli konutun olusturulamamasi ya da daha genel bir
ifade ile olasi bir kaynak yetersizliginde aktaran alanda; kiy1 kenar ¢izgisi lizerinde
kalmas1 kosuluyla rekreasyon alami olarak planlanmis olan arazi veya arsalarin
miilkiyeti, aktaran alanda transfer islemleri sonrasinda yapilacak olan uygulamada
dikkate alinarak, transfer edilemeyebilir. Boylesi bir durumda aktaran alanda ilgili
taginamaz iizerinde yer alan yapilasmaya son verilir ve ilgili tasinmaz maliklerinin bu
alanda imar haklarindan siiresiz olarak vazgectiklerini bir belge ile taahhiit etmeleri
durumunda, hak sahibi i¢in sadece olasi imar haklarinin degerlemesi yapilarak

sertifikalandirilabilir ve bu deger tizerinden transfer islemleri gergeklestirilebilir.

Aktaran alanda yer alan hak sahiplerinin tamaminin aktarim alanina deger esash
transferi tercih etmeleri durumunda; 62.26 hektarlik aktaran alanin yaklagik toplam
tasinmaz degeri 8,998,603.73 TL iken 4.65 hektarlik ve toplam 382 konuttan olusan
aktarim alnin ise 40,572,000.00 TL degerinde oldugu diisiiniilecek olursa, s6z konusu
aktaran alan ile ilgili aktarim alanin % 22’°lik kisminin kullanilacagi goriilmektedir.
Dolayist ile galismaya konu aktarim alanin geriye kalan % 78’lik kismi da bagka aktaran

alanlarin transferi islemlerinde kullanilabilir.

Uygulama kapsaminda yapilabilecek diger transfer uygulamasi ise imar haklari transferi
bankasi ile gerceklestirilebilecek olanidir. Bu durumda aktaran alanda degerlemesi
yapilan tasinmazlarin degerleri sertifikalandirilarak bu bankalarda islem goérmesi
saglanir. Tasinmaz malikinin, sertifikalandirilan tasinmaz degerini istegi dogrultusunda
bagka bir alanda imar hakki olarak kullanabilecegi gibi imar haklar transferi bankasinda
alim-satim islemlerine konu ederek parasal degere doniistiirmesini de saglayabilir.
Boylesi bir transfer isleminin yapilabilmesi i¢in Oncelikle imar haklart transferi
bankalarinin  kurulmasmma yonelik gerekli yasal diizenlemelerin  yapilmasi

gerekmektedir.

4.7 Afete Maruz Alanlara Yonelik Politika Gelistirme Calismalari

Afete maruz bolgede yapilacak olan uygulamalarda gesitli politikalarin gelistirilebilmesi

adina, belirlenmis olan aktaran alanda yer alan tasinmaz malikleri ile anket (Ek 2)
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calismasi yapilmistir. Caligmaya konu alanda yer alan tasinmaz malikleri ve kiracilar ile
yiiz yiize yapilan goriismelerle toplam 42 anket formu doldurulmustur. Yapilan anket

calismasinin sonuglari ise asagida verilmistir.

Anket caligmasinin birinci kisminda demografik bilgilerin 6grenilmesine amaglanmaistir.
Bu dogrultuda sirasi ile aktaran alanda goriisiilen taginmaz maliklerinin cinsiyet ve
medeni durumlart sorulmustur. Goriistilen kisilerin %74’ ve kalan %26’s1 ise
kadinlardan olusmaktadir. Medeni durumlar1 ise %67 evli, %28 bekar ve %5 ise dul
olarak beyan edilmistir. Katilimcilarin 6nemli bir cogunlugu (%71) 45 yas ve alt1 olan
gencglerden olusmaktadir. Katilimeilarin 6nemli bir ¢ogunlugunun lise ve daha alt

diizeylerde okullardan mezun olduklar1 sonucuna ulagilmistir.

Aktaran alanda tasinmaz malikleri ile yapilan anket calismasinin sonuglarina gore
katilimcilarin %74 niin diizenli ve siirekli bir isinin olmadig1 ve oldukga fazla is dalinda
faaliyet gosterildigi goriilmektedir. Issizlik oranin yiiksek olmasi sebebi ile olsa gerek,
katilimcilarin ¢ogunlugunun (%33) herhangi bir sosyal gilivencesinin olmadig: tespit

edilmistir.

Yiizylize goOriisme yontemi ile yapilan anket c¢alismasinin yukarida verilen
sonuglarindan da anlasilacag: tizere Tiirkiye nin Dogu Bolgesi’nde genel olarak gecerli
olan sosyal, ekonomik ve kiiltiirel durumun s6z konusu ¢alisma alanm i¢in de gecerli
oldugu goriilebilmektedir. Soyle ki; ¢alisma alani i¢inde yer alan katilimcilarin 6nemli
bir ¢ogunlugunun (%74) diizenli ve siirekli bir is1 bulunmamaktadir. Buna bagli olarak
katilimcilarin ¢ogunlugunun herhangi bir sosyal giivencesinin olmadig1 ve aylik hane
gelirlerinin oldukca diisiik oldugu goriilmektedir. Belirtilen ekonomik yetersizliklere
ragmen, hanede yasayan kisi ortalamasmin oldukca yiiksek olmasi diger bir bolge

gercegine isaret etmektedir.

Katilimeilarin yarisina yakini 10 yildan uzun siireden beri ¢alisma alani i¢inde ikamet
ettiklerini beyan etmektedirler. Kalan kismi1 ise 10 yildan daha az zamandan bu yana
secilen alanda ikamet etmektedirler. Bu durumda bélgenin miilkiyete konu olmasi her

ne kadar ¢ok daha eski zamanlarda s6z konusu olsa da konut amagh yerlesimin oldukca
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yakin tarihlerde meydana geldigi anlasilmaktadir. Tasinmaz maliklerinin 6nemli bir
cogunlugunun (%71) Van ili’nin baska ilgelerinden calisma bélgesine geldikleri dikkati
cekmektedir. S6z konusu bu durumun; calisma alanina ait tapu kiitiikklerinde yapilan
incelemeler neticesinde (alim-satim islemleri) 90’11 yillarda Dogu Boélgesi’nde yasanan
zorunlu go¢ sonrasinda ortaya c¢iktigi diisliniilmektedir. Yapilan anket ¢aligmasinin
demografik verilerine iliskin daha detayli ve grafiksel sonuglarin ekte (Ek-3 sekil 1,
sekil 2, sekil 3 ve sekil 4) verilmistir.

Miilkiyetin Niteligi Miilkiyet Durumu
45 10% " Miistakil ® Ev Sahibi

4;10%09; 0%

0; 0%
m Katta
Bagimsiz m Kiraci
Bélim
H Lojman
u Bedelsiz
® Apartman (akraba, '
dairesi es/dost evi)
N m Diger
Diger
Ayhk Odenen Kira Bedeli
K
Y% %100
H
S 3 7
A 27 4
Y 1
s O 0 . 0 0 . o
I 400 ve daha az 401-600 TL  601- 800 TL. 801-1.000 TL  1.001TLve
TL iizeri

Sekil 4.24 Aktaran Alanda, Miilkiyet Durumu ve Niteligi Ile Kira Verileri

Aktaran alanda miilkiyetin niteligini miistakil konutlar olusturmakta ve tasinmazlar
genellikle maliki tarafindan bizzat kullanilmaktadir. Iinceleme alaninda diisiik diizeyde
kiracilarin da bulundugu ve kira bedelinin kentin diger bolgelerine gore ¢ok daha diisiik

oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.24).

Konut amaci ile kullanilan yapilarin ortalama 150 m? biiyiikliigiinde oldugu bélgenin
halihazir haritasindan tespit edilmistir. Bu yapilarin salon dahil ka¢ odali olduklarina
dair sorulan soruya ise katilimcilarin tamami 3 ve iizeri cevabini vermislerdir. Ayni

zamanda tasmmmaz maliklerinin tamami evlerinin 1sitilmasinda odun-komiir
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kullandiklarin1 beyan etmektedirler. Katilimeilara oturduklart evin disinda kendilerine
ait bir tasinmazin olup olmadigi sorusuna 28 katilimci hayir cevabi verirken, 4 katilimci
evet cevabi vermistir. Evet cevabi veren katilimcilarin sahip olduklar1 diger

taginmazlarin nitelikleri ¢izelge 4.16’daki gibidir.

Cizelge 4.16 Taginmazlarin Alani ve Niteliklerini

Gostergeler Arsa Arazi Konut isyeri
Alani (m?) 1000 (1) 4700 (1) 165 (1) 95 (1)
Kullanicist Kendisi Kendisi Kira Kendisi

Afete Maruz Bolgede Yapilmasi Diisiiniilen Uygulama

0; 0%

m Herhangi bir uygulama
yapilmamasi (oldugu gibi
kalmasini)

® Kamulagtirma

= Takas

® imar hakkimin baska bir yere
transfer edilmesi

= Imar hakki yerine sinirh ayni
hak tesis edilmesi (kullanma
hakk, tist hakki vs.)

m Afete Maruz Bolge ilanmin
kaldirilmasi

w Diger

Sekil 4.25 Maliklerin Afete Maruz Bélgede Yapilacak Uygulama Tiiriine Iliskin
Gortisleri

Katilimcilara karar organlarinin kendileri olmalari durumunda afete maruz bolgede ne
tir uygulama yapmay diisiindiikleri sorusuna cogunluk (%52) herhangi bir uygulama
yapilmamasi yoniinde tercih beyan etmektedirler (Sekil 4.25). Benzer bir anlam tagiyan
“afete maruz bolge ilanin kaldirilmasi” segenegi ise ikinci en ¢ok tercih edilen (%19)
kosul olmaktadir. Taginmaz maliklerinin 6nemli bir ¢ogunlugunun afet riski tasiyor
olmasia ragmen herhangi bir uygulama yapilmamasini istiyor olmasi olduk¢a dikkat
cekicidir. Anket calismalar1 esnasinda edilen izlenim neticesinde soz konusu refleksin
sadece yasadiklar1 c¢evre ile gelistirdikleri iliskiden ibaret olmadigi, yukarida dile

getirilen zorunlu go¢ anilarinin oldukga canli ve etkili oldugu fark edilmistir. Taginmaz
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maliklerinin bulunduklar1 bolgeden baska alanlara tahliyesi s6z konusu oldugunda
“ikinci bir gocli kaldiramayacaklar1” yoniindeki beyanlart olduk¢a dikkate degerdir
(Sekil 4.25).

Afete Maruz Bolgede Yapilacak Oneri Uygulamlar
Karsiligin Tercih Bildirimi

® Belirlenen bedelin nakit olarak
odenmesi

= Takas

® imar hakkimin bagka bir yere
transfer edilmesi

= imar hakla yerine siirh aym
hak tesis edilmesi

Diger

Sekil 4.26 Maliklerin Afete Maruz Bélgede Yapilacak Uygulamalara iliskin Tercihleri

Tasinmaz maliklerinin afete maruz bolgede olas1 bir uygulama yapilmasi durumunda
sahip olduklar1 taginmazlarina karsilik neyi tercih edecekleri sorulmus ve ¢ogunlugun
(% 33)  ‘belirlenen bedelin nakit olarak o&denmesi’ segenegini tercih ettigi
goriilmektedir. Sonraki en yiiksek tercihin ise ‘diger’ segeneginde (% 29) oldugu
goriilmektedir. Burada anket calismalar1 esnasinda edinilen izlenim neticesinde,
katilimcilarin sunulmus olan segenekleri uygun bulmamasindan ziyade herhangi bir
uygulama yapilmasini istemediklerinden dolayr “diger” secenegini tercih ettikleri

sOylenebilir (Sekil 4.26).
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Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Bir Uygulama
Neticesinde Tasinmaziniz I¢cin Para Verilmesi Yerine
Imar Hakkinizin Aktarilmas1 Durumunda Bir Bagka
Kisi/Kisilere Hissedar Olma Istekliligi

® Evet

® Hayr

Sekil 4.27 Maliklerin Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Uygulama Neticesinde
Aktarim Alaninda Bagska Kisi/Kisilerle Hissedar Olma Tercihleri

Aktaran alanda yer alan tasinmaz maliklerinin 6nemli bir kisminin (% 86) imar
haklarinin aktarilmasi durumunda bir baska kisi veya kisiler ile hissedar olmayi
istemedigi goriilmektedir. Hisseli miilkiyet yapisinin hukuki durumu sebebi ile boylesi

bir sonucun olustugu anket ¢aligmasi ile elde edilmistir.

Aktaran alanda bulunan tasimmaz maliklerinin miilkiyet durumlarina bakildiginda
hisseli kisi oranin daha fazla oldugu goriilmektedir. Halihazirda s6z konusu hissedarlik
durumunun yarattig1 olumsuzluklar sebebiyle bu sonucun ortaya ¢iktig1 da sdylenebilir.
(Sekil 4.27)

Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Bir Uygulamada
Tasimazlarin Transferi Amaci Ile Kullanabilecek
Kentsel Doniisiim Rezerv Alam Planlanma Tercihi

® Konut alam

= Ticaret alam

® Konut +ticaret alam

= Diger

Sekil 4.28 Tasinmaz Maliklerinin Aktarim Alania Y onelik Tercihleri.
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Malikler afete maruz bolgede yapilabilecek uygulama ile tagimmazlarinin transferi
amaci ile kullanilabilecek kentsel doniisiim rezerv alanlarinin 6ncelikle konut alani
(%45) olarak planlanmasi gerektigini beyan etmislerdir. Mevcut taginmazlarini konut
ihtiyaglarmi karsilama amaci ile kullanan maliklerin 6ncelikli beklentilerinin konut
olmasi olduk¢a anlamli bulunmustur.

Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Bir Uygulamada
Tasinmazimzin Karsihginda Tercih Edilecek Bir
Baska Tasinmazi Degerlendirme Durumu

0; 0%

= Kendi konut ihtiyacimi
kargilama amaciyla

= Gelir amagh kiraya vererek

u Gelir amagh satigini yaparak

® Tarim veya hayvancihik

amaciyla

Diger

Sekil 4.29 Maliklerin Afete Maruz Bolgede Yapilacak Uygulama ile Tasgmmazin
Degerlendirilme Durumlari

Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada tasinmazlarinin karsiliginda tercih
edecekleri bir bagka tasinmazi katilimeilarin ¢ogunlugu (%76) kendi konut ihtiyaglarini
karsilama amaciyla degerlendirmeyi disiindiikleri sonucu c¢ikmistir (Sekil 4.29).
Katilimcilara yoneltilen “size gore talep edeceginiz tasinmazin en dnemli unsurlari
neler olmalidir? (en fazla 3 madde isaretleyiniz)” seklindeki soruya katilimcilarin

tasinmazin niteligine gore en ¢ok tercih ettikleri ii¢ segenek tespit edilmistir (Cizelge
4.17).

Cizelge 4.17 Talep Edilecek Tasinmazin En Cok Tercih Edilen Unsurlari

Arsa Arazi Konut Isyeri

Ekonomik olmasi Ekonomik olmasi Ekonomik olmasi Ekonomik olmasi

Konut arazisi olmasi Tarim arazisi olmasi Balkonun biiyiik olmas1 | Cadde iizerinde olmasi

Merkezi 1sitma olmasi | Konut arazisi olmasi Salonun biiyiik olmasi Otoparkinin olmasi
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Aktarilan imar Hakk: ve Yeni Yerleske sonrasi, Maddi
ve Sosyal Durumuda Degisikligine Iliskin Diisiinceler

m Simdikinden daha kéti
olacaktir

u Simdiki durum aynen devam
edecektir

m Simdikinden daha iyi olacaktir

Sekil 4.30 Maliklerin imar Hakk1 Transferi Sonrasina Iliskin Gériisleri

Katilimcilarin ¢ogunlugu (%57) imar haklarinin bagka bir yere aktarilmasi ve yeni yere
yerlesmeleri durumunda maddi ve sosyal durumlarinin simdikinden daha kotii olacagini
diistinmektedirler. Bu ¢ercevede maliklerin afete maruz bolgede herhangi bir uygulama
yapilmasini istememelerinde s6z konusu diisiincenin etkili oldugu sonucu ¢ikarilabilir.
Boylesi bir sonucun ¢ikmasinda {ilke genelinde yapilan kentsel donisiim

uygulamalarinda ortaya ¢ikan durumun etkili oldugu sdylenebilir.

Genel olarak kentsel doniisim uygulamalarinda hak sahiplerinin g¢esitli zorluklar
yasadigi basin ve benzeri yaymn organlart araciligi ile duyurulmakta ve basarili
orneklerin haber yapildigmma az rastlanmaktadir. Mevcut durumlarinda herhangi bir
iyilesmenin olacagi diigiiniilmekte ve hatta olast bir uygulama ile durumlarmin daha da
kotiilesecegini diistiniilmesi tizerinde hassasiyetle durulmasi gereken bir konu olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim s6z konusu negatif algimin iyi bir uygulama ile pozitife

evirilmesi olduk¢a 6nem tasimaktadir.

98



Aktarilan Hakkin, Degerinde Spekiilasyon Olmayan,
Farkl Illerde Kullanilabilen Bir Imar Haklka
Sertifikasina Giivenilirlik

m Evet u Hayir

Sekil 4.31 Tasinmaz Maliklerinin imar Hakk1 Sertifikasina Yonelik Tercihleri

Katilimeilarin olasit bir uygulama durumunda mevcut haklarina karsilik aktarim
alanindan ziyade istedikleri her sehirde kullanabilecekleri ve degerinde spekiilasyon
olmayan giivenilir bir imar hakki sertifikasinin ¢ogunlukla (% 64) tercih edilecegi

goriilmektedir.

Anket caligmalar1 esnasinda imar hakki sertifikasinin 6zellikle baska sehirlerde
kullanilabilmesi sebebiyle tercih edildigi gozlemlenmistir. Nitekim “afete maruz
bolgede yapilacak olan bir uygulama neticesinde taginmaziniz i¢in para verilmesi yerine
imar hakkinizin aktarilmasinda hangi bolgeye aktarilmasini istersiniz?” seklindeki
soruya da benzer sekilde baska bir il tercihinde bulunanlarin oraninin oldukga yiiksek

(% 42) diizeyde olduguna dikkat edilmelidir.

Katilimcilara yoneltilen “yasamak istediginiz c¢evreden Oncelikli beklentileriniz
nelerdir? (en fazla 3 tane)” seklindeki soruya en ¢ok tercih edilen 3 segenek;

» Hemserilerimle ayni ¢evrede yagsamak

» Akrabalarla ayni ¢evrede yasamak

» Bolgenin merkez alanlarina yakin olmak
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olarak tespit edilmis olup, esasen ilde ve ozel olarak incelenen c¢alisma alaninda
yapilacak her tiirlii alana miidahalelerde belirtilen {i¢ parametrenin esas alinmasi, basari

icin zorunlu goriilmektedir.

Diizenlenecek Olan Imar Hakk Sertifikasini
Giivenceye Almasi Istenen Kurum/Kurulus Tercihi

0; 0%

® Bakanlik

= TOKi

= Belediye

= Banka

" Diger

Sekil 4.32 Maliklerin Imar Hakki Sertifikasinin Giivenceye Alinmasina Y&nelik
Tercihleri

Diizenlenecek olan imar hakki sertifikasinin dncelikle banka ve sonrasinda ise Bakanlik
ve Belediye tarafindan giivenceye alinmak istenmesi dikkat ¢ekicidir. Burada bankanin
en ¢ok tercih edilen segenek olmasinda s6z sertifikanin istenildiginde bankada parasal

bir degere doniistiiriilmesinin etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

Katilimcilarin bolgede gergeklesen arsa veya arazi birim alim-satim fiyatina yonelik
soruya verdikleri cevapta ortalama birim degerinin 148 TL/m? dolayinda oldugu
sonucuna ulasilmistir. Anket c¢alismasinda c¢ikan sonuglar yukarida oldugu gibi
dogrudan verildiginde oldukca 6nemli sonuglar ¢ikarmakla birlikte ¢esitli sorular
arasinda baglant1 kurup SPSS degerlendirme ile ¢aprazlama yapildiginda daha 6nemli

sonuglarin ¢ikarilmast miimkiin olabilmektedir. Bu amagla yapilan anket ¢alismasinin
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sonuclart SPSS degerlendirme ile ¢aprazlama (crosstabs) yapilarak asagidaki sonuglara

ulastimistir.

Yapilan ¢aprazlamalar ile tasinmaz maliklerin geliri ile yapilmasi 6nerilen uygulama
secenekleri arsindaki iliski goriilmeye calisilmistir. Her iki ¢izelgede de tasinmaz
maliklerinin gelirlerinden bagimsiz olarak ‘herhangi bir uygulama yapilmamasi’
seceneginde yogunlasmanin oldugu gozlenmektedir (Ek 3 Cizelge 2 ve Cizelge 3).
Benzer sekilde yapilan caprazlamalar ile ‘tasinmaz maliklerinin geliri ile uygulama
sonrasinda kendi tasimmazlarina karsilik tercih edecekleri yeni tasinmazi kullanim
amaglar1’ segenekleri arasindaki iliski ortaya ¢ikarilmaya caligilmistir. Aktaran alanda
yer alan tasinmaz maliklerinin tamami sahip olduklar1 taginmazlar1 konut ihtiyaglarini
karsilama amaci ile kullanmaktadirlar. Dolaysi ile aktarim alaninda kendilerine tahsisi
soz konusu olabilecek yeni tasinmazlarinda ayni amacla kullanilmasi tercihi oldukca
makuldiir. Nitekim yapilan ¢aprazlama isleminde gelirle pek iligkili olmayacak sekilde
tasinmaz sahiplerinin 6nemli bir ¢ogunlugunun yeni tasinmazlari konut ihtiyacini
karsilama amaciyla kullanacaklar1 goriilmektedir. Ancak hane gelirinin 1.000 TL ve
lizerine cikmasi ile c¢esitli tasinmaz maliklerinin yeni tasinmazlari konut ihtiyacini
karsilama amacindan ziyade gelir amagh kira veya satis amaci ile kullanabilecekleri de

goriilmektedir (Ek 3 Cizelge 4 ve Cizelge 5).

Tasinmaz maliklerinin hane gelirleri ile yapilmasi diisiiniilen uygulama sonrasinda
olusacak maddi ve sosyal durumun iligkisine bakildiginda hane geliri artikca mevcut
durumdan daha kotii bir durumun olusacagi kanaati artmaktadir. Mevcut durumun
aynen devam edecegi veya daha iyi olacagi kanaati ise biitlin gelir diizeylerinde

neredeyse ayni sayida miilk sahibinin tercihi seklinde goziikmektedir (Ek 3 Cizelge 6).
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Cizelge 4.18 Hane Ortalama Ayhk Geliri Ile Diizenlenecek Olan Imar Hakki
Sertifikasina Gilivenceye Almasi Onerilen Kurum/Kurulus Tercihi

Arasimdaki iliski
Diizenlenecek Olan Imar Hakki Sertifikasmin
Giivenceye Almasit Onerilen Kurum/Kurulug Tercihi Toplam

BAKANLIK BELEDIYE BANKA
500 TL ve Alt1 0 0 10 10
Hanenizin ortalama aylik 501-1000 TL 3 2 1 6
geliri ne kadardir? 1001-1500 TL 7 3 2 12
1501 TL ve Uzeri 5 6 3 14
Toplam 15 11 16 42

Tasinmaz maliklerinin hane gelirleri ile uygulama dahilinde diizenlenecek imar hakki

sertifikasini giivenceye alacak kurum tercihi arasindaki iliskiye bakilmistir. Cizelgeden

de anlasilacag: {izere hane geliri diisiik olan (500 TL ve alt1) tasinmaz maliklerinin

cogunlugu bankay1 tercih ederken, gelir diizeyi artik¢a tasinmaz maliklerini bankanin

yant sira belediye ve bakanligi da tercih ettikleri goriilmektedir.( Cizelge 4.18)

Cizelge 4.19 Ikame Siiresi ile Maliklerin Karar Orgam1 Olmalart Durumunda Afete

Maruz Bélgede Uygulama Tercihleri Arasindaki Iliski

Karar organi olsaydiniz afete maruz bdlgede ne tiir bir uygulama yapmay1
disiiniirdiiniiz. Goriisleriniz nelerdir?
Herhangi bir Imar imar hakk Afete
uygulama hakkimin erine Maruz Toplam
yapilmamas baska bir Y . Bolge
- Kamulastirma | Takas sinirh ayni .
1 (oldugu yere hak tesis ilanin
gibi transfer edilmesi kaldirilmas
kalmasini) edilmesi 1
1 yildan az 2 0 0 0 0 0 2
Su’;‘: d‘;fldggri 13 yil 7 0 0 2 0 1 10
4-6 yil 2 4 0 2 0 0 8
burada
ikamet | /101! 4 0 0 0 0 0 4
i ?
ediyorsunuz? }1 y}l ve 7 1 2 0 1 7 18
tizeri
Toplam 22 5 2 4 1 8 42
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Cizelge 4.20 Maliklerin Mahalleye Nereden Geldikleri Ile Karar Organmin Kendileri
Olmalart Durumunda Afete Maruz Bolgede Uygulama Tercihleri

Arasindaki liski
Siz karar organi olsaydiniz afete maruz bolgede ne tiir bir uygulama
yapmay!1 diigiinlirdliniiz. Goriisleriniz nelerdir?
- Imar : Afete
erhirI\granIr hakkimin Imaerrlilr?é(kl Maruz | Topla
Y9 Kamulasti baska bir M . Bolge m
yapilmamasi Takas smirlt ayni .
(oldugu gibi | ™ yere | ok tesis | ilanmn
transfer - . | kaldirilmas
kalmasinr) . . edilmesi
edilmesi 1
Dogdugumdan
BU beri burada 7 0 0 0 0 1 8
mahalleye | Y2¥'Yorum
Bu ilgede bagka
gglrg?r?irz]? mahalleden 0 0 0 0 ! 3 4
' Van’in bagka
ilcesinden 15 5 2 4 0 4 30
Toplam 22 5 2 4 1 8 42

Cizelge 4.21 Ikame Siiresi Ile Imar Hakkinin Baska Bir Yere Aktarilmas: Durumunda
Yeni Yerlesim Yerinde, Maddi ve Sosyal Durumlarinda Meydana
Gelebilecek Degisiklikler Arasindaki Iliski

Imar hakkiniz baska bir yere aktarilsa ve yeni yere
yerlesseniz, maddi ve sosyal durumunuzda nasil bir
degisiklik olabilecegini diisliniiyorsunuz?
Toplam
Simdikinden Simdiki durum Simdikinden
daha kot aynen devam daha iyi
olacaktir edecektir olacaktir
Ne kadar stireden beri 1 y1ldan az 2 0 0 2
burada ikamet ediyorsunuz?
1-3y1l 1 4 5 10
4-6 y1l 5 1 2 8
7-10 y1l 2 2 0 4
11 y1l ve iizeri 14 1 3 18
Toplam 24 8 10 42

Tasinmaz maliklerinin ikamet durumlar ile yapilacak olan uygulama segenekleri

arasindaki iliski anlasilmaya calisilmistir. Ikamet siiresinin artmasiyla birlikte afete

maruz bolgede herhangi bir uygulama yapilmamasi segeneginin daha ¢ok tercih edildigi

goriilmektedir (Cizelge 4.19). Benzer sekilde daha 6nce zorunlu goge tabi kalmis ve

Van {li'nin bagka ilgelerinden ilgili bolgeye go¢ etmek zorunda kalan tasmnmaz
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maliklerinin herhangi bir uygulama yapilmamasi segenegini daha ¢ok tercih ettikleri
goriilmektedir. Daha Once de deginildigi lizere bu durumun en 6nemli sebebi; afete
maruz bolgede tahliye igerilikle bir uygulamay1 tasinmaz malikleri yeni bir ikinci

zorunlu go¢ olarak gormektedirler (Cizelge 4.20 ve 4.21).

Zaman ve mekanin insan ile olan iligkisinin en dogal sonucu olarak zamanla, mekanin
insan i¢in daha da anlamli, 5Snemli ve vazgecilmez olmasidir. Ikamet siirelerinin artmasi
ile birlikte tasinmaz maliklerinin herhangi bir uygulama yapilmasi durumunda mevcut
sosyal ve maddi durumlarinin daha kotiiye gideceginin diislinme oranlar1 artmaktadir

(Cizelge 4.21).

Cizelge 4.22 Miilkiyetin Niteligi ile Afete Maruz Boélgede Yapilacak Olan Bir
Uygulamada Tasinmazlarin Transferi Amaci Igin  Kullanabilecek
Kentsel Doniisiim Rezerv Alaninin  Nasil Planlanmasmi  Istegi
Arasidaki Iliski

Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Bir Uygulamada Taginmazlarin
Transferi Amaci ile Kullanabilecek Kentsel Doniisiim Rezerv

Alaninin Nasil Planlanmasini Isterdiniz? Toplam
Konut alani Ticaret alant Konut + ticaret Diger
alani
Miilkiyetin | Mustakil 19 4 11 4 38
Niteligi Diger 0 1 3 0 4
Toplam 19 5 14 4 42

Miilkiyetin niteligi ile aktarim alanin ne sekilde planlanmasi gerektigine yonelik
sunulan tercihler arasindaki iligki ortaya ¢ikarilmaya calisilmistir. Burada dikkat ¢eken
sey, aktaran alanda yer alan taginmaz maliklerinin tamaminin mevcut taginmazlarini
konut amagli kullantyor olmasina karsin aktarim alaninda ‘ticaret’ ve ‘konut + ticaret’

seceneklerini fazlaca tercih etmeleridir (Cizelge 4.22).
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Cizelge 4.23 Miilkiyet Durumu Ile Afete Maruz Bélgede Yapilacak Olan Bir Uygulama
Neticesinde Imar Hakkmin Aktarilmast Durumunda Bir Baska
Kisi/Kisilere Hissedar Olma Istegi Arasindaki Iliski

Afete maruz bolgede yapilacak olan bir
uygulama neticesinde taginmaziniz igin para
verilmesi yerine Imar hakkinizin aktarilmast

durumunda bir bagka kisi/kisilere hissedar Toplam
olmayi isterimsiniz?

EVET HAYIR
EV SAHIBI 6 32 38
Miilkiyet Durumu KiRACI 0 A A
Toplam 6 36 42

Aktaran alanda yer alan kiracilarin tamaminin herhangi bir uygulama yapilmasi

durumunda bagka kisi veya kisilere hissedar olmayi istememeleri dikkat cekicidir

(Cizelge 4.23).

Yapilacak olan uygulamaya iliskin sunulan tercihler arasindaki iligki gozlemlenmeye
calisilmigtir. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada taginmaz maliklerinin
mevcut tasinmazlaria karsilik tercihleri ile diizenlenecek olan imar hakki sertifikasinin
giivenceye alinmasini tercih ettikleri kurum arasindaki iliskiye bakilmistir. Buna gore;
tasinmazlar1 karsiliginda belirlenen bedelin nakit olarak O6denmesini isteyen hak
sahiplerinin imar hakki sertifikasin1 giivenceye alacak kurum olarak oncelikle banka ve
bakanlig1 tercih ettikleri goriilmektedir. Buda hak sahiplerinin taginmazlar karsiliginda
herhangi bir bedelin 6denmesi s6z konusu oldugunda belediyeden ziyade banka ve
bakanlig1 tercih edecekleri sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Ancak imar haklarinin bagka
alana transferi veya smirli ayni haklarin tesisi gibi halihazirda belediyelerin yetkisinde
bulanan imara dayali islemlerde ise belediyeyi daha cok tercih edecekleri sonucu

cikarilabilir (Ek 3 Cizelge 7, 8 ve 9).
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Cizelge 4.24 Maliklerin Karar Organi Olmalar1 Durumunda Afete Maruz Bolgede
Uygulama Tercihleri ile imar Hakkinin Baska Bir Yere Aktarilmasi
Durumunda Yeni Yerlesim Yerinde, Maddi Ve Sosyal Durumlarinda
Meydana Gelebilecek Degisiklikler Arasindaki liski

Imar hakkiniz baska bir yere aktarilsa ve yeni
yere yerlesseniz, maddi ve sosyal durumunuzda
nasil bir degisiklik olabilecegini
diistiniiyorsunuz?
Toplam
Simdikinden | Simdiki durum | Simdikinden
daha kot aynen devam daha iyi
olacaktir edecektir olacaktir

Siz karar organi Herhangi bir uygulama
olsaydmiz afete maruz yapilmamast (oldugu gibi 12 6 4 29
bolgede ne tiir bir kalmasini)
uygulama yapmay1
diistiniirdiiniiz. Kamulastirma 3 2 0 5
Goriigleriniz nelerdir?

Takas

2 0 0 2

Imar hakkimin baska bir

yere transfer edilmesi 0 0 4 4

Imar hakk: yerine simrl

ayni hak tesis edilmesi

(kullanma hakku, iist hakki 0 0 1 1

Vs.)

Afete Maruz Bolge ilanin

kaldirilmasi 7 0 1 8
Toplam 24 8 10 42

Tasinmaz sahiplerinin karar organi olmasi durumunda afete maruz bolgede yapacaklar

uygulama tercihi ile tasinmaz sahiplerine ait imar hakkinin baska bir alana aktarilmasi

durumunda maddi ve sosyal durumlarinda 6ngordiikleri degisime iligkin baglant1 da

irdelenmistir. Bu dogrultuda imar hakkinin bagka bir alana aktarilmasi durumunda

maddi ve sosyal durumlarinin simdikinden daha kotii olacagmi diistinen hak

sahiplerinin 6nemli bir kisminin dogal olarak afete maruz bolgede herhangi bir

uygulama yapilmasini istemedikleri goriilmektedir (Cizelge 4.24). Anket calismasinin

sonuglarinin SPSS degerlendirme ile yapilan ¢aprazlamalarin daha detayli ve grafiksel

sonuglar Ek 3’te yer verilmistir.
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5. GENEL DEGERLENDIRME

Van Golii Havzasi’nda 1995 yilinda yasanan afet sonrasinda kiy1 boyunca 1655 kotu ile
kiy1 arasinda kalan alanin afete maruz bolge olarak ilan edilmesi ile birlikte dncelikle
miilkiyet, sonrasinda ise yapilasmaya konu olmus taginmazlarin basta imar hakki olmak
tizere ¢esitli haklarin tasarrufunda ciddi sikintilar yaganmaktadir. Bir yandan taginmaz
maliklerinin ¢esitli haklar1 kullanamama yoniinde ortaya ¢ikan sorunlar, bir yandan
olas1 bir afet durumunda yasanabilecek can ve mal kayiplari ile birlikte oldukga biiyiik
bir alanda olas1 bir uygulama i¢in gergekligi siiphe gétiirmez kaynak yetersizligi ve daha
fazla zaman kaybetmeksizin gerekli islemlerin yapilmasi gerekliligi yeni alternatiflerin

gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Afete maruz alanlarin olasi afetlerde yasanabilecek can ve mal kayiplarinin 6nlenmesine
yonelik cesitli tedbirlerin alinmasi zorunlulugu ve ilgili alanlarda bulunan miilk
sahiplerinin c¢esitli haklarinin korunmasi gerekliligi esasinda miilkiyet kavraminin
barindirdigi haklar ile birlikte incelenmesini gerektirmektedir. Bu dogrultuda ¢alismanin
ilk kisminda miilkiyet kavramina yonelik yaklasimlara deginilmis, sonrasinda ise giincel
mevzuatla birlikte afet riski tasiyan alanlarin donistiiriilmesine iliskin yapilmasi
gerekenler ortaya konulmustur. Bu amagla 15.05.1959 ve tarihli 7269 sayili Umumi
Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun, 31.05.2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ve 13.07.2005 kabul tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu birlikte

degerlendirilmistir.

Miilkiyet hakki ve afete maruz alanlarin doniistiiriilmesi konularinda ABD ve
Avrupa’da siklikla bagvurulan imar haklarinin transferi yontemi kavramsal boyutuyla
ele alinmis ve koruma amagli uygulamalarda 6zelikle kaynak yetersizligini asabilme
amaci ile imar haklarinin transferi olanagi saglayan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanununda konu ile ilgili ilk diizenleme yapilmgtir. ilgili yasal
diizenlemeler ile koruma alanlarinda imar haklarinin transferi olanagi her ne kadar
saglanmaya calisilmis olsa da kanunun uygulamaya esas yonetmeligi heniiz

hazirlanmamasi nedeniyle bu dogrultuda uygulama yapma olanagi bulunmamaktadir.
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Ayrica kanunun amaci “korunmasi gerekli taginir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklari
ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem ve faaliyetleri diizenlemek, bu konuda
gerekli ilke ve uygulama kararlarini alacak teskilatin kurulus ve gorevlerini tespit

etmek” oldugu i¢in dogrudan imar hakki transferi olanagi saglamamaktadir.

ABD o&rneginde 0Ozelikle koruma amagli uygulamalarda imar haklarmin transferi
yontemi ile yapilan uygulamalar incelendiginde koruma alanlarinda artan yapilasma
baskisinin, yapilasma yogunlugunun yiikseltilmesine tolerans gosterebilecek alanlara
aktarilmasi ile oldukca etkili uygulamalarin ortaya cikabildigi goriilmektedir. imar
hakki transferi igleminde uygulamalarda genellikle deger esasli ilkeler {izerinden islem
yapildigi, yerel yonetimlerin gili¢lii bir aktdr olarak transfer islemlerinde yer aldigi,
dahas1 modelin diger aktorleri olan tasinmaz sahipleri ve alicilar arasinda oldukga etkin
bir araci olarak on plana ¢iktig1 goriilmektedir. Ayrica yerel yonetimlerce kurulan imar
haklart bankasinin gerek uygulamalarin hayata gegirilmesi konusunda yaptigi olumlu
etki, gerekse de piyasa tizerinde oynadigi dengeleyici rol ile oldukga dikkat ¢ekici bir
unsur oldugu vurgulanmalidir. Ancak transferi ongoriilen gesitli haklarin degerlemesi
konusunda giiclii bir aktoriin eksikligi modelin elestiriye konu yanlarindan biri olarak
goriilmektedir. Oysa ki deger esashi ilkeler iizerine kurulu modelde ¢ok etkin ve giiclii

degerleme kuruluslarin birer aktor olarak 6n plana ¢ikmasi beklenirdi.

ABD o6rneginde incelenen iki farkli uygulama ile modelin igerigi somutlastiriimaya
calisilmig, yapilan uygulamalarda amacina uygun olarak aktaran alanda ciddi koruma
onlemlerinin alinabildigi, aktarim alanlarinda meydana getirilen yogunluk artislari ile
tasinmaz sahiplerinin hak kayiplarinin Onlenebildigi goriilmektedir. Ancak aktaran
alanlarda biitlinciil ve kapsamli transferlerin genis alanlarda, gerekli aktarim alanlarinin
temin edilememesinden dolayr yapilamadigi, aktarim alanlarinda meydana gelen
oldukg¢a yiliksek yogunluk artislarinin kentsel hayati daha da zorlastirdigi, yogunluk
artisindan dolayr ihtiya¢ duyulan yeni teknik alt ve iist yapilarin yeni bir kamusal
maliyet ortaya ¢ikardigi, modelin karmasiklig1 sebebi ile anlasilabilirlikten uzak oldugu
ve bu asamada ilgili aktorleri bilgilendirme konusunda uygulayici idarenin yetersiz

kalmasi ve bazi uygulamalarda hem aktaran hem de aktarim alanlarinda gerekli plan ve
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tasarimlarin  gergeklestirilememesi dolayisi ile hedeflenen koruma standartlarinin

yakalanamamast modelin olumsuz yonleri olarak dikkati ¢cekmektedir.

Aragtirma sonuglarina gore imar haklar transferi ve uygulama olanaklar teorik ilkeler
ve uygulama yénlerinden Van Ili 6rnegi iizerinde tartisgtlmistir. Van Golii Havzasi
boyunca 1995 yilinda yasanan su taskini sonrasinda afete maruz bolge olarak ilan edilen
1655 kotu altinda 62,26 hektarlik alan oncelikle Van G6li Havzasi boyunca sonrasinda
ise il biitiiniinde ve ilgili bolgenin tasidig1 6zelikler dikkate alinarak incelenmistir. Afete
maruz alanlarda tasinmazlarin imar hakki aktarilmasi amac ile Van iI’inin yeni gelisim
alanlarinda uygulama imar plani ile olusturulan kentsel doniisiim rezerv alanlar1 dikkate
alinmis olup, calismaya konu afete maruz bolgenin aktarilacagi kentsel doniisiim rezerv
alaninda yapilacak uygulamaya esas olmak {izere gerekli planlama calismalarinin ana
hatlar1 agiklanmigtir. Kentsel doniisim rezerv alami veya diger bir degisle aktarim
alanlarmin  Hazine miilkiyetinde bulunmasi, ABD ve Avrupa’daki basarili
uygulamalarda da aktarim alanlarinin genellikle devlet miilkiyetinde oldugu dikkate
alindiginda, énemli bir avantaj olarak ortaya ¢ikmaktadir. Aktarim alanlarinm; Van ili
orneginde oldugu gibi Hazine miilkiyetinde bulunmasi transfer olunacak alanda
meydana gelecek yogunluk artisinin daha disik diizeyde tutulmasina imkan
saglayacaktir. Nitekim aktarim alanin 6zel miilkiyette olmasi durumunda, tasinmaz
sahiplerinin yogunluk artis talebi ile karsilasilmasi kaginilmaz olacaktir. Aktarim alanin
Hazine miilkiyetinde olmasinin sagladig: bir diger avantaj ise, uygulama ile aktarim

alaninda maliklerde meydana gelecek hisseli olma oranlar1 daha az olacaktir.

Van Ili 6rneginde gerek giincel mevzuat, gerekse de ABD ve Avrupa’daki imar hakk1
transferi yontemi ile yapilan uygulamalarin olumlu yanlarmin harmanlanarak karma bir
uygulama yapilmaya calisilmistir. Uygulamada imar hakki transferi yontemi ile, afete
maruz bolge icinde olasi1 bir afet durumunda yasanabilecek can ve mal kayiplarinin
Onlenmesinin yani sira s6z konusu bdlgenin kiy1 olmasi ve ekolojik agidan oldukca
onemli bir alan olmas1 sebebi ile korunmasi gerekli bir alan olarak degerlendirilmesi
ayrica bolgede yasanan yapilasma baskisinin bir bagka alana aktarilmasi saglanmistir.
Uygulama dahilinde degerleme c¢alismasi yapilan tasinmazlar igin ‘sertifika’

diizenlenmesi ve bu sertifikalarin degerlendirilebilecegi imar haklar1 transferi
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bankasinin olusturulmasi onerisi ile imar hakki degerlenen ve bagka alana aktarilmasi
diistiniilen tasinmaz maliklerinin, aktaran alanda kalan miilkiyetlerinde tiim yapilasma
haklarindan vazgegtiklerini belgeleyen taahhiit oOnerilerinin imar hakk:i transferi

yonteminin igerigi ile ortiistiigli goriilmektedir.

Meri mevzuat ile ABD ve Avrupa’daki uygulamalar birlikte dikkate alindigi zaman Van
GOl Havzasi boyunca belirlenmis olan afete maruz bolge icinde segilen pilot bolgede
mali yiikiin fazlalig1 ile hizli ve kisa siirede kamulastirma yapmanin gii¢liigii nedeni ile
imar hakkinin transferi ile 1655 m kotunun altindaki yerlesimlerin bosaltilmasi ve
kamuya terk edilmesinin miimkiin olabilecegi degerlendirilmektedir. Bu ¢ercevede afete
maruz alanlara yonelik politika ve ¢oziim Onerileri gelistirebilmek i¢in afete maruz
alandan etkilenen 42 tasinmaz maliki ile anket ¢alismasi yapilmis ve ayni zamanda
alana iligskin miilkiyet, kadastro ve imar planlar1 birlikte degerlendirilmistir. Arastirma
sonuglarina gore maliklerin kendi tercihleri ile afete maruz bolgede ¢cogunlukla (%52)
bir uygulama yapmasi egiliminde olmadiklar1 ve 1655 m kotunun altinda kalan
parsellerin imar haklarinin transferi i¢cin maliklerin bulunduklar1 bélgeden baska
alanlara gonderilmesi konu oldugunda “ikinci bir gé¢ii kaldiramayacaklart” yoniinde
goriis beyan ettikleri dikkati ¢ekmektedir. Calismanin bir diger 6nemli sonucu ise
katilimcilarin gogunlugunun (%57) imar haklarinin bagka bir yere aktarilmasi ve yeni
yere yerlesmeleri durumunda maddi ve sosyal durumlarinin simdikinden daha kot
olacagin1 beyan etmeleridir. Taginmaz maliklerinin afete maruz bolge disinda iskan
edilmesinin istenmesi halinde; projeye katilim oranin % 50’ler dolayinda olacagi ve
projeye katilmak istemeyenlerin tasinmazlarinin kamulastirilmasi ve s6z konusu alanin
acik-yesil alan ve rekreasyon alani olarak degerlendirilmesi zorunlu olacaktir. Afete
maruz bolgede yapilacak bir uygulamada maliklerin mevcut taginmazlarina karsilik
tercihleri ile ilgili olarak; tasinmaz karsihiginda belirlenen bedelin nakit olarak
O0denmesini isteyenlerin imar hakki sertifikasini glivenceye alacak kurum olarak
oncelikle banka ve bakanligi tercih ettikleri ve imar haklarinin baska alana transferi
veya sinirli ayni haklarin tesisi gibi halihazirda belediyelerin yetkisinde olan imara
dayali islemlerde ise imar hakk: sertifikasini giivenceye alacak kurum olarak daha ¢ok

belediyeyi tercih ettikleri saptanmistir. Uygulama sonuglarina gére Tiirkiye’de kentsel
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doniisiim uygulamalarinda yasanan sorunlara benzer sorunlarin neden olacagi taginmaz

maliklerince diisliniilmektedir.

Transfer islemlerinin gergeklestirilmesinden sonra aktaran alanin, tagimis oldugu
ozellikler dikkate alinarak, yeniden diizenlemesi uygulamanin basarili sayilabilmesinin
temel kosul olarak goriilmektedir. Bu dogrultuda Van Go6lii Kiyisinda afete maruz bolge
olarak belirlenen alanin, yapilacak olan bir uygulama neticesinde, tasidigi dogal ve
ekolojik degerler dikkate alinarak tasarlanmasi olduk¢a dnem tasimaktadir yerel alanda
faaliyet gosteren bir¢ok kamu kurulusunun gesitli yollarla ilan ettigi birgok farkl
uygulama oldugu goriilmekte 6zellikle merkezi idarenin yerelden bagimsiz bir sekilde
tasarladig1 bir¢ok projenin (Anonim 2010) Van Goli Havzas: ekolojisine ve dogal kiyt
yapisina oldukga ciddi zararlar verecek sekilde planlandigi dikkati ¢ekmektedir. Bu
calismanin uygulama asamasina ge¢gmemesi bir sans olarak goriilmekte olup, gerek
inceleme alaninda, gerekse Havzanin diger kesimlerinde dogal degerler veya gevre
uyumlu planlama ve proje gelistirme ¢alismalariin yapilmasinda genel kamu

menfaatinin oldugu vurgulanmalidir.

Olas1 bir afet durumunda meydana gelebilecek can ve mal kayiplarinin dnlenebilmesi
icin afete maruz bolgenin 6zel miilkiyetten arindirilmasi gerektigi gerceginden hareketle
s06z konusu bolgede ikamet edenlerin duyarliliklar1 dikkate alinarak maddi kayiplarin
asgari diizeye cekilmesi, programin sosyal ayaginin bulunmasi ve proje uygulama
sireglerine iliskin izleme ve degerlendirme sisteminin gelistirilmesi zorunlu
gorilmektedir. Buna ilave olarak projenin olast olumsuz etkisinin asgari diizeye
cekilebilmesi i¢in afete maruz bolgenin biiytlikliigli de dikkate alinarak etaplar halinde
planlama ve uygulama yapilmasi, kurumlar arasi igbirliginin iyilestirilmesi, uzun vadeli
¢Oziim saglayacak politikalarin tespiti ve buna gore uygulamalarin yapilmas: ile
gelistirilen politikalarin uygulanabilmesi i¢in gii¢lii yasal diizenlemelerin yapilmasi ve
hatta merkezi idare ile yerel idarelerin proje ortaklig1 tesis etmeleri gerektigi

vurgulanmalidir.
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EK 1 Aragtirmada Veri Toplamadakullanilan Anket Formlari

TC ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
TASINMAZ GELISTIRME ANABILIM DALI

VAN iLi MERKEZ iPEKYOLU iLCESi YALI MAHALLESINDE AFETE
MARUZ BOLGEDE ARAZIi PIYASASI VE ARSA TASINMAZ PiYASA
VERILERININ TOPLANMASINA YONELIiK ARASTIRMA SORU (ANKET)
FORMU

1. Anketoriin Adi-Soyadi

2. Anket Tarihi

3. Anket Yapilan Kisinin Adi-Soyadi

4. Anket Yapilan Kisinin Adresi ve Telefonu
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5. Aragtirma yapilan yere iligkin bilgileri

Mli-lcesi

Van-Ipekyolu

Mabhallesi

Cadde / Sokak

6. Satis1 yapilan veya gelistirmeye konu taginmazin bulundugu yer ile ilgili bilgiler

Tasinmazlarin Ozellikleri Emsal | Emsal 11 Emsal | Emsal
1 v
Mli-Ilgesi
Mahalle

Cadde — Sokak

Ada ve Parsel No

Yiizélgiimii (m?)

Satig Tarihi

Satis Ozellikleri (Normal Sats, Takas,
Bor¢ Karsilig, Ipotegin Paraya
Cevrilmesi, Icra, Acitk Artirma ve Taksitle
Satis gibi)

Alim-Satim Giderleri (TL) (Tapu Harci,
Vergi, Emlak Komisyonsu vb.)

Alim-Satim Giderlerini Kim Karsilad1
(Alic/Satici)

Sizce Simdi Satilsa Bedeli Ne Olur (TL)

Plan islevi

Hmax

Taban Alan1 Katsayis1 (TAKS)

Kat Alanm1 Katsayis1 (KAKS)

Tasinmazin Yararlandigi Hizmetler
(Toplu Tasima, Metro, Tren,
Aligverismerkezi, Hastane, Egitim
Kurumu ve Is Merkezlerine Yakinlik
Gibi)

Tasinmazin Cevresinin Degerlendirilmesi
(Gelisme/Talep Gormesi, Altyapinin
Tamam Olmas1, Kimler Ilgi Gosteriyor?
Vs)
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7. Alm-satima konu olan benzer tasinmazlarin 6zellikleri (Olumlu/Olumsuz) ve deger ile iliskileri

Tasmmaz Ozellikleri

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

Ozelligin
Aciklanmasi

Sizce Bu Ozelligin Tasinmaz
Degerine Etkisi % Kag¢ Olur?

Ozelligin
Aciklanmasi

Sizce Bu Ozelligin Tasimmaz
Degerine Etkisi % Kag¢ Olur?

Parsel Boyutlari

Derinlik (Cadde/Sokaktan i¢eri olan mesafe, m)

Plan Sekli (Kare, dikdortgen, yamuk, .... vb.)

Kentsel Islev (Kullanim sekli)

Insa Edilecek Yapilarla ilgili Ozellikler (Villa, ¢ok katli apartman, miistakil
konut, igyeri..........c.ccoceveeesveee e e VD)

Jeolojik-Topografik Yap1 (Zemin ozellikleri; sert kaya, kumlu, tabansuyu
yiiksek vb.)

Ulasim Olanaklarindan Yararlanma Durumu

Arsanmin Uzerinde Bulundugu Yol, Cadde ve Sokak Genisligi

Arsanin Arkeolojik Sit Alanlarina yakinligt

Arsanin Konumu

Tren ve Karayolu Trafik Giliriiltiisii

[mar Planinda Getirilen Kisitlayic1 Diizenlemeler (Kat Sinirlamasi, Arsanin
Kullanilma Orani, yapt inga izni ile ilgili sagdan, soldan, onden ¢ekmeler

gibi)

Belediye Hizmetlerinden Yararlanma

Askeri Yasak Bolgelere Yakinlik

Dere/Nehir Yatagina Yakinlik

Tasimaz Uzerindeki Hak ve Yiikiimliiliikler (Irtifak hakks, intifa hakk,
ipotek, vakif arazisi, veraset sorunlar ile herhangi bir kamu kurumunun fiili
isgalinin olmas: gibi)

Sosyal ve Kiiltiirel Donatilardan Yararlanma Durumu (Imara yeni agilms
ise sosyal ve kiiltiirel donatilarin konumlari ile ilgili bilgi sahibi olunmasi)




8. Satis1 yapilan veya gelistirmeye taginmazlarin iizerinde yapim gergeklesmis ise, yap1 ve degerlerine

iliskin bilgiler

Taginmazlarm Ozellikleri*

Emsal |

Emsal 11

Yasi-Insaat Yili

OKoNUt =i OKonut :.o.ovveniniiniiiiiienee.
Kullanim Amaglari O Ticaritv.eiieieieiiieeeeeea, O Ticaritveeeeiieieieieieeeeeen,
O O
Toplam Kapali Alan1 (m?)
Ortak Kullanim Alani (m?)
. . » O Kiralama:................coeeenenn.. O Kiralama:......................
Satilabilen ve Kiralanan Alan (m®)
OSatis  ©.oiiiiii OSatts  : .o
. L O Kiralama:...............cceeeennnn.. O Kiralama:......................
Satilan ve Kiralanan Unite Sayis1
OSatis  :.oiiiiiiiie OSatis  :.oooviiii
O Asansor O Asansor

Tasinmaz Degerini Etkileyebilecek Ozellikler

O Merkezi Isitma Sistemi

O Merkezi Klima Sistemi

O Agik Otopark Olanag:

O Agik ve Kapali Otopark Olanagi
O Yiizme Havuzu ve FitnessCentre
O Sosyal Tesislerin Olmasi

O Ulasim Kolaylig:

O Mimari Ozellikleri

O Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi

O Giivenlik

O Yakin Cevredeki Kullanimlar

O Manzara Varligi

O Digerleri

O Merkezi Isitma Sistemi

O Merkezi Klima Sistemi

O Agik Otopark Olanag:

O Agik ve Kapali Otopark Olanagi
O Yiizme Havuzu ve FitnessCentre
O Sosyal Tesislerin Olmasi

O Ulasim Kolaylig1

O Mimari Ozellikleri

O Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi

O Giivenlik

O Yakin Cevredeki Kullanimlar

Satig Tarihleri ve Degerleri (TL)

O Manzara Varligi
O Digerleri

Tarihinde ve
................ TL
........... Tarihinde ve
.................. TL
........... Tarihinde ve
.................. TL
........... Tarihinde ve
.................. TL
........... Tarihinde ve
.................. TL

Satilan Bagimsiz Boliimlerin Alanlari (m?)

Satilan Bagimsiz Boliimlerin Arsa Paylart
(m?) — Ayni Degilse Neden?

Doluluk Orani

Doluluk Oranlar1 Diisiikse Nedenleri

Kirac1 Kullantyorsa Yillik/Aylik Kira Geliri
(Th)

Kira Geliri ile Kag Yilda Yatirim Amorti
Olur?

9. Ongoriilen satis takvimi ile gergeklesme arasinda fark var mi? a) Evet [ ] b) Hayir [ ]
10. Cevabiiz evetse, sizce bunun nedenleri neler olabilir?
11. Bolgede satis asamasinda karsilasilan 6zel giicliikler var midir?
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EK 2 Afete Maruz Alanlara Yonelik Politika Gelistirme Calismalarinda Kullanilan
Anket Formlar1

TC ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
TASINMAZ GELiSTIRME ANABILIM DALI

VAN iLi MERKEZ iPEKYOLU iLCESI YALI MAHALLESINDE AFETE
MARUZ BOLGEDE ARAZIi PIYASASI VE ARSA TASINMAZ PiYASA
VERILERININ TOPLANMASINA YONELIiK ARASTIRMA SORU (ANKET)
FORMU

Anketoriin Adi-Soyadi

Anket Tarihi

Anket Yapilan Kisinin Adi-Soyadi

Anket Yapilan Kisinin Adresi ve Telefonu
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Arastirma yapilan yere iliskin bilgileri

Mli-Tlcesi Van-ipekyolu
Mabhallesi Yali
Cadde / Sokak

L.LBOLUM DEMOGRAFIK BILGILER

1. Cinsiyetiniz? 1) Erkek 2) Kadin
2. Yasmmz? ........
3. En son mezun oldugunuz okul ?

1) Okur yazar degil 2) Okur yazar 3)llkokul 4)Ortaokul/ilk6gretim
5) Lise/orta 6gretim ve dengi 6) Yiiksekokul (2 yillik)
7)Universite/Y.lisans

4.Medeni durumunuz? 1) Evli 2) Bekar 3) Dul/bosanmis

5. Siz dahil hanenizde kag Kisi yasityorsunuz?
1)1 2)2 3)3 4)4 5) 5 ve Uzeri

6. Mesleginiz nedir?

1) Ev hanimi 2)Is¢ci  3)Memur 4) Esnaf-Serbest calisan 5) Emekli
6) Issiz 7)Ogrenci  8) Difer........ccvviviiniiniiiiiinainn.,

7. Sosyal giivenceniz nedir?

1) Sosyal glivencem yok 3)SSK 4) Emekli Sandig1
5) Bagkur 6)Diger........ccoviiiiiiiinn.
8. Isiniz diizenli ve siirekli mi? 1) Evet 2) Hayr

9. Siz dahil Hanenize gelir getiren kisi sayis1?
1)1 2)2 3)3 4) 4 ve Uzeri

10. Hanenizin ortalama aylk geliri ne kadardir?
1) 500 TL ve alt1 2) 501 -1000 TL 3) 1001- 1500 TL 4) 1501TL ve iizeri
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11. Ne kadar siireden beri burada ikamet ediyorsunuz?
1) 1 Yildan az 2)1-3Y1l  3)4-6Yi1 4)7-10Y1ll 5)11-+Yi

12. Bu mahalleye nereden geldiniz?

1 () Dogdugumdan beri burada yasiyorum

2 () Bu ilgede baska mahalleden

3 () Van’in bagka il¢esinden

4 () Van disindan(Belirtiniz) ...............ccooeiiiiiiiniinn.n.
5 () Diger(Belirtiniz) ........cooevviviiiiiiiiiiiiieeannns

ILBOLUM
13. Miilkiyetin Niteligi
1) Miistakil 2) Katta Bagimsiz Bolim 3) Lojman 4) Apartman dairesi
5)Diger
14. Miilkiyet Durumu
1.Ev Sahibi 2.Kiraci (soru 16’a geciniz) 3. Bedelsiz (akraba, es/dost evi)
4.Diger........ceeu.n.

15. Sahibi oldugunuz evi edinme sekliniz asagidakilerden hangisidir?
1) Satin aldim......... yil 6nce 2) Miras yoluyla 3)Diger........................

16. Aylik ne kadar kira édiiyorsunuz? ?
1) 400 ve dahaaz TL  2) 401-600 TL 3) 601- 800 TL 4) 801-1.000 TL
5) 1.001TL ve iizeri

17. Oturdugunuz ev ka¢ m2?..........cceeueeuenee

18. Oturdugunuz ev ka¢ odah (salon dahil)

1)1 2)2 3) 3 ve Uzeri

19. Evinizi nasil 1sitiyorsunuz?

1) Odun-Komiir 2) Dogalgaz 3) Elektrik 4) Klima 5) Diger
6)Tiipgaz

20. Oturdugunuz ev disinda size ait olan baska bir tasinmaziniz var nm?
1) Var 2) Yok

21. Var ise, tasinmazimzin alam ve niteliklerini belirtiniz.

Arsa Arazi Konut Isyeri

Alani kag m? ?

Kim Kullaniyor?
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22. Siz karar organi olsaydiniz afete maruz bolgede ne tiir bir uygulama yapmayi
diisiiniirdiiniiz. Goriisleriniz nelerdir?

1) Herhangi bir uygulama yapilmamasi (oldugu gibi kalmasini)

2) Kamulastirma

3) Takas

4) Imar hakkimin baska bir yere transfer edilmesi

5) Imar hakki yerine sinirli ayni hak tesis edilmesi (kullanma hakki, iist hakki vs.)
6) Afete Maruz Bolge ilanin kaldirilmasi

7) Diger

23. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada tasinmazinizin
karsihiginda neyi tercih ederdiniz?

1) Belirlenen bedelin nakit olarak 6denmesi 2) Takas
3) Imar hakkimin baska bir yere transfer edilmesi
4) Imar hakki yerine smirli aymi hak tesis edilmesi 5) Diger

24. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulama neticesinde tasinmaziniz icin
para verilmesi yerine Imar hakkinizin aktarilmasinda hangi bolgeye aktariimasim
istersiniz?

25. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulama neticesinde tasinmaziniz i¢in
para verilmesi yerine

Imar hakkimizin aktarilmasi durumunda bir baska Kisi/kisilere hissedar olmay1
isterimsiniz?

1) Evet 2) Hayr
26. Cevabimiz hayirsa, nedenlerini
DelirtiniZ. .cueeeeneiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieiieii et eieeeaees

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

27. Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Bir Uygulamada Tasinmazlarin
Transferi Amaci Ile Kullanabilecek Kentsel Déniisiim Rezerv Alamimin Nasil
Planlanmasimi isterdiniz?

1) Konut alani

2) Ticaret alan1

3) Konut +ticaret alani

4) Diger
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28. Aktarilma yapilacak tasinmazin niteligi nasil olsun istersiniz?

Arsa

Arazi Konut

Isyeri

Alan1 Ka¢ m? ?

29. Afete maruz bdlgede yapilacak olan bir uygulamada tasinmazinizin
karsihginda tercih edeceginiz bir baska tasinmazi ne sekilde degerlendirmeyi

diisiiniiyorsunuz?

Gelir amach kiraya vererek
Gelir amagli satigin1 yaparak

arONE

Tarim veya hayvancilik amaciyla

Kendi konut ihtiyacimi karsilama amactyla

30. Size gore talep edeceginiz tasinmazin en 6nemli unsurlari neler olmahdir? (en

fazla 3 madde isaretleyiniz)
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No Arsa Arazi Konut isyeri
1 Ekonomik olmas1

2 Liiks olmas1

3 Giirtiltiiden uzak olmasi

4 Balkonun biiyiik olmast

5 Mutfagin biiyiik olmasi

6 Salonun biiyiik olmasi

7 Odalarin biiytik olmasi

8 Cadde tlizerinde olmasi

9 Aydinlik olmasi

10 | Giiney cephe olmasi

11 | Otoparkinin olmasi

12 | Merkezi 1sitma olmasi

13 | Tarim arazisi olmasi

14 | Konut arazisi olmasi -




31. imar Hakkimiz Baska Bir Yere Aktarilsa ve Yeni Yere Yerlesseniz, Maddi ve
Sosyal Durumunuzda Nasil Bir Degisiklik Olabilecegini Diisiiniiyorsunuz?

1) Simdikinden daha kotii olacaktir 2) Simdiki durum aynen devam edecektir

3) Simdikinden daha iyi olacaktir

32. Hakkimzin Baska Bir Yere Aktarilmasi Yerine, istediginiz Her Sehirde
Kullanabileceginiz ve Degerinde Spekiilasyon Olamayan Giivenilir Bir Imar
Hakki Sertifikas1 Verilsin Ister Misiniz?

1) Evet 2) Hayr

34. Diizenlenecek Olan imar Hakki Sertifikasinin Ne Sekilde Hangi Kurum
Tarafindan Giivenceye Alinmasini istersiniz?

1) Bakanlik 2) TOKI
3) Belediye 4) Banka
5) Diger

35. Yasamak istediginiz ¢evreden oncelikli beklentileriniz nelerdir? (en fazla 3
tane)

1|Hemsehrilerimle ayni cevrede vasamak

2| Akrabalarla ayni cevrede yasamak

3|Spor alani1, ¢cocuk bahgesi, park gibi alanlarin olmasi

4 |Egitim alanlarina (ilkogretim okulu vb.) Yakin olmak

5]Saglik hizmet alanlarina vakin olmak
6
7
8

Bolgenin merkez alanlarina vakin olmak
Calist181 vere vakin olmak
Ulasimin rahatlikla saglaniyor olmasi

36. Afete maruz boélge icerisinde yer alan tasinmazinizin m2 degerinin (TL) ne
kadar oldugunu diisiiniiyorsunuz?

37. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamaya iliskin varsa goriis ve
onerilerinizi belirtiniz
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EK 3 Afete Maruz Alanlara Yonelik Politika Gelistirme Calismalari Dogrultusunda
Yapilan Anketin Sonuglar1 Ve Caprazlamalar

K
i
$
I 20
s 15
A 10
Y 5
1
s O
1

Goriisiilen Kisilerin

Goriisiilen Kisilerin

Cinsiyet Dagilim 12\4530}18ni Durumlar:
> (1)
= Evli
.Ea;j IE m Bekar
= Erke
® Dul/Bosanmisg
Gériisiilen Goriisiilen Kisilerin Egitim
Kisilerin Yas ¥ Durumu
Aralig: 3 12
8 4 |
5 Tho 10
T — S 4 |- 8
v === ===
i 14 12 I e & &
§ ~ & ®» &
I I ! S .@’& 0\19 > \\ﬁ‘o & q,§ é}.@
18-30 30-45 45Ve g S & W &
Uzeri &V 4@‘*

Sekil 1 Aktaran Alanda, Tasinmaz Maliklerine Iliskin Demografik Veriler-I

Goriisiilen Kisilerin

Isiniz Diizenli ve

Meslek Dagilimi Siireklimi
= Ev hanimt
= Isci
= Memur
m Esnaf-Serbest m Evet
2; 5% = Emekli = Hayir
Y o mIgsiz
375 3; 7/0 m Ogrenci
4;10% 3; 7% Diger
Sosyal Giivenceniz Nedir?
K 15
i
$
o
s
A 14
Yy 5 10 10
I
s 4 4
I 0 T T T T 1
Sosyal giivencem SSK Emekli Sandig Bagkur Diger

yok

Sekil 2 Aktaran Alanda, Tasinmaz Maliklerine iliskin Demografik Veriler-I
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Siz dahil hanenizde kac Siz dahil Hanenize gelir
kisi yasiyorsunuz? getiren kisi sayis1?

H1 .1

“2 m2

3 g3
4 u 4 ve Uzeri
= 5 ve Uzeri

Hanenizin ortalama aylik geliri ne kadardlr?% aa

K 15

i % 29

$ % 24

I 10 |

% 14

i > 12 14

y O 10 I

I 6

S

;1 O . ' ' .. '
500 TL ve Alti 501-1000 TL 1001-1500 TL. 1501 TL ve Uzeri

Sekil 3 Aktaran Alanda, Tasinmaz Maliklerine Iliskin Demografik Veriler-111

Ne kadar siireden beri Bu mahalleye nereden
burada ikamet geldiniz?
ediyorsunuz?
® Dogdugumdan
beri burada
yasgiyorum

0;0%_ _0;0%

m Bu ilgede bagka
mahalleden

2;5%

m1Yildan az

=1-3Yl ® Van’'m bagka
" 4-6 Yil ilgesinden
=7-10 Y1l

=11-+Yil ® Van disindan

m Diger

Sekil 4 Aktaran Alanda, Taginmaz Maliklerine Iliskin Demografik Veriler-1V
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Cizelge 1 Ankette Yer Alan 9. ve 10. Sorularin Caprazlanmasi

9. Siz dahil Hanenize gelir getiren kisi sayis1? * 10. Hanenizin ortalama ayhk geliri ne kadardir?

10. Hanenizin ortalama aylik geliri ne kadardir?
Toplam
500 VE ALTI | 5011000 | 1001-1500 | ‘JOLVE P
1 10 6 5 7 28
9. Siz dahil Hanenize gelir 2 0 6 5 11
getiren kisi sayis1? 3 0 1 1 2
4 VE UZERI 0 0 1 1
Toplam 10 6 12 14 42

Cizelge 2 Ankette Yer Alan 9. ve 22. Sorularin Caprazlanmasi

9. Siz dahil Hanenize gelir getiren Kkisi sayis1? * 22.Siz karar organi olsaydimiz afete maruz bolgede ne tiir bir
uygulama yapmay diisiiniirdiiniiz. Goriisleriniz nelerdir?

22.Siz karar organi olsaydiniz afete maruz bdlgede ne tiir bir uygulama yapmayi
diigtiniirdiiniiz. Goriisleriniz nelerdir?
Imar hakk1
A Imar yerine
Herhangi bir hakkimin | sinirhi ayni Afete Toplam
uygulama . . Maruz
baska bir | hak tesis N
yapilmamasi | Kamulagtirma Takas - - Bolge
P yere edilmesi .
(oldugu gibi ilanin
kalmasini) tra.meer. (kullanma kaldirilmasi
edilmesi hakka, st
hakki vs.)
1 16 4 1 4 0 3 28
9. Siz dahil |-
Hanenize gelir 5 ! ! 0 0 4 1
getiren kisi | 3 1 0 0 0 1 0 2
sayis1? 4 VE
UZERI 0 0 0 0 0 1 1
Toplam 22 5 2 4 1 8 42
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Cizelge 3 Ankette Yer Alan 10. ve 22. Sorularin Caprazlanmasi

10. Hanenizin ortalama aylik geliri ne kadardir? * 22.Siz karar orgam olsaydiniz afete maruz bolgede ne tiir bir
uygulama yapmay diisiiniirdiiniiz. Goriisleriniz nelerdir?

22.Siz karar organi olsaydiniz afete maruz bolgede ne tiir bir uygulama yapmay1
diistiniirdiiniiz. Goriigleriniz nelerdir?
. fmar hakki
- Imar yerine
erhirllgrlnzlr hakkimin | sinirli ayni Afete Toplam
Y9 baska bir | hak tesis Maruz
yapilmamasi1 | Kamulastirma Takas - - o
SR yere edilmesi | Bolge ilanin
(oldugu gibi
kalmasim) transfer | (kullanma | kaldirilmasi
! edilmesi | hakki, iist
hakki vs.)
10. 500 VE
Hanenizin | ALTI 5 3 0 2 0 0 10
ortalama | 501-1000 3 1 0 2 0 0 6
aylik 1001-1500
geliri ne oL v 10 1 1 0 0 0 12
kadardir? | L /
UZERI 4 0 1 0 1 8 14
Toplam 22 5 2 4 1 8 42

Cizelge 4 Ankette Yer Alan 9. ve 29. Sorularin Caprazlanmasi

9. Siz dahil Hanenize gelir getiren kisi sayis1? * 29.Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada
tasinmazimzin karsih@inda tercih edeceginiz bir baska tasinmazi ne sekilde degerlendirmeyi diisiiniiyorsunuz?

29.Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada
taginmazinizin karsiliginda tercih edeceginiz bir bagka tasinmazi
ne sekilde degerlendirmeyi diisiiniiyorsunuz? Toplam
Kendi konut
ihtiyacimi Gelir amagl Tarim veya
kargilama Gelir amagh satigini hayvancilik
amaciyla kiraya vererek yaparak amaciyla
1 22 2 1 3 28
2
9. Siz dahil Hanenize 2 ! 0 1
gelir getiren kisi say1s1? 3 0 0 0 2
4 VE
UZERI 0 1 0 0 1
Toplam 32 5 2 3 42
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Cizelge 5 Ankette Yer Alan 10. ve 29. Sorularin Caprazlanmasi

10. Hanenizin ortalama aylik geliri ne kadardir? * 29.Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada
tasinmazinizin karsihginda tercih edeceginiz bir baska tasinmazi ne sekilde degerlendirmeyi diisiiniiyorsunuz?

29.Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada
taginmazinizin karsiliginda tercih edeceginiz bir bagka
taginmazi ne sekilde degerlendirmeyi diigiiniiyorsunuz?
. Toplam
Kendi konut . P
o . Gelir amagl Tarim veya
ihtiyacimi Gelir amaglh satisini havvancilik
karsilama | kiraya vererek 3 yv
yaparak amactyla
amaciyla
500 VE ALTI 8 0 0 2 10
501-1000
10. Hanenizin ortalama 6 0 0 0 6
aylik geliri ne kadardir? 1001-1500 10 1 1 0 12
1501 VE
UZER( 8 4 1 1 14
Toplam 32 5 2 3 42

Cizelge 6 Ankette Yer Alan 10. ve 31. Sorularin Caprazlanmasi

10. Hanenizin ortalama ayhk geliri ne kadardir? * 31.imar hakkimiz baska bir yere aktarilsa ve yeni yere

yerlesseniz, maddi ve sosyal durumunuzda nasil bir degisiklik olabilecegini diisiiniiyorsunuz?

31.Imar hakkiniz baska bir yere aktarilsa ve yeni yere
yerlesseniz, maddi ve sosyal durumunuzda nasil bir
degisiklik olabilecegini diisliniiyorsunuz?

Toplam
Simdikinden Simdiki durum Simdikinden

daha kot aynen devam daha iyi

olacaktir edecektir olacaktir
10. Hanenizin ortalama aylik | 500 VE ALTI 5 3 2 10
geliri ne kadardir? 501-1000 1 3 9 6
1001-1500 7 1 4 12
1501 VE UZERI 11 1 2 14
Toplam 24 8 10 42
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Cizelge 7 Ankette Yer Alan 22. ve 23. Sorularin Caprazlanmasi

22.Siz karar orgam olsaydiniz afete maruz bélgede ne tiir bir uygulama yapmay diisiiniirdiiniiz. Goriisleriniz
nelerdir? * 23. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada tasinmazimzin karsihiginda neyi tercih

ederdiniz?
23. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada
taginmazinizin karsiliginda neyi tercih ederdiniz?
Belirlenen hailnlﬁlln fmar hakki
bedelin . yerine Toplam
- baska bir .
nakit Takas sinirl ayni Diger
yere /
olarak hak tesis
Sdenmesi transfer | fiimesi
edilmesi
Herhangi bir
uygulama 3 2 6 0 11 22
yapilmamast
22.Siz karar organi Kamulagtirma
olsaydiniz afete Takas
maruz bolgede ne imar hakkimm
tiir bir uygulama baska bir yere 0 4 0 0 4
_ yapmayt transfer edilmesi
désunufdunuz Imar hakki yerine

oruglerniz sinirlt ayni hak tesis

nelerdir? edilmesi (kullanma 0 0 0 0 !
hakkai, iist hakki vs.)
Afete Maruz Bolge

ilanin kaldirilmasi 6 0 ! ! 8

Toplam 14 10 2 12 42

Cizelge 8 Ankette Yer Alan 27. ve 29. Sorularin Caprazlanmasi

27.Afete Maruz Bolgede Yapilacak Olan Bir Uygulamada Tasinmazlarin Transferi Amaa ile Kullanabilecek
Kentsel Doniisiim Rezerv Alaninin Nasil Planlanmasim Isterdiniz? * 29.Afete maruz bélgede yapilacak olan bir
uygulamada tasinmazimizin karsihginda tercih edeceginiz bir baska tasinmazi ne sekilde degerlendirmeyi

diisiiniiyorsunuz?
29.Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada
tasinmazinizin karsiliginda tercih edeceginiz bir baska
tasinmazi ne sekilde degerlendirmeyi diigiiniiyorsunuz?
K.en.dl konut Gelir amaglt | Gelir amagli | Tarim veya Toplam
ihtiyacimi -
K kiraya satigini hayvancilik
argilama
vererek yaparak amaciyla
amactyla
27.Afete Maruz KONUT ALANI
Bolgede Yapilacak 19 0 0 0 19
Olan Bir Uygulamada | Tic ARET ALANI
Tasinmazlarim 3 1 1 0 5
Transferi Amaci ile .
Kullanabilecek Kentsel | KONUT+TICARET 6 4 1 3 14
PO ALANI
Dontisiim Rezerv
Alaninin Nasil DIGER
Planlanmasin1 4 0 0 0 4
Isterdiniz?
Toplam 32 5 2 3 42
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Cizelge 9 Ankette Yer Alan 23. ve 34. Sorularin Caprazlanmasi

23. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada tasinmazimzin karsihginda neyi tercih ederdiniz? *
34.Diizenlenecek Olan Imar Hakki Sertifikasimin Ne Sekilde Hangi Kurum Tarafindan Giivenceye
Alnmasim istersiniz?

34.Diizenlenecek Olan fmar Hakk1
Sertifikasinin Ne Sekilde Hangi Kurum
Tarafindan Giivenceye Almmasini Istersiniz? Toplam

BAKANLIK | BELEDIYE BANKA
23. Afete maruz bSlgede | e jionen pedelin nakit
yapilacak olan bir larak 6d . 6 2 6 14
uygulamada olarak 6denmesi
taginmazinizin
karsiliginda neyi tercih Takas 1 1 2 4
P .
ederdiniz? Imar hakkimin bagka bir
- . 0 6 4 10
yere transfer edilmesi
Imar hakki yerine sinirh 0 1 1 2
ayni hak tesis edilmesi
Diger 8 1 3 12
Toplam 15 11 16 42

Cizelge 10 Ankette Yer Alan 23. ve 31. Sorularin Caprazlanmasi

23. Afete maruz bolgede yapilacak olan bir uygulamada tasinmazimzin karsihginda neyi tercih ederdiniz? *
31.Imar hakkimiz bagka bir yere aktarilsa ve yeni yere yerlesseniz, maddi ve sosyal durumunuzda nasil bir
degisiklik olabilecegini diisiiniiyorsunuz?

31.Imar hakkiniz baska bir yere aktarilsa ve yeni
yere yerlesseniz, maddi ve sosyal durumunuzda
nasil bir degisiklik olabilecegini
distiniiyorsunuz?
Toplam
Simdikinden | Simdiki durum | Simdikinden
daha koti aynen devam daha iyi
olacaktir edecektir olacaktir
23. Afete maruz bolgede | Belirlenen bedelin nakit
yapilacak olan bir olarak 5denmesi 12 1 1 14
uygulamada
taginmazinizin karsiliginda Takas 1 1 2 4
neyi tercih ederdiniz? Imar hakkimin baska bir
yere transfer edilmesi 4 0 6 10
Imar hakk1 yerine sinirli
ayni hak tesis edilmesi 0 1 1 2
Diger 7 5 0 12
Toplam 24 8 10 42
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OZGECMIS

Ad1 Soyadi : Iskender DUMAN
Dogum Yeri : Hakkari

Dogum Tarihi :01.01.1987
Medeni Hali ~ : Evli

Yabanci Dili  : Ingilizce

Egitim Durumu

Lise : Van Atatiirk Anadolu Lisesi
Onlisans : Anadolu Universitesi A¢ik Ogretim Fakiiltesi Adalet (2014-...)
Lisans : Yildiz Teknik Universitesi Ingaat Fakiiltesi Harita Miihendisligi

(2006-2011)
Yiiksek Lisans: Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Tasinmaz Gelistirme

Anabilim Dal1 (2012 - 2016).

Cahstigi Kurum / Kurumlar ve Yil

Van Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Harita Miihendisligi, 2011-2014

Van Biiyiiksehir Belediyesi, Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhigi Harita Sube
Midiirligi, 2014-...

Komisyon/Kurul Calismalari

Kenti Yeniden Yapilandirma Komisyon Uyeligi, 2012

Kent Estetik Kurulu Sekretarya ve Raportorliik Gorevleri, 2011-2012

Van Merkez Ilave-Revizyon Nazim ve Uygulama Imar Planlar1 inceleme Komisyonu

Uyeligi 2012-2013

Is Deneyimi

Imar Uygulama Islemlerinde Yapim ve Kontrolliik
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Van ili Biitiiniinde Siirekli Gozlem Yapan Sabit GNSS Referans istasyonlarinin
Kurulmasi Calismalarinda Yoneticilik ve Kontrolliik 2015-2016

Van Ili Biitiiniinde Jeodezik Altyapi Yenileme Calismalarinda Yoneticilik ve
Kontrolliik 2015-...

Van Ili Biitiiniinde Fotogrametrik Yontemlerle Halihazir Harita Yapim Islemlerinde
Y oneticilik ve Kontrolliik 2015-...

Van Merkez Ug Ilcede Drenaj ve Kirmizi Kot Calismalarinda Yoneticilik ve Kontrolliik
2015-...

Sertifikalar
Netcad 5, 2011

Netcad 7, 2015

GABB, Yerel Yonetimler Akademisi-Yerel Yonetimler Mevzuati, isimli seminere
katilim sertifikas1, Diyarbakir, Tiirkiye (2013)

DAKA, Imar Mevzuat: isimli seminere katilm sertifikasi, Van, Tiirkiye (2-4 Mart
2016)
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