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Bu calismada; orman arazisi ve orman vasfini yitirmis arazi kavramlar1 kisaca
tanimlanmis ve orman vasfini yitirmis arazilerin (kisaca 2/B arazisi) miilkiyet ve hak
sahipliginin  tespiti ve hak sahipleri adina devir islemleri, 6292 sayili Orman
Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adima Orman Siirlart Digina
Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi
Hakkinda Kanun kapsaminda irdelenmis ve alan uygulamasi sonuglarina gore temel
sorun alanlar1 ve ¢ozlim yollar1 ortaya konulmustur. Calismada oncelikle orman vasfini
yitirmis arazilerin genel durumu incelenmis ve daha sonra alan uygulamasi igin Aksu
ilgesi 2/B arazilerine yonelik durum analizi yapilmistir. Saha calismasi asamasinda
Aksu ilgesinde 2/B arazilerinin tespiti ve degerlendirilmesi siireci incelenmis ve bu
asamada Dogu Antalya Emlak Midiirligii verileri ile sahada yapilan gozlem ve odak
grup c¢alismalarinin sonuglarina gore orman vasfini yitirmis arazilerin mahalle 6l¢eginde
degerleme sonuglar1 karsilagtirmali olarak analiz edilmistir. Buna ilave olarak
muhtarlar, koy halki, kadastro ¢alisanlar1 ve kadastro ¢aligsmasi sonrasinda anlasmazlik

yasayan kisiler ile yapilan goriismelerin sonuglari da ¢alismada kullanilmigtir.

Yapilan aragtirmalara gore Dogu Antalya Emlak Miidiirliigii tarafindan belirlenen arazi
birim degerlerinin, genel olarak inceleme yapilan mahallelere gore piyasa fiyatlarinin
tizerinde oldugu, ancak Aksu ilgesi sinirlart i¢inde diger mahallelerde orman vasfini
yitirmis arazi degerlerinin piyasa kosullarina gore daha diisiik oldugu ve sonug olarak

ayni ilge smirlari iginde orman vasfini yitirmis arazilerin ilan edilen satis fiyatlarinda



dengesizliklerin olustugu ve bunun da hak sahipleri arasinda memnuniyetsizlige yol
actig1 ortaya konulmustur. flgedeki orman vasfini yitirmis arazilere olan talebin yiiksek
olmasi ve arazi piyasa degerlerinin yiiksekligi nedeni ile takdir komisyonu tarafindan
belirlenen bedeller; incelenen mahallelerin yerlesik halki olan hak sahiplerinin 6deme
giliciiniin tlizerinde oldugu belirlenmistir. Yapilan yasal diizenleme ile Antalya ili gibi
yerlesimlerde arazi miilkiyeti ve kullanim sorunlarina ¢6ziim aranmasi ve araziyi fiilen
kullananlara Oncelik saglanmasi hedefine ulasma olanaginin degerleme sonuglar ile
gerceklesme derecesinin  diistirildiigli, 2/B arazilerinin hak sahiplerine devri
islemlerinin ekonomik ve sosyal etkileri de dikkate alinarak mevzuat ve uygulamanin
gozden gegirilmesi ve satisa iliskin yeni diizenlemelerin yapilmasi gerektigi

diistiniilmektedir.

Kamu arazilerinin degerlemesi ve ekonomiye kazandirilmasinda gérev alan milli emlak
personelinin degerleme ve raporlama g¢aligmalarinin uluslararas: degerleme standartlart
ve bilimsel esaslardan uzak kaldigi, arazi piyasa arastirmasi, arazi kullanimi ve gelir
verilerinin toplanmasi yerine yerelde faaliyette bulunan ve hatta orman vasfini yitirmis
arazilerin hak sahipleri ve akrabalar1 olan birkag emlak ofisine arazi satis fiyatlarinin
sorulmasi ile rasyonel degerleme yapilamayacagi, bir biitiin olarak Milli Emlak Genel
Miidiirliigii merkez ve tasra teskilatinda degerleme faaliyetlerinde gorev alacak kisilerin
gayrimenkul gelistirme ve Yyonetimi alaninda lisans ve lisansiisti egitim
programlarindan mezun olmus kisilerden segilmesi uygun bir yaklasim olacaktir. Bedel
tespit komisyonlarinda rayi¢ bedel veya daha dogrusu piyasa degerinin belirlenmesinde
yogun elestirilere yol agmayacak yaklasimlarin belirlenmesi, hak sahiplerinin degerleme
stireglerine iliskin olarak bilgilendirilmesi ve iyi isleyen degerleme sisteminin kurulmasi
ile dncelikle hak sahipleri, yerel ekonomi ve devletin zarara ugrama olasiliginin asgari
diizeye ¢ekilmesi ve yerel diizeyde olasi miilkiyet ve kullanim anlagmazliklarinin 6niine

gecilmesi miimkiin olabilecektir.
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Sayili Kanun, hak sahipligi, satis, miilkiyet devri, degerleme ve uygulama sonuglart.



ABSTRACT

Term Project

AN ANALYSIS ON THE UTILIZATION AND VALUES OF DEFORESTED
LANDS AS WELL AS RIGHTS OWNERSHIP AND TRANSFER OF OWNERSHIP
IN THE AKSU DISTRICT OF THE ANTALYA PROVINCE
Liitfiye CETIN

Ankara University
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Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

In this study, forest lands and deforested lands were briefly defined and the procedures
related to identification of the property and entitlement, and transfer in the name of
rights holders of the lands that have lost forest characteristics (shortly, 2/B lands) were
analyzed in the light of Law No. 6292 on “Support for Prosperity of Forest Villagers
and Utilization of Lands Declassified as Forests in Favor of the Treasury and Sale of
Agricultural Lands that belong to the Treasury” and the main problem areas and their
solutions according to the results of the field study have been put forward. In the study,
the general condition of the forests that have lost their forest characteristics was
examined in the first place and then, a situation analysis for the Aksu District 2/B lands
was conducted for field application. During the field study, the process of determination
and evaluating the 2/B lands in the Aksu District was examined and at this stage,
neighborhood-scale valuation results of deforested lands were cooperatively analyzed
based on data obtained from the Antalya Eastern National Property Department, the
results of the field observations, and the results of the focus group studies. In addition,
the results of the interviews with the muhtars, village people, cadastre workers and
people who had disagreements after the cadastral work were also used in the study.

The results of the study show that the unit values of land determined by the National
Real Estate Directorate are higher than the land market prices in the surveyed regions in
general, however, the values of the deforested lands in the other regions in the Aksu
District are lower than market conditions, and as a result, there are imbalances in the

announced sale prices of the deforested lands within the same District, which have
iii



caused dissatisfaction among the rights holders. The prices determined by the appraisal
commission, on grounds of the high demand for the deforested lands and high market
value of the lands in the District, have become higher than the payment power of the
rights holders, who are the resident population of the neighborhoods surveyed. The
conducted legal regulations seem to have reduced the chances of reaching the goal of
seeking solutions to land ownership and usage in settlements such as the Antalya
Province and giving priority to those who actually use the land based on valuation
results and there seems to be a requirement to revise the legislation and implementation
taking into account the economic and social effects of transfer of the 2/B lands to rights
holders and new arrangements related to sales should be made.

It should be emphasized that valuation and reporting activities of the National Real
Estate staff, who are involved in valuation and integration to the economy of public
lands, are far from being consistent with international valuation standards and scientific
bases; rational valuations cannot be made by inquiring a few real estate agencies
operating locally, who sometimes are even rights holders or relatives of rights holders
of deforested lands, about the land sales prices; and the persons who will be appointed
to positions such as experts and supervisors in the central and provincial organizations
of the General Directorate of National Property as a whole must be educated in the field
of real estate development and management at the undergraduate and graduate levels.
There is a requirement to adopt approaches that will not lead to intense criticism against
the determination of fair value, or rather the market value, by the value determination
commissions; to inform rights holders regarding valuation processes; and to establish a
well-functioning valuation system to minimize the likelihood that the local economy
and the state suffer losses and to avoid the possible conflicts of ownership and use at the

local level.

June 2017, 63 Pages

Keywords: Forest lands, deforested lands (2/B lands), Law No. 6292, rights ownership,
sales, transfer of ownership, valuation and application results



TESEKKUR

Kamu caliganlarina yonelik lisansiistii egitim-6gretim ve arastirma olanaklari; mesleki
gelisme ve kariyer gelistirme agisindan yasamsal dneme sahiptir. Ozellikle Ankara ve
Istanbul gibi biiyiik kentlerde farkl1 illerden gelen kamu ¢alisanlarma hafta sonlarinda
saglanan lisansiistli egitim olanagi, baska kurumlardan gelen calisanlarla tecriibe
paylagimi yaninda ag kurma ve kisisel gelisime de onemli katki yapmaktadir. Zor ve
zahmetli lisansiistii egitimimi siirdiirmem konusundaki gayretimi destekleyen ve egitim
programi sonundaki projemin hazirlanmasi sirasinda biiyiik 6zveri ile katkida bulunan
kizim Beyza CETIN ve tiim aileme, bilgi, oneri ve yardimlarini esirgemeyen ve beni
yonlendiren Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Bagkani1 ve danisman
hocam Sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’ e, Gayrimenkul Gelistirme ve Y®dnetimi
Anabilim Dalinda egitim almam i¢in bana ve diger belediye calisan1 arkadaslarima
biiyiikk katki saglayan Tiirkiye Belediyeler Birligi’ne, Antalya Biiyiiksehir Belediye
Bagkanligi’ndaki amirlerime, yiiksek lisans egitimi siiresince ders veren ve uygulama
yaptiran biitiin hocalarima, birlikte egitim aldigim ve ¢alistigim arkadaslarima, Ankara
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve Ydnetimi Anabilim

Dali ¢aligsanlarina katkilar1 ve desteklerinden dolayi tesekkiirlerimi sunarim.

Liitfiye CETIN
Ankara, Temmuz 2017
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1.GIRIS

1.1. Arastirmanin Onemi ve Amaclari

Orman arazilerinin miilkiyeti-korunmasi-kullanimi; tilkelere gore farkli bicimlerde ele
alimmakta ve iilke modelleri farkliik gostermektedir. Ozellikle gelismekte olan
tilkelerde orman arazilerinin devlet miilkiyetinde olmasi ve orman ¢evresi yerlesimlerde
arazi ve gelir kaynaklarinin yetersizligi, orman arazilerinden kayit dis1 yararlanma
yollarinin gelismesine ve orman tahriplerinin ortaya c¢ikmasina neden olmaktadir.
Esasen insanlik tarihinin geg¢misine dayanan orman-insan iliskileri, son yillarda
Tiirkiye’de farkli bir nitelik kazanmistir. Artan orman tahripleri ve ormansizlasma
neticesinde yasanan olumsuzluklar ile orman arazisinden bagka yollarla faydalanmay1
bekleyen aktorlerin girisimlerinin orman varli@i ve genel olarak ¢evre koruma

calismalarini olumsuz etkiledigi gozlenmektedir.

Kanunlar ile hali hazirdaki ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi ile vatandaslarin bu
kaynaklardan olan beklentilerinin en st diizeyde karsilanabilmesi amaglanmistir.
Ancak ormanlarin korunmasi ve kullanilmasi arasinda iyi bir dengenin saglanmasi
gerekmektedir. Bu alanda ilk olarak kullanicilara ormansizlasmanin Onlenecegi
vurgusunun yapilmasi zorunludur. Ancak Tirkiye’de orman igi ve g¢evresinde bir¢ok
yerlesim yerinin bulunmasi, orman arazilerinin insan kaynakli tahriplerden korunmasi

caligmalarinin 6nem derecesini arttirmaktadir.

Tiirkiye’de orman sinirlama calismalarina 08/02/1937 tarih ve 3116 sayili Orman
Kanunu ile baslanmistir. 3116 sayili Kanun’da ormanlarin sinirlarinin  belirleme
caligmalarinin 5 yil iginde ve orman haritalarinin ise 10 yil iginde tamamlanmasi
ongoriilmistiir. Bu Kanun’da bahsedilen siireler igerisinde ormanlarin simirlarinin
belirlenememesi, orman haritalarinin ¢ikarilamamasi sebepleri ile 13/07/1945 tarih ve
4785 sayili Orman Kanununa Bazi Hiikiimler Eklenmesine ve Bu Kanunun Birinci
Maddesinde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile gergek ve tiizel kisilere ait biitiin
ormanlar devletlestirilmis, ancak bu ormanlara iliskin vatandaslardan gelen tepkiler

tizerine 24/03/1950 tarihli 5653 Sayili Kanunla istenilen eski maliklerine geri
1



verilmistir. Bahsedilen yasal diizenlemeler ile orman smirlar1 istenilen siirede
belirlenememis ve dolayisiyla orman alanlarinda bitkisel iiretim ve hayvancilik
faaliyetleri baslamis, yerlesim yeri olarak kullanimlar hiz kazanmistir (Karaca 2013).
Benzer durum arastirma alani olarak segilen Antalya ili Aksu il¢esinde de gozlenmekte
olup, ilgede orman alanlarinin yer yer tahrip edildigi, orman arazilerinde bitkisel tiretim
ve hayvancilik faaliyetlerinin yogun olarak yiiriitiildiigii ve yerlesim alan1 olarak bircok

koy ve mahallede orman arazilerinin kullanildig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de orman vasfini kaybetmis araziler, ilk kez 1961 Anayasasi’nda 17/04/1970
tarih ve 1255 Sayili Kanunda yapilan degisiklik ile giindeme gelmistir. 1255 Sayili
Kanunda orman siirlarinin digina ¢ikarilmaya iliskin hiikiimlerin yer almasina ragmen,
s6z konusu yetkinin kullanildigina dair bir bilgi mevcut degildir. Daha sonralar1 1982
Anayasasi’nin  169’uncu maddesinin 4’tincii fikrasinda “orman vasfin1 kaybetmis
araziler” ve 170’inci maddesinde “orman kdyliisiiniin korunmasi” hususlar1 hiikiim
altina alinmistir. Sonug olarak 1982 Anayasasi’nin hiikiimlerine ek olarak “23/09/1983
tarih ve 2896 Sayili Kanunla 6831 sayili Orman Kanununda yapilan degisiklik ile
ormanlarin “Devlet eliyle ihya edilerek kismen veya tamamen orman i¢i kdyler halkinin
yerlestirilmesi veya bu amagla disina c¢ikarilabilecegi” belirtilmistir. Bu nitelikteki
arazilerin ¢ok biiyiik bir boliimii Istanbul, Antalya, Mersin, Kocaeli ve Yalova gibi arazi
degerlerinin oldukg¢a yiiksek diizeyde oldugu illerde yer almaktadir. Arazilerin biiyiik

bir kismi zeytinlik, narenciye alanlar1 ve otlaklardan olugsmaktadir (Anonim 2013b).

Orman vasfini yitirmig alanlar ile ilgili soru isaretlerini ortadan kaldirmay1 hedefleyen
6292 sayili Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satist Hakkindaki Kanun 26/04/2012 tarihli ve 28275 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yliriirliige girmistir. Ancak yapilan diizenleme ile orman
arazilerine hukuki bir boyut kazandirma ve magduriyetlerin giderilmesi agisindan
basaris1 sinirli diizeyde kalmistir. Hatta bu alanlarda yasanan karmasanin zaman iginde
giderek biiyiime riskinin bulundugu belirtilmelidir. Oyle ki isgalcilerin karmasadan
yararlanip orman arazilerine zarar verme ve tahrip siirecini hizlandirma egilimlerini

surdiirecekleri tahmin edilmektedir.



Isgal altindaki yerlere bakildiginda belediye ve valiliklerin, bu alanlar iizerindeki kagak
yapilara karsi bir 6nlem almada etkili olamadiklar1 agiktir. Arastirma alani1 olan Antalya
ili Aksu ilgesinde miras yoluyla intikal eden ya da Osmanli doneminden kalma ve
“biirme tapu” diye tanimlanan belgelerle tasinmaz maliki oldugunu ileri siiren
vatandaglar tarafindan orman arazileri tahrip edilerek; tarim arazisi, sera, konut, tarimsal
yapt ve yasam alanlart olarak kullanilmaktadir. Genel olarak devletin biitiin
organlarinin, orman arazilerinin bu sekilde kullanilmasi ve 2/B sorununun meydana
gelmesinde az veya ¢ok etkilerinin oldugu bilinmekte olmasina karsin, bu siire¢ zaman

iginde etkin bigimde kontrol edilememistir.

Arastirma alani olarak segilen Antalya ili Aksu ilgesinde yukarida yapilan genel durum
analizinin benzeri gozlenmektedir. Antalya ilinde ekonomik faaliyetler kisaca “3T”
olarak adlandirilan “turizm, tarim ve ticaret” sektorleri {izerine yogunlagsmis oldugu ve
ilin iklimi ve ekolojisinin tarim ve turizm merkezi olusturma i¢in uygun kosullara sahip
oldugu bilinmektedir. Ulke genelinde en fazla 2/B alanina sahip ilin Antalya olmasi ve
ayrica Aksu ilgesinin sera kosullarinda iiretim bakimindan il ve iilke i¢inde 6nemli bir
paya sahip olmasi, arazi talebinin zaman iginde artmasina ve artan talebin de orman
arazisi basta olmak iizere kamu arazilerinden karsilanmasina neden olmustur. lge; basta
bliytik iller olmak tizere Tiirkiye’nin bir¢cok bolgesinin dort mevsim sebze ve meyve
tedarik¢isi konumunda olup, ilgenin ekonomik gelir kaynaklari tarima ve tarim
sanayisine dayanmaktadir. Buna ilave olarak Aksu ilgesindeki Perge Antik Tiyatro
kalintilar1 yabanci ve yerli turistlerin yogun olarak ziyaret etmeleri agisindan da Antalya

Bolgesi’ne 6nemli gelir ve istihdam olanagi da saglamaktadir (Anonim 2012b).

Aksu ilgesine bagli 21 mahalle ve 8 kOy yerlesimi bulunmakta (Anonim 2013a) olup,
yerlesimlerin tamaminin gelir kaynagi tarim ve turizm faaliyetlerine dayanmaktadir. ilge
gelisim egilimleri yoniinden ulusal ve uluslararast yatirnmeilarin dikkatini ¢cekmekte ve
ozellikle 2/B alanlarinin satis ve iadesi ile ilgili 6292 Sayili Kanunun yiiriirliige girmesi
ile ilgeye olan talebinde artisin oldugu goézlenmektedir. Saha arastirmalarinda hak
sahipleri tarafindan bazi 2/B alanlarindaki rayi¢ bedellerin yiiksek olmasindan dolay1
arazi bedelini 6deyemedikleri belirtilmis olup, basta Istanbul ili olmak iizere Ankara ve

Izmir gibi illerden gelen yatirinmcilar tarafindan sz konusu arazilerin satin alindig
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siklikla beyan edilmistir. Aksu ilgesinde mahalle sakinlerinin genellikle akrabalik
iliskisi bulunmakta iken, 2/B satislarindan sonra hak sahiplerinin arazi bedelini
O0deyememeleri nedeni ile arazilerin mahalle disindaki yatirimcilara satildigi ve bu
durumun ilgede yabanci niifusunun artmasina yol ag¢tig ileri siirtilmiistiir. Gozlenen bu
yap1 gilinimiiz kosullarinda onemli bir sosyal sorun olarak goriinmese de, ilerideki
yillarda yeni maliklerin bolgeye yerlesmesi ve is sahalar1 agmalar ile demografik
yapida degisim olmasi beklenmekte ve sosyal sorunlarin yabancilasma sorunlarini da
beraberinde getirebilecegi iddia edilmektedir. inceleme sonuglarina gére orman vasfini
yitirmis arazilerin kullanimi ve ediniminin sadece ekonomik ve hukuki bir olay
olmadigi, yerel kosullarda ekonomi ve toplumsal gelismeyi dogrudan etkileyebilecek
nitelikte ¢cok yonlii bir politika olarak ele alinmasi gerektigi ve bu tiir alanlarla ilgili s6z

edilen sonuclarin karar siirecinde 6zel olarak degerlendirilmesi gerektigi agiktir.

Arastirma sonuglar1 bes boliimde Ozetlenmistir. Konunun ve arastirmanin Onemi,
arastirmanin amaci, kapsami ve ana hatlar1 giris bolimiinde verilmistir. Ayrica ilk
bolimde orman arazilerine iliskin mevzuat ve orman vasfini kaybetmis arazilerin
durumu, hukuki yonleri ve uygulama boyutlari ile irdelenmis, hak sahipligi, miilkiyet
devri konulari ile ilgili 6nceki ¢alismalarin kisa 6zetleri yapilmis ve bu ¢alismanin farkl
yonleri vurgulanmugtir. Ikinci boliimde arastirmada kullanilan materyal ve yontem
Ozetlenmis ve tliglincli boliimde Tirkiye’de orman arazisi varligt ve orman vasfini
yitirmis arazi varligina iligkin genel durum analizi yapilmistir. Dordiincti bolimde saha
caligmasinin temel sonuglar1 verilmis ve temel sorun alanlar1 tanimlanmis ve besinci

boliimde arastirma sonuglar1 ve temel ¢6ziim Onerileri ortaya konulmustur.

1.2. Arastirmanin Kapsam ve Simirhliklar:

Tiirk Hukuk Sistemi’nde Anayasa ve 6831 sayili Orman Kanunu ile orman arazilerinin
hukuki statiisii tanimlanmis ve devlet orman isletmeciliginin ana hatlar tespit edilmistir.
6831 sayili Orman Kanunu’nun 2’nci maddesinde; “Orman sayilan yerlerden 6ncelikle
orman i¢indeki kdyler halkinin kismen veya tamamen yerlestirilmesi maksadiyla, orman
olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan higbir yarar goériilmeyen aksine tarim

alanlarma doniistiirilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ile halen orman rejimi
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icinde bulunan funda ve makilerle ortiilii yerlerden tarim alanlarina doniistiiriillmesinde
yarar oldugu tespit edilen yerler ve 31/12/1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan
orman niteligini tam olarak kaybetmis yerlerden; tarla, bag, bahge, meyvelik, zeytinlik,
findiklik, fistiklik (antepfistigi, cam fistig1) gibi gesitli tarim alanlar1 veya otlak, kislak,
yaylak gibi hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen araziler ile sehir,
kasaba ve koOy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlesim alanlari Orman sinirlari
disina c¢ikartilir” denilerek “Hazine adina orman sinirlar1 disina ¢ikarilan yerlerin
degerlendirilmesi, yeni orman alanlarinin olusturulmasi, nakline karar verilen Devlet
ormanlar1 iginde veya bitigiginde bulunan mahallelere yerel halkin yerlestirilmesi ve

orman kdyliilerinin kalkindirilmasinin desteklenmesi amaglanmaistir.

6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Smirlar1 Digma Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarmm
Arazilerinin Satis1 Hakkindaki Kanunda 2/B alanlarinin tanimi yapilmis, bu alanlara ait
islemlerde kullanilan emlak vergisine esas rayi¢ degeri, giincelleme listeleri, idare ve
kadastro tutanagi, proje alanlari, tasinmaz (rayi¢) degerleri ile satis islemleri
tamimlanmistir. 6292  Sayili Kanunda “2/B  alanlarmin  Kanun kapsaminda
degerlendirilmek lizere Maliye Bakanligi’nin tasarrufuna gectigi”, orman koyliilerinin
nakli ve nasil yerlestirileceginin, degerlendirme isleminin nasil yapilacaginin, hak
sahibi, bagvuru ve dogrudan satis yOnteminin nasil uygulanacagi ifade edilmistir

(Anonim 2012).

6831 Sayili Kanun’da 2/B arazilerinin Maliye Bakanligi’'nin tasarrufuna gegmesi
yerinde gibi goriinse de Orman Bakanligi’nin tasarrufundan g¢ikmasi 2/B sorununun
sosyal bir sorun olmasinin yani sira, mali bir sorun haline geldigi de vurgulanmalidir.
Ornegin, gelir diizeyi yiiksek olan kisiler tarafindan 2/B arazileri hak sahiplerinden
noterde yapilan sozlesme ile satin alinmig ve daha sonra resmi belgeler (emlak vergisi
makbuz, satis sozlesmesi ve diger belgeler gibi) ile belediyeler ve ilgili kamu
kurumlarmin hizmetlerinden yararlanabilen parseller olusturulmus ve s6z konusu
arazilerin ¢ogunlugu da yerlesim yerine doniistlirilmistiir. Bu yap1 yapilan yasal

diizenlemeden yararlanmak isteyen yatirimcilarin Oniinlin ag¢ilmasi anlamina imkan



vermekle birlikte esasen 2/B arazisi sorununun ¢oziimiine yonelik diizenlemelerin

amacina ulagmadiginin gostergesi olarak alinabilecektir.

Bu ¢alismada Antalya ili Aksu ilgesinde orman vasfini yitirmis arazilerin kullanimi ve
degerleri ile hak sahipligi ve miilkiyet devri sorunlari ele alinmistir. Calismada
oncelikle 6831 sayili Orman Kanunu, Orman Kadastrosu ve Uygulama YOnetmeligi,
6292 sayili Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Smuirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun ile Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda
Yonetmelik incelenmis ve daha sonra Milli Emlak Genel Midiirliigii’niin s6z konusu
diizenlemeler kapsaminda yaptigi calismalara deginilmis ve Dogu Antalya Emlak
Miidiirliigii tarafindan Aksu ilgesinde 2/B alanlar ile ilgili yapilmis olan galismalarin
sonuclar1 ile saha ¢aligmalarinin bulgularina goére durum analizi yapilmistir. Orman
vasfin1 yitirmis arazilerin genel durum analizi ve sorunlarinin tanimlanmasi ilge
Olceginde yapilmis ve gelecek yillarda karar organlar igin baglica ¢ézliim yollar1 ortaya

konulmustur.

Orman vasfin1 kaybetmis arazilerin (veya kisaca 2/B arazilerinin) hukuki, sosyal, idari
ve ekonomik agidan ormancilik ve diger sektorleri ilgilendirmesi nedenleri ile farkli
dallarda konunun ele alindig1 ve arastirma konusu yapildig1 goriilmektedir. Arastirma
konusu ile ilgili olarak Soganci (2004) tarafindan 3402 Sayili Kanunun yiirirlige
girmesinden dnceki kanunlar kapsaminda yapilan kadastro ¢alismalarindan sonra orman
kadastrosunun gegtigi yerlerde 6zel miilkiyete konu olan yerler orman diye tekrar orman
kapsamina alindig1 ig¢in vatandasla devletin karsi karsiya geldigi, bu konuda
mahkemeleri isgal eden birgok davanin oldugu ve vatandasla devletin karsi karsiya
gelmesinin 6nlenmesi gerektigi vurgulanmis ve 6zellikle iilke gercekleri de gbz oniinde

tutularak ¢oziimlerin bulunmasi gerektigi ifade edilmistir.

Ayaz ve Giimiis (2005) tarafindan sunulan bildiride “orman kadastrosu sirasinda
yasanan sorunlar iki baglikla ele alinmig olup, birincisi orman kadastrosu sirasinda
yasanan Yyasal sorunlar ve ikincisi ise uygulamada yasanan zorluklardir. Bildiride 6831

Sayili Kanunun 6zellikle istisnalar1 ve 3402 sayili Kadastro Kanununun degistirilmesi
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gerektigi savunulmus ve 3402 Sayili Kanuna gore tespit edilen orman simirlarinin

denetime konu edilmesi gerektigi vurgulanmistir.

Bilgin (2005)’in “Ege Bélgesi’nde Tarimsal Amaglar I¢in Yasal Yollarla Orman Siniri
Disina Cikarilan Alanlarmm Kullanim Sorunlart Uzerine Arastirmalar” adi doktora
tezinde “2/B arazilerinin ¢ogunlukla tarimsal amagli kullanima uygun olmayan ve

orman vasfi gosteren yerler oldugu” belirtilmistir.

Yiicel (2007)’in “Tiirkiye’de Orman Arazilerinin Miilkiyet Devrine Iligkin Tartismalar1”
adli tezinde; “yasama organi olan mecliste bir yandan orman arazileri ile ilgili kanun ve
anayasa degisikligi ¢calismalari siirerken yapilan bu ¢alismalarin medyanin bir kesimince
desteklenerek ekonomik krizden ¢ikis regetesi olarak gosterilmekte iken, bir kesimce de
bu konuda yapilacak diizenlemelerin peskese ve talana yol agacagi gosterilerek siddetle

elestirildigi” ifade edilmistir.

Giiloksiiz (2010) tarafindan yapilan caligmada; Tiirkiye’de orman sayilan arazilerden
bireysel ¢ikarlar1 yoniinde faydalanmak isteyen tarimsal ireticiler, tarim dig1 faaliyet
gosteren sirketler ile gecekondu, villa ve dag evi sakinlerinin orman sayilan araziler
tizerindeki taleplerinin yogunlastigi, s6z konusu kesimler arasindaki paylagim siirecinin
2/B diizenlemesini bigimlendiren g¢eliskilerden bir digerini olusturdugu, bu siiregte
200011 yillarin sonunda derinlesen kapitalist kriz baglaminda birikim siireci sekteye
ugramis sermayedarlar ve issizlik veya eksik istihdamla karsi karsiya olan ticretlilerin
devlet harcamalarina ihtiyag duydugu, bor¢ sarmalindaki Maliye Hazinesi’nin bu
ihtiyact yeterli dl¢lide karsilayamadigi, sonug olarak hiikiimetlerin 2/B arazilerini gelir
amagl satma c¢abalarinin yogunlastigi, ancak hiikiimetlerin birbiriyle c¢eliskili
taleplerinin izlerini tasiyan mevcut hukuki diizenlemeler arasinda ne kadar caba
harcarlarsa harcasinlar ¢oklu yasa hiikiimlerini uyumlu hale getirerek 2/B arazilerini

satisa uygun hukuksal statliye getiremedikleri ileri siiriilmektedir.

Ustiin (2009) tarafindan yapilan “Orman Vasfin1 Yitirmis Arazilerin Degerlemesi:

~ 19

Ankara ili Kizilcahamam Ilgesi Ornegi” adli tez calismasinda; orman vasfini yitirmis ve

kamuoyunda 2/B arazileri olarak bilinen arazilerin degerlendirilmesi ve degerleme
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yontemleri secilen Ornek olay cercevesinde incelenmistir. Saha calismalarinin
sonuglaria gore ilgede toplam 46.228 dekar 2/B kapsaminda arazi bulunmakta olup,
tarim arazisi olarak kullanilan 2/B arazilerinin ilgedeki toplam 2/B arazileri i¢indeki
payinin % 97,8 oldugu, 2/B arazilerinin hanelerin gelirleri i¢indeki payinin oldukga
yiikksek oldugu, incelenen 2/B arazilerinden yararlanan hanelerin ortalama isletme
arazisi varligi 16,5 dekar olup, bunun % 61,5’ini 2/B arazileri oldugu tespit edilmistir.
Incelenen 2/B arazisinden yararlanmayan hanelerin ortalama isletme arazisi varliginin
16,2 dekar olarak saptandigi, yararlanan ve yararlanmayan hanelerin fiilen isledikleri
arazi varligiin, iilke ortalamasindan yaklasik 4 kat daha diisiikk oldugu, 2/B arazilerini
kullanan hanelerin % 85,7’sinin ve kullanmayan hanelerin ise % 80,9’unun fiilen
isledikleri arazi varliginin gec¢imlerini saglamak icin yeterli olmadigini beyan ettigi,
hane basina diisen ortalama niifusun 2/B kapsamindaki arazilerden yararlanan hanelerde
yaklagik 4 kisi ve 2/B arazilerinden yararlanmayan hanelerde ise ortalama niifus 4 kisi
oldugu saptanmistir. Orman vasfini yitirmis arazilerden yararlanan ve yararlanmayan
hanelerdeki isgiicli varliginin énemli bir kisminin atil kaldigir gézlenmistir. Koyliilerin
orglitlenme  diizeylerinin disiik ve gelir kaynaklarinin olduk¢a kisith oldugu ve
incelenen koylerde yasayanlarin tamamina ve paydaslara gore 2/B kapsamindaki
arazilerin koyliilere satiginin yapilmasinin gerektigi, satisin yapilmasi halinde koyliilerin
potansiyel alic1 olabilecekleri tespit edilmistir. Orman vasfini yitirmis arazilerin gelir,
piyasa ve maliyet bedelleri iizerinden degerlenebilecegi, orman i¢i ve ¢evresinde arazi
piyasasinin kosullar1 dikkate alindiginda baslica degerleme yonteminin gelir yontemleri

olabilecegi ortaya konulmustur.

Karaca (2013) “2/B Sorunu ve 6292 Sayili Kanunla Getirilen Diizenlemeler” adli
calismasinda; “2/B sorununun hukuki ve fiili olarak bir daha iilke giindemine
gelmemesi icin Anayasada yer alacak orman sinirlarinda daraltma yapilamaz hiikmiine
paralel olarak ilgili kanunlarda diizenlemeler yapilmasi, 31/12/1981 tarihinden sonraki
isgallere g6z yumulmamasi, varsa tahliyelerinin siiratle saglanmasit ve isgalcilere

yonelik yaptirimlarin istisnasiz uygulanmasinin biiylik 6nem tagidig1” belirtilmistir.

Yangin vd. (2013) tarafindan yapilan “Yeni Belediye Kanunu Cercevesinde Kentsel
Déniisiim Imar Uygulamalar1 ve 2/B Arazi Satislar” adli ¢alismada; 6292 Sayili
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Kanunun amaci ile 6831 Sayili Kanunun 2’nci maddesine deginilmis, 2/B Hazine
taginmazlarina kiymet takdirinin yapilmasinin “piyasanin 6zelliklerinden arazi degerini
etkileyen faktorler, tasinmazin cinsi, tasinmazin konumu, taginmazin cevresi, ulasim
imkani, altyapr durumu, bulundugu yerin iklim sartlari, jeolojik durumu, topragin
verimliligi, arazinin genisligi ve imar durumunun incelenerek yapilmasi gerektigini”
savunulmustur. Orman vasfini yitirmis alanlarinda hak sahipligi tarafindan; (i) Kanunun
yiriirliige girdigi tarihten 6nce 3402 Sayili Kanun hiikiimleri uyarinca diizenlenen
giincelleme listeleri veya kadastro tutanaklarina gore olusturulan ya da Kanunun
yiirtirliige girdigi tarihten sonra 3402 Sayili Kanun hiikiimleri uyarinca diizenlenecek
giincelleme listeleri veya kadastro tutanaklarma gore olusturulacak tapu kiitiiklerinin
beyanlar hanesinde isimlerinin yer almasi ve bu kisilerin 31/12/2011 tarihinden 6nce
kullanic1 ve/veya muhdesat sahibi olduklarinin belirtilmesi, (ii) Kanunun yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren alti ay i¢inde, Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra hak
sahipligi tespit edileceklerin ise kadastro tutanaklarinin kesinlestigi veya giincelleme
listelerinin tescil edildigi tarihten itibaren sekiz ay iginde idareye bagvurulmasi, (iii)
satis bedelinin itiraz veya dava konusu edilmeksizin kabul edilmesinin gerekli oldugu
ifade edilmistir. Diger yandan kesinlesmis mahkeme kararlarina gore 31/12/2011
tarthinden once kullanict veya muhdesat sahibi olduklar1 tapu kiitiiglinlin beyanlar
hanesinde belirtilenlerin de hak sahibi olarak kabul edilecegi” agiklanmistir. Buna gore
mahkemeler tarafindan Orman Idaresi tarafindan orman oldugu iddias1 ile Hazine
aleyhine acilan davalar sonucunda; tasinmazin kismen 2/B olduguna ve kullanicisi
bulunduguna iligkin tapu kiitiigiine belirtme konulmasina, 2/B kapsaminda kalip
beyanlar hanesinde yer alan kullanict belirtmelerinin diizeltilmesine, Kkullanicisi
bulunmasina ragmen buna iliskin belirtme konulmamis tasinmazlarin mevcut
kullanicilar1 tarafindan agilan dava sonucunda tasinmazin tapu kiitiigline belirtme
konulmasina iliskin verilmis kararlar ile diizenleme kapsaminda kabul edilecegi ve
31/12/2011 tarihinden Once kesinlesen mahkeme kararlarinda kullanict ve/veya
muhdesat sahibi olarak gosterilen kisilerin bu tarih itibariyle kullanic1 ve/veya muhdesat

sahibi olduklariin kabul edilecegi ifade edilmistir.

Yapilan diizenlemelere karsilik 31/12/2011 tarihinden sonra kesinlesen mahkeme

kararlarinda ve bu karara istinaden tapu kiitiigiinlin beyanlar hanesine konulan
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belirtmelerde, bu tarihten Once kullanici ve/veya muhdesat sahibi olduklarinin yer
almamasi1 durumunda; dava dosyasinda bulunan bilgi ve belgelere (bilirkisi raporlar
gibi) bakilacagi, dava dosyasinda buna yonelik bilgi bulunmamasi durumunda ise; (i)
hava fotografi, (ii) tespit tutanagi, (iii) yap tatil veya kagak insaat zapti, (iv) adli ve
idari yargi mercilerince verilmis kararlar, (v) se¢cmen kiitik kayitlari, (vi) tasinmaz
tizerindeki yapiya ait elektrik, su, telefon, dogalgaz faturalar1 veya benzeri aboneliklerin
tesis tarihlerini gosteren ve ilgili birimlerden alinacak yazilar, (vii) ecrimisil
ihbarnamesi gibi belgelerin kullanici ve/veya muhdesat sahibinden istenilecegi, bu
kapsamdaki satin alma bagvurularinin séz konusu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten
once mahkeme kararlar1 kesinlesen taginmazlar i¢in kanunun yiirtirlige girdigi tarihten
itibaren altt ay (26.02.2013’e kadar), kanunun vyiirirliige girdigi tarihten sonra
kesinlesenlerde ise kesinlesme tarihinden itibaren on ay i¢inde yapilacag: ifade

edilmistir.

Yukarida belirtilen hususlara ilave olarak Yangmn vd. (2013) tarafindan yapilan
calismada tapu ve kadastro veya imar mevzuatina gore kisiler adina olusturulan veya
0zel kanunlar geregince Devlet tarafindan kisilere satilan, dagitilan, trampa edilen,
bedelli veya bedelsiz olarak devredilen veya iskanen verilen ya da 6zellestirme suretiyle
satilanlar ile hisseleri devredilen 6zel hukuk tiizel kisileri adina kayith olan ve acgilan
davalar sonucunda Hazine adina tescil edilen tasinmazin, iadesinden yararlanabilecek
kisiler ile mevcut kullanicilarimin farkli kisiler olmasi durumunda, kullanicilarin
dogrudan satin alma hakkinin ancak iade hakkindan yararlanacak kisilerin bu hakkindan
yararlanmamalari durumunda dogabilecegi vurgulanmistir. Buna ilave olarak kadastro
tutanaklarinda veya giincelleme listelerinde kullanici ve/veya muhdesat sahibi olarak
bildirilen kisilerin haklarmi, Kanunun yiriirliige girdigi tarihten sonra noterde
diizenlenecek muvafakatname ile kendisine devrettigini belgeleyen akdi haleflerin
basvurularinin Idare tarafindan kabul edilecegi belirtilmistir. Kullanicilar ve/veya
muhdesat sahipleri, Idare’ye basvuru yaptiktan sonra da haklarim diizenlenen
muvafakatname ile akdi haleflere devredebilecekleri ve Idare tarafindan tebligat ve satis
islemi akdinin halefe yapilacagi, hak sahibi olunabilmesi i¢in teblig edilen satis
bedelinin itiraz ve dava konusu edilmeksizin kabul edilmesinin gerekli oldugu”

belirtilmistir.
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Tiirkiye’de kamu tasinmazlari yonetimi alaninda yetki ve/veya yonetim karmasasinin
olmasma karsin, orman arazilerinin tespiti ve isletmeciliginde yetkili otoritenin tek
oldugu ve bu alanda kapsamli orgiitlenmenin gerceklestirildigi dikkati ¢ekmektedir.
Orman arazilerinin miilkiyeti ve korunmasi yaninda orman sinir1 digina ¢ikarma
islemleri agikca Anayasa, orman ve kadastro yoniinden diizenlenmis ve buna gore
uygulama yapilmistir. Ancak orman vasfini yitirmis arazi (2/B arazisi) sorununun
olusumunun 1950’lerden beri devam ettigi ve 6zellikle kentler ve kiyilarda artan niifus
baskisi ve rant kazanma hedefine bagli olarak orman arazilerinin hizla tahrip edildigi ve
bu siirecin yasal diizenleme ve uygulama ile kontrol edilemedigi vurgulanmalidir. Bu
calismanin sonuglar1 zaman iginde olusan 2/B arazilerinin ekonomik ve sosyal boyutlari
ve etkilerinin birlikte degerlendirilmesi gerektigini gostermekte olup, s6z konusu
arazilerin degerlendirilmesi ve satisa iliskin temel diizenlemelerin yerel diizeyde neden
oldugu sorunlar ve olasi ¢6ziim Onerileri de saha calismasi ve odak grup analizinin

sonuclarina dayali olarak ortaya konulmustur.
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2. MATERYAL VE YONTEM

2.1 Materyal

Arastirmada hem ikincil veriler ve Onceki c¢alismalarin sonuglari, hem de saha
calismasinin bulgular1 birlikte kullanilmistir. Arastirmada dort materyal grubundan
faydalanilmistir. Calisma kapsaminda; g¢aligma konusu ile ilgili yazili ve basil
kaynaklar, ilgili kurum ve kuruluslardan saglanan kayit altina alinmig bilgiler, Aksu
ilgesinde yapilan saha arastirmalarindan elde edilen 6zgiin veriler ve ilgede 2/B arazisi
hak sahipleri ile yapilan goriismelerin sonuglar1 ve saha gbzlemlerine dayali veriler

birlikte kullanilarak analiz ve degerlendirme yapilmistir.

2.2. Yontem

Arastirmanin saha ¢alismasi icin ilde en fazla orman arazisi ve orman vasfini yitirmis
arazilerin oldugu Antalya ili Aksu ilgesinin dnemli yerlesim yerleri secilmistir. Antalya
ili Aksu ilgesi 2/B alanlar ile ilgili Antalya Orman Bolge Miidiirliigii, Dogu Antalya
Emlak Miidiirligii, Antalya Biiyiiksehir Belediyesi ve Aksu Belediyesi Vverileri
oncelikle toplanmig ve buna gore 2/B arazisi varliginin en yiiksek oldugu mahallelerde

odak grup ¢alismasinin yapilmasina karar verilmistir.

Aksu ilgesinde 2/B arazilerinin hak sahipleri hakkinda bilgiler ile muhtarliklar ve Dogu
Antalya Emlak Midiirliigi’nden alinan bilgiler dogrultusunda 6292 Sayili Kanun’dan
yararlanacak olan kullanicilara ulasilmis ve ylizyiize goriisme sonuglari ile hak
sahiplerinin goriis ve degerlendirmelerine gore segilen 6rnek olay analizlerine yer
verilmistir. 6292 Sayili Kanun’da hak sahibi olarak tespit edilen kullanicilar ile yapilan
goriismeler neticesinde sahip olduklar1 2/B arazileri fotograflanmis, Dogu Antalya Milli
Emlak Miudirligii’nden kendilerine gonderilen belgelere ulagilmis ve rayi¢ bedelin
nasil belirlendigine iliskin fikir sahibi olunmustur. Buna ilave olarak Dogu Antalya
Emlak Midiirligi’nden alinan ve ilgede bulunan bir mahalleye ait tasinmaz tespit

tutanagi, tahmin edilen bedel tespit raporu, tasinmazin piyasa rayi¢ deger tespit formu
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ve tarimsal amacl kullanildig1 belli olmayan tasinmazlara ait hesaplama tablolarina
ulasilmis, rayic bedel ile ilgili hesaplama sonuglari incelenmistir. ilceden secilen
mahalle ve kdylerin muhtarliklarr, Dogu Antalya Emlak Midirligi yetkilileri ve
kadastro miidiirliikleri gériismeleri ile ilgedeki 2/B kullanicilarinin goriisleri alinarak
6292 Sayili Kanuna iliskin uygulama sonuglar1 sorgulanmis, toplanan bilgiler 1s1ginda
genel degerlendirme yapilmig ve genel durum degerlendirmesine gore politika onerileri

sunulmustur.

Antalya ilinde 2/B arazilerinin ¢ogunlukta olmasi sebebi ile Milli Emlak Otomasyon
Projesi (MEOP) kayitlarina gére 2/B arazileriyle ilgili; (7 Mayis’tan itibaren merkezde
defterdarlik, ilgelerde mal miidiirliiklerince alinmaya devam edilen kayitlara gore) 19
Ekim tarihi itibariyla 2/B arazileri ile ilgili tiim basvurularin 70 bine yaklastigi, 2012
yili itibariyle 50 bin bagvuru yapildiginin bildirildigi ve buna bagli olarak Antalya ilinin
2/B basvurusu yapilan iller arasinda ilk sirada yer aldigi goriilmiistiir (Anonim 2012).
Orman vasfin1 yitirmis arazilerin hali hazir haritada goériiniimiiniin incelenmesi ve
Antalya’da ilinde 2/B arazisinin ilgelere gore dagiliminin yapilmasi neticesinde AKsu
ilgesinde 2/B arazilerinin yaygin oldugu dikkati ¢ekmektedir (Sekil 2.1- Sekil 2.2).
Aksu ilgesinde 1/25000 dlgekli baska harita {izerine islenmis olan 2/B arazisinin sinirlari

ve dagilimi da degerlendirilmistir (Sekil 2.2).

Arazi vasfindaki tasinmazlarin hem gelir degerleri, hem de piyasa degerleri analiz
edilmis ve resmi kurum biinyesinde kurulan komisyon tarafindan yapilan degerleme
sonuglarinin gegerliligi irdelenmistir. Arazi gelir degerinin analizinde tarim mudiirligi
kayitlar1 ile maliklerle yapilan yiizylize goriisme sonuglari ve tespit ¢alismalarinin
bulgular1 birlikte degerlendirilmis ve elde edilen gelir degerlerinin s6z konusu
mabhallelerde emsal olabilecek tasinmazlarin piyasa degerleri ve resmi kurumlar
tarafindan yapilan kiymet takdirleri ve vergi degerleri ile karsilastirmali analizi
yaptlmistir. Milli Emlak Midirliigii tarafindan yapilan degerleme c¢aligmasinda
kullanilan veriler ve sonuglariin 6zellikle 6292 Sayili Kanun, 4706 Sayili Kanun,
Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Yonetmelik ve Uluslararast Degerleme

Standartlar1 ve genellesmis yargi kararlar1 yoniinden incelenmesi yapilmis ve resmi
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kurumlarin ¢alismalarinin kabul edilebilirligi ile maliklerin yaklagimlart ve 6deme

istekliliginin karsilastirilmasi yapilmigtir.

*Anadolu Ogretmen Lises.
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Sekil 2.1 Aksu 2/B Arazileri Hali Hazir Haritada Goriiniimii (Anonim 2013)
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3. TURKIYE ORMAN ARAZIiSI VE ORMAN VASFINI YITiRMIS
ARAZILERIN MEVCUT DURUMUNUN DEGERLENDIRILMESI

3.1. Orman Arazisinin Tanim ve Orman Arazilerinin Mevcut Durumu

Toplum ve ¢evre yagaminda biiylik 6nem tasiyan su rejimini diizenleme, toprak koruma
(erozyonu onleme) ve gevre kirliligini (hava, su ve toprak) onleme gibi yasamsal
islevlerinin yaninda, biyolojik c¢esitliligin korunmasindaki yeri ve rolii son derece
onemli (Anonim 2007) olan orman ve ormancilik kavramlariin bilimsel ve yasal
acilardan tanimlarinin farklilik gosterdigi bilinmektedir. 6831 Sayili Kanuna gore
“dogal (tabii) olarak yetisen ve emekle yetistirilen aga¢c ve agagcik topluluklar:
yerleriyle birlikte orman” sayilmaktadir (Md.1). 6831 Sayili Kanun 1’inci maddesinde
orman tanimi yapildiktan sonra, devaminda orman sayilmayacak yerler de acgik bir
bi¢imde sayma yoluyla belirtilmistir. Bu c¢erg¢evede asagidaki arazilerin orman

sayllamayacagi hiikiim altma alinmistir (Ustiin 2009):

e Sazliklar, step bitkileriyle Ortiilii yerler, her ¢esit dikenlikler, parklar, sehir
mezarliklariyla kasaba ve kdylerin sinirlari iginde bulunan eski (kadim) mezarliklardaki

agac ve agacliklarla ortiilii yerler,

e Sahipli arazide bulunan ve civarindaki ormanlarda dogal olarak yetismeyen agac ve

agageik nevilerinin bulundugu yerler,

¢ Orman sinirlar i¢inde veya bitisiginde tapulu, orman simirlart disinda ise her tiirli
tasarruf belgeleriyle 6zel miilkiyette bulunan ve tarim arazisi olarak kullanilan, daginik

veya yer yer kiime ve sira halindeki her nevi agac ve agacggiklar ile ortiilii yerler,

¢ Orman sinirlar1 disinda olup, ylizol¢iimii {i¢ hektar1 agmayan sahipli arazideki her nevi

agac ve agaceiklarla ortiilii yerler,

e Sahipli arazi ve cevre Ozelliklerine gore yetismis veya yetistirilecek olan fistik
camliklar1 ve palamut meselikleri dahil olmak {izere her nevi meyveli agac ve

agacciklar,
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e Sahipli arazideki asili ve asisiz zeytinliklerle, 6zel kanunu geregince Devlet
ormanlarindan tefrik edilmis ve imar, 1slah ve temlik sartlar1 yerine getirilmis bulunan

yabani zeytinlikler,

©9.7.1956 tarih ve 6777 Sayili Kanunda agikga belirtilen yabani veya asilanmus fistiklik,

sakizlik ve harnupluklar,

¢ Funda veya makilerle ortiilii orman ve toprak muhafaza karakteri tasimayan araziler.

Kanun koyucu hem orman, hem de orman sayilmayan yerlerin tanimint aynt maddede
yaparak uygulamada bazi yerlerin orman olup olmayacaklarina iliskin endiseleri de
boylece ortadan kaldirmayr kolaylagtirmigtir. Orman arazisine iligkin yasal
diizenlemelerde ormanin taniminin yapilmasinda, ormanlardan beklenen islevlerin hangi
alanlarda gerceklestirileceginin belirlenmesi ve bu alanin giivence altina alinmasi
bakimlarindan yarar bulunmaktadir. Her ne kadar, birgok iilkenin orman kanunlarinda
ormanin bir tanimina rastlanmasa da, bu iilkelerde orman alanlariin niteligi dolayl bir
bicimde ilgili orgiitlerce (ormancilik egitim ve arastirma kurumlan, meslek kuruluslar
gibi) yapilmis olan tanimlara dayanilarak belirlenmektedir. Bu bakimdan, arazi
miilkiyeti ¢Ozlimlenmemis, orman ve ormancilik anlayisinin heniiz tam olarak
yerlestirilemedigi iilkelerde orman taniminin, yasalarda yer almasinda sadece fayda

degil, hatta zorunluluk oldugu da belirtilmektedir (Mermer 1991, Ustiin 2009).

Bireylerin ortak gereksinimleri, kamu kurum ve kuruluslari tarafindan yapilan
hizmetlerle giderilmektedir. Uretim faktdrlerinin ne miktarda ve hangi kamu
hizmetlerine ayrilmas1 gerektigi sorusunun kokiinde siyasal talep yatmaktadir.
Ihtiyaglarin tespiti ve maliyetinin karsilanmasina siyasal organlar karar verebilir. Ancak
kamu hizmetlerinin {iretiminde kullamilan arazi, isglici ve sermaye gibi {iiretim
faktorlerinin fiyatlar1 da piyasa mekanizmasi tarafindan belirlenir. Ancak bazi kamu
hizmetleri pazarlanabilir (egitim, saglik ve sosyal konut gibi) nitelikte iken, bazilari
pazarlanamaz (tagkin koruma amacli barajlar, ¢evre sagligi koruma hizmetleri, deniz
feneri, radyo ve televizyon yayinlari gibi) ve bunlar1 kullananlardan da bedelini

odemeleri kolaylikla istenememektedir (Bulutoglu 1997, Ustiin 2009).
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Tiirkiye’de resmi verilere gére orman arazisi 21.678.134 hektar (% 27,6), mera arazisi
14.617.000 hektar (% 18,6) su yiizeyleri 1.050.854 hektar (%1,4), tarim arazisi
24.437.000 hektar (%31,1) ve diger araziler ise 16.751.482 hektar (%21,3) olmak iizere
iilkenin toplam alaninimn ise 78.534.470,10 oldugu bilinmektedir. Ozellikle 2005-2012
doneminde yenilenen Orman Amenajman Planlarinin ENVANIS veri tabanina gore
tilkede toplam orman arazisi varligir 21,7 milyon hektar olarak tespit edilmistir. Bu
ormanlik alan miktarn tilke genel alan toplammin %27,6’s1 kadar oldugunu
gostermektedir. Envanter sonuglarina goére; orman arazisi varhgmda son 40 yilda

yaklagik 1,5 milyon hektar artigin oldugu tespit edilmistir.

Tiirkiye orman arazisinin tamamina yakini devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olup,
hemen hemen tamami Orman Genel Midiirliigii tarafindan siirdiiriilebilirlik ilkesi esas
alinarak idare edilmekte ve 6zel miilkiyete konu orman arazilerinin yonteminde de 6831
Sayili Kanun hiikiimleri esas alinmaktadir. Tiirkiye’de 78 milyon hektarlik alani ile
ekolojik bakimdan zengin bir ¢esitlilige sahiptir. Bu zenginlik i¢erisinde ormanlar da tiir
ve kompozisyon olarak 6nemli bir yer tutmakta, tespitlere gore ormanlik alanlar, iilke
alanmin % 28,6’sm1 kaplamaktadir. Bu alanlara agagsiz orman alanlar1 dahil
edilmemistir. Haritada ildeki orman ve orman vasfini yitirmis arazilerin sinirlar1 ve

yogunlugu verilmistir (Sekil 3.1).

Diinyadaki hizli niifus artis1 ve sanayilesme, dogal kaynaklar iizerinde yogun baskilar
olusturmakta ve bu olumsuzluktan ormanlar ciddi sekilde etkilenmektedir. Ongériilen
projeksiyon; 2023 yilina kadar diinya niifusunun ortalama %?2 oraninda artis gosterecegi
ve orman alanlarinin tahribinin siirecegini gostermektedir (Anonim 2007). Gelismekte
olan iilkelerde niifusun hizla artmasina karsin kullanilan tarim alanlarinin sinirli kalmasi
diinya {ilkelerini ve tarimsal arastiricilar1 daha ¢ok iiriin elde etmek i¢in yeni uygulama
ve arastirmalara zorlamigtir. Tarimsal {iretimde son iki yiizyilda hedef, alan ve verim
artisina dayali iiretim artis1 saglamak olmustur. Bunun sonucu olarak, sinirli tarim
topraklarinda iirtin artis1 saglamak amaciyla suni giibre, pestisit ve hormon gibi yapay
girdilerin kullanilmasi hizla artirmistir. Ancak dogal olmayan bu maddelerin tarimda
yogun ve bilingsiz kullanilmasi insan sagligini tehdit etmekte ve bir¢ok canli dogal

kaynagin tahribine neden olmaktadir (Ustiin 1997).
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TURKIYE ORMAN VARLIGI HARITASI

Sekil 3.1 Tirkiye Orman Varligi Haritas1 (Anonim 2015)

Tiirkiye’de 1948-2016 doneminde toplam arazi varliginin kullanimlara (tarim, orman,
cayir ve mera, yerlesim ve diger kullanim alanlar1 gibi) tahsisinde 6nemli degismelerin
oldugu goriilmektedir. Tarim ve orman gibi kullanim bigimlerine ayrilan arazi
varlifinda artis olmasina karsin, ayni dénemde ¢ayir ve mera arazisi varligi hizla
gerilemistir. Tiirkiye’de arazi varliginin kullanimindaki degismeler, tarim, gayir ve mera
arazisi ve orman varligindaki azalmanin ¢ok 6nemli ¢evresel sonuglarinin oldugu, yerel
diizeyde yiiriitiilmiis birgok arastirma ile ortaya konulmus ve arazi varligmin
kullanimindaki degismelerin; tarimsal {liretimde entansiflesme, niifus artisi ve diger

nedenlere bagli oldugu tespit edilmistir (Tanrivermis 2003).

3.2 Antalya ili’nde Durum Analizi

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan Bati Toroslarin
arasinda olan bir tarim ve turizm sehri olarak bilinmektedir (Sekil 3.2). Antalya ili; doga
sartlar1, palmiyeleri yer yer siralanmis bulvarlar1 ve Kalei¢i gibi tarihin izlerini tagiyan
sokaklar1 ile Tiirkiye'nin biiyiikk 6lciide gd¢ alan illerinden biridir. ilin yiizdlgiimii
20.723 km? ve niifusu 2.043.482 kisidir (Anonim 2011b). ilde toplam 1.450.209 kisinin
il ve ilge merkezlerinde (%70,97) ve kalan 719.410 kisinin (%29,03) ise Mart 2014

oncesi donemde belde ve kOy olarak tanimlanan yerlesimlerde yasadigi ve ilde fiziksel
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niifus yogunlugunun 99 kisi/km? oldugu tespit edilmistir (Anonim 2011c). ilin ilke
niifusu i¢indeki paymin % 2,73 oldugu goriilmekte olup, ilin yiizél¢limiiniin nispeten

yiiksek ve fiziksel niifus yogunlugunun ise diisiik oldugu degerlendirmesi yapilabilir.

Cizelge 3.1 Yillara Gére Antalya ili’nin Niifusu (Anonim 2011c)

Niifus Niifus Artisi
Antalya /

. . Yillik Ortalama
Yillar Antalya Tiirkiye Turkl(}(/;) )Oram Yillar Niifus Artist (%)
1990 | 1.132.211 | 56.473.035 2,00 1990 — 2000 4,26
2000 | 1.719.751 | 67.804.927 2,54 2000 — 2008 0,98
2008 | 1.859.275 | 71.517.100 2,60 2000 — 2009 1,23
2009 | 1.919.729 | 72.561.312 2,65 2008 — 2009 3,25
2010 | 1.978.333 | 73.722.988 2,68 2009 - 2010 3,05
2011 | 2.043.482 | 74.724.269 2,73 2010 - 2011 3,29
2012 | 2.092.537 | 75.627.384 2,77 2011 - 2012 2,40

Antalya ili turizm merkezi olmasinin yaninda, verimli tarim arazileri ile tarimsal
faaliyetlerin de yogun bicimde yapildigi bir kent olarak tanimlanabilir. Ilin verimli
topraklarinin 1/5’inde tarimsal faaliyetler yiiriitiilmektedir. Ilin tarim potansiyeli ve
kaynaklari ile mevcut iiretim diizeyi yonlerinden iilkenin bir tarim markasi olarak da ele
almabildigi agiktir. Bunun yani sira uygun iklim kosullari, meyve ve sebzelerin
cesitliligi, ulasim imkanlarinin ¢esitliligi ve yasanilabilir bir sehir olmasi sebebiyle

biiyiik 6l¢iide gd¢ almaktadir (Anonim 2011b).
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Sekil 3.2 Antalya ili Haritas1 (Anonim 2011a)

Dogu Antalya Emlak Midiirligii’niin verilerine gore ilde toplam 2/B arazisi varliginin
59.650.433,32 m? oldugu saptanmistir. Orman ve Su Bakanligi verilerine gore
31.12.2002 tarihi itibariyla 6831 sayili Orman Kanununun degisik 2/B maddesi
geregince orman sinirlart digina ¢ikarilan yerlerin toplam ytizélgtimiiniin 473.000 hektar
oldugu ve bunun 43.962 hektariin kadastrosu ve ifrazinin yapildigi, 6.701 hektarlik
kisminin orman kéyliisiine satildign ve tapularinmn verildigi anlasilmaktadir. istanbul,
[zmir, Antalya ve Mugla illerinin dahil oldugu gelismis 18 ilin smirlar icindeki 2/B
kapsamindaki arazilerin toplam yiiz6l¢limiiniin ise yaklasik 376.000 hektar oldugu
tahmin edilmektedir. Tiirkiye’de mevcut olan orman vasfini yitirmis arazi varliginin %
1,59’unun Antalya ilinde oldugu (Cizelge 3.2), ancak ilde orman vasfini yitirmis
arazilerin 6nemli bir kisminin yerlesim yeri ve yogun tarimsal iiretim alami olarak
kullanildig1 ve dogal olarak s6z konusu arazilerin miilkiyetlerinin devir islemlerinin il

ekonomisi ve demografik yapis1 bakimindan énemli oldugu vurgulanmalidir.
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flde orman vasfim yitirmis arazi sayis1 73.403 adet ve hak sahibi veya kullanic1 sayist
ise 96.331 adet olmustur. Sinirli sayidaki parselin birden fazla hak sahibinin oldugu
tespit edilmis olup, bu yap1 s6z konusu arazilerin hak sahiplerine miilkiyet devir
islemlerinin yapilmasindan sonra olasi ortakligin giderilmesi davasi taleplerinin sinirh
sayida olmasina imkan vermesi bakimindan 6nemli goriilmektedir. Kadastro midiirliigii
tarafindan yapilan tesis kadastrosu ve muhdesat tespit ¢alismasinda belirlenen ve
parsellerin tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine hak sahibi olarak tescil edilen toplam
96.331 kisinin % 85,81’1 mevzuata gore sdz konusu tasinmazi devir almak i¢in bagvuru
yapmistir. Hak sahibi oldugu halde miilkiyet devri i¢in basvuru yapilmamasinin

nedenleri yerel diizeyde yapilan ¢alismada 6zel olarak inceleme konusu yapilmustir.

Cizelge 3.2 Antalya ilinin flgelerine Gore 2/B Alanlarinin Dagilimi (Anonim 2012)

; TOpIam .. Tasinmaz Satin Alma
Ilce Yiizolgtimii Sayisi Kullanict Sayisi Bagvurusu
(m?) Sayis1
Aksu 1.107.583,50 11.998 16.304 16.127
Désemealt: 2.685.866,43 3.611 4.265 3.594
Kepez 193.850,94 4.679 7.081 7.465
Konyaalt1 1.307.145,87 9.145 10.920 9.672
Akseki 9338,89 53 52 21
Alanya 1.221.812 6.224 8.357 7.441
Demre 1.203.649,95 1.590 4.481 2.802
Elmali 23.760,00 213 181 150
Finike 203.938,00 480 760 538
Gazipasa 2.163.590,87 3.597 3.866 4.440
Gilindogmus 29.855,00 122 142 124
Kas 3.643.001,78 18.569 21.528 16.249
Kemer 216.248,60 2.922 3.395 2.929
Korkuteli 143.532,00 344 443 407
Kumluca 90.273,00 523 861 719
Manavgat 50.144.040,41 6.932 10.480 7.693
Serik 557.393,00 2.401 3.215 2.289
TOPLAM 59.650.433,32 73.403 96.331 82.660
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Paydas goriismeleri ve saha ¢aligmalarinin genel bulgularina goére 2/B arazilerinin
degerlendirilmesine yonelik taraflarin goriislerinin biiyiik Olgiide farklilastigi dikkati
cekmektedir. Kamu kurumlar1 ve dogal olarak Devlet satis isleminden 6nemli Olglide
gelir elde edilmesini hedeflemekte ve Antalya ilinde 6zellikle 2/B arazilerinin yogun
oldugu Aksu ilgesinde oldugu gibi diger yerlesim yerlerindeki hak sahiplerinin de takdir
edilen arazi bedellerinin ¢ok yiiksek oldugunu, yillardan beri fiilen isledikleri araziler
i¢in ayrica 6deme yapilmasini anlamsiz bulduklarini ve takdir edilen arazi bedellerini
mevecut gelir diizeyleri ile 6demede sorunlarla karsilasacaklarini siklikla beyan
ettiklerine tanik olunmustur. Ilgili kamu kurumu tarafindan yapilan degerlemede
arazinin mevcut durumunun dikkate alindig1, ancak arazinin imar ve ihya isleminin hak
sahipleri tarafindan yapildigi ve hak sahipleri tarafindan yapilan g¢aligmalarin neden
oldugu deger artisinin yine vatandasa odettirildigi vurgulanmaktadir. Aksu ilgesi gibi
ilin gelismekte olan diger ilgelerinde yapilacak arazi satiglarinda mutlaka hak
sahiplerine devirlerin yapilmasi ve arazileri uzun zamandan beri fiilen kullanan hak
sahiplerinin korunmas1 ve sosyal siirdiiriilebilirligin saglanmas1 gerektigi ortaya
cikmaktadir. Ancak satis islemine baslanmast ile ilgede artan arazi talebine bagl olarak
arazi degerlerinde hizli artisin oldugu ve bunun da temel nedeninin Milli Emlak
Miidiirligii tarafindan takdir edilen rayic bedellerin yiiksek diizeyde saptanmasi oldugu,
arazi varligi ¢ok disik veya hi¢ olmayan hanelerin arazi edinimi ve kiralama
olanaklarinin azaldigi ve sosyal agidan dar gelirli hanelerin 2/B arazilerine yonelik

stirecten olumsuz etkilendikleri gozlenmektedir.

Antalya ilinde mevcut 2/B arazilerinin % 1,86’s1 Aksu ilgesi sinirlari i¢ginde bulunmakta
olup, oransal olarak ilgede orman vasfini yitirmis arazilerin paymin diisiik diizeyde
oldugu, ancak piyasa degerinin oldukca yiiksek olmasi gerektigi bilinmektedir.
Ozellikle sera tesisleri, hayvancilik yapilar ile yerlesim yerleri olarak kullanilan 2/B
arazilerinin piyasa degerlerinin yiiksek oldugu gozlenmektedir. Bu bakimdan ilgede 2/B
arazisi toplam hak sahibi sayisinin 16.304 adet oldugu ve basvuru yapan hak sahibi
oraninin ise % 98,91 oldugu ve bagvuru oraninin yiiksek oldugu ilgelerin baginda Aksu

ilgesinin geldigi tespit edilmistir (Cizelge 3.3).
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Orman vasfini yitirmis arazilere iliskin Kadastro Miidiirliigii tarafindan yapilan kadastro
ve tespit ¢aligmalariin sonuglarina gore Tapu Miidiirliigii tarafindan Hazine adina tescil
islemleri yapilmis ve hak sahipleri tapu kiitiigiinlin beyanlar hanesine islenmistir.
Kadastro ve hak sahipligi tespiti ile tescil islemleri sonrasinda yerlesim yerlerine gore
2/B arazileri ve fiilen s6z konusu arazileri tasarruf eden kisilerin listeleri hazirlanmis ve
daha sonra degerleme ¢alismasina gegilmistir. Bu calismalarin sonuclarina dayanilarak
Antalya Orman Bolge Miidiirliigii tarafindan Antalya ili 2/B arazilerinin haritasi il
haritas1 lizerine islenmis olup, haritada 2/B arazileri kirmizi ile gosterilmektedir.
Kirmizi ile gosterilen yerlesimlere bakildigi zaman Aksu ilgesinin 2/B arazisine sahip

ilgeler arasinda ilk sirada yer aldig1 dikkati cekmektedir (Sekil 3.3).

ELMALI

Sekil 3.3 Antalya ili 2/B Alanlarinin Goriiniimii (Anonim 2014)

Antalya ili 2/B arazi kullanim haritasi incelendiginde; sar1 alanlar 2/B alaninin disinda
kalan tarim alan1 ya da yerlesim alanlarini, pembe alan 2/B alanlarini, yesil alanlar ise
orman alanlarin1 ifade etmektedir. Bu haritadan 2/B alanlarinin Aksu ilgesi sinirlari
icinde yogunlastigi gériilmektedir (Sekil 3.4). Antalya ili ve ilgelerinde arazi varligi ve

niifus iliskileri ile 2/B arazileri arasindaki iliskilerin de incelenmesi, 6zellikle gelecek
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yillarda orman arazilerinin korunmasi ve yeni 2/B sorunlarinin ortaya ¢ikma olasiliginin

degerlendirilmesi bakimindan 6zel 6nem tasimaktadir.

2/B alam1 disinda kalan tarim alam: veya
yerlesim alani

]
:l 2/B alam
(I

Orman alam

Sekil 3.4 Antalya ili 2/B Arazilerinin Gériiniimii (Anonim 2014)

Ozellikle tarim arazisi varhigi kit, tarimsal {iretimin ticari nitelik kazandig1 ve niifusun
da nispeten vyiiksek oldugu yerlesim vyerlerinde 2/B arazilerinin yogunlastigi
goriilmektedir. Buna gdre orman arazilerinin tahrip edilmesinin temel nedenlerinin
ekonomik oldugu, orman i¢i ve cevresi yerlesimlerde is gelistirme ve istihdam
olanaklarmin artirilmasinda Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, Orman ve Su Isleri

Bakanligi, Biiyiliksehir Belediyesi, Valilik ve Kalkinma Ajanslar1 basta olmak iizere
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ilgili biitlin kamu kurum ve kuruluslarinin 6zden gostermeleri ve genel olarak arazi ve
0zel olarak orman arazisi lizerindeki niifus ve gelisme baskisinin azaltilmasina agirlik
veren ¢alismalar yapilmalidir. Esasen orman arazisinin korunmasi ve yonetimine iliskin
politikalarin mutlaka kirsal gelisme ve degisim siireclerine gore sekillendirilmesi ve

koruma yaklasiminin odagina insan faktoriiniin yerlestirilmesi zorunlu bulunmaktadir.

3.3 Aksu Ilgesi’nin Niifusu ve Orman Vasfim Yitirmis Araziler Tle Tliskisi

Konum olarak Diiden ve Aksu Akarsulari arasinda bulunan ve M.O. 1200 yillarma
dayanan Aksu ilgesi, il merkezine yaklasik 16 km uzaklikta bulunmaktadir. ilgenin
tarihsel gelisim siirecinde Helen, Roma ve Bizans donemi gibi birgok medeniyetleri
icinde barindirdig1 bilinmektedir. Arastirma alaninin batisinda Muratpasa, Kepez ve
Dosemealt1 ilgeleri, dogusunda Serik ilgesi yer alan, Akdeniz’e kiy1 seridi ile baglantili
olan ilgenin kuzeyinde Burdur ili yer almaktadir. Ilgenin daginik olan yerlesimi 2008
yilinda yapilan diizenleme ile giderilmeye calisilmis ve merkezin dogusunda kuzey ve
giiney yoniinde yayilan fazla sayida kdyiin bir arada toplanmas ile yerlesim nispeten
diizenli hale getirilmis ve ilge merkezi olarak Aksu ¢ayinin batisi se¢ilmistir. Aksu
ilgesinin 21 mabhalle ile 8 kdyden olustugu ve niifusunun 65.303 kisi oldugu tespit
edilmistir (Anonim 2012b).

Cizelge 3.3 Aksu Ilgesi’nin Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine Gore Niifus Bilgileri
(Anonim 2011b)

flce Adi 2010 ADNKS 2011 ADNKS Fark Degisim
Sonuglari Sonuglari Orani1 (%)
Aksu 61.200 65.303 4.103 6,28

Aksu ilgesi, 1977 yilinda Antalya iline bagl bucak (belde) olmus ve daha sonra Antalya
iline bagli bucak olarak Aksu ve Calkaya Belediyeleri 1977 yilinda, Yurtpinar
Belediyesi 1992 yilinda, Karadz Belediyesi 1994 yilinda ve Pinarli Belediyesi ise 1999
yilinda kurulmustur. 06.03.2008 tarih ve 5747 sayili Biliyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki

Kanun’un 4’iincii maddesine istinaden Aksu, Pmarli ve Yurtpinar Belediyelerinin tiizel
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kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Calkaya Belediyesine katilmis ve Calkaya
Belediyesi’nin adi Aksu olarak degistirilmek lizere Aksu ilgesi kurulmustur (Anonim
2012Db).

Ilgede biiyiik dl¢iide turfanda sebzecilik, narenciye iiretimi, seracilik, ¢icek yetistiriciligi
ve hayvancilik faaliyetlerinin yapildigi, bu faaliyetlerin yani sira yiyecek ve igecek
sektoriiniin  de hizla gelistigi goriilmektedir. ilce’nin Tiirkiye’de sera iiretimi
faaliyetlerinin %30’unu ve narenciye iiretim faaliyetlerinin ise % 20°sini karsiladig1
belirtilmelidir. Ilgenin baska bir dzelligi de turizm bolgesi niteligi tasimast olup, ilge
sinirlart igindeki “Kundu Turizm Bdlgesi’nin” bes yildizli otelleri barindiran bir merkez
niteligini kazanmig oldugu vurgulanmalidir. Onlarca yerli ve yabanci turistlerin akin
ettigi bolge ilcede bulunan Perge ve Antik Tiyatro kalintilarinin Antalya Bolgesine
onemli ekonomik gelir sagladigi goriilmektedir (Anonim 2012b). ilge halkinin; yukarida
bahsedildigi lizere, ¢alisma alaninin fazlaligi, yerel halkin yagsamlarini idame ettirecek
sartlar1 saglanmasi sebebiyle her ne kadar 2/B arazilerini satin almada 6deme gii¢liigii
yasamakta ve belirlenen rayi¢ bedellere itiraz etmekte olmalarina karsin, yukarida
sayllan sebeplerden dolayr soz konusu arazilerin milkiyetlerini devir almadan

vazgecme egiliminde olmadiklar1 gozlenmektedir.

Antalya ilinde 2/B arazilerinin satis islemlerinde Aksu ilgesinin, iilke giindemini uzun
siire mesgul ettigi dikkati cekmektedir. Ilgenin cografi ve fiziksel dzellikleri ile Antalya
halkinin yani sira Istanbul, Izmir ve Ankara gibi biiyiik illerinde olduk¢a yakindan takip
ettigi bir yerlesim yeri oldugu bilinmektedir. Dogu Antalya Emlak Miidirligii verilerine
gore satig siireci tamamlanan taginmaz sayisi 11.998 adet ve hak sahibi 16.304 kisi olup,
tespit kadastro ¢alismalar1 agsamasinda belirlenen hak sahiplerinin neredeyse tamaminin

bagvuru islemlerini yaptig belirlenmistir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4 Kadastro Askisina Gore Aksu ilgesinde 2/B Arazisi Varligi (Anonim 2014)

lce Toplam Tasinmaz Kullanic1 | Satin Alma Bagvurusu
¢ Yiizolgtimii (m?) Sayist Sayist Sayist
Aksu 1.107.583,50 11.998 16.304 16.127
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Dogu Antalya Emlak Miidiirliigi’niin 2/B arazi satis bedellerinin ilk taksitlerini tahsil
etmesinin ardindan yapilan ¢alismaya gore Aksu ilgesi sinirlart i¢indeki yerlesimlerde
toplam tasinmaz sayis1 11.133 adet ve kesinlesen kadastro askilarina gore toplam 2/B
kullanict sayis1 13.570 kisi oldugu saptanmustir. Ilcede mahallelere gére 2/B tasinmaz
sayis1 incelendigi zamanda; Mandirlar-Calkaya-Hacialiler mahallelerinde toplam 1.918
adet, Topalli mahallesinde toplam 1.273 adet, Alayli mahallesinde toplam 166 adet,
Pmarli mahallesinde toplam 523 adet, Kara6z beldesinde toplam 337 adet, Camkdy
mahallesinde toplam 1.581 adet, Hacilar mahallesinde toplam 26 adet, Sogucaksu
mahallesinde toplam 189 adet, Kursunlu mahallesinde toplam 1.692 adet, Giiloluk
mahallesi toplam 390 adet, Fettahli mahallesi toplam 528 adet, Yesilkaraman
mahallesinde toplam 1.535 adet, Yurtpmar-Murtuna mahallelerinde toplam 730 adet,
Macun-Konak-Fatih mahallelerinde toplam 28 adet ve Cihadiye mahallesi toplam 205

adet 2/B arazisinin oldugu gorilmistiir (Anonim 2013).

Aksu ilgesi 1/25000 olgekli harita {izerine igli 2/B simirlarini gosteren haritada yesil
alanlar ormanlar1 ve kirmizi alanlar 2/B arazilerini, sar1 alanlar ise tarim alanlarini
gostermektedir (Sekil 3.5). Aksu ilgesi Mandirlar, Calkaya ve Hacialiler mahallelerinin
sinirlart igindeki 2/B arazilerinin yogun oldugu, ilge merkezinden uzaklastikga orman
alanlarmin fazlalastigi ve dogal olarak yerlesim yerinin niifusu ve gelir kaynaklarina
bagli olarak 2/B arazisi miktarlarinin degisim gosterdigi tespit edilmistir. Antalya ilinin
en 6nemli tarim merkezlerinden biri olan Aksu ilgesi 1.108 hektar olan 2/B arazisi ile
yerli ve yabanci yatirimcilarinda dikkatini gekmektedir. Ancak yukarida da vurgulandigi
tizere ilgede hak sahiplerinin 2/B arazilerini satin almak i¢in basvuru yapma oraninin
cok yiiksek oldugu, hak sahipleri disindaki yerli ve yabanci yatirnmeilarin 2/B arazisi
almak i¢in fazla sanslarinin olmayacagi, sadece bedel 6demede giicliik ¢eken ve satin
almadan vazgecen veya siiresi i¢inde bagvuru yapamamis olan kisilerin arazilerinin yerli
ve yabanci yatirimcilarca satin alinmasinin miimkiin olabilecegi agiktir. Bu kosullarda
arazi lizerindeki muhdesatin degerleme ¢alismasinin yapilmasi ve tapu kiitiigiinde hak
sahibi olarak belirtilen kisilere 6denmesi ve arazi bedelinin ise Hazineye yatirilmasi
gerekecektir. Birgok yerlesim yerinde bu bigimde degerlendirilmesi gereken parsel
sayis1 fazla olmasina karsin, inceleme yapilan mahalle ve ilge genelinde bu amagla

degerlendirilebilecek parsel sayisinin sinirli oldugu, dogal olarak 2/B arazisi satin alarak
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ilgeye yerlesecek kisi sayisinin az olacagi ve sosyal yapida sirf bu nedenle gelecek

yillarda 6nemli bir degisimin beklenmedigi acik¢a vurgulanmalidir.

Sekil 3.5 Antalya ili Aksu Ilgesi’nin Sinirlar1 (Anonim 2013)

Antalya Il Orman Bélge Miidiirliigii’nden 2013 yilinda alinan arazi kullanim haritasinda
fle tarim arazileri ve 2/B alanlar1 irdelenmis ve saha ¢alismasi asamasinda secilmis
parsellerin yerinde tespiti yapilmistir. Arazi kullanim haritasinda yesil alanlar ormanlari,
sar1 alanlar tarim arazileri ve kirmizi alanlar ise 2/B arazilerini ifade etmektedir (Sekil
3.6).
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Sekil 3.6 Aksu Ilgesi’nde 2/B Arazilerinin Dagilimi (Anonim 2013)

Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi’ndan 2013 yilinda
alinan haritada; Aksu il¢esindeki 2/B arazilerinin dagilimi gosterilmektedir (Sekil 3.7).
Bu haritada sar1 alanlarin (orman ya da 2/B digindaki alanlar) tarim alani ya da yerlesim
alan1 oldugu ve pembe alanlarin 2/B arazileri oldugu goriilmektedir. Haritada pembe
olan alanlarin orman arazisi vasfinda iken, 6292 Sayili Kanun ile Orman Bolge

Midiirliigt tarafindan Hazineye devir isleminin yapildigi belirtilmektedir. Haritadaki
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yesil alanlar orman alanlarini1 géstermekte (Anonim 2013) olup, haritadan anlagilacagi

tizere Aksu ilgesinde 2/B alanlarinin nispeten yiiksek oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

2/B alam disinda kalan tarim alan veya
yerlesim alam

Sekil 3.7 Aksu Ilgesinde 2/B Arazilerinin Dagilimi1 (Anonim 2013)

Aksu ilgesi Fettahli, Thsaniye, Karagali, Kemeragzi, Kumkdy, Kursunlu, Kundu ve
Topall1 kdylerinde toplam 16.200 kullanici 2/B arazisinden yararlanmaktadir. Tigede 2/B
arazilerinin bazilar1 yerlesim alan1 ve bazilari tarim alani olup, parsellerin ¢ogunlugu
fillen kullanilmakta ve az sayida parselin ise saha caligmasi yapilan donemde atil

durumda oldugu gozlenmistir (Sekil 3.8 - Sekil 3.12).
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Sekil 3.8 Aksu lcesi Fettahli Mahallesinde 2/B Arazisinin Fiili Durumu

29/12/2013

Sekil 3.9 Aksu ilcesi Macunlar Mahallesi 2/B Arazisinden Bir Goriiniim
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29/12/2013

Sekil 3.10 Aksu flgesi Mandirlar Mahallesi 2/B Arazisinin Fiili Durumu

Sekil 3.11 Aksu ilcesi Hacialiler Mahallesi 2/B Arazisinden Bir Goriiniim
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09/01/2014

Sekil 3.12 Aksu flgesi Hacialiler Mahallesi 2/B Arazisinin Fiili Durumu

3.4. Ticede Orman Vasfim Yitirmis Arazilere Yénelik Siirecin Degerlendirilmesi

Dogu Antalya Emlak Midirliigi tarafindan 2/B arazilerinin satis ve iadesi ile ilgili
6292 Sayili Kanunun 26 Nisan 2012 tarihinde yiiriirlige girmesi ile basvurular alinmaya
baglanmistir. Antalya ilinde 82 bin civarinda bagvuru alinmig oldugu gozlenmistir. Hak
sahipligi tespit edilen kisilerin adreslerine Defterdarlik Milli Emlak Midiirligi veya
Mal Miidiirligii tarafindan tasinmazin satig bedeli, 6deme kosular1 ve yiikiimliiliikleri
belirten tebligatlarin yapilmasi ile satis stireci baglamistir (Anonim 2013). Orman

vasfini yitirmis arazilere iliskin siire¢ agagidaki gibi 6zetlenebilir:

1. Kadastro teskilati tarafindan 2/B arazilerinde kullanim kadastrosunun yapilmasi,

2. Bu yerlerin son kullanicilarinin kim oldugunun tespitinin yapilmast,

3. Yapilan tespitlerin Kadastro Miudiirligii tarafindan ilan edilmesi ve ilanin bir
orneginin Defterdarliga/Malmiidiirliigii’ne génderilmesi,

4. Defterdarhiga/Malmiidiirliigii tarafindan 2/B arazilerinin tespitinin yapilmasi ve bu
tespitin yapilmasinda kag¢ adet parselin varliginin tek tek mahalline gidilerek goriilmesi
ve mahallinde tasinmazin tim &zellikleri ile lizerinde ne tiir faaliyetlerde bulunuldugu

gibi (tarim alani ticaret alani) tespitin yapilmasi ve imar durumunun sorgulanmast,
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5. Bu sorgulamalar yapildiktan sonra mahalli bilirkisiler, emlak ofisleri ile Ticaret ve
Sanayi Odas1, Ziraat Odas1, Tarim [l/ilge Miidiirliikleri gibi kurumlardan goriis almarak
degerleme yapilmasi,

6. Degerlemede Cografi Bilgi Sistemleri uygulamalarindan yararlanarak mevcut ise
gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve bedellerin bu sekilde son seklini almasinin
saglanmasi,

7. Hak sahiplerine tebligat gonderilmesi,

8. Siiresi i¢inde gelenlere satig isleminin yapilmasi,

9. Bedelin 6denmesinden sonra Defterdarlik tarafindan diizenlenen hak sahipligi
belgesinin Aksu Tapu Miidiirliigline gonderilmesi,

10. Aksu Tapu Midiirliigii tarafindan resmi senet diizenlenmesi ve tescil isleminin

yapilip hak sahiplerine tapu suretinin génderilmesi.

Aksu ilgesinde 2010 yilindan bu yana 2/B arazileri ile ilgili degerleme calismalari
yapilmis oldugu belirlenmistir. Hak sahipleri ile yapilan goriismelerin sonuglar1 ve
Antalya Defterdarhigi’ndan alinan bilgilere gore; sonraki yillarda degerleme
calismasinin dogrulugunu teyit etmek i¢in tekrar saha calismasi yapilmis, s6z konusu
caligmanin Kontrol amacgli oldugu, o6zellikle Mandirlar Bolgesinde fiilen sera kapl
arazilerden elde edilen yillik gelirlerle de teyit edildigi ve degerleme calismasinda
dogrudan saha bulgular1 yerine Tarim Midirligi’niin tretim giderleri, verim ve
fiyatlarina iliskin verilerinin esas alindigi tespit edilmistir. Degerleme galigmasinin
Idarenin taktirinde oldugu diisiiniilse de; s6z konusu arazileri uzun zamandan beri fiilen
isleyen ve ilgili yerlesim yerinde yasayan koyliilerin gecmis donemde arazileri isleme,
emek ve caba harcama yoluyla katlandiklari masraflarin goz ardi edildigi ve dolayisiyla
belirlenen rayi¢ bedellerden memnun olmayan hak sahiplerinin toplam i¢indeki payinin

yiiksek diizeyde oldugu dikkati ¢ekmistir.

3.5 ilcede Orman Vasfim Yitirmis Arazilerde Hak Sahiplerinin Tespiti

Orman vasfimi yitirmis arazilerle ilgili yasal diizenlemelerin yiiriirliige girdigi tarihten
once diizenlenen giincelleme listelerine veya kadastro tutanaklarina ya da kesinlesmis

mahkeme kararlarina gore olusturulan tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine gore; “2/B

35



vasfindaki tasinmazlarin 31/12/2011 tarihinden 6nce kullanicisi ve/veya iizerindeki
muhdesatin sahibi olarak gosterilen kisilerden bu taginmazlari satin almak igin siiresi
icerisinde idareye basvuran ve idarece tespit edilen satis bedelini itiraz ve dava konusu
etmeksizin kabul eden Aksu ilgesindeki 2/B arazi maliklerinin hak sahibi sayildigi”
ifade edilmektedir (Anonim 2013).

Orman vasfin yitirmis arazilere iliskin 6292 Sayili Kanunun yliriirliige girdigi tarihten
sonra diizenlenecek glincelleme listelerine veya kadastro tutanaklarina ya da
kesinlesmis mahkeme kararlarina goére olusturulacak tapu kiitiiklerinin beyanlar
hanesine gore; bu tasmmmazlarin 31/12/2011 tarihinden Once kullanicist ve/veya
tizerindeki muhdesatin sahibi olarak gosterilecek kisilerden bu taginmazlari satin almak
icin siiresi igerisinde idareye bagvuran ve idarece tespit edilen satis bedelini itiraz ve
dava konusu etmeksizin kabul edenlerin de hak sahibi sayildigi, bu kisilerin giincelleme
listelerinin tescil edildigi veya kadastro tutanaklarinin kesinlestigi tarihten itibaren sekiz
ay i¢inde idareye bagvurarak tagmmazlarin bedeli karsiliginda kendilerine dogrudan
satilmasini isteyebilecekleri belirtilmistir. 2/B hak sahiplerine 6denen ecrimisiller, hak
sahiplerinin ve il¢ede goriisiilen muhtarliklarin ellerinde mevcut olan belgelerle
dogrulanmis ve fiilen 2/B arazilerini kullananlarm % 99’unun ilgede yasayan ve

arazileri fiilen kullanan yerlesik halktan meydana geldigi belirlenmistir.

3.6. Aksu Tlcesi’nde Arazi Rayi¢ Bedellerinin Tespiti ve Uygulama Sonuclari

Kadastro teskilati tarafindan 2/B arazilerinde kullanim kadastrosu yapilarak, s6z konusu
arazilerin son kullanicilarinin tespitinden sonra ilan edildigi ve ilanin bir Grneginin
Defterdarliga/Malmiidiirliigiine gonderildigi ve daha sonra Defterdarlik/Malmudiirligii
tarafindan 2/B arazilerinin tespitinin yapilmis oldugu, kadastro ve tespit ¢alismasinin
sonuglaria gore tek tek yerlesim yerlerine gidilerek mahallinde biitiin 6zellikleri ile
tasinmazlarin iizerinde yiriitillen faaliyetlerin (tarim alani/ticaret alani) tespitinin
yapildig1 ve ayrica taginmazlarin imar durumlarinin da ilgili belediyeler ve (miilga) il

0zel idaresinden sorgulanarak detayli bicimde irdelendigi tespit edilmistir.
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Belirtilen kapsamda arastirma ve sorgulama yapildiktan sonra mahalli bilirkisiler veya
emlak ofisleri ile Ticaret ve Sanayi Odas1, Ziraat Odasi, Tarim il/ilce Miidiirliikleri gibi
kurumlardan toplanan veriler birlikte kullanilarak degerleme c¢alismasimin yapildigi
anlasilmistir. Bununla birlikte yiiriitiilen saha ¢alismasinda Aksu ilgesi sakinlerince
mabhalleleri alict gibi ziyaret eden bazi kisilerin hak sahiplerinden 6grendikleri genel
arazi alim-satim bedeline iligkin goriislerin nihai arazi degerleri konusunda belirleyici
oldugu ve yapilan sorgulamada hak sahiplerinin tasinmazlarin alim-satim degerlerini
yiiksek beyan etmis olmalar1 nedeni ile mahalle ile mevki diizeylerinde arazilerin gergek
piyasa alim-satim degerlerinden daha yiiksek satis bedellerinin tespit ve ilan edildigi
vurgulanmigtir. Saha arastirmalar1 ve Ozellikle odak grup g¢alismalarmin sonuglarina
gore ilgedeki arazilerin kullanim amaglar1 ayni olsa da farkl rayi¢ bedellerin belirlenmis
oldugu, s6z konusu bedellerin bazi bolgelerde gerceklesen piyasa satis degerlerinin
tizerinde oldugu ortaya konulmustur. Dogu Antalya Emlak Midiirliigii’nden alinan
verilere gore 2/B arazilerinin satis ve rayi¢ bedellerinin (kesinlesen kadastro askilarinin
sonuglarina gore) gruplanmasi ve analiz sonuglarina gore toplam 11.133 adet taginmazin
% 92’si i¢in idare biinyesindeki komisyon tarafindan belirlenen rayi¢ bedelinin 1,20

TL/m? ile 100,00 TL/m? arasinda degisim gosterdigi tespit edilmistir (Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 Aksu Ilgesi 2/B Arazilerinin Satis ve Rayi¢ Bedelleri (Anonim 2013)

Tasinmaz Yiizdesi Rayi¢ Bedel Satis Bedeli Satis Bedeli
Sayist (Adet) (%) (TL/m?) (Pesin) (TL/m?) (Taksit) (TL/m?)
10.248 92 1,20 - 100,00 0-56 0-70
754 7 100 — 200,00 56 — 112 70 — 140
131 1 200 - 300,00 112 - 168 140 - 210

Inceleme kapsaminda olan ilgede toplam 11.133 adet tasinmazin degerleme islemi
yapilmis olup, nispeten kisa zaman diliminde bu kadar fazla sayidaki taginmazin saglikli
ve kabul edilebilir standartlarda degerleme caligmasinin yapilmast miimkiin
goriilmemektedir. Inceleme sonuglarma gore degerleme calismasi yapilan toplam
11.133 adet tasmmazin % 92’lik kisminin rayi¢ bedelinin 1,20 TL/m? ile 100 TL/m?
arasinda, %7°lik dilimin 100,00 TL/m? ile 200,00 TL/m’ ve %1’lik diliminin ise 200,00
TL/m? ile 300,00 TL/m? arasinda degisim gosterdigi tespit edilmistir (Sekil 3.13).
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Resmi degerleme calismasinin sonuglarina gore ilgede alt yerlesim yerlerine gore birim
piyasa degerinin esasen yiiksek olmadigi, ancak takdir edilen satig degerlerinin hak

sahipleri tarafindan yliksek olarak degerlendirildigi vurgulanmalidir.

®1.20-100TL
m 100 -200TL 1%
200 -300TL

Sekil 3.13 2/B Arazilerinin Satis ve Rayi¢ Bedellerinin Yiizdesel Degerlendirilmesi

Aksu ilgesinde bazi mahalle/kdy 2/B arazileri rayi¢ bedelleri tespit edilirken, bu
aragtirmanin farkli emlak¢ilardan olusan bir komisyon ile (bilirkisilerce) yapildig:
belirtilmektedir. Bilirkisiler tarafindan degerleme c¢alismasinda net gelir yontemi,
internet {izerinden satisa sunulan tasinmazlarin satis bedeli; tapu kayitlarinda beyan
edilen alim-satim degerleri ile Hazine tasinmazlarinin satis bedeline gore degerleme
islemlerinin tamamlandigi, mahalle diizeylerinden birim arazi satis degeri araliklarinin
en diisiik ve en yiiksek taginmazin degerleri karsilastirilarak belirlendigi anlasilmaktadir.
Ilgenin bazi mahallelerinde tespit edilen arazi satis degerleri ile piyasa degerlerinin

karsilagtirmali analizi yapilmistir.

Inceleme alani i¢inde Yesilkaraman mahallesinde toplam 1.535 adet orman vasfini
yitirmis arazinin emlak komisyoncularia gore birim satig degeri 3-50 TL/m? arasinda
degismekte olup, s6z konusu arazi deger araliginin alt ve st sinir1 arasinda 17 kat farkin
oldugu ve bu denli yiiksek araligin olmasinin, beyan edilen degerin piyasa kosullarina

oranla gercek¢i olmadiginin bir gostergesi olarak alinmasi gerekli goriilmektedir.
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Arazinin gelir yéntemine gore takdir dilen degerinin 22-101 TL/m? arasinda, tapuda
beyan edilen alim-satim degeri araligmin yaklasik 10 — 20 TL/m? arasinda ve idare
blinyesinde komisyon tarafindan takdir edilen degerin 5-50 TL/m? arasinda (ortalama
15,77 TL/m?) oldugu tespit edilmistir (Cizelge 3.6). Mahallede yapilan saha
caligmalarinin sonuglarina gore komisyon tarafindan yapilan degerlemenin sonuglariin
arazilerin gelir potansiyelleri, piyasa kosullar1 ve arazilerin muhtemel alim-satim
degerleri ile orantili olmadigi, arazilerin farkli yaklasimlara gore takdir edilen degerleri

arasindaki farkliligin kabul edilebilecek sinirlarin disinda kaldig: dikkati cekmektedir.

Cizelge 3.6 Aksu ilgesi Yesilkaraman Mahallesi 2/B Arazisi Rayi¢ Bedelleri

Emlak Komisyonlari Gell_r Yontemi Il_e Tapuda Gergeklesen | Komisyon Takdir
< Belirlenen Arazi - . y
Mahall Beyan Araligi Deger Aralidi Satis Araligi Edilen Deger
analle (Bilirkisiler) (TL/m?) & £ (TL/m?) Aralig1 (TL/m?)
(TL/m?)
1. 2. 3.
Yesilkaraman | 15-37 | 15-45| 3-50 22-101 9.53-20,25 >0

Camkoy mahallesinde toplam 1.581 adet orman vasfini yitirmis taginmazin 20 TL/m?
ile 70 TL/m? arasinda ve ortalama tasinmaz degerinin 46,38 TL/m?, Fettahh
mahallesinde toplam 526 adet tasinmazin 30 TL/m? ile 250 TL/m? arasinda ve ortalama
tasinmaz satis degerinin 81,04 TL/m? Mandirlar mahallesinde toplam 1.901 adet
parselin satis degerinin 30 TL/m? ile 250 TL/m? arasinda ve ortalama satis degerinin
81,04 TL/m2, Topalli mahallesinde ise toplam 1.275 adet 2/B vasfinda taginmazin satis
degerinin 7 TL/m? ile 70 TL/m? arasinda ve ortalama satis degerinin ise 28,77 TL/m?

oldugu saptanmustir (Cizelge 3.7).

Camkoy, Mandirlar ve Topalli mahallelerinde internet iizerinden yapilan satislarda en
yiiksek ve en diisiik tasinmaz degeri ilan edilmis iken, Fettahli mahallesinde ortalama
bir degerin ilan edildigi goriilmektedir. Buna gore Fettahli mahallesinde yapilan
degerleme ¢alismasinda s6z konusu mahalledeki biitiin taginmazlarin ayni degerde
(tasinmazin degerini etkileyecek ucak giiriiltiisii, asfalt yol, toprak yol, kdse parsel,
cevresinde yapilasma durumu ve manzarasi gibi) oldugu diisiiniilebilir. Ancak bir

mahalle i¢inde tasinmazlarin konum ve kullanim 6zelliklerine bagl olarak degerlerinin
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de degisim gostermesinin degerleme biliminin temel ilkeleri arasinda yer aldigi gdzden

uzak tutulmamalidir.

Cizelge 3.7 Aksu llgesi Camkdy, Fettahli, Mandirlar ve Topalli Mahallesi 2/B Arazileri

Rayi¢ Bedelleri
Emlak Komlsyorlcularl Internet Temelli Tapuda Takdir Edilen Deger
Beyan Araligi Arastirma Sonucu | Gergeklesen Satig Aralig (TL/m?)
Mahalle | (Bilirkisiler) (TL/m?) (TL/m?) Aralig1 (TL/m?) grii/m
1. 2. 3.
35-92 42-53 20-70
Camkoy 50-150 | 30-160 | 15-30
Fettahli 16-80 | 40-150 | 25-100 130 131,85 10-80
Mandirlar | 30-120 | 70-285 | 20-45 30-242 96-151 30-250
Topalli 8-100 | 15-100 | 15-50 18-63 99-413 7-70

Aksu ilgesinde Pinarli mahallesinde toplam 523 adet orman vasfini yitirmis arazinin 70

TL/m? ile 225 TL/m? arasinda ve ortalama satis degerinin 112,67 TL/m? oldugu ve

Sogucaksu mahallesinde ise toplam 187 adet orman vasfim yitirmis parselin 50 TL/m?

ile 200 TL/m? arasinda ve ortalama satis degerinin ise 109,81 TL/m? oldugu tespit

edilmistir (Cizelge 3.8). Pmarli ve Sogucaksu mahallelerinde Hazine arazilerinin

satisinda degerin 202 TL/m? olmasi, s6z konusu degerin her iki mahalle i¢in de emsal

olabilecegini, ancak orman vasfini yitirmis parsellerin birgcogunun satis degerlerinin sdz

konusu emsal degerin altinda oldugu ve yapilan degerlemenin bilimsel temellerinin

zay1f oldugu dikkati ¢ekmektedir.

Cizelge 3.8 Aksu ilgesi Pinrli ve Sogucaksu Mahallesi 2/B Arazilerinin Rayi¢ Bedelleri

Emlak Komisyonlari Internet Temelli Hazine Satig Takdir Edilen
Beyan Aralig1 Arastirma Sonucu Arahig Deger Araligi
Mahalle (Bilirkisiler) (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
1. 2. 3.
35-100 202 70-225
Pinarli 50-150 | 100-260 | 50-100
Sogucaksu 45-75 | 25-40 |55-210 40-276 202 50-200
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4. DEGERLEME CALISMALARININ SONUCLARININ ORNEK OLAY
ANALIZLERI iLE INCELENMESI VE TARTISMA

flcede secilmis parsellerin degerleme ¢alismasi ile piyasa ve gelir degerlerinin
karsilastirmas1 yapilarak 2/B vasfindaki tasinmazlarin satis amagh degerleme
calismasinin kalitesinin irdelenmesi miimkiin olmustur. Satisa ¢ikarilan 2/B arazilerinin
dogrudan satin alma bagvuru belgeleri, Antalya Defterdarligt Milli Emlak Dairesi
Bagkanligt Dogu Antalya Emlak Miidiirligii'nin “2/B alanlarinda bulunan
taginmazlarin giincelleme listeleri veya kadastro tutanaklarinda ismi gegen kisilere veya
bunlarin kanuni miras¢ilarina dogrudan satilmasi kapsaminda satin alma bagvurusunda
bulunanlara satig bedelinin 6deme seklinin belirlenmesine” yonelik yazismalari, 6292
Sayili Kanun uyarinca yapilan taksitli satis sozlesmeleri, Antalya Defterdarligi
Muhasebe Midiirliigiiniin tasinmazin satis bedelinin nasil 6denecegine iligkin dilekce
ornekleri, tarimsal amacli kullanildig1 belli olmayan taginmazlara ait hesaplama tablolari
ile yerel diizeyde yapilan piyasa arastirmalari ve odak grup analizlerinin sonuglarina
dayali olarak tespit ve degerleme siirecinin analizi yapilmis ve degerleme ¢alismalarinin

kalitesi ve giivenirligi se¢ilmis parsel 6lgeginde tartigilmistir.

4.1 Orman Vasfim Yitismis Arazilerin Dogrudan Satin Alma Basvuru Belgesi

Belgelerde basvuru sahibinin kimlik bilgileri, istegi (satin alma gibi), durumu
(makbuzlu basvuru gibi), tasinmazin ili, ilgesi, koyii, ada, parsel, yiizdl¢iimii, TAKBIS
zemin numarasi ve yapilan ddemeye iliskin makbuz bilgileri yer almaktadir. Ornek
olarak alinan ve agagidaki degerleme raporu 6zeti verilen tasinmaz Aksu ilgesi Pinarli
mahallesi 4 parsel nosu ile tapuda Hazine adina tescil edilmis ve muhdesatin sahibi de
kadastro calismasi sirasinda belirlenmistir. Incelenen tasinmazin ¢evre ve konumu ile
bulundugu bolgenin analizi neticesinde; toprak yola cepheli, ucak giiriiltiisiinden
etkilenen ve yapilagmanin nispeten yogun oldugu tespit edilmis olup, ¢evre kosullar ile
mevcut kullanim 6zellikleri dikkate alinarak konut tasinmazin birim degerinin 90,00
TL/m? olmasi degerlendirilerek yiizélgiimii 169,96 m? olan parselin toplam degerinin ise
15.296,40 TL oldugu tespit ve takdir edilmistir (Cizelge 4.1). Inceleme sonuglarina gore

tasinmazin komisyon tarafindan takdir edilen degerinin kapsamli piyasa arastirmasi ve
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saha c¢aligmasmin sonuglarina dayanmadigi, piyasa kosullarina goére tasinmazin

degerinin takdir edilen degerden daha farkli oldugu gézlenmistir.

Cizelge 4.1 Aksu lgesi Pmarli Mahallesi Ornegi

Ili Antalya

Ilcesi Aksu

Mahalle/K oyt Pinarli

Pafta /Cilt No -4

Yizolgimii (m?) 169,96

Hazine pay1 (m?) 169,96

Cinsi Tarla

Kullanim sekli/varsa muhdesatin niteligi/yiizol¢iimii/miktari Arsa/3 katli ev ve bahgesi
Tahsil edilen ecrimisil tutari 2.346,00 TL

Incelenen tasinmazin piyasa rayic¢ degeri tespit formu incelendiginde; degerleme konusu
tasinmazin degerini etkileyecek ucak giirtiltiisii, asfalt yol, toprak yol, kose parsel,
cevresinde yapilasma durumu ve manzarasi gibi 6zellikleri ile fiili kullanim durumu ve
diger ozelliklerinin degerleme siirecinde rasyonel olarak analiz edilemedigi agikca
dikkati ¢ekmektedir. Bununla birlikte Aksu ilgesi biitiin olarak ele alindiginda ise;
kiymet takdirlerinin tasinmazin fiziki konumu ve 6zelliklere uygun olarak yapilamadigi
sonuna ulasilmistir. Hacialiler Mahallesi 2633 parsel ile 2632 parsel nolu tasinmazlarin
degerlerini etkileyecek biitiin olumlu ve/veya olumsuz faktorler ele alindigi zamanda;
iki parselin de bir¢ok 6zelliginin benzer olmasina karsin, rayi¢ bedellerinin farkli oldugu
ve her iki degerin de s6z konusu tasinmazlarin muhtemel piyasa degerinin {izerinde

oldugu tespit edilmistir.

Incelenen 2632 parsel nolu tasinmazin 12.265,53 m? (90 TL/m?) yiizol¢limlii tasinmazin
1.523,57 m?*Ilik kisminin rayi¢ bedeli 137.121,30 TL (90 TL/m2*1.523,57 m?
=137.121,30 TL) olarak tespit edilmis iken, 2633 parsel nolu 1.504 m? yiizolgtimlii
tasinmazin 203,66 m?’lik kisminin degeri ise 14.256,20 TL (70 TL/m?*203,66 m? =
14.256,20 TL) olarak tespit ve ilan edilmistir. Benzer sekilde 2634 parsel numarali
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1.000,08 m? (80.000,00 TL/m?) yiiz6l¢iimlii tasinmazin 5.000,08 m?’lik kisminin rayic
bedelinin 400.566,40 TL oldugu, ayn1 mahalle ve hatta ayni bahgenin sinirlari iginde yer
almalarima ragmen, s6z konusu tasinmazlarin kiymet takdirleri raporlarinda benzer
Ozelliklere sahip tasmmazlar igin farkli degerlerin takdir edilmis oldugu Orneklere
rastlanmistir. Saha ¢aligmasinin sonuglarina gore degerleme ¢aligmasinin hak sahipleri
tarafindan kabul edilebilirliginin zayifligi yaninda bilimsel esaslar ve uluslararasi

degerleme standartlarina uygunlugu da tartismali bulunmaktadir.

4.2 Tarimsal Amach Kullammm idarece Bilinmeyen Orman Vasfim Yitirmis

Arazilerin Satis: fle Tlgili Hak Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Milli Emlak Dairesi Baskanligi Dogu Antalya Emlak Miidiirliigii’niin hak sahiplerine
gonderdigi yazi ile Aksu ilgesi Hacialiler mahallesi 307. Sokak iizerinde bulunan 2632
parsel nolu 12.265,53 m? yiizolgiimlii ve kullanim amaci bilinmeyen tasinmazin
1.523,57 m?’lik kismimnin rayi¢ bedelinin 137.121,30 TL oldugu, yasal indirimler
sonrasinda satig bedelinin 95.984,91 TL olarak belirlendigi bildirerek satis bedelinin
O6deme seklinin tercih edilmesi ve teblig tarihinden en geg {i¢ ay i¢inde pesinat bedelinin
yetkili 6deme yerlerine yatirilmasindan sonra Milli Emlak Dairesi Bagkanligt Dogu

Antalya Emlak Midiirliigii’ne basvuru yapilmasi istenmistir (Sekil 4.1).

09/01/2014 - . 09/01/2014

Sekil 4.1 Aksu Ilgesi Hacialiler Mahallesi 2/B Arazisinin Fiili Durumu
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Bagvuru sahibi oncelikle yillardan beri s6z konusu yerlesim yerinde yasadigini, 2/B
arazisi olarak tespit edilen ve Hazine adina tescil islemleri yapilan parsellerin esasinda
hak sahiplerinin dedelerinden miras kaldigini, hesaplanan rayi¢ bedelin 6deme
giiclerinin ¢ok iizerinde oldugunu, tarimla ugrastiklarini ve tarimsal faaliyetlerden
saglanan gelir ile s6z konusu 6demenin yapilmasiin miimkiin olmadigini, buna ragmen
yerlerinden veya yurtlarindan olmamak igin diger tapulu arsalarini satarak bu bedeli
odeyeceklerini ifade etmislerdir. Saha ¢alismasi kapsaminda basvuru sahibinin uzun
yillardan beri yogun emek ve masraf yaparak arazisinde lriin yetistirdigi, elde ettigi
gelir ile iki kathi bir konut (ev) yaptigi, sdz konusu parselin ara sokakta oldugu,
yollarinin kendi imkanlar ile diizeltildigi, ayn1 bahge i¢inde tiim akrabalari ile yasadigi

gbzlenmistir (Sekil 4.2).

09/01/2014

Sekil 4.2 Aksu flgesi Hacialiler Mahallesi 2/B Arazisinden Bir Gériiniim

4.3 Inceleme Konusu Tasinmazin Satis Bedelinin Odenmesi

Ornek olarak Aksu ilgesi Mandirlar mahallesi 2638 parsel nolu tasimnmazin satis
bedelinin 6denme sekli incelenmistir. Satis bedelinin pesin mi 6denecegi, % 50 pesin ve
% 50 taksitle veya tamaminin taksitle ddenecegine iliskin alternatiflerin hak sahibine

sunuldugu, ilgili taginmaz sahibinin sdz konusu bedeli taksitle 6demeyi taahhiit ettigi

44



tespit edilmistir (Anonim 2013). Her ne kadar bagvuru sahibi bu bedeli 6demeyi taahhiit
etse de ilerleyen taksit donemlerinde bu ddemeyi nasil yapacagini diisiindiigiint, hak
sahipliginin sadece 2638 nolu parselden ibaret olmadigini, i¢ginde yasadigi evi, gecim
kaynagi olan tarla ve seralarinin da s6z konusu arazi i¢inde bulundugu ve bu yiikiin
altindan nasil kalkacagini bilmedigini ifade etmistir. Sonug¢ olarak orman vasfini
yitirmis arazilerin degerleme ¢alismasina gore kesinlesen degerlerinin yerel diizeyde
beklenen deger ile piyasa degerlerinin iizerinde bulundugu siklikla ifade edilmis ve
mutlaka kamu otoritesinin yerel diizeyde yillardan beri s6z konusu arazileri kullanan
yerli halka 6deme kolayligi saglama konusunda yeni diizenleme yapmasina yonelik

beklentinin yiiksek oldugu dikkati ¢gekmistir.

4.4 Fiili Kullanim Durumu Bilinmeyen Kirsal Arazilerin Degerleme Calismasi

Hacialiler mahallesinde 2632 parsel nolu tasinmazin 12.265,53 m?’lik kismi ig¢in
degerleme yapilmis olup, degerleme calismasinda arazinin fiilen tarimsal {iretimde
kullanilip kullanilmadiginin bilinmedigi anlasilmaktadir. Bununla birlikte arazinin tesis
kadastrosu sirasinda niteligi tarla olarak tespit edilmis ve fiilen yerlesim alanin disinda

oldugu dikkate alinarak tasinmazin niteligi tarla olarak tanimlanmistir (Cizelge 4.1).

Tarla olarak tanimlan 2/B arazisinin degerlemesinin yapilmasinda yola cepheli veya
yola yakin olmasi, civarinda yapilasma olup olmadigi, pazara uzaklik yakinlik mesafesi
gibi degerlere bakilmadan yapildig1 diistiniilmektedir. S6z konusu arazi yapilasmanin
yogun oldugu bir yerde olup, emsal olarak gosterilebilecek ayni mahalledeki 2/B
arazileri ile karsilastirildiginda belirlenen rayi¢ bedelin {izerinde oldugu goézlenmistir.
2/B arazilerinin kamulastirmasinda bir arazinin diger arazilere gore daha 1yi 6zellikleri
oldugu tespit ediliyorsa, dogru bir degerleme agisindan objektif deger (deger artisi)
uygulamasinin yapilmasi gerekmektedir. Bu yaklasim rasyonel degerleme ¢alismasinda
olmast gereken kosullara uygun islem yapilamadiginin gostergesi olarak ele alinabilir.
Hacialiler mahallesinde 2632 parsele emsal olabilecek ve pilot olarak belirlenen ve satis
islemi yapilan arazilerin (i¢inde villalar mevcut) rayi¢ bedelinin 70.000 TL oldugu
dikkate alindig1 zaman, orman vasfini yitirmis arazilerin hak sahipleri tarafindan adil

degerleme ¢alismasinin yapilmadigini diisiinmesi kaginilmaz olacaktir (Anonim 2013).
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Cizelge 4.2 Hacialiler Mahallesi 2632 Parsel Nolu Tasinmazin Degerleme Sonuglari

Iigesi Mahallesi/ Ada No Parsel No Yiizolgiimii Satilacak
Koyii Alan
Aksu - 2632 122.65,53 152.57
Terk Edilecek Alan Var Terk Edilecek Alan Satilacak Alan Rayi¢
Kullanim Amaci . . - .
mi1? Degeri Degeri
Tarla
2 i iri 1 (3 - - . - .
400 m Igcll;rlml Var %70 Indirim Degeri Ecrimisil Bedeli Satis Bedeli
Hayir 95.984,91 16.23 95.984,91
PESIN %50 PESIN+%50 TAKSIT TAKSIT
Satis Bedeli 95.984,91 Satis Bedeli 95.984,91 Satis Bedeli 95.984,91
Pesin Odeme Pesin Odeme
Indirimi %20 19.196,98 Indirimi %20 95.98,49
Indirimli Satis Indirimli Satis Indirimli Satis
Bedeli 76.787,93 Bedeli 86.386,42 Bedeli
Ecrimisil Bedeli 16.23 Ecrimisil Bedeli 16,23 Ecrimisil Bedeli
Mahsuplu _Satls 76.771.70 Mahsuplu _Satls 86.370.19 Mahsuplu _Satls 95.968.68
Bedeli Bedeli Bedeli
Pesinat Bedeli %50 43.185,10 Pesinat Bedeli %50 19.193,74
Odenecek P_esmat 41.185.10 Odenecek P_esmat 17.193.74
Bedeli Bedeli
Basvuru Bedeli 2.000,00 Bagvuru Bedeli 2.000,00 Basvuru Bedeli 2.000,00
Taksitlere Mahsup Taksitlere Mahsup
Edilecek Bagvuru 0 Edilecek Bagvuru 0
Bedeli Bedeli
Pesin Odenecek 7477170 Pesin Odenecek 41.185,10 Pesin Odenecek 17.193.74
Bedel Bedel Bedel
Taksitlendirilecek Taksitlendirilecek
Bedel %50 43.185,10 Bedel %50 76.774,94
Iade Edilecek 0 Iade Edilecek 0 Iade Edilecek 0
Bedel Bedel Bedel

4.5 6292 Sayih Kanun Uyarinca Yapilan Taksitli Tasinmaz Satis Sozlesmesi

Aksu ilgesi Mandirlar mahallesi Babuslar mevkii 2634 parsel 10.007,08 m? yiizolgtimlii

tasinmazin 5.007,08 m*’lik kisminin rayi¢ bedeli 400.566,40 TL ve yasal indirimler

sonrasinda satis bedeli 280.396,48 TL olmustur. Hak sahibi s6z konusu tasinmazin

20.000,00 TL’lik kism1 pesin 6demis ve kalan 180.000,00 TL’lik kismi i¢in 5 yilda 10
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esit taksitle faizsiz 0deme secenegine iliskin soézlesmeyi imzalamistir. Sozlesme

kapsaminda yapilan 6deme plani (itfa tablosu) asagida verilmistir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Taksitli Satis S6zlesmesi Odeme Sekli

TAKSIT SAYISI VADE TARIiHI TAKSIT TUTARI
1 20.05.2014 18.000,00
2 20.11.2014 18.000,00
3 20.05.2015 18.000,00
4 20.11.2015 18.000,00
5 20.05.2016 18.000,00
6 20.11.2016 18.000,00
7 20.05.2017 18.000,00
8 20.11.2017 18.000,00
9 20.05.2018 18.000,00
10 20.11.2018 18.000,00

Aksu ilgesi Mandirlar mahallesindeki 2634 parsel nolu taginmazin iizerinde fiilen sera
yapisinin bulundugu ve tarimsal iretimde kullanildigi goriilmekte ve takdir komisyonu
tarafindan belirlenen rayi¢ bedelin kullanim amacina gore oldukca ytiksek belirlendigi
diisiiniilmektedir. Ozellikle 6831 sayili Orman Kanununun 2’nci maddesinde “Hazine
adma orman smirlar1 digina ¢ikarilan yerlerin degerlendirilmesi, nakline karar verilen
Devlet ormanlari i¢inde veya bitisiginde bulunan kdyler halkinin yerlestirilmesi, Orman
koyliilerinin kalkindirilmasinin desteklenmesi amaglanmistir” denildigi dikkate alinirsa,
s6z konusu Ornekte hak sahibi ile yapilan goriismenin sonuglari ve yerinde yapilan
tespite dayali olarak belirlenen rayi¢ bedelin yerel piyasa kosullarmma oranla daha
yiiksek oldugu, ailenin 6deme giiciinii astig1 ve aile fertleri olarak sosyal yasantilarindan

kisitlama yaparak 6deyebilecekleri diistiniilmektedir.

4.6 Hak Sahiplerine Gore Orman Vasfim Yitirmis Arazilerin Satis Siireci ve Deger

Tespiti Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Hacialiler mahallesinde 2/B arazisi 3.300 m? (goriilen ev ve sera dahil) olup, rayic
bedelinin 80.000,00 TL oldugu hak sahibi tarafindan beyan edilmektedir (Sekil 4.3).

Igili tasinmazin yola cephesi ve konumu bakimindan Hacialiler mahallesinde belirlenen
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rayi¢ bedelin yerinde oldugu (Sekil 4.3), ancak ayni mahallede emsal gosterilebilecek
3.100 m? olan diger bir taginmazin rayi¢ bedellerinin yiiksek oldugu belirlenmistir
(Sekil 4.4). Ilgenin Hacialiler mahallesindeki 2/B arazileri i¢inde yer alan yerlesim
yerlerinin Ozellikleri ayni oldugu halde hak sahiplerinin belirttigi lizere rayic
bedellerinin birbirine yakin olmak bir tarafa ¢ok farkli degerlendirildigi, aynm1 sokak
tizerindeki iki arazinin degerinin hesaplanmasinda hangi 6lgiitlerin temel alindig1 ve bu

farkin nereden geldigi anlasilamamastir.

Macun Mahallesi 13434 ada ve 46 parsel nolu 1.940,32 m? yiiz6l¢iimlii tasinmazin 4,45
m2’1lik kisminin rayi¢ bedeli 222,50 TL kanuni indirimler sonrasinda satig bedeli 155,75
TL olarak belirlenmistir. Hak sahibi ile yapilan goriismede tagimmazin ilk taksitinin
O0dendigi ve kalan taksitlerin nasil 6denecegi hakkinda ailenin endise i¢inde oldugu
belirtilmistir (Anonim 2012). Incelenen parselin yerinde ve ¢evresinde yapilan saha
caligmasinin sonuglarina gore s6z konusu taginmazin yola cepheli oldugu, asfalt yolun
bozuk ve tasinmazin kose parsel oldugu ve gevresinde fiilen yapilasmanin gergeklesmis
oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.4). Macun mahallesinde emsal olarak alinabilecek diger
bir 2/B arazisi olan 13434 ada ve 71 parsel sayil1 26.221,83 m? yiiz6l¢iimlii taginmazin
982,48 m*’lik kisminin rayi¢ bedelinin 638.061,20 TL ve kanuni indirimler sonrasinda
satig bedelinin 44.702,84 TL oldugu belirlenmistir (Sekil 4.4).

09/01/2014

Sekil 4.3 Aksu Ilgesi Hacialiler Mahallesi 2/B Arazisinin Goriiniimii
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20/12/2013

Sekil 4.4 Aksu Ilcesi Macunlar Mahallesi 2/B Arazisinin Fiili Durumu

Birbirine biiyiik 6l¢iide benzer nitelikte olan iki tasinmazin (Sekil 4.3, Sekil 4.4) birim
degerleri arasinda yaklasik % 30 oraninda fark olmasi, ilgede degerleme calismasinin
sonuglarmin tutarli olmadigni gostermektedir. Ilgede goriisiilen hak sahibi olan ve
olmayan vatandaslar ile mahalle muhtarlar1 tarafindan komisyonlarin emlakgilar ve
bilirkisilerden elde ettigi verilerin tutarli olmadigini, saha ¢alismasinda arazilerin hatali
degerlendigi ve miisteri sifatiyla mahalle / kdy ziyaretleri sirasinda 2/B arazilerinin ada
ve parsel o6lgeginde kullanim amaglari, bulundugu yerin konumu ve diger 6zellikleri
yeterince degerlendirilmeden kisisel goriislerin alindig1 ve bu goriiglere dayali olarak da
nihai tasmmmaz degerlerinin kararlastirildigr ileri siiriilmektedir. Yerel diizeyde
parsellerin satilmas1 diisiintilen birim degerler ile gerceklesen satis degerleri arasindaki
farkin anlasilamadigi ve satici konumunda kdy/mahalle ziyaretleri yapan komisyon
tiyelerine hak sahiplerinin arazilerini miimkiin olan en yiiksek fiyat ile satma olasiligini
diistinerek orman vasfini yitirmis arazilerin muhtemel satis degerlerini yiikksek beyan

ettikleri ve bilirkisilerin de bu yonde deger belirledigi siklikla beyan edilmektedir.

Fettahli mahallesi sinirlar1 i¢indeki 2/B arazileri arasinda bulunan ve fiilen iskan alani
olarak kullanilan parsellerin komisyon tarafindan belirlenen rayi¢ degerinin 80.000 TL
oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.5). Rayi¢ bedellerinin birbirine yakin oldugu iki

arazinin degerinin hesaplanmasinda, ayni1 emsallerden yararlanildigi ve yerinde bir
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tespit yapildigi; ancak Fettahli mahallesinde yola cepheli olan diger tasinmazlarin (bu
mabhalledeki tiim 2/B arazilerinin) dogru hesaplandigi anlamina gelmemektedir. Fettahli
mahallesinin yola cephesi olmayan i¢ kisimlarinda, 6zellikle seralarin tesis edilerek
tarimsal tiretim faaliyetlerinin fiilen yiiriitildiigii ve orman vasfini yitirmis araziler i¢in
komisyon tarafindan takdir edilen rayi¢ bedellerinin hak sahiplerinin édeme giicliniin

cok tizerinde oldugu kullanicilar tarafindan beyan edilmistir (Anonim 2014).

Sekil 4.5 Aksu ilgesi Hacialiler Mahallesi 2/B Arazisinin Goriiniimii

Mandirlar mahallesinde 3328 nolu parsel ve 3.166 m? yiizolglimli taginmazin satig
bedeli 189.960 TL olarak tespit edilmistir. Ayn1 mahalle bulunan 13503 ada ve 1 parsel
nolu ve 761,87 m? yiiz6l¢timlii tasinmazin satig bedeli ise 27.209,50 TL olarak tespit ve
ilan edilmistir (Sekil 4.6).

Mandirlar mahallesinde Ornekleri verilen tasinmazlarin satis bedelinin her ne kadar
uygun oldugu ifade edilse de, arazilerin rayi¢ degerlerinin tespitine iligkin islemlerde
adil davranilmadigi, arazinin kulanim amaci dikkate alinmadan kiymet takdiri
calismasinin yapildigr ve ozellikle 13503 ada ve 1 parselin mevkiinin goz Oniinde

bulundurulmadig1 ve satig bedellerinin yiiksek oldugu degerlendirilmistir.
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Sekil 4.6 Aksu Ilcesi Mandirlar Mahallesi 2/B Arazisi Fiili Durumu

Mandirlar mahallesinde bulunan SS Yenigiil Konut Yap1 Kooperatifi yonetim kurulu
baskani ile yapilan goériigmede; Dogu Antalya Emlak Midirligi’ne 26.03.2013
tarihinde 200 iyeli SS Yenigil Konut Yap: Kooperatifine ait 4237 parsel nolu
tasinmazdan 4260 parsel nolu tasinmaza kadar olan hat ile 13495 ada ve 3 ile 4
parsellerin toplam yiizolgimiiniin 59.820 m? oldugu ve Dogu Antalya Emlak
Midiirliigi’niin kayitlarinda tarim arazisi olarak goriilen s6z konusu parsellerin konut
oldugu belirtilerek konut parsellerinin rayi¢ bedelinin % 70 veya % 50 iizerinden mi
degerlendirileceginin bilinmedigi, kooperatife ait arazilerin konut alan1 olarak
degerlendirilmesi halinde, kooperatif tiyelerinin tamaminin % 50 nispetinde indirim

oranindan yararlandirilmasi gerektigini ifade etmistir.

Antalya Valiligi Defterdarlik Milli Emlak Dairesi Bagkanligi Dogu Antalya Emlak
Miidiirliigii’niin 01.04.2013 tarih ve 1171 sayili cevabi yazisinda; “6292 sayili Orman
Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satig
Hakkinda Kanun kapsaminda konut kooperatiflerinin hak sahibi olduklar1 2/B
tasinmazlardan yiizolgiimii 400 m?ye kadar olanlara iliskin yiizde elli satis bedeli
hesaplamasinin kooperatiflerin tiim {iyeleri i¢in ayr1 ayr1 uygulanacagina iliskin
herhangi bir hiikiim bulunmadigi” ifadesi yer almistir. Kooperatif yonetim kurulu
bagkanma gore 4237 ile 4260 parsel numarali tagmmazlara 220 TL/m? ile 250 TL/m?
rayi¢ bedelin taktir edilmesi nedeniyle bitisik olan parseller arasinda fiyat farkliliginin
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ortaya ciktig1 vurgulanmasina karsin, Dogu Antalya Emlak Midiirligiiniin 05.04.2013
tarih ve 1300 sayili cevabi yazisinda; “6831 sayili Orman Kanununun 2/B maddesi
kapsaminda kalan ve 6292 Sayili Kanuna gore dogrudan satis1 yapilacak taginmazlar
icin zeminlerde defalarca ayrintili inceleme ve tespitler yapilarak bulunduklari konum
ve niteliklerine gore Aksu halki ve esnaflardan da bilgi ve goriis alinarak mevzuatin

=99
1

emrettigi sekilde rayi¢ degerlerin belirlendigi” ifade edilmistir.
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Sekil 4.7 SS Yenigiil Konut Yap1 Kooperatifi Yerlesim Alani

SS Yenigiil Konut Yap1 Kooperatifinin tasarrufu altinda oldugu belirlenen 4237 parsel
nolu tasinmaz ile 4260 parsel nolu tasinmazlarin bitisik nizam olup, yol, su ve elektrik,
dogal yapi, yiikseklik, egitim gibi nitelikleri birlikte dikkate alindig1 zaman, her iki
tasinmazin arasinda hicbir farkin olmamasina ragmen, parsel birim degerleri arasinda
metrekare basina 30 TL farkin oldugu dikkati cekmektedir (Cizelge 4.4). Ozet olarak
miicavir parsellerin birim degerleri arasinda anilan diizeyde farkliliga neden olabilecek
hicbir unsurun olmadigi, yerinde yapilan inceleme sonuglarindan anlasilmis olup, bu
ornek bile ilgede orman vasfini yitirmis arazilerin degerleme ¢alismasinda 6nemli kalite

sorunlarinin oldugunun bir gostergesi olarak alinabilecektir.
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Cizelge 4.4 Mandirlar SS Yenigiil Konut Yap1 Kooperatifi 4239 ve 4237 Nolu Parseller

Tasimaza Iliskin Bilgiler 4237 Nolu Parsel 4260 Nolu Parsel
Yiizolgtimii (M?) 26.67,00 26.76,00
Takdir Edilen Rayi¢ Bedeli (TL) 586.740,00 588.720,00
Kanuni Indirimler Sonucu Satis
Bedeli (TL) 410.718,00 412.104,00

4.8 Iigede Orman Vasfim Yitirmis Arazilerle Ilgili Medya Haberler ve Yorumlari

Aksu ilgesinde 2/B arazisi hak sahibi koyliilerin arazileri igin belirlenen bedeli yiiksek
bulduklar1 ve Antalya-Alanya Karayolu'nu cift yonli olarak yaklagik 2 saat trafige
kapattiklart ve bu olaylarin ulusal ve yerel basinda yer almasimin bilyiik yanki
uyandirdigi gézlenmistir. Daha sonra ti¢ii kadin olmak {izere 24 koylii gozaltina alinmus,
polisteki sorgularinin tamamlanmasimin ardindan adliyeye sevk edilmislerdir. Aksu
ilgesinde D-400 karayolunu trafige kapatmak isteyen hak sahiplerinden bazilari ile
giivenlik giicleri arasinda yasanan arbedede gozaltina alinan 24 kisinin sorgulari
Giivenlik Sube Miidiirliigiinde tamamlandigi medyaya yansimistir. Sorgularinin
ardindan ad1 gegen kisiler; “gorevli polis memuruna mukavemet”, “Devlet malina zarar
verme” yaninda “toplant1 ve gosteri Yiiriiylisleri kanununa muhalefet” gibi suglamalarla
adliyeye sevk edilmistir. Konu ile ilgili sadece Aksu ilge halki disinda yerel siyasetgiler,
siyasi parti liderleri veya temsilcileri ve sivil toplum kuruluslarinin temsilcilerinin

tartismalarin odagi oldugu acikga ortaya ¢ikmaktadir.

Aksu Mubhtarlar Dernek Bagskani ile yapilan goriismenin sonuglarina gore Hacialiler
mahallesinde belirlenen satis bedellerinin 80.000 TL ile 130.000 TL arasinda degistigi,
s6z konusu bedellerin Aksu halki arasinda rahatsizliga sebep verdigi, 1942 yilindan bu
yana s6z konusu arazileri kullanmakta olduklari, mezar taslarinin bile Aksu il¢esinde
oldugu, yillardan beri bitkisel iiretim ve hayvancilik faaliyetlerini s6z konusu araziler
tizerinde fiilen yaptiklari, Antalya yas meyve ve sebze toptanci haline en ¢ok domatesi
Aksu halkiin gétiirdiigii ve Avrupa iilkelerine ihracatin yapildigi ve sonug olarak deger
takdirinde yapilan haksizlik sebebi ile halkin isyan etmek {iizere” oldugu ifade

edilmistir.
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Orman vasfini yitirmig arazilerin degerlemesinde yaygin olarak hatali islemlerin
Hacialiler mahallesinde yapildigini ifade eden mahalle sakinlerinden narenciye (limon)
tiretimi yapan bir vatandas ise arazinin donimi basi 150.000 TL rayi¢ bedelin
belirlendigini, limonun toptanci halinde belirlenen kilogram fiyatinin 50 kurus
oldugunu, bir doniim araziyi satin almak i¢in 15 yi1l devamli limon satisinin yapilmasi
gerektigini ileri siirmiistiir. Buna ilave olarak defterdar tarafindan basina yapilan
aciklamada “yasanin ¢ikmasi ile Tapu ve Kadastro Midiirliigi tarafindan belirlenen hak
sahiplerine taginmazlarin satisinin yapilacagi ve Devletin arazisini isgal etmis goriinen
vatandaglarin tapularina kavusacag1” ifade edilmis olup, iireticilerin yillardan beri hali
arazileri imar ve ihya ettikleri ve verimli araziye donistiiriilerek tarimsal tiretime agilan
arazilere yliksek deger takdiri yapilmasinin, adeta calisan kdy halkinin cezalandirilmasi
anlamma geldigi ve araziye el atma tarihindeki nitelikler tiizerinden degerleme
zamaninin fiyatlar1 iizerinden islem yapilmamis olmasinin biisbiitiin hatali bir yaklagim

oldugu mahalle halkindan hak sahibi olanlar tarafindan siklikla beyan edilmistir.

Inceleme sonuglarina gore Defterdarlik Milli Emlak Miidiirliigii ve diger kamu
kurumlarimin 2/B tasinmazlart ile ilgili ¢aligmalar1 yiiriiten kurum ve kuruluslarin
yetkilileri tarafindan adil degerleme isleminin yapildigi, hak sahiplerine en kisa siirede
tapu suretlerinin teslim edilecegi, ancak s6z konusu bedellerin halkin 6deme giiciiniin
tizerinde oldugu ve Aksu halkinin zorlanacagina iliskin bir kaygiya rastlanmadig: ifade
edilmistir. Sonug olarak orman vasfini yitirmis arazileri fiilen isgal eden ve hak sahibi
olarak belirlenen kisi ve kurumlarin goriis ve degerlendirmeleri ile tespit ve degerleme
caligmasin1 yapan kurumlarin yoneticilerinin goriis ve degerlendirmeleri arasinda
onemli farkliliklarin oldugu ve bu konuda goriis birliginin saglanmasinin miimkiin
olmadig1 ortaya konulmustur. Ozellikle idare tarafindan degerleme icin uzman kisi ve
kurumlardan hizmet alim1 yapilamamis olmasi ve takdir edilen degerin dogrulugu teyit
edilmeden s6z konusu degerlerin kesinlestirilmesi, hak sahiplerinde onemli Ol¢iide

hosnutsuzluga yol agmis ve vatandas-devlet iligkileri zorlanmastir.
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5. SONUC VE ONERILER

Tiirk Hukuk Sistemi’nde orman arazilerinin kamu miilkiyetinde oldugu ve devlet orman
isletmeciliginin egemen oldugu goriilmektedir. Ancak zaman i¢inde kiy1 yerlesimleri ile
orman i¢i ve ¢evresi yerlesimlerde orman arazilerinin tahrip edildigi ve 6831 sayili
Orman Kanununun 2’inci maddesinin (A) ve (B) fikralari kapsaminda orman vasfini
yitirmis arazilerin ortaya ciktigi, mevzuatta agikca diizenlenmis olmasina karsin, s6z
konusu arazilerin hak sahipleri ve 6zellikle orman koyliilerine devir islemlerinin 2012
yilina kadar yapilamadigi bilinmektedir. Belirtilen tarihten sonra 6292 Sayili Kanunun
yiirtirliige konulmasina bagli olarak yapilan islemlerin sonuglart ve hak sahiplerinin
goriis ve degerlendirmelerinin alinmasi amaciyla bu ¢alisma yapilmis olup, derinligine
goriisme ve odak grup calismalarinin sonuglarmma goére 2/B arazilerinin tespit ve
degerleme islemlerine yonelik uygulamalarin temel sorunlart ve sonuglari ortaya

konularak yeni yasal diizenleme yapilmasina olan gereksinim vurgulanmistir.

Saha galismasi i¢in segilen Aksu ilgesinde orman vasfini yitirmis arazilerin satis1 ve
degerleme asamasinda karsilagilan temel sorunlara iliskin olarak 6nemli bulgular elde
edilmistir. Bir¢ok il ve ilcede yapilan 2/B kadastro ve tespit islemleri, muhdesat ve
kullanict tespitlerine yogun itirazlarin olmadig1 goriilmektedir. Diger yandan ilgili idare
yoneticileri tarafindan belirlenen arazi birim degerlerinin, s6z konusu arazilerin
bulunduklar1 yerlesim yerlerindeki normal alim-satim degerlerine (piyasa satis
bedellerine) oranla disiik oldugu ifade edilmektedir. Bununla birlikte takdir edilen
birim arazi satis degerlerinin nispeten normal piyasa satis degerlerinden daha yiiksek
oldugu ve ilgede 2/B arazisinin degerinin yiiksek olmasi nedeni ile fiili kullanici olan
yerel halkin arazi alimi igin talepte bulunmus olmasi ve taksitli ddeme segenegini tercih
etmelerine ragmen, s6z konusu bedellere iligkin taksitlerin zamaninda 6demesinin
yapilamayacag1 ve sonu¢ olarak kamu idaresi tarafindan hedeflenen gelirin elde

edilmesinin miimkiin olamayacag1 gézlenmistir.

Antalya ili gibi 2/B arazisi varliginin iilke i¢inde yogun oldugu illerde Milli Emlak
Genel Mudiirliigh tasra orgiitii tarafindan degerleme konusunda daha 6zenli ¢aligmanin

yapilmis olmasi gerektigi ortaya c¢ikmaktadir. Inceleme alami olarak segilen ilgede
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yapilan kiymet takdiri islemleri sirasinda idarenin tasra teskilatinda program ve
organizasyon yonlerinden sorunlarin yasandigi, ilde arazilerin satis amagli rayig
degerinin tespitinde yeknesakligin (homojenligin) saglanamadigi ve sonug olarak adil
ve yerel piyasa kosullari ile tasinmazlarin fiili kullanim durumlarini yansitan arazi
degerlerinin tespiti ve ilanmin yapilamadigi dikkati ¢ekmistir. Bu gergevede ilge ve
mabhalle diizeylerinde esdeger Ozelliklere sahip bulunan parseller i¢in farkli birim arazi
degerleri tespit edilmis ve belirlenen satis degerlerinin bir¢ok mahallede serbest alim-
satim degerinin iizerinde oldugu ve miicavir parsellerin birim arazi degerleri arasinda
fahis olgiide farkliliklarin ortaya ciktign tespit edilmistir. Ozellikle idarenin tasra
teskilatinin 6292 Sayili Kanunun yiiriirliige girmesinden sonraki donemde arag,
ekipman ve nitelikli personel konusunda yeterli hazirlik yapilmadan, saha ¢alismalari
icin gerekli teknik donanmim ve araglar tedarik edilmeden degerleme islemlerine
baslandig1 ve 2/B arazisi varliginin yogun oldugu illerde yasanabilecek sikintilara kokli
¢oziim tUretmek yerine s6z konusu illere Ankara’dan 1-3 kisiden olusan uzman ekibin
gecici gorevlendirilmesi ve yerel diizeyde yapilan c¢alismalarin denetimi ve
koordinasyonun saglanmasina ¢alisildigi, ancak bu tiir calismalarin yeterli olamadig: ve
sonug olarak bir¢ok ilde gercek¢i olmayan degerleme calismalarinin ortaya ¢iktii ve

yapilan yasal diizenlemenin toplumsal etkisinin kisith diizeyde kaldig1 vurgulanmalidir.

Ilin genelinde 2/B arazisinin satis1 igin yapilan kiymet takdiri islemlerinin birgok ilge ve
mahallede yerel piyasa degerinin iizerinde oldugu ve sonug olarak uzun yillardan beri
ozellikle kirsal alandaki arazileri imar ve ihya ederek tarimsal iiretime kazandiran yerel
halkin memnuniyetsizliginin ortaya ¢iktigt saha c¢aligmalarmin sonuglarindan
anlagilmistir. Bununla birlikte Idare tarafindan takdir edilen rayi¢ satis degerlerine
gosterilen tepkinin organize bir faaliyet niteliginde olmadig1 ve kisisel eylem niteligini
tasidign  gozlenmistir. Mahalle diizeylerinde yapilan odak grup goriismelerinin
sonuclarina gore genel olarak taksitli satisin tercih edildigi, yiiksek arazi degerini 6deme
giicii olmayan yerel halkin satin alinacak arazinin bir kismini satarak s6z konusu bedeli
odeme &nerisini siklikla ileri siirdiiklerine tanik olunmustur. Ilgede arazi degerlerinin
oldukga yiiksek olmasi nedeni ile yerel halkin satin almada giigliik yasadiklari, hak
sahiplerinin sosyal ve siyasi gerekgelerle diisiik bedel tizerinden veya bedelsiz olarak

tarim arazisi olarak kullanilan 2/B arazilerini satin alacaklar1 algisina sahip olduklari,
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ancak ilan edilen satig bedellerinin oldukga yliksek olmasi nedeni ile birgok mahallede
halkin yogun tepkisinin ortaya ¢iktig1 dikkati ¢ekmistir. Arastirma alaninin temel gelir
kaynagiin tarimsal iiretim olmasi ve ikinci siradaki gelir kaynaginin ise turizm
faaliyetleri olmasi nedenleri ile bdlgenin SoSyo-ekonomik yapisi ile yerel halkin
tepkisini dikkate alan idare tarafindan degerleme c¢alismasi yeniden gozden gegirilmis
ve yapilan deger diizeltme isleminin mahalle diizeylerinde ¢ok yiiksek seviyede olan

deger farkliliginin azaltilmasina 6nemli katkis1 olmustur.

Inceleme sonuglarina gore idare yoneticilerince aksi iddia edilmesine ragmen degerleme
caligmasi uzman ve uzman yardimcist personelin insiyatifi ve otokontroliine birakilmis
ve il siirlari i¢inde ilge ve mahalle diizeylerinde degerleme sonuglarinin karsilastirmali
analizi yapilmadan tespit ve takdir edilen degerlerin ilani yapilmistir. Esasen hak
sahiplerince 6292 Sayili Kanun ile yapilan diizenleme bir af niteliginde goriilmekte
olup, hak sahiplerinde popiilist yaklasim ile diisiik bedel veya bedelsiz olarak arazi
miilkiyet devrinin yapilacagr yoniinde c¢ok gii¢lii bir alginin ortaya c¢ikmasi
onlenememistir. Diger yandan tarim, turizm, ticaret ve yerlesim amacli olarak kullanilan
tasinmazlarin degerlemesinin ayni yaklagimla yapilmasi ve kentte ikamet eden ve tarim
dis1 151 olan hak sahipleri ile kirsal alanda ikamet eden ve 2/B arazisini tarimsal {iretim
amagh kullanan hak sahiplerinin ayristirillamamasi da bagli basina sorun olarak
goriilmiistiir. Ilce drneginin sonuglarma gdre orman vasfim yitirmis arazileri fiilen isgal
eden ve hak sahibi olarak belirlenen kisi ve kurumlarin goriis ve degerlendirmeleri ile
tespit ve degerleme ¢alismasini yapan kurum yoneticilerinin goriis ve degerlendirmeleri
arasinda onemli farkliliklarin oldugu ve bu konuda goriis birliginin saglanmasinin
miimkiin olmadig1 aciktir. Ozellikle idare tarafindan degerleme igin uzman kisi ve
kurumlardan hizmet alim1 yapilamamis olmasi ve takdir edilen degerin dogrulugu teyit
edilmeden s6z konusu degerlerin kesinlestirilmesi, hak sahiplerinde onemli 6l¢iide

hosnutsuzluga yol agmis ve vatandas-devlet iliskileri adeta zorlanmustir.

Orman vasfini yitirmis arazilerin genel olarak kamu arazileri ve 6zel olarak orman ve
mera arazilerinin 6zel kisilerce sahiplenilmesi siirecini hizlandirdigi ve birgok ilgede
zaman i¢inde yeni 2/B ve Hazine arazisi iggallerinin ortaya ¢iktig1 dikkati cekmektedir.

Bu tiir egilimlerin 6nlenebilmesi i¢in mutlaka yeni af veya benzer nitelikte yeni yasal
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diizenleme yapilmayacagr ve yeni isgal girisimcilerin olmast halinde ilgililerin
cezalandirilacaginin agikga ilan edilmesi zorunlu goriilmektedir. Hazine miilkiyet ve
yonetimindeki arazilerin yOnetiminin yeniden diizenlenmesi ve kamu arazilerinin
sahiplenilmesi girisimleri ile isgallerin tamamen ortadan kaldirilmasina yonelik stirekli
izleme ve degerlendirme sisteminin gelistirilmesi zorunludur. Belirtilen biitiin
caligmalarin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin asli gérev alanina girdigi
ve Hazine tasinmazlari yonetiminde s6z konusu uzmanlarin etkin olarak gorev

almalarinin saglanmasinda genel kamu menfaatinin oldugu vurgulanmalidir.

Gliniimiiz kosullarinda yasal yetersizlikler, nitelikli personel ile ara¢ ve kaynak sikintisi
nedeni ile haksiz eylemcilerden korunamayan Hazine arazilerinin ¢dziimlenemeyen
sorunlar kargisinda “sat kurtul” yaklasimi ile idare edilmesi, 21’inci ylizyilda kamu
tasinmazlarinin etkin ve verimli kullanimi felsefesi ile c¢elistigi gozden uzak
tutulmamalidir. Esasen 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanununa gore
kamu kaynaginin etkin ve verimli kullanilmast yasa koyucunun emri olduguna gore,
mevcut biitiin kamu arazileri varligmin atil tutulmasi veya isgaline g6z yumulmasi
acikca suc teskil etmekte ve etkin Onlemlerle isgalden biitiin kamu kaynaginin
korunmasi1 ve ekonomiye kazandirilmasi zorunlu goriilmektedir. Bu ¢ergevede basta
Hazine olmak iizere biitiin kamu kurum ve kuruluslarinda imar ve sehircilik, emlak ve
istimlak, mali hizmetler ve taginmaz yonetimi ile ilgili biitlin hizmet birimlerinde
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinmn istihdam edilmesi ve bu uzmanlk
alanmin gorev ve yetkilerinin bir biitlin olarak tanimlanmasina yonelik yasal diizenleme
yapilmasi ve gayrimenkul varliginin yonetim etkinliginin artirilmasina gereksinim

oldugu agikca ortaya ¢ikmaktadir.

Kamu arazilerinin degerlemesi ve ekonomiye kazandirilmasinda gérev alan milli emlak
personelinin degerleme ve raporlama ¢aligmalarinin uluslararas1 degerleme standartlar
ve bilimsel esaslardan biiyiik 6l¢iide uzak kaldigi, il, ilge, mahalle ve kdy diizeylerinde
arazi piyasa aragtirmasi, arazi kullanimi ve gelir verilerinin toplanmasi yerine yerel
diizeyde faaliyette bulunan ve hatta orman vasfini yitirmis arazilerin hak sahipleri ve
akrabalar1 olan birka¢ emlak ofisine arazi satis fiyatlarinin sorulmas: ile rasyonel

degerleme yapilamayacagi, bir biitiin olarak Milli Emlak Genel Miidiirliigii merkez ve
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tasra teskilatinda degerleme faaliyetlerinde gorev alacak kisilerin gayrimenkul
gelistirme ve Yyonetimi alaninda lisans ve lisansiistii egitim almis uzman kisilerden
secilmesinin zorunlu oldugu vurgulanmalidir. Bedel tespit komisyonlarinda rayi¢ bedel
veya daha dogrusu piyasa degerinin belirlenmesinde yogun elestirilere neden olmayacak
yaklagimlarin belirlenmesi, bu alanda uluslararasi degerleme standartlarina uygun
yazilimlar ve Ozellikle cografi bilgi sistemi tabanli programlarin hizla gelistirilmesi,
programin deger bilgilerinin siirekli glincel tutulmasi ve dinamik bilgi sisteminin
gelistirilmesi, hak sahiplerinin degerleme siireglerine iliskin olarak bilgilendirilmesi ve
iyi isleyen degerleme sisteminin kurulmasi ile 6ncelikle hak sahipleri, yerel ekonomi ve
devletin zarara ugrama olasiliginin asgari diizeye ¢ekilmesi ve yerel diizeyde olasi
miilkiyet ve kullanim anlagsmazliklarinin 6niine gegilmesi miimkiin olabilecegi gézden

uzak tutulmamalidir.
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