ANKARA UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

YUKSEK LiSANS TEZIi

DEGER ARTIS KAZANCI iLE SAGLANAN KAYNAKLARLA KAMU
PROJELERININ FINANSMANI UYGULAMALARININ iNCELEMESI VE
TURKIYE’DE UYGULANABILIRLIGININ DEGERLENDIRILMESI

Muhammed Said YILMAZ

GAYRIMENKUL GELIiSTIRME VE YONETIMi ANABILiM DALI

ANKARA
2020

Her hakki sakhdir



TEZ ONAYI

Muhammed Said YILMAZ tarafindan hazirlanan “Deger Artis Kazanc ile Saglanan

Kaynaklarla Kamu Projelerinin Finansmam Uygulamalarmin Incelemesi ve

Tiirkiye’de Uygulanabilirliginin Degerlendirilmesi” adl1 tez ¢aligmasi1 14 / 01 /2020

tarihinde asagidaki jiiri tarafindan oy birligi ile Ankara Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali’nda YUKSEK LISANS
TEZI olarak kabul edilmistir.

Danisman

Jiiri Uyeleri :

Baskan

Uye

: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

: Prof. Dr. Avni BIRINCI

: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Anabilim Dali

Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme've Y6netimi Anabilim Dali

Atatiirk Universitesi Ziraat Fa ﬁlteji 1m Ekonomisi Boliimii

L)

: Dog. Dr. Erol DEMiRW

Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Yukaridaki sonucu onaylarim.

Prof. Dr. Ozlem YILDIRIM

Enstitii Miidiirii



ETIK

Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii tez yazim kurallarina uygun olarak
hazirladigim bu tez igindeki biitlin bilgilerin dogru ve tam oldugunu, bilgilerin iiretilmesi
asamasinda bilimsel etige uygun davrandigimi, yararlandigim biitlin kaynaklar1 atif

yaparak belirttigimi beyan ederim.

14/01/2020

MSyre

Muhammed Said YILMAZ



OZET
Yiiksek Lisans Tezi

DEGER ARTIS KAZANCI ILE SAGLANAN KAYNAKLARLA KAMU PROJELERININ
FINANSMANI UYGULAMALARININ INCELEMESI VE TURKIYE’DE
UYGULANABILIRLIGININ DEGERLENDIRILMESI

Muhammed Said YILMAZ

Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve YOnetim Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

Bu aragtirmanin amaci; kamunun miidahalesi ve gergeklestirdigi yatirimlar nedeniyle gayrimenkullerde
ortaya ¢ikan deger artisinin, kamunun gergeklestirdigi veya gergeklestirecegi hizmet ve yatirimlar igin
finansal kaynak olarak kullanilabilirligi, kullanilmas1 halinde uygulanabilecek yontemleri ortaya koyarak,
Tiirkiye’de kamu projelerinin gayrimenkullerde yasanan deger artisi ile finanse edilebilme olanaklarinin
incelenmesidir. Gayrimenkullerde yasanan deger artisinin, kamuya aktarilmasi siirecinde diinyada
uygulanan yontemler ele alinmig ve Tirkiye’de uygulanabilirligi ise mevzuat ve 6rnek proje sonuglari
cercevesinde irdelenmistir. Bu g¢ergevede Tiirkiye’de gergeklestirilen kamu metro yatirimi incelenerek,
deger artig1; yatirim etki alaninda yasayan ve caligsan bireyler ile gayrimenkul pazarlamasi yapan ofislerle
goriisme ve anket sonuglarina gore tespit edilmistir. Buna ilave olarak kamunun deger artisindan pay alarak
finansman sagladigi uygulamalarda 6l¢iim olarak kullandigi emlak vergi degerlerindeki degisim de
irdelenmistir. Teori ve uygulamada kamunun miidahale ve kararlar1 ile gayrimenkullerde yasanan deger
artiginin, tekrar gelistirilen yatirimlar ve saglanan hizmetler igin finansal kaynak olarak kullanilmasi uzun
stireden beri tartisilmaktadir. Deger artisinin, kamuya geri kazandirilarak, hizmet ve yatirimlarinda
kullanilmasi uluslararasi kurum ve kuruluslar tarafindan 6nemsenmekte ve bu yolla proje siirecinde ek
finansman kalemi olusturularak, siirdiiriilebilir yatirnmlar gergeklestirilmesi Onerilmektedir. Arastirma
sonuglarina gore deger artisinin kamuya aktarilmasi uygulamalarina iliskin Tiirkiye mevzuati irdelenerek
ornek olarak segilen proje giizergahinda olusan deger artislari tespit edilmis ve deger artisinin kamuya
aktarilma olanaklar: tartisilmistir. Tiirkiye’de deger artiginin kamu yatirimlarinda finansal kaynak olarak
kullanilmasi i¢in gerekli yasal degisikliklerin yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir. Gayrimenkulde yasanan
deger artiglarina iliskin olarak toplumun, kamu yoneticilerin ve ¢alisanlarinin yeterli bilince sahip olmadigt
goriilmiistiir. Paydaslarin deger artisi, deger artigindan yararlanarak kaynak olusturulmasi konusunda
bilinglendirilmesi, sunulan hizmet ve yatirimlarda olusan veya olusacak deger artisin1 dikkate alarak,
projelendirilme asamalarinda ele alinmasi gerekmektedir. Deger artisindan yararlanilmasi igin topluma
aciklanmasi, seffaflik ve hesap verilebilirlik kaygilari icinde gergeklestirilerek, topluma aktarilmasi
gerekmektedir. Yatirim projelerinin bireylerin sagladiklar1 faydalari agiklamak, deger artiginin kamuya
aktarilmasi iglemlerini kolaylastirilacaktir. Ozellikle bireylerden alinacak deger artis paymin kullanim
amacinin agiklanmasi; basarili uygulama yapilmasi i¢in 6nemli goriilmektedir. Arastirma sonuglarma gore
proje finansmani ve yonetimi uygulamalarinin gergeklestirecek kalifiye eleman ve yeniden yapilanmanin
zorunlu oldugu ve bu islemde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin anahtar role sahip olduklari
ortaya ¢ikmaktadir.

Ocak 2020, 167 sayfa

Anahtar Kelimeler: Kentsel rant, gayrimenkullerde deger artisi, deger artiginin kamuya aktarilmasi, deger
artiginin vergilendirilmesi yoluyla finansman, yapilagma hakkinin satigt ve kamu 6zel igbirligi.



ABSTRACT

Master’s Thesis

ANALYSIS OF PUBLIC PROJECTS FINANCING WITH RESOURCES PROVIDED WITH LAND
VALUE CAPTURE AND EXAMINATION OF APPLICABILITY IN TURKEY

Muhammed Said YILMAZ

Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

The objectives of this research is to determine the nature of the project, the availability of the increase in
value in real estate due to the intervention of the public and the investments carried out by the public as a
financial resource for the services and investments carried out or to be carried out by the public, revealing
the methods that can be implemented, to examine the possibilities of financing public projects in Turkey
with the increase in the value of real estate. In the process of transferring the value increase experienced in
real estate to the public, the methods applied in the world for the land value capture have been discussed
and their applicability in Turkey has been examined within the framework of legislation and sample project
results. In this context, the public subway/metro investment in Turkey was chosen as a case study and
examined and the increase in value was determined according to the results of interviews and surveys with
individuals living and working in the investment domain and offices engaged in real estate marketing.
Besides, the change in property tax values that the public uses as a measurement in the applications that it
provides financing by taking a share of the increase in value has also been examined, including the theories
and practice in the use of public intervention and decisions and the increase in value in real estate as a
financial resource for re-developed investment and services provided has been discussed. The use of value
increase in services and investments by restoring it to the public is considered important by international
institutions and organizations and in this way, it is proposed to make sustainable investments by creating
additional financing items during the project process. According to the results of the research, the Turkish
legislation on the transfer of value increase to the public was examined and value increases were determined
on the project route selected as an example and the possibilities of transfer of value increment to the public
were discussed. It should be emphasized that legal changes are necessary to use the value increment in
Turkey as a financial resource for public investments. It has been observed that most of the society, public
administrators and employees do not have awareness of the land value capture concept and value increment
in real estate. It is necessary to raise awareness about the value increment concept, the creation of resources
by taking advantage of value increment, and to consider with the increase in value that occurs or will occur
in the services and investments provided. To benefit from the increase in value, disclosure to the society
must be carried out with transparency and accountability concerns and transferred to the society. Explaining
the benefits of investment projects provided by individuals and transferring the value increment to the
public will be facilitated. Explaining the purpose of the use of the share of the value increment to be taken
from individuals in particular; it is seen as important for successful project implementation. According to
the results of the research, qualified personnel and restructuring of project finance and management
practices are required and real estate development and management experts have a key role in this process.

January 2020, 167 pages

Key Words: Urban rent, land value increment, land value capture, tax increment financing, building rights
sales, public private partnerships



ONSOZ VE TESEKKUR

Tiirkiye’de hedeflenen ve planlanan uygulamalarin gergeklestirilmesi, dngoriilen siire
dahilinde tamamlanmasi; proje ve yatirimlarin baslanmasi siirecinde finansal kaynaklarin
yetersizligi kent yoneticileri ve kent plancilar i¢in agilmasi gereken 6nemli sorunlardan
biridir. S6z konusu uygulamalarin gerceklestirilmesi ile etki alanlarinda yer alan
gayrimenkullerde yasanan deger artisindan yararlanilarak finansal kaynak olusturulmasi
bu sorunun Oniine gec¢ilmesi, hizmet ve yatirimlarin gerceklestirilmesinde bir basamak
atlamaya yardimci olmaktadir. Deger artisindan kamunun pay almasi ile kamu

projelerinin gerceklestirilmesi Kalkinma Planlar1 dahilinde de hedeflenmis bir husustur.

Bu hususta calisma gergeklestirilerek, katkida bulunacagima inanan; aragtirma
kapsaminda bilgi, birikim ve tecriibeleri ile destegini esirgemeyen hocam sayin Prof. Dr.
Harun TANRIVERMIS’e (Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi
Anabilim Dali Bagkani), slire¢ hakkinda bilgi ve birikimlerini her zaman paylasan
hocalarim; saymn Prof. Dr. F. Nihan OZDEMIR SONMEZ’e (Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Ogretim Uyesi) ve sayin Dog. Dr.
Yesim TANRIVERMIS’e (Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi
Anabilim Dal1 Ogretim Uyesi) tesekkiirlerimi bir borg bilirim. Ayrica ¢alisma siirecinde
destegini esirgemeyen, zaman ayiramadigimda anlayisla karsilayan ve dualar ile
yanimda olan aile bireylerim Ayse YILMAZ, Halil YILMAZ, Abdullah Enes YILMAZ,
Dr. Zeyneb Beyza YILMAZ VAROL, Dr. Baris VAROL ve Zernisan SONMEZATES
ile arkadaslarim Av. Ali Bayram DOGAN, Mustafa Yiiksel CINAR, Umutcan
AKDUMAN ve Ilhan YILDIRIM’a tesekkiir ederim.

Muhammed Said YILMAZ

Ankara, Ocak 2020
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1. GIRIS

On Birinci Kalkinma Plani’nin “Sehirlesme” baslig altinda sunulan politika ve tedbirler
kapsaminda 684. Maddesinde; “Gayrimenkul deger artiglarinin etkili yonetimiyle kentsel
mekan ve hizmet Kkalitesinin artirilmasi, kentsel hizmetlerin yayginlastirilmas: ve
gelistirilmesine yonelik faaliyetlere kaynak olusturmasi saglanacaktir” ifadesi yer
almaktadir. Sehirlesmenin saglikli yliriitiilebilmesi ve sunulan hizmet kalitesinin
artirllabilmesi ise, yine sehirlesmenin kendi dinamikleri ile sehirde olusturulan deger
artisinin kente aktarilmasi ile saglanabilecektir. Gayrimenkullerde yaganan deger artisinin
kamuya aktarilmasi fikri diinyada yeni ortaya ¢ikmis bir akim degildir. Ozellikle kamu
tarafindan gerceklestirilen miidahaleler sonucu gayrimenkullerin degerinde gergeklesen

artisin vergilendirilmesi siiregelen bir tartisma olarak goriilmektedir.

Gayrimenkullerde olusan deger artigini kamuya aktarilmasi (Land Value Capture), “kamu
yatirimlar1 ve kamu kararlar1 sonucunda arsa! degerinde gergeklesen artisin kamu
otoritesine aktarilmasi ve elde edilen faydanin tekrar kamu yatirimlarinda kullanilmasini
ongodren bir politika yaklagimi” olarak tanimlanmaktadir (Anonymous 2019). Hong ve
Brubaker (2010) tarafindan arsa degerinde, arsanin yer aldigi bolgede gerceklesen; (i)
altyap1 ve sosyal hizmet yatirimlari, (i1) arsanin kullanim bi¢imi veya imar planinda yer
alan kararlara iliskin degisiklikler, (ii1) niifus artig1 ve ekonomik gelisme, (1v) miilk sahibi
tarafindan arsa lizerinde gerceklestirilen deger artisina yonelik yatirimlar ve (v) arazinin

tarimsal verimliligi olmak iizere bes faktoriin etkili oldugu belirtilmistir.

Arsa degerinde etkili olan altyapr ve sosyal hizmet yatirimlart ile arsalarin kullanim
bi¢imi veya imar planinda yer alan kararlara iliskin degisiklikler, kamusal idareler

tarafindan kamu giicii kullanilarak gerceklestirilmekte ve bireylerin servetinde artis

! Arsa ve arazi kavramlari literatiirde farkli sekillerde tanimlanmaktadir. Ingilizce “Land” kelimesi toprak,
arsa ve arazi kavramlarini kapsamaktadir. Tiirkiye’de gerceklestirilen ¢aligsmalarda toprak kavramina gok
rastlanilmaktadir. Calisma kentsel alanlara yonelik oldugu icin “arsa” kelimesi kullanilmaktadir
Tanrivermis (2018). Arsa kavramu ile kentsel alanda kentsel hizmet ve servislerden yararlanan alanlar
olarak belirtilmekte olup, bu gerekge ile ¢aligmada kentsel alanda yer alan gayrimenkullere odaklanildigi
gerekeesi ile “arsa” sdzcligliniin kullanilmasi tercih edilmistir.



gerceklestirmektedir. Gayrimenkul sahiplerinin servetinde ortaya ¢ikan artis, uluslararasi

ve ulusal kurum ve kuruluslar ile akademik ¢evrenin ilgisini ¢ekmektedir.

Uluslararasi alanda Birlesmis Milletler (United Nations — UN) tarafindan gercgeklestirilen
Habitat [ Konferansi Bildirgesinde; arsa tizerinde gergeklesen deger artiglarinin nedenleri
arastirllmis ve gayrimenkullerde gerceklesen bu artislarin miilk sahibinin servetinde
olusturdugu artisin vergilendirme ile kamuya aktarilmas: gerektigi belirtilmistir.
Bildirgede konu; “Arsa gelistirme ve mevcut arsa kullaniminin degisimi nedeniyle arsa
degerlerinde gerceklesen artis, 6zel miilk sahiplerinin elde ettigi olaganin iizerinde elde
edilen karin temel nedenlerinden biri olarak goriilmektedir. Vergilendirme kamu i¢in bir
gelir faktorii olmasinin disinda, kamu igin istenilen bolgelerde arsa gelisimini tesvik
etmek; arsa piyasasinda kontrol edici bir etkide bulunmak ve yatirim yapilmadan veya
emek harcanmadan arsa degerinde gergeklesen artis nedeniyle elde edilen gelirin tekrar
dagiiminda bir ara¢ olarak goriilmektedir. Arsalarin halihazirda kullanimi siirecinde,
kamunun yaptig1 yatirnmlar veya aldig1 kararlar ile bunlara ek olarak toplumun etkisi
altinda gergeklesen ekonomik biiylime nedeniyle arsa degerlerinin artis1 ile o6zel
miilkiyette bulunan gayrimenkul sahiplerinin servet artisi, arsa diizenlemesi ve kamunun
arsa edinimi gibi sebeplerden kaynaklanmadigi siirece kamu organlari tarafindan topluma

aktarilmasi yeniden ele alinmalidir.” seklinde ifade edilmistir (Anonymous 1976).

Gayrimenkullerde olusan deger artisini kamuya aktarilmasi politikast yaklagima,
gayrimenkul degerinin miilk sahibinin miidahalesi olmaksizin artmasi sebebiyle, miilk
sahibinin servetinde gerceklesen artisinin kamuya aktarilmasini hedeflemektedir. S6z
konusu deger artisinin kamuya aktarilmasi ile yatirimlarin finansmani i¢in kullanilan

kaynaklara ek bir finansman kalemi olusturulabilmektedir.

1.1 Amag

Bu c¢aligmanin amaci, kent yoneticileri ve sehir plancilarin kentte uygulanmasini
onerdikleri plan ve uygulama projelerinin finansal kaynak ihtiyacinin karsilanmasina
yonelik gayrimenkul ve vergilendirme teorisi ilkeleri ve yontemleri ile uygulama

modellerini tespit etmektir. Kent yoneticileri ve sehir plancilari agisindan, kente yonelik



plan ve projeler ile alinan kararlarin uygulanabilirligi 6nemli bir husustur. Hazirlanan
imar ve yatirim planlart ile kente yonelik sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve fiziki bir¢ok karar
alinmaktadir. Alinan kararlar ve belirlenen projelerinin uygulanmasi sirasinda finansman
konusu 6nemli bir kaygi olusturmaktadir. Halihazirda kullanilan finansman kaynaklarinin
yaninda, projelerin gerceklestirilmesi ile elde edilecek digsal etkinin projenin
finansmaninda kullanilmas1 acgisindan projelerin gerceklestirilmesinde olumlu etki
olusturulacag: diisiiniilmektedir (Peterson 2009). Bu nedenle, kamu miidahalesi veya
karar1 sonucu olusan deger artisindan yararlanilarak, kamu kurumlarina gelir veya
projelerin  gerceklestirilmesinde  finansman  kaynagi olmasi ile Tiirkiye’de
uygulanabilirligi; mevzuat analizi ile 6rnek proje analizi ve degerleme calismasinin

sonuclarina gore ortaya konulmustur.

1.2 Materyal ve Yontem

Calismada; Diinya Bankas1 ve Birlesmis Milletler gibi uluslararas1 kurum ve kuruluslarin
Onerileri ¢ercevesinde, literatiir incelemesi yapilmis, hazirlanan materyaller ve bu
materyallerde yer alan 6rnekler ele alinarak yontemlere agiklik getirilmistir. Yontemlerin
aciklanmasi sonrasi onerilen yontemlerin Tiirkiye’de uygulanabilirligi; mevzuat altyapisi

ve Ornek proje analizi sonuglarina gore ortaya konulmustur.

Deger artisinin kamuya aktarilmasi ile gerceklestirilen projeler ve yatirimlar ele alinmis
ve Tiirkiye’de uygulanabilirligi degerlendirilmistir. Calisma kapsaminda Ankara’da yer
alan (M3) Sincan — Batikent Metrosu ele alinmig olup, s6z konusu yatirim nedeniyle artan
erisilebilirligin gayrimenkullerin degerinde olusturdugu etki saptanmaya g¢alisilmistir.
Arastirmada metro hattinin yer aldig1 bolgede gayrimenkullerin degerinde degisim olup
olmadig1 bolgede gergeklestirilmis degerleme raporlart ile tespit edilmistir. Bununla
birlikte metro yatirimin gercgeklestigi bolgede gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren
isletmelerde ¢alisan ve bolgede ikamet eden bireyler ile goriismeler gerceklestirilmistir.
Ardindan bolgede emlak vergisi mevzuati gereSince belirlenen arsa ve arazi rayig
bedelleri karsilastirilarak vergiye esas degerlerde metro yatinmin dikkate alinip

alinmadigi tespit edilmistir.



1.3 Kapsam ve Simirhiliklar

Bu ¢aligmada yer alan kavram ve yontemlerin birbiriyle girift bir halde olmasi nedeniyle
kavram ve yoOntemler genel isleyis bicimi ele almmistir. Deger artis kazancinin
aciklanmasi agisindan gerekli kavramlarin agiklanmasi, uygulanan yontemler Birlesmis
Milletler ve Diinya Bankasi gibi uluslararasi kurum ve kuruluslarin 6nerdigi basliklar
altinda ele alinmistir. Deger artis1 ve deger artisinin kamu yatirimlar i¢in kamuya
aktarilmasi siirecinin iilkelerin ve hatta yerel yonetimlerin olusturduklar1 yonetmelikler
dahilinde bile degiskenligi s6z konusu oldugu i¢in yontemlerin isleyis bi¢cimi iizerinde
durulmustur. Bagliklarinin birbiri ile iliskili olmas1 ve birbirleri i¢inde uygulanmasi
sebebiyle deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin yontemlerin ana bagliklar altinda
aciklanmasi gerceklestirilmistir. Genel olarak Tirkiye’de s6z konusu araglarin
uygulanabilirligi ele alinmis ve deger artisinin kamuya aktarilmasina izin veren mevzuat

altyapisi ortaya konularak uygulanmasi igin gerekli dnlemler saptanmuistir.

Arastirma sonuglar1 alti ana boliimden olusmaktadir. Calismanin amaci, kapsam ve
siirliliklart ile materyal ve yonteminin anlatildigi giris boliimiinden sonra kuramsal
gerceve baslikli ikinci bolimiinde; deger artis kazanci kavramu ile ilgili kavramlar
aciklanmis ve iliskilendirilmistir. Deger artisinin kamuya aktarilmas1 yontemleri baglikli
ticlincii boliimde; uluslararast kurum ve kuruluslar tarafindan 6ngoriilen ve Onerilen
yontemler ile uluslararasi kurum ve kuruluslar tarafindan belirlen yontemlere iliskin
mevzuat altyapist incelenmistir. Dordiincli boliimde; mevzuat altyapisi incelendikten
sonra Tiirkiye’de deger artisinin kamuya aktarilmasi i¢in gerekli degisiklikler, oneriler
belirlenmeye ¢alisilmistir. Besinci boliimde; Ankara’da gergeklesen metro hatti yatirimi
ve etkisi incelenmis ve Tiirkiye gibi gelismekte olan bir iilkede degere etkisi olup
olmadigi arastirilmistir. Son kisimda ise ¢alismadan elde edilen sonuglar 6zetlenmis,
uygulama olanaklarimi etkileyebilecek mevzuat ve kurumsal yapilanma sorunlari ile

bunlarin ¢oziimlenmesine yonelik baslica oneriler ortaya konulmustur.



2. KURAMSAL CERCEVE

Bu boliimde, deger artiginin anlagilmasi agisindan deger ve degerleme, gayrimenkul ve
gayrimenkul degerleme kavramlar1 aciklanmaya g¢alisilmistir. Sonrasinda gayrimenkul
piyasasi irdelenmis, gayrimenkul piyasasi sonrasinda gayrimenkullerin degerini etkileyen
faktorler agiklanmistir. Ardindan kentsel planlama, kentsel rant ve kamu finansman ile
kamu finansmani araglar1 arasinda onemli bir yer alan vergi ve benzeri gelirlerden
calismaya iliskin altyap1 olusmasi agisindan gayrimenkullerden alinan vergi ve harglar
tanimlanmistir.  Birbirinden ayr1  goézilkken kavramlarin  biitlinlestirilmesi  ile
gayrimenkullerde  yasanan deger artisinin  kamuya aktarilmasi  konusunda

kavramsallastirma gergeklestirilmistir.

2.1 Deger ve Degerleme

Deger kavrami Antik Caglardan beri tartisilan bir kavramdir. Deger pek cok boyutta ele
alinmaktadir. Deger kavrami Aristo’dan beri felsefeciler ve iktisat¢ilar tarafindan
tartisilmaktadir. Ahlaki deger ve dini deger gibi farkli deger kavramlari ile bir¢ok seyin
degeri belirlenmeye calisilmaktadir. Ekonomik deger, deger kavramlarindan biri olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Deger kavrami hangi alanda olursa olsun belirlenebilmesi i¢in degeri
belirlenmeye ¢alisilan seylerin niteliklerini ve bu niteliklerin tezahiirlerini agiklanmasi

gerekmektedir (Sewall 1901, Mooya 2016).

Ekonomik deger kavrami, yeni klasik iktisat¢ilarin olusturdugu varsayimlar kapsaminda,
bir seyden gelecekte elde edilecek faydalarin toplamimin bugiinkii karsiligi olarak
aciklanmaktadir. Bu karsiligin degerinin, ekonomik deger olabilmesi i¢in faydalarin
parasal degerinin tahmin edilmesi gerekmektedir (Brue ve Grant 2013). Ekonomik
degerin agiklanmasi ve tanimlanmasi hususunda da bir¢ok zorlukla karsilagilmaktadir.
Bunun nedeni, ekonomik degerin belirlenmesinde dikkate alinan unsurlarin iktisat¢ilar
tarafindan farkli sekillerde siniflandirilmasidir. Bu unsurlar bir¢ok akademik disiplin
icinde birbiri ile iliskili veya iliskisiz olarak degeri olusturmaktadir. Sosyolojik,
psikolojik, ekonomik pek unsurun deger olusumunda etkisinin oldugu ve bu unsurlarin

bireyler tarafindan farkli atfedildigi goriilmektedir (Screpanti ve Zamagni 2005).



Ekonomik deger kavrami igerisinde belli bir degeri ifade etmek i¢in farkli yontemler
kullanilmistir. Bu farkliliklarin 6niine gegilmesi i¢in uluslararasi alanlarda tanimlanmis
ve tek bir anlam ifade eden deger cesitleri belirlenmistir. Yatirim degeri, 6zel deger,
kullanim degeri ve piyasa degeri gibi deger kavramlari Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 (UDS) (International Valuation Standards — IVS) ve Uluslararasi1 Finansal
Raporlama Standartlart (UFRS) (International Financial Reporting Standards — IFRS)
altinda tamimlanmakta ve kullanilmaktadir. Bu sekilde kiiresel olarak ayn1 anlami tagiyan
terimler belirlenmistir. Belirlenen bu terimler arasinda ekonomik deger kavramlari i¢inde
pazar degeri (market value) en ¢ok karsimiza ¢ikan ve degerleme ¢aligmalarinda en ¢ok

kullanilan deger kavramlaridir (Mooya 2016).

Tanrivermis (2018) tarafindan pazar (piyasa) degeri?, “herhangi bir malin piyasadaki alim
— satim sirasinda olusan degeri” olarak aktarmaktadir. Pazar degeri, piyasa ve piyasada
yer alan mallarin durumlar1 hakkinda yeterli bilgiye sahip, mallar arasinda tercih
yapabilecek bilgi ve mantiga sahip alic1 ve saticilar arasinda olusan fiyat olarak kabul
edilmektedir. Pazar degeri yatirim degeri, kullanim degeri gibi deger tanimlarindan
ziyade evrensel bir sekilde tanimlanmasi, bireysel etkilerden uzak olmasi nedeniyle tercih
edilmektedir. Pazar degeri birgok kamu ve 6zel kurulus tarafindan kabul edilmekte ve

kullanilmaktadir.

Degerleme siireci ise, degeri tahmin etme veya belirleme c¢alismast olarak
tanimlanmaktadir. Degerleme; tasinmaz ve tasinir mallar, tasinmaz projesi, sinrlt ayni
haklar, gayri maddi ve kisisel miilklerin yani varliklarin degerleri konusunda saglikli
yargl veya kanaat olusturmak i¢in yapilan ve sistematik bigimde tamamlanan tespit,
siniflama, analiz ve yorumlama g¢alismalarinin biitlinii olarak agiklanmistir (Tanrivermis

2018).

2 UDS’nda yer alan kavramlar ve tanimlar diger uluslararasi kuruluslarinin standartlarinda farkl sekillerde
tanimlanmigtir. Ancak ayni anlamda olan tanimlar farkli sekilde ifade edilmistir. UDS’nda yer alan pazar
degeri, UFRS’nda adil pazar degeri olarak belirtilmektedir (Anonymous 2017a).



2.2 Gayrimenkul

Keles (1980), gayrimenkul (tasinmaz) “sahiplerine toplum yarar1 amaciyla getirilmis
kisitlamalar disinda, diledikleri gibi kullanma hakki saglanan toprak ve yapilar” olarak
tanimlamistir. Gayrimenkuller tanimda yer alan toprak ve yapilar olmakla birlikte
sahiplerine taninan kullanim ve yararlanma hakk1 gibi unsurlari da icermektedir. Sirmen
(2016) tarafindan aktarildigina goére Tiirk Medeni Kanunu’nda taginmaz (gayrimenkul)
olarak sahip olunabilen seyler; (i) “arazi”, (ii) “tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar® ve (iii) “kat miilkiyeti kiitiigiinde kayith bagimsiz boliimler®”

olarak belirtilmistir. Bu tanimlar dahilinde {ist hakk:® gibi gayrimenkul iizerinde

cesitlendirilen haklarda gayrimenkul olarak nitelendirilmektedir.

Gayrimenkul miilkiyeti veya kontrol edebilme yetisi bireylerin hayatinda her zaman
o6nemli bir husus olarak kabul edilmistir. Gayrimenkuliin barinma, ¢alisma, tiretim gibi
ihtiyaglarin karsilandigi bir mekan olmasi bunun nedeni olarak gosterilmektedir. Tarihsel
stire¢ icinde gayrimenkule sahip olma veya kontrol etme sebepleri degismistir. Barinma,
korunma, iiretim amaglarmin yaninda Kkiiltiirel, toplumsal, ekonomik nedenler de
eklenmistir. Gayrimenkullerden gelir elde etme diirtlisti, gayrimenkul miilkiyetinin
toplumda olusturdugu sosyal statii gibi nedenler gayrimenkule sahip olma ve kontrol etme

sebepleri igerisinde gosterilebilir. Ekonomik agidan ele alindiginda 6zel veya tiizel kisi

8 Tapu kiitiigiine kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin, tapu kiitiigiine kaydedilebilmesi icin Tiirk Medeni
Kanunu’nun 998. maddesinde gerekli kosullarin Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikler ile belirlendigi
belirtilmistir. Bununla birlikte hakkin siirekli olabilmesi i¢in siiresiz veya 30 y1ilin {izerinde olmasi gerektigi
belirtilmistir. Bu maddeden ¢ikarimla tapu kiitiigiine kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin en az 30 yil
olmasi gerektigi anlagilmaktadir.

4 Bagimsiz boliim, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde; kat miilkiyetine konu olan
gayrimenkul igerisinde ayr1 ayr1 ve bagh basima kullanilmaya elverigli, bagimsiz miilkiyete konu olan
bolimlere denildigi belirtilmistir. Ayrica ayn1 Kanun’un 13. maddesi 4. fikrasinda, kat miilkiyeti kiitiigiine
tescil edilen bagimsiz bolimiin gayrimenkul niteligi kazanacag belirtilmistir.

% Medeni Kanunu’nun intifa haklari ve diger irtifak haklari baghigi altinda tanimlanan {ist hakki konusu ve
tapu kiitiigiine kaydina iliskin 826. maddesinde, ... tigiincii kisi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yap1
yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir...” ifadesi ile
tanimlanmaktadir. Ayn1t madde s6z konusu hakkin devredilebilecegi, mirascilara gegebilecegi,
belirtilmektedir. Bununla birlikte iist hakkinin 30 yili agmas1 halinde bagimsiz ve siirekli bir hak olarak
tanimlanabilecegi ve tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya gayrimenkul olarak kaydedilebilecegi, hitkkmii yer
almaktadir. Ayrica kanunun 827. maddesinde iist hakkinin igerik ve kapsaminin resmi senet ile belirlenmis
kosullarin herkes i¢in baglayicilig1 belirtilerek ayri bir gayrimenkul olarak ele alinmasina iligkin hususlarin
yer aldigi, belirtilmistir.



tarafindan bir gayrimenkulii satin alma nedenleri olarak (i) barinma veya tiretim mekan1
gibi kullanim islevleri altinda tiiketim mali olarak kullanma, (ii) gelecekte deger artist
veya kira geliri gibi nedenlerle yatirrm amagli kullanma olarak iki ana baslik altinda
belirtilebilir. Bu iki kullanim nedeniyle gayrimenkuller hem tiiketim mali, hem de
sermaye mali olarak degerlendirilmektedir. Ancak her iki durum da ekonomik bir deger

barindirmaktadir (Manganelli 2015).

Gayrimenkuliin ekonomik mallar i¢inde farki, diinyada kisitli olmasidir. Arsa ve arazi
kaynaklar1 dogada belli bir miktarda bulunmaktadir. Arsa ve arazi iiretimi belli istisnalar
disinda gergeklestirilmesi imkansizdir. Buna bagli olarak arsa veya arazi iizerinde
gerceklestirilecek degisimler veya yatirimlar arsa veya arazi nispetinde kisith olacaktir.
Kent igerisinde arsa iizerinde gergeklestirilecek yapi insaat1 sonucunda iiretilecek alan da
kisith olacaktir. Arsanin fiziksel 6zellikleri ile planlama kararlar1 ile gerceklestirilen

siirlamalar neticesinde, insaat alaninda da kisitlilik durumu gézlemlenmektedir (Evans

2004a, Harvey 2009).

Harvey (2009) gayrimenkulleri ekonomik mallardan ayiran ve deger belirlenmesinde

dikkate alinacak hususlari alt1 baslik altinda asagida belirtilmistir:

1. Arsa ve yapilarin konumlar1 sabittir. Diger ekonomik mallar gibi yerleri
degistirilemez. Sahipleri veya kullanicilar1 gayrimenkulleri bulunduklar1 konumda
kullanabilir veya faydalarindan yaralanabilir.

2. Arsa ve yapilar daima insanlar igin ihtiyag kabul edilmistir. Insanlar belli bir konumu
isgal etmeden, o konumda yer alan malzemeleri kullanmadan yasayamamaktadir.

3. Arsa ve yapilar diger ekonomik mallara gore daha seyrek el degistirler.

4. Arsalarin  Omrii sonsuzdur. Her zaman var olmuslardir. Gayrimenkul ve
gayrimenkullere bagli haklar bireylerin servetleri koruma, elde bulundurma araci olarak
da kullamlmigtir. Omriiniin sonsuz olmasi gelecekte elde edilecek faydalari
ongorebilmeyi saglamaktadir.

5. Arsa ve yapilarin sahiplerinin degismesi siire¢ iginde belli bir anda ger¢eklesmektedir.
Ancak arsa ve yapilardan yararlanma belli bir zaman dilimine yayilmaktadir. Belli bir

stire¢ dahilinde kullanilmas1 ve yararlanilmasi sonucu el degistirme islemine tabi oldugu



anda bu fayda ve yararlar gozetildigi i¢in goreceli olarak yiiksek parasal bedellerle el
degistirir. Bu husus giiniimiizde finansal kurumlar1 6n plana ¢ikarmaktadir.

6. Arsa ve yapilar, kullanicilar1 igin birgok ihtiyaci aymi anda karsilamalar
saglayabilmektedir. Barinak; mekana dayali 6zel bir kullanim, mahremiyet, ¢alisma,
ticaret, sosyal alanlar ve aile ve arkadaglara yakin olma, ¢evre kirliligi kaynaklari, sug
orani yliksek bolgelerin uzaginda yer alma, yer aldigi mahallelinin sosyal, fiziksel ve

sembolik konumu; servet biriktirmede bir arag gibi ihtiyaglar1 ayni1 anda karsilasabilir.

Gayrimenkul yukarida belirtilen Ozellikleri neticesinde ekonomik mallardan
ayrilmaktadir. Bu nedenler, gayrimenkullere iliskin piyasa da farklilik gostermektedir.
Gayrimenkullerin pazar degeri olusturan etmenler farkli bir baghik altinda ele

alinmaktadir.

2.2.1 Gayrimenkul piyasasi

Gayrimenkul piyasast gayrimenkullerin 6zglin Ozellikleri nedeniyle farkliliklar
gostermektedir. Gayrimenkul piyasasinin anlagilmasi i¢in bu farkliliklar irdelenmelidir.
Piyasanin rekabet kosullari, alt piyasalara ayrilmasi, kisa donem ve uzun donemde farkli
tepkiler yasanmasi, liretim siireci, liretim materyalleri ve piyasada yer alma nedenleri

acisindan gayrimenkul piyasasinda degiskenlikler gozlemlenmektedir.

Gayrimenkul piyasas1 tam rekabet piyasasi® 6zelliklerini barindirmamaktadir. Piyasaya
sunulan gayrimenkullerin her birinin farkli 6zelliklere sahip olmasi, homojen olmamasi;
gayrimenkuller hakkinda tam bilgiye ulagilmasinin zor olmasi, yetersiz bilginin yer
almasi, gayrimenkul {iretim siirecinin zamana yayilmasi ve gayrimenkul arzinin kisith
olmas1 tam rekabet piyasasi Ozellikleri tasimamasinin sebebi olarak gosterilmektedir.
Gayrimenkul piyasasinda fiyatlar ekonomik teoride yer aldigi gibi, yeterli sayida

alicilarin bir iiriine olan talebi ve o iiriiniin arz1 sonucunda belirlenmemektedir. Fiyatlar

® Tam Rekabet Piyasasi: Giiglii rekabetin yasandigi, yeterli sayida alici ve saticimin yer aldidi, alict ve
saticilarin mantikli kararlar1 verebilecek bilgiye sahip oldugu, tiretilen iiriinlerin birbirinin ayn1 oldugu ve
piyasa aktorlerinin giris ve ¢ikiglarinin serbest oldugu piyasa olarak tanmimlanmaktadir (Ulgen 2014).



goreceli olarak daha az sayida gerceklesen islemler ve bu islemlerde taraflarin
toplayabildikleri bilgi, asimetrik bilgi” 1s18inda karar vermeleri sonucunda
belirlenmektedir. Tam rekabet piyasasi olmamasinin yaninda monopollii rekabet piyasa
ve oligopol piyasa Ozelliklerini birlikte barindirmaktadir. Monopollii rekabet piyasasi
ozelligine, alicilarin tercihlerine gore iiretim gergeklestiren bir¢ok rekabetci operatoriin
bulunmasi nedeniyle sahiptir. Oligopol piyasasi 6zelligi ise piyasada yer alan az sayida
arz eden olmasi ve piyasaya arz tarafindan girislerin belirli ekonomik ve tecriibe
kapasitesine sahip aktorler tarafindan gergeklesecegi icin belirtilmektedir (Manganelli
2015).

Gayrimenkuller 6zellikleri geregi ayrigmakta ve alt piyasalara boliinmektedir. Ayrisma
ve alt piyasalara boliinmenin temel nedenleri olarak konum, kullanim amaci, binalarin
tipolojisi, binalarin ingaat nitelikleri ile miilkiyet durumu veya yararlanma kosullar
sayilabilir. Konum faktorii gayrimenkul piyasasinin ayrigmasinin ve boliinmesinin temel
unsuru olarak gosterilebilir. Gayrimenkuller konumlarindan dolayi, yer aldig1 bolgelerde
benzerliklerin daha fazla olmasi sebebiyle olusan alt piyasalarda daha homojen yapidadir.
Bu ayrimlar cografi esikler gibi fiziksel veya idari sinirlar gibi yapay sinirlar ile olabilir.
Bu sinirlar gorece daha homojen yerel piyasalarin olusmasina sebep olmaktadir. Konum
faktorii gayrimenkullerin yer aldig1 bolgenin barindirdigi 6zelliklerin ele alinma detayma
gore degisebilmektedir. Bir altyap: hizmetinden yararlanma 6zelligi de bir alt piyasa

olusmasi veya o bolgede yerel bir piyasa ayrimina sebep olabilir.

Gayrimenkullerin kullanim amaci, diger bir alt piyasa olusmasi sebebidir. Konut, ticaret,
sanayi gibi kullanim ¢esitlerine gore bir ayrim gergeklestirilebilir. Diger bir ayrim faktori
olarak yapilarin Ozellikleri gosterilebilir. Yapilarin farkhilagtiran 6zellikleri yapilar
Ozelinde ayr1 piyasalarin olusmasini saglamaktadir. Yapilarin mimari 6zellikleri,
biiyiikliikleri, genislikleri bu ayrimlar1 saglayan unsurlardir. Konut olarak kullanilan
birimlerin oda sayis1 bir alt piyasa olusturan nedendir. Oda sayisina gore farkli piyasa

kosullar1 olusmaktadir. Dérdiincii olarak insaat nitelikleri, ingaat siirecinde kullanilan

" Her ekonomik islem en az iki taraf barindirmaktadir. Asimetrik bilgi, alim ve satim islemini gerceklestiren
taraflar isleme konu mal hakkinda esit diizeyde bilgiye sahip olmalari durumudur. Ozellikle kullanilmis
tiriinlerin isleme konu oldugu durumda asimetrik bilgi s6z konusudur (Dorman 2014).
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malzemelerin 6zellikleri, kalitesi, talep edilen {iriinler olmasi piyasada boliinmeye sebep
olur. Son olarak gayrimenkulii kullananlar, kullananlarin statiisii gibi degiskenler ayrisma
sebebi olarak gosterilebilir. Gayrimenkuller sahipleri tarafindan kullanilabilecegi,
sahipleri tarafindan kiraya verilebilir. Bu nedenle gayrimenkul piyasasi satis ve kira

piyasalar1 olarak ayrismaktadir (Pirounakis 2013).

Gayrimenkul piyasasinin 6zellikleri altinda ekonomik agidan kisa donem ve uzun déonem
olarak piyasanin tepkileri farklilagmakta bu sebeple fiyatlar farkli nedenler altinda
olugmaktadir. Arsa ve araziler i¢in bu durum yasanmamaktadir. Arsa ve arazilerin iiretimi
s0z konusu degildir. Ancak kentsel arsalarin iiretiminden s6z edilebilir. Kent ¢eperinde
yer alan kentsel faaliyetler disinda kullanilan araziler, kentsel ihtiyag¢lari karsilamak i¢in

kentsel arsalara ¢evrilebilir. Bu durumda kentsel arsalarin arzinda artis gézlenebilecektir.

Yapilarin {iretim siireci ise zamana yayilmaktadir. Insaat siireci insa edilen yapmin
ozelliklerine gore belirli bir siireyi kapsamaktadir. Belirtilen siiregte sunulan gayrimenkul
arzi sabit kalmakta, ingaat tamamlaninca piyasada arz gerceklesmektedir. Piyasaya baska
aktorler tarafindan arz gergeklesmedigi siirece arz sabit kalacaktir. Piyasada arz sonrasi
gayrimenkullerin fiyati talep iizerinden belirlenecektir. Insaat siirecinde, siirecle ilgili
olarak iiretim igin yapilan yikimlar, yeni santiyelerin olugmasi arza yonelik durumu

ortaya c¢ikaracagi i¢in fiyatlarda arz etkili olacaktir.

Gayrimenkullerin arz kismi incelendiginde piyasaya sunulan gayrimenkuller, ingaati
tamamlanmis yeni veya bagkasi tarafindan kullanilmis gayrimenkullerdir. Piyasada yer
alan gayrimenkuller hem satig, hem de kiralamak i¢in piyasaya siiriilebilir. Arz kisminda
aktorler incelendiginde ise gelir elde etmek isteyen yatirimeilar ile tiiketim tercihlerini
degistirdigi i¢in sahibi oldugu gayrimenkulii satisa ¢ikartan kullanicilar bulunmaktadir.
Talep kismi incelendiginde ise {i¢ aktor ile karsilasilmaktadir. Yatirim amagli almak veya
kiralamak isteyen yatirimci, kullanim amagh alict ve kullanma amacglh kiracilardan
olusmaktadir. Yatirnm amagli gayrimenkul talebinde bulunanlar, satin aldiklari
gayrimenkulleri kiralama amagli piyasaya arz edebilir (Sayce vd. 2006, Manganelli
2015).
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2.2.2 Gayrimenkul degerleme ve degeri etkileyen faktorler

Tanrivermis (2018) tarafindan gayrimenkul degerleme siireci; “bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri” olarak belirtilmektedir.
Gayrimenkul ve gayrimenkul olarak tanimlanan hak ve faydalarin degerlemesi,
gayrimenkullerin 6zellikleri dahilinde ele alinmalidir. Gayrimenkul degerini etkileyen
faktorler icsel ve digsal faktorler olarak ikiye ayrilmaktadir. Igsel faktorler
gayrimenkullerin sahip oldugu 6zelliklerdir. Dogrudan gayrimenkul ile iliskilendirilen
Ozelliklerdir. Fiziki kosullar, fayda, kitlik ve devredilebilirlik o6zellikleri igsel
ozelliklerdir. Digsal faktorler gayrimenkule ait olmayan, farkli nedenlerle gayrimenkul

tizerinde etki olusturan faktorlerdir.

Ekonomik faktorler, sosyo — kiiltirel faktorler ve yasal faktorler olarak
degerlendirilmektedir. Icsel faktorlerden birincisi fiziki kosullar; gayrimenkuliin
konumu, jeolojik 6zellikleri, egim, sekil, yliz 6l¢limii gibi 6zelliklerinin yaninda arsanin
lizerinde yapi1 varsa yapinin insaat sekli, kullanilan malzemeler, yapinin arsa lizerindeki
konumu, alami gibi o6zellikleri kapsamaktadir. ikinci igsel faktor, fayda olarak
nitelendirilmektedir. Fayda, gayrimenkulliin kullanimindan elde edilecek yararlar olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkuliin mevcut durumu disinda yapilacak yatirimlarla elde

edilecek faydalar artirilabilir. Ugiinciisii kitlik zelligidir.

Gayrimenkuller belli bir konumda yer almalari nedeniyle yer aldigi konumun
cevresindeki kosullardan etkilenmekte, yerel piyasa dinamiklerinden etkilenmektedir.
Yerel piyasada gayrimenkullere yonelik gerceklesecek talep  degisiklikleri
gayrimenkullerin  degerini  etkileyecektir. Igsel faktorler sonuncusu olarak
devredilebilirlik gosterilmektedir. Devredilebilirlik gayrimenkullerin piyasada islem
gorebilmesi durumudur. Gayrimenkuller yer aldig: iilkelerin yasal mevzuatlar1 geregi
devredilmesine iligkin kisitlar bulunabilir. Devredilmesini engelleyen durumlar mevzu
olmasi halinde gayrimenkul icin bir deger tespiti yapilmasi olanaksizlasir. Yapilan deger
tespitinin piyasa tarafindan kabul edilebilir olmas1 ayr bir tartigma olarak ele alinabilir
(Sayce vd. 2006, Ling ve Archer 2018, Tanrivermis 2018).
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Gayrimenkullerin degerini etkileyen digsal olarak nitelendirilen faktorlerden, birincisi
ekonomik faktorlerdir. Ekonomik faktorler, gayrimenkuliin yer aldigi konum ile iligkili
olarak bulundugu bolgedeki yerel piyasa kosullar ile bireylerin kararlarinin etkileyen
ulusal ve uluslararas1 piyasa kosullar1 olarak belirtilebilir. Yerel piyasada sunulan is
olanaklar1 sonrast gerceklesen isgiicli toplanmasi, gelir artisi, tasarruf artisi ile saglanan
ekonomi gelismenin yaninda; ulusal ve uluslararasi piyasada beklentiler, enflasyon
oranlari, faiz oranlari, kisi basima milli gelir gibi gostergeler ile bireylerin gayrimenkul
talepleri, yatirnmcilarin gayrimenkul arzi, piyasada yer alan gayrimenkullerin doluluk
orani, alim ve kiralama tercihleri etkilenmektedir. Bu gibi nedenler sonucunda piyasada
gayrimenkullerin fiyatlar1 etkilenmektedir (Sayce vd. 2006, Ling ve Archer 2018,
Tanrivermis 2018).

Digsal faktdr olarak nitelendirilen ikinci faktor olan sosyo — Kkiiltiirel faktorler;
gayrimenkullerin yer aldig1r bdlgede sunulan egitim tesisleri, saglik tesisleri, kiiltiirel
tesisler, dini tesisler, yesil alan gibi mekanlar nedeniyle bireylerin tercilerindeki etkileri
kapsamaktadir. Bu tesislerin varliginin yaninda sunulan hizmetlerin niteligi degeri
etkilemektedir. Son digsal faktor olarak belirtilen yasal unsurlar; gayrimenkullerin yer
aldig1 bolge ve iilke tarafindan gayrimenkullerin tabi oldugu yasal diizenlemelerdir.
Kamu tarafindan onaylanan kalkinma ve imar planlar ile belirlenen kullanim bigimleri;
hem gayrimenkul, hem de gayrimenkul c¢evresinde verilen kullanim izinleri ve
gayrimenkullerin ¢evresinde talebi artiran i alanlari ve yasama alanlari kararlar yasal
diizenlemeler arasinda degerlendirilebilmektedir (Sayce vd. 2006, Ling ve Archer 2018,
Tanrivermis 2018).

I¢sel ve dissal faktorler olarak belirtilen gayrimenkuliin degerini etkileyen unsurlar olarak
ayristirilabilen; uluslararast degerleme standartlart dahilinde siniflandirilmis; degerleme
stirecinde dikkate alinan 6nemli basliklar gayrimenkullerin kullanim amaci, ¢evresel
Ozellikleri, altyapt durumu, iklim sartlari, niifus, yasal 6zellikler, imar durumu, hukuki
kisitlamalar, maliklerin kisisel 6zellikleri, konum, arsanin sekli, boyutu, yiizélgiimii,
mevzi Ozellikleri, topografik yapi, jeolojik durumu olarak belirtilmektedir (Sayce vd.
2006). Gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler gayrimenkullerin sahipleri veya

kullanicilan tarafindan gerceklestirilen yatirimlar ile gergeklesirken, gayrimenkullerin
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cevresinde gerceklesen yatirimlar ve gayrimenkullere iliskin yasal diizenlemeler de baska

gayrimenkul sahipleri, yatirimcilar veya kamu tarafindan gergeklestirilmektedir.

2.3 Kentsel Planlama

Keles (1980) tarafindan kent, “siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun
yerlesme, barinma, gidisgelis, c¢alisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinimlerinin
karsilandig1, pek az kimsenin tarimsal ugraslarda bulundugu, kdylere bakarak niifus
yoniinden daha yogun olan ve kiigiik topluluk birimlerinden olusan yerlesme birimi”
olarak tanimlanmistir. Keles’in tanimindan yola ¢ikarak kent, topluluklarin belirli diizen
ve kurallar ¢ergevesinde sahip olduklari uzmanliklar sonucu birbiriyle iliski kurduklars;

kurduklari iligkiler sayesinde ihtiyaglarini karsiladiklar1 mekan: ifade etmektedir.

Kent tanimi kuramcilar ve arastirmacilar tarafindan farkli 6zellikleri dikkate alinarak
tanimlanmis, tanimlar niifus biiyiikliigii, niifus yapisi, ekonomik ve toplumsal 6zellikleri
bakimindan farklilasmistir (Keles 2012). Fakat tiim tanimlarda ayirt edici 6zelliklerin
farklilasmasina ragmen, tim tanimlarin ayirt edici 6zelliklerinin mekan iizerinde ele
alindigr goriilmektedir. Bu agidan kent belli bir mekan1 tanimlamakta ve bu mekan arsa,

arazi, yap1, ulagim rotalarini igeren gibi belli bir yeri ifade etmektedir.

Kentin taniminda da anlasilacagi kent bircok unsuru iginde barindirmaktadir. Bu
unsurlarin belli bir neden sonug iliskisi ve harmoni i¢inde diizenleme ihtiyact dogmustur.
Endiistrilesme sonrasi kentlerde artan niifus ve niifusun ihtiyag¢lar1 dogrultusunda fiziksel,
yasal degisikliklerin gerekliligi ortaya ¢ikmaistir. Saglik sorunlarinin ¢éziimii ile baslayan

kente yonelik miidahaleler sonrasinda kentsel planlama siireci baglamistir (Evans 2004b).

Hall (2002) tarafindan kentsel planlama; “herhangi bir diizenleme olmamasi durumunda
kentte toplumun ihtiyaglart dogrultusunda olusacak mekansal yapinin daha iyi bir hale
getirebilmek i¢in mekansal veya cografik bilesenlerin ele alinarak planlamasi” olarak
tanimlanmaktadir. Kentsel planlama kente ait sosyal, kiiltiirel, ekonomik ozelliklerin

mekansal yansimasini iyilestirmek lizere yogunlagsmaktadir.
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Tirkiye’de imar mevzuat gergevesinde kentsel planlama, ilgili mevzuat dahilinde
hazirlanan planlar ve planlarin uygulanmas ile gerceklestirilmektedir. 3194 sayili Imar
Kanunu’nda kentsel planlama silirecinde hazirlanan planlar belirtilmistir. Kanunun 8.
maddesinde bolge planlari; sosyo — ekonomik gelisme egilimleri, yerlesimlerin gelisme
potansiyellerini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve altyapilarin dagilimi belirlemek tizere
hazirlandig1, imar planlarinin nazzim ve uygulama planindan meydana geldigi
belirtilmistir. Nazim imar planlarinin tanimi kanunun 5. Maddesinde; genel kullanis
bigimlerinin, yerlesme alanlarinin gelisme yonleri ve biiyiikliikleri, niifus yogunluklar1 ve
esikleri, ulasim sisteminin gosterildigi plan olarak tanimlanmistir. Ayni maddede
uygulama imar plani ile yap1 adalari, bunlarin yogunluk ve diizeni, yollar1 ve uygulama
icin gerekli imar programlarina esas olarak uygulama etaplarin1 ve diger bilgiler ile
ayrntilarm yer aldig1 plan olarak tanimlanmustir. Mekansal Plan Yapim Y 6netmeligi® 4.
maddesinde Cevre Diizeni Plan1, Mekansal Stratejik Plan1, Nazim Imar Plan1, Ulasim Ana
Plani, Uygulama Imar Plam tamimlarina detayli olarak yer verilmistir. Planlar
kademelenme sirasina gore ele alindiginda, asagida belirtilen bagliklar halinde

incelenmektedir.

1) Mekansal Strateji Plani: Ulusal kalkinma hedefleri ve bolgesel gelisme amaglart mekan
ile iliskilendiren, s6z konusu hedefleri ulasim iliskileri ve fiziksel kosullar1 ele alarak
degerlendiren, dogal kaynaklarin ekonomiye kazandirilmasi, tabii ve kiiltiirel degerlerin
korunmasi ve gelistirilmesi, yerlesim yerleri, ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik
altyapinin yonlendirilmesi, ekonomik sektérlere iligkin mekansal politika ve hedefler
arasinda iligkiyi kuran 1/250.000 ve daha biiyiik 6l¢ekli haritalar {izerinde hazirlanan ana

hatlarin tanimlandig1 plan olarak tanimlanmaktadir.

2) Cevre Diizeni Plani: Hazirlanmis olmasi halinde Mekansal Strateji Plani
dogrultusunda, cografi unsurlarin ve bu unsurlara iligkin esiklerin yer aldigi, kentsel ve
kirsal yerlesimler ve bu yerlesimlere iligkin gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim

ve enerji gibi sektorlerin genel kullanim kararlarinin belirlendigi, yerlesmeler ve sektorler

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14/06/2014, Say1: 29030
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arasinda koruma kullanma dengesinin gozetildigi, 1/50.000 veya 1/100.000 o6lgekli

haritalar {izerinde hazirlanan planlardir.

3) Nazim Imar Plant: 1/5.000 lcekli, biiyiiksehir belediyelerinde 1/5.000 ile 1.25.000
arasindaki Olg¢ekli haritalar iizerinde, kadastral durumun yer aldig, st 6lgekli planlar
dogrultusunda, arazi genel kullanim bigimlerinin yer aldigi, bu kullanim bigimlerinin
bolgeler halinde tanimlandigi, s6z konusu bolgelerin niifus yogunluklarinin belirtildigi,
kentsel ve kirsal yerlesim alanlarinin gelisme yonleri, biiyiikliikleri ve bu hususlara iliskin
ilkelerin tanimlandig1, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin ve ulasim sistemlerinin
gosterildigi, daha kiigiik 6lgekli planlarinin hazirlanmasina esas olarak gergeklestirilen

planlardir.

4) Ulasim Ana Plani: Kentlerin mekansal, sosyal ve ekonomik 6zellikleri dogrultusunda
ulasim ihtiyaci, talepleri ile siirdiiriilebilir gelisme kriterlerinin ele alinarak; kent ve kent
¢eperinde ulagim sisteminin, ulasim aginin, standart ve kapasitelerini ile ulagim tiirlerine
ayriminin gergeklestirildigi ve ulagim tiirlerinin birbiri ile iligkilendirilmesinin saglandig:
bir plandir. Ulagim ana planlarinda; ulasim tiirleri arasinda transfer noktalari, depolama
ve aktarma odaklarinin belirlenmekte, ticari ve toplu tagim giizergahlari gosterilmekte;
detaylandirilmas1 gerektigi hallerde, otopark, bisiklet ve yaya yollari, erisilebilirlik ve
trafik konularinin ele alinmakta; toplu tasima tiirlerine 6ncelik ve agirlik verilen ulasim
sistemleri ve tiirlerine ait sorunlarin kisa ve uzun déonemde ¢6ziim Onerileri getirmekte;

kente ait alt ve {ist 6lgekli planlar ile biitiinlesik olarak hazirlanmaktadir.

5) Uygulama Imar Plan1: 1/1.000 &lgekli, kadastral durumun yer aldig1; nazim imar plan
dogrultusunda, planlama alanin 6zgiin O6zellikleri ve kosullarmin aktarildigi, yapi
detayinda kullanim amac1 ve talepleri dikkate alinarak; yapilagma ile ilgili, yap1 adalari,
kullanimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayist veya
emsal, yap1 yaklagsma mesafesi, 0n cephe hatti, ifraz hatt1, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi
gibi hususlarin belirlendigi planlardir. Uygulama imar planlarinda; gerektiginde parsel
bliytikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve yol kotu altindaki

kat adedi, bagimsiz boliim sayis1 gibi yapilasmaya ve uygulamaya iliskin kararlarin yer
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aldigy; tasit, yaya ve bisiklet yollarimi ile ulasim iligkilerinin tanimlandigt; parklar,

meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlariin belirlenebilir.

Kentsel planlama ile gayrimenkul piyasasi ve gayrimenkullerin degerini etkileyen
faktorler iligkilendirildiginde, planlama ile piyasa ve degeri etkileyen faktorlerin
etkilendigi belirtilebilir. Gayrimenkul piyasalar1 agisindan ele alindiginda planlama ile alt
piyasalar1 olusumu, kullanim bi¢imi etki alanlari, kullanim alanlari, yapilara iligkin
ozellikler belirlenmektedir. Kullanimlarin konum kararlar1 verilmektedir. Kullanim
tiirlinlin yaninda kulanim bi¢imleri tanimlanmaktadir. Konut, sanayi, ticaret alanlar1 gibi
bolgeleme; yogunluklar belirlenerek bolgelerde yer alan veya yer alacak
gayrimenkullerin kat sayilari, bagimsiz bolim biytklikleri; ulagim kararlari ile
etkilenme bolgeleri belirlenmektedir. Bu hususlar ele alindiginda konulara gore alt
piyasalarin olusacagi sdylenebilir. Gelisme alanlari, doniigiim alanlari, korunacak alanlar

gibi kararlar ile kentte gerceklesecek gayrimenkul arzi etkilenmektedir.

Planlama ile gayrimenkullerin degerlerini etkiyen faktorlere degistirilebilmektedir.
Kentsel arsalarin olusturulmasi, sekil, yiiz Ol¢iimii, insaati gerceklesecek yapilarin
ozellikleri belirlenmektedir. Alinan kararlar ile gayrimenkullerden elde edilen ve
gelecekte elde edilmesi 6ngoriilen faydalar belirlenmektedir. Kullanim bi¢imi kararlari
ile alt piyasalar olusturulmakta, kitlik durumlari belirlenmektedir. Planlama ile belli
ozellikteki arsalarin veya gayrimenkullerin satilmasi iliskin kisithk kararlar
devredilebilirlik 6zelligine etkide bulunulmaktadir. Strateji ve Cevre Diizeni Plan1 gibi
planlar ile is olanaklari, isgiicli toplanmasi gibi nedenlerle gayrimenkul arzi, yapilarin
doluluk oranlar1 ve alim satim tercihlerinde degisime neden olunmaktadir. Universite,
kiltiir merkezi, yesil alan gibi kullanim belirlemeleri ile sosyo — kiiltiirel faktorlerin
etkilenmektedir. Gelistirme oOncelikli bdlgeler, sanayi kalkinma bdlgeleri, turizm
gelistirme bolgeleri gibi belirlenen plan kararlar ile degeri etkileyen faktorler arasinda

yer alan yasal unsurlar1 olusturmaktadir.
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2.4 Kentsel Rant

Rant®, birgok alanda tartisilan bir konudur. Ekonomi biliminde, bir iiretim faktoriiniin arz1
iktisadi etkenlere bagli degilse faktor sahibinin elde ettigi kazanca rant denilmektedir
(Ulgen 2014). Tiirkgeye Fransizcadan gelen rant kelimesi Fransizcadaki anlami olan
“getiri, kira bedeli” anlamina yakin olarak, Tiirkiye’de araziden edinilen art1 deger
karsilig1 olarak kullanilmaktadir. Kilingaslan (2010) ranti, “sahibinin hi¢gbir emegi ya da
sermayesi ilave edilmeden gayrimenkullerde kendiliginden ¢ikan deger artislar1” olarak

tanimlamaktadir.

Ekonomik agidan ele alindiginda, tretim faktorleri olarak emek, sermaye, dogal
kaynaklar ve girisimcilik sayilmaktadir. Uretim faktdrlerin arasinda dogal kaynaklar
arasinda yer alan toprak yani arsa ve arazilerin getirisi, rant olarak tanimlanmaktadir
(Ulgen 2014). Gayrimenkul bashigi altinda belirtildigi gibi, arsa ve arazilerin miktar
artirtlamaz. Arzin kisitli olmasi ve iiretime konu olmamasi nedeniyle arsa ve arazi liretimi
gerceklestirilememektedir. Bu nedenle iiretim siirecinde arsa ve araziler i¢in kullanim
bedeli 6denmektedir. Arsa ve arazilerin kullanimi nedeniyle 6denen bedel rant olarak
tanimlanmaktadir. Rantin olusabilmesi icin &zel miilkiyetin olmas1 gerekmektedir. Ozel
miilkiyetin olmasi halinde, {iretim siirecinde kullanilan gayrimenkullerin sahibine

kullanim bedeli yani rant 6denmektedir.

Rant kuram ile ilgili olarak David Ricardo, Karl Marx, Johann Heinrich von Thiinen
onemli katkida bulunmuslardir. David Ricardo, rant teorisini tarimsal iiretim siirecinde
tanimlamistir. Ranti tarimsal iiretimin gergeklestigi arazinin kendine 0zgii ve yok
edilemeyen giiclerinin kullanilmasiyla elde edilen arazi sahibine 6denen pay olarak

tanimlamaktadir. Rantin arazinin kitlig1 nedeniyle olustugu belirtilir. Rant 6zel miilkiyet

% Rant kelimesi Tiirkce’de gayrimenkullerde yasanan deger artisini ifade etmek amaciyla ¢ok kullanilan bir
sozciiktiir. Kelime anlamm Tiirk Dil Kurumu sozliigiinde “getirim” olarak ifade edilmektedir. Iktisat
Terimleri sozliigiinde rant kelimesi;(i) “liretim faktorlerinden biri olan doganin iiretimden aldig1 pay” ve
(ii) “kira” anlamlarina karsilik gelmektedir (Akalin vd. 2011).
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dolayisiyla, arazi sahibinin liretim siirecinde yer almadan, sadece sahipligi nedeniyle elde

ettigi getiri olarak tanimlanir (Turan 2009).

Ricardo’nun Azalan Verimler (Getiriler) Kanunu’nda tarimsal iiretim siirecinde gelisme,
bliylime ve niifus artis1 sonucu tarimsal iirlin talebi gergceklesmektedir. Artan iiriin talebi
nedeniyle mevcut tarim arazilerinde verimliligi artirilmasi yoluna gidilmesi
ongorilmektedir. Mevcut tarim arazilerinde verimliligi artirilmasi sonucu talebin
karsilanamamasi halinde diisiik verimli arazilerde tarimsal iiretimin baslayacagi
belirtilmistir. Ilk asamada mevcut arazilerde verimlilik artirilmasi tercih edilir, sonrasinda
tiretimde yaganan maliyet artigi nedeniyle verimliligi diisiik arazilere yonelim gergeklesir.
Verimliligi diisiik olan arazilerde tarimsal faaliyetler gerceklestikce harcanan emek
dikkate alindiginda firetilen iiriiniin maliyeti artmakta, maliyeti arttig1 i¢in {irliniin pazar
fiyat1 yiikselmektedir. Verimlilik farki nedeniyle verimli arazide gerceklesen iiretim
dolayistyla daha fazla getiri olusmakta, bunun nedeni olan verimli arazi i¢in miilk
sahibinin elde ettigi getiri, rant olarak tanimlanmaktadir (Evans 2004b). Ricardo’nun
olusturdugu rant kavrami ekonomistler tarafindan ekonomik rant olarak kabul edilmis,
farklilik rant1 (diffrential rent) olarak da anilmaktadir. Farklilik ranti; arazinin tiretim
siirecinde islenmesi sebebiyle ortaya ¢ikmaktadir. Uretim siirecinde gerceklesen maliyet
farkliliklar1 sebebiyle olusmaktadir. Arazinin 6zellikleri nedeniyle ortaya ciktigi i¢in
miilk sahibinin emegi harcamandan gergeklesen bir getiridir. S6z konusu getiri
potansiyeli arazinin degerini etkilemektedir. Kentsel alanda rant taniminda Ricardo’nun

kurami 6nem tagimakta kentsel rantin tanimlanmasinda kullanilmaktadir (Evans 2004b).

Marx, rant kavraminin {i¢ farkli baglik altinda ele almistir. Bunlar farlilik rantlari, mutlak
rant ve tekel rantidir. Farklilik rantin1 kendi i¢inde iki bigimde ele almistir. Farklilik
ranti-1, esit biyiikliikteki araziler arasinda verimlilik ve konum farkliligindan
kaynaklanan rant olarak tanimlamistir. Farklilik ranti-2 ise, arazi lizerine gerceklestirilen
yatirimin verimliliginden olusan ranttir. Mutlak rant1 sadece arazi {izerinde bir miilkiyet
kuruldugu i¢in ortaya ¢iktigini belirtilir. Marx’a gore en verimsiz arazide dahi herhangi
bir yatirim veya liretim gerceklesecegi zaman miilk sahibine kullanim bedeli 6denecegi
icin mutlak rant s6z konusudur. Tekel rant1 ile ilgili olarak; sadece alicinin satin alma

istegi ve 6deyebilme yetisi nedeniyle ortaya ¢ikan, liretim maliyetleri ve {irin piyasa
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degerinden ortaya ¢ikan fiyattan bagimsiz olan bir getiri olarak tanimlamistir (Harvey
2009).

Von Thiinen, rant1 esit verimlilikte olan arazilerin pazara yani kent merkezine olan
uzakliklar1 nedeniyle olusan farkliliklar nedeniyle ortaya ciktigin1 belirtmistir. Von
Thiinen’in olusturdugu rant kurami ile mekanin 6nemi ortaya ¢ikmistir. Kent merkezine
yakin arazilerin degerinin yiiksek olacagi, kent merkezinden uzaklastik¢a arazi degerinin
diisecegini belirtmistir. Bunun nedeni olarak, kent merkezinden uzaklastik¢a artan ulasim
maliyeti gosterilmektedir. Kent merkezinden uzak olan arazinin ulasim maliyetleri
nedeniyle degerinin, diger bir ifade ile getirisinin, diisiik olacagini belirtmektedir. Ulagim

maliyetleri nedeniyle, araziler arasinda getiri farklar1 rant1 olusturacaktir.

Kentsel rant, rant kavrami kentsel alan i¢cinde ele alinmas1 durumunda ortaya ¢ikmaktadir.
Kentsel rant basit bir sekilde ifade edilmesi gerekirse kentsel alan igerisinde yer alan
arsalarin Ozellikleri ve konumlar1 nedeniyle ortaya ¢ikan getiri farkliliklari nedeniyle
olusmaktadir. Diger bir ifade ile arsalarin {retimde kullanilmasi veya yatirim
gerceklestirilmesi sonucunda elde edilecek gelir farklilar1 olarak tanimlanabilir. Okmen
ve Yurtseven (2010), kentsel rant1 “gayrimenkul degerinde meydana gelen ve emege

dayanmayan artis” olarak tanimlamistir.

Kentsel rant, rant1 olusturan etmenler iizerinden ele alinabilecegi gibi, rant tanimlarin yola
cikarak da tanimlanabilir. Erdem (2019) kentsel rant1 olusturan unsurlari; miilkiyet, niifus
artis1, kamu kesimi karar ve miidahaleleri, yerel ve ulusal ekonomik durum, kiiresellesme
ve arsa spekiilasyonu olarak ele almistir. Diger bir ¢alismada, Turan (2009) kentsel ranti,
rant kategorilerini ele alarak tanimlama yolunu tercih etmistir. Kentsel rant1 olusturan
etmenler dikkate alindiginda gayrimenkullerin degerini etkileyen unsurlar oldugu
goriilmektedir. Aslinda rant kavrami ile deger artisinin agiklanmasi ekonomik gercevede
gayrimenkule atfedilen hususlarin degere ve gayrimenkullerden elde edilecek gelire etkisi

sonucu ele aliarak agiklanabilir.
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2.5 Kamu Finansmani

Toplumun ihtiyaglarinin varligi géz ardi edilemez bir durumdur. Toplumun ihtiyaglarinin
karsilanmas1 amaciyla gerekli mal ve hizmetlerin iiretimi igin ¢esitli kaynaklar
gerekmektedir. S6z konusu mal ve hizmetlerin iiretilmesi i¢in gerekli olan harcamalara
kamu harcamalart denilmekte, bu harcamalarin ger¢eklesmesi i¢inde kamunun
finansmana ihtiyaci bulunmaktadir (Y1lmaz 2013). Kamu kesimin finansman ihtiyacinin
nedeni olan, sundugu hizmetler ele alindiginda s6z konusu hizmetlerin saf/tam kamusal
mal ve hizmetler (pure public goods), yari kamusal mal ve hizmetler (quasi — public
goods) ve 6zel mal ve hizmetler (private goods) olmak tizere tice ayrildig1 goriilmektedir
(Gruber 2016). S6z konusu ayrim kamunun sagladig1 mal ve hizmetlerin finansmaninin
nasil saglandig1 agisindan 6nem teskil etmektedir. Tam kamusal mal ve hizmetler; faydasi
boliinemeyen, fiyatlandirilamayan, tiikketiminde kimsenin dislanmadigi (mahrum
birakilmadig), rekabetin olmadig1 hizmet ve mallardir. Bununla birlikte ortak tiiketimin
gerceklestigi, devlet tarafindan tiretimi gergeklestirilen, iiretim miktar1 devlet tarafindan
belirlenen, toplumsal ihtiyaglara yonelik hizmet ve mallardir. Saf/tam kamusal mal ve

hizmetler kamunun zorunlu vergiler ile finanse ettigi hizmet ve mallardir.

Yart kamusal mal ve hizmetler hem kamu, hem de 6zel mal ve hizmet 6zelligi barindiran
mal ve hizmetlerdir. Bir baska ifade ile yar1 kamusal mal ve hizmetler, tam kamusal mal
ve hizmetlerinin Ozellikleri olan tiiketiminde kimsenin dislanmadigi ve rekabetin
olmadigi belli bir dereceye kadar tam kamusal mal 6zelligini tasiyan mal ve hizmetlerdir.
Bununla birlikte yar1 kamusal mal ve hizmetler; pozitif digsalliklar1 olan, marjinal sosyal
faydalar1 marjinal 6zel fayday: asan, tiiketiminde kismi rekabetin oldugu ve tiiketimin
kismen diglanabildigi mal ve hizmetler olarak tanimlanabilir. Ozel mal ve hizmetler, tam
kamusal hizmetlerin 6zelliklerinin karsiti 6zellikleri barindiran; faydalari boliinebilen,
fiyatlar1 belirlenebilen, pazarlanabilen, tiiketiminde rekabetin oldugu, o6zel sektor
tarafindan {iretilen, piyasalara arz ve talep kosullar1 dogrultusunda sunulan, 6zel

ithtiyaglara yonelik mal ve hizmetlerdir (Ulbrich 2013, Yilmaz 2013, Gruber 2016).

Kamu kesimi, vatandaslarinin ihtiyaclarinin karsilamak ic¢in sundugu hizmetlerin

maliyetlerini karsilamak i¢in genellikle vergi ve benzeri gelirleri kullanmaktadir. Bununla
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birlikte bireylerin fayda elde ettigi kamu mal ve hizmetleri i¢in vergi ve benzeri gelirlerin
yaninda kullanim veya yararlanma bedelleri altinda elde edilen gelirler ile s6z konusu
kamu mal ve hizmetlerinin maliyetleri karsilanabilir. Bununla birlikte, kamunun s6z
konusu mal ve hizmetlerinin iiretilmesi ve topluma sunmasina iliskin teorik arka plan
stiregelen bir tartismadir. Cesitli ekonomik fikir akimlart igerisinde kamu kesiminin
gorevlerinin ve yetkilerinin dereceleri her zaman tartisma konusu olmustur. Klasik
ekonomistler “birakiniz yapsinlar, birakiniz gegsinler” (laissez — faire, laissez — passer)
fikir akimi teorisyenleri dahi kisa donemde maliyetlerini karsilamayan bayindirlik

projelerinin devlet tarafindan yapilmasini gerektigini belirmistir (Erol 2011).

Kamu kazandigi isletme niteligi ile ihtiyag duydugu finansmani kargilamak igin
kullandig1 kaynaklar; (i) vergi ve benzeri gelirler, (ii) mali tekel gelirleri, (iii) miilk ve
tesebbiis gelirleri, (iv) bagis ve yardimlar (v) borglanma ve (vi) 6zellestirme gelirleri
bagliklart altinda siralanmistir (Yilmaz 2013). Servet unsurlarindan alinan vergiler kamu
icin onemli bir finansman kaynagi ve vergiler arasindan emlak vergileri de diizenli, stabil
ve benzer miktarlarda toplandig1 icin 6nemli bir kaynak olarak goriilmektedir (Dye ve
England 2010). Bu sebeple servet unsurlarindan ve 6zellikle gayrimenkullerden alinan

vergiler ayr1 bir incelemeye konu olmustur.

Servet vergisi iktisadi terimler sozliigiinde “servet sahibinden ya da servete konu olan
emlak, arazi, veraset ve intikal kapsamindaki tasinir ve tasinmazlardan alinan vergi”
olarak tanimlanmaktadir (Anonymous 2011). iktisadi Isbirligi ve Gelistirme Teskilat1 (the
Organization for Economic Cooperation and Development — OECD) tarafindan her yil
hazirlanan Kamu Geliri Istatistikleri raporunda servet unsurlari iizerinden alman vergileri
(taxes on property) smiflandirmigtir. Bunlar; (i) tasinmaz mallardan alinan yinelenen
vergiler (recurrent taxes on immovable property), (ii) net servet iizerinden alinan
yinelenen vergiler (recurrent taxes on net wealth), (iii) hak, miras ve hediyeler lizerinden
aliman vergiler (estate, inheritance and gift taxes), (iv) finansal ve sermaye
transferlerinden alinan vergiler (taxes on financial and capital transactions), (v)
yinelenmeyen servet unsurlarindan alinan diger vergiler (other non — recurrent taxes on
property) ve (vi) diger servet unsurlarindan alinan yinelen vergiler (other recurrent taxes

on property) olmak tizere siniflandirilmistir (Anonymous 2018).
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2.6 Gayrimenkullerden Alinan Vergi ve Harclar

Gayrimenkullerden alinan vergi ve harglar servet vergileri arasinda incelenmektedir.
Kamu kesiminin finansman kalemleri arasinda her zaman 6nemli bir konumda yer
almistir. Antik Misir’dan beri siiregelen emlak vergileri uygulamalari, vergilendirmeye
tabi olan mallarin goriiniir, goriiliir ve tanimlanabilir olmas1 bu vergi ¢esidinin kolay
uygulanabilmesini saglanmistir (Bird ve Slack 2004). Ozellikle gayrimenkullerden alinan
vergilerin yerel yonetimler tarafindan toplanmasi, yerinden ydnetim anlayisinin
benimsenmesi ile artan yerel yonetimlerin sorumluklar1 kaynaklar acgisindan
degerlendirildiginde emlak vergilerine verilen 6nem artirmigtir. Yillik belirli araliklar ve
diizenli olarak toplanmasi yerel yonetimler i¢in sabit bir finansman kaynagi olarak
goriilmesini saglamistir. Bu agidan degerlendirildiginde emlak vergilerine olan ilgi

artmigtir (Onder 2018).

Gayrimenkule sahiplik nedeni disinda kamunun midahalesi sonrast gayrimenkul
tizerinde gerceklesen degisiklikler, el degistirmesi gibi nedenlerle alinan vergi ve
harglarda bulunmaktadir. Birlesmis Milletler tarafindan hazirlanan Arsa ve Emlak Vergisi
Politika Rehberi (Land and Property Tax Policy Guide) icerisinde bu vergi ve harglar
gelisim harclarn (development fees), varlik vergileri (estate taxes), servet artis kazanci
vergisi (capital gain tax), transfer vergileri (transfer taxes), serefiye vergileri (betterment

levies), ¢ikarma vergisi (severence tax) olarak belirtilmistir (Anonymous 2011).

Gelisim harglar1 (development fees), etki harglar1 (impact fees), planlama harclar
(planning fees) olarak adlandirilmakta, kamunun yaptig1 yatirimin maliyetini kargilamak
amactyla miilk sahiplerinden aldigi katilim paylar1 olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye’de
uygulanan arsa ve arazi diizenlemesi siirecinde alinan diizenleme ortaklik pay1'°

uygulamasi da bu harg tipine ornektir. Kamu tarafindan saglanan altyap: hizmetleri ve

10 Diizenleme Ortaklik Payi: Imar Kanunu’nun 18. maddesinin ikinci fikrasinda; “...diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diistilebilir.”
ifadesinde belirtilen diizenleme ortaklik pay1 yasanan deger artis1 nedeniyle alikonulan ayni olarak tahsil
edilen bir har¢ olarak tanimlanabilir.
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yatirimlart kamunun yiikledigi maliyetin karsilanmasi amaciyla, nakdi ve ayni olarak
alinabilmektedir. Bu harglar yeni gelisim bdlgelerinde gerceklestirilen yatirimlarinin
maliyetinin karsilanmasi i¢in alindig1 i¢in har¢ miktarlari yapilan yatirimin maliyeti kadar

olmaktadir.

Varlik vergileri (estate taxes), bireylerin sahip oldugu varliklar iizerinden alinan
vergilerdir. Varlik vergileri genellikle bireylerin sahip oldugu menkul veya gayrimenkul
biitlin servet unsurlarinin toplaminin belirlenen bir miktar1 geg¢mesi nedeniyle
alinmaktadir. Kisiye miras kalmasi sonucu elde ettigi varliklar iizerinden alinan
vergilerde bu vergi siifinda yer almaktadir. Bagis, piyango gibi nedenlerle kisilerin
servetinde olan artis nedeniyle alinan vergiler varlik vergileri kapsaminda

degerlendirilmektedir.

Servet artis kazanci vergileri, bireylerin gayrimenkullerini edinme ve elden ¢ikartmalari
sirasinda elde ettikleri kazancin vergilendirilmesidir. Sermaye artig vergileri genellikle
gelir vergileri altinda ele alinmaktadir. Vergilendirme satis ve alis fiyat1 arasindaki miktar
tizerinden gergeklestirilir. Transfer vergileri veya harglar1 gayrimenkullerin el degisim
nedeniyle yapilan iglemler i¢in alinan har¢lardandir. Tapu harci transfer vergilerine 6rnek
olarak gosterilebilir. Satis1 gergeklestiren kisinin alim ve satim arasinda kar elde edip
etmemesi dikkate alinmaksizin satis fiyati tizerinden, isleme iliskin kayit yapan kurumun

gerceklestirdigi islem karsiligi almaktadir.

Serefiye vergileri, kamu kesiminin yaptig1 yatirimlar, verdigi izinler nedeniyle
gayrimenkullerin  degerinde yasanan artisin kamuya aktarilmasi amaciyla
uygulanmaktadir. Gelisim harglarindan farkli olarak maliyet karsilig1 olarak degil, kamu
miidahalesi sonrasi ger¢eklesen deger artisinin vergilendirilmesidir. Serefiye vergilerinin
belirlenmesi  siirecinde, kamu miidahalesi Oncesi ve sonrasi gerceklestirilen
degerlendirme sonucu olusan farklar dikkate alinir. Bir defaya mahsus olmak iizere
vergilendirme gergeklestirilir. Serefiye vergileri 1940’11 yillardan beri uygulanmaktadir.
Cikarma vergileri; petrol, komiir gibi dogal kaynaklarin, madenlerin ¢ikarilmasi sonrasi

alman vergidir. Siirekli alinan vergiler ile karistirilmasinin sebebi maden c¢ikarma
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stirecinin devamliligidir. Cikarilan maden miktar: tizerinden alinir. Bu yiizden tek seferde

alian vergiler arasinda kabul edilmektedir.

Gayrimenkullerden tek seferde alinan vergiler, belli miidahale sonucu alinmaktadir.
Vergilendirme sebebi olay oOncesinde kamu kesimine olan maliyetleri karsilamak
amactyla gelistirme harci veya baska bir ifade ile katilim paylari; vergi sebebi olay sonrasi
bireylerin elde ettigi yararlar veya servetlerinde olusan artis nedeniyle alinan serefiye,
transfer, tapu tescili olarak alinan har¢lardir. Gayrimenkullerden bir defaya mahsus alinan
vergi ve harglardan farkli olarak belirli araliklarla diizenli olarak alinan emlak vergileri
bulunmaktadir. Diizenli olarak yillik alinan emlak vergileri gayrimenkullere saglanan
hizmetler karsiligi alinmaktadir. Yillik emlak vergilerini belirleme ve tahsil edilme
sekilleri degiskenlik gostermektedir. Uygulanan bolge ve iilkelerin kiiltiirel, ekonomik,
siyasi tecriibe ve Ozellikleri dogrultusunda uygulanmaktadir. Emlak vergilerinin
matrahinin belirlenme yontemine gore ¢esitlendirme yapildiginda alan esasli, deger esasl
ve yillik kira degeri iizerinden vergilendirme olarak ii¢ baslik altinda inceleme

gerceklestirilmektedir (Bird ve Slack 2004).

Alan esash vergilendirme uygulamalarinda, emlak vergisi matrah1 dnceden belirlenen
birim degerleri ile gayrimenkullerin biiyiikliiklerinin ¢arpilmasi ile belirlenmektedir.
Gayrimenkullerin ¢esitleri ve 6zelliklerine ve birim fiyatlarin ayr1 ayr1 veya biitiin olarak
belirlenecegi gibi biitiin gayrimenkul ¢esitleri iizerinde formiiller olusturulabilir. Ancak
matrahin  belirlenmesi  6nceden tespit edilmis birim degerleri iizerinden
gerceklestirilmektedir. Belirlenen birim degerleri ile vergilendirilecek gayrimenkuliin
alanin carpilmasi ile elde edildigi i¢in alan esasli vergilendirme denilmektedir. Birim
degerleri piyasa degerlerini yansitabilmektedir. Birim degerleri, genellikle kamu
tarafindan olusturulan veya gorevlendirilen kurum ve kuruluslar tarafindan belirli
araliklarla belirlenir. Belirlenme tarihleri arasinda, kamunun tespit etmis oldugu oranlar

nispetinde yillik olarak giincellenir (Bird ve Slack 2004).

Deger esash vergilendirme uygulamasinda vergi matrahi gayrimenkulliin pazar degeri
dikkate almarak belirlenmektedir. Vergi matrahinin belirlemesinde pazar degerinin

belirlenmesi uluslararas1 degerleme standartlarinda belirtilen pazar, gelir ve maliyet
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yaklasimlar1 altinda belirlenir. Vergilendirmenin sosyal bir boyutu oldugu i¢in belirlenen
pazar degerinin kullanilmasinin yaninda bu deger iizerinde indirim veya muafiyet gibi
uygulamalar gerceklestirilebilir. Ancak matrah olarak belirlenen deger pazar degeri

tizerinden belirlenmektedir (Dye ve England 2010).

Gayrimenkullerin vergilendirme yontemleri alan esasli, deger esasli ve kira degeri olmak
lizere li¢ ana baslik altinda simiflandirilmaktadir. Bu siiflandirmalar gayrimenkullerin
cesitleri, uygulanilan iilkeler ve bolgelerin yonetim bi¢imlerine gére degismektedir. Alan
esashi vergilendirme yontemlerinin genellikle gelismekte olan iilkelerde uygulandig,
deger esasli ve kira degeri lizerinden vergilendirmelerin gelismis iilkelerde uygulandigi
goriilmektedir. Deger ve kira degerlerinin belirlenmesi, tespiti slirecinde yeterli piyasa
kosullarinin olugmasi, gayrimenkullere iliskin tam bilginin yer almas1 deger esasli ve kira
degeri iizerinden vergilendirme yontemlerinin uygulanmasini saglamaktadir. Geligmemis
ve gelismekte olan iilkelerde gayrimenkullere iligskin yeterli siniflandirma ve tespitlerinin
yapilamamasi veya bu siireglerin maliyeti, alan esasli vergilendirmenin tercih edilme

sebebi olmaktadir.
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3. DEGER ARTISININ KAMUYA AKTARILMASI YONTEMLERI

Deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinin siniflandirilmast karmasik bir siireg
olarak kabul edilmektedir. Uygulanmasi 6nerilen yontemleri salt bir sekilde uygulamak
miimkiin degildir. Bunun nedeni olarak, deger artisinin kamuya aktarilmasinin kapsamli
bir siire¢ olmasi gosterilmektedir. Deger artisini olusturan etmenlerin tanimlanmast,
kamu yatirimlarinin olusturacagi digsallik etkisinin hesaplanmasi, miilk sahiplerinin
tutumu, uygulanacak iilkelerin yasal mevzuat altyapisi gibi nedenler; karmagik durumun
belli bagl sebepleri arasinda goriilebilir. Bu sebeple deger artis kazancinin kamuya proje
ve yatirimlarin gergeklestirilmesi asamasinda finansman olarak aktarilmasi yontemlerinin

ayrilmast konusunda farkli oneriler gelistirilmistir.

Alterman (2015) deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerini; makro, dolayli ve
dolaysiz deger artisin1 kamuya aktarilma yontemleri olarak agiklamistir. Makro deger
artisin1 kamuya aktarilma yontemleri altinda arsalarin kamulastirilmasi, 6zel miilkiyetin
paylasimi (uzun donem kiralama veya iist hakki tesisi), arsa ofisi/arsa bankasi ile arsalarin
yeniden diizenlemesi olarak belirtmistir. Makro deger artisini1 kamuya aktarilmasi
yontemleri daha ¢ok kentsel gelisme ve kentsel planlama kaygis1 altinda gerceklestigi
belirtilmistir. Dolayli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemleri, kamunun
gerceklestirdigi miidahalelerin ikincil sonucu dolayisiyla deger artisinin kamuya
aktarildigr yontemlerdir. Dolayli deger artisin1 kamuya aktarilmasi yontemleri, kamu
kurumlart tarafindan uygulanan ve oncelikli amaglarmin deger artisinin kamuya
aktarilmasinda ziyade farkli hedefler oldugu yontemler olarak belirtilebilir. Dolaysiz
deger artis kamuya aktarilma yontemleri, deger artis1 sonrasinda uygulanan vergi ve
benzeri araglar ile kamu yaptirimlar olarak tanimlanmistir. Dolaysiz yontemlerde, deger
artis1 herhangi bir uygulama ve siireg i¢erisinde kamuya aktarilmamakta, deger artis1 olan
gayrimenkuller sahiplerinden vergi ve benzeri kamu gelirleri kapsaminda kamuya

aktarilmasi ger¢eklesmektedir.

Suzuki vd. (2015) deger artisinin kamuya aktarilmasini iki ana baslik altinda olmak iizere,
vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi ve yatirim odakli deger

artis1 kamuya aktarma yontemleri olarak ele almaktadirlar. Vergi ve benzeri araclar ile
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deger artisinin kamuya aktarilmasi stirecinde; yillik emlak vergileri, deger artisinin
vergilendirilmesine yonelik harg, serefiye vergisi gibi vergi benzeri araglar ve deger
artigin vergilendirilmesi yoluyla finansman (Tax Increment Financing, TIF) olmak {izere
lic bashik altinda smiflandirmiglardir. Yatinm odakli deger artis1 kamuya aktarma
yontemleri; arsa satis, kiralama ve miilkiyetin paylagimi ile deger artisinin kamuya
aktarilmas1 yontemleri, yapilasma hakki satis1 ile deger artisinin kamuya aktariimasi
yontemleri, kentsel alanda arsalarin yeniden diizenlemesi veya kentsel doniisiim
uygulamalar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemleri ve kamu 6zel igbirligi
(KOI) modeli ile deger artisinin kamuya aktarilmas1 yontemleri olmak iizere dort baslik

altinda ele almislardir.

Yatirim odakli deger artisin1 kamuya aktarilmasi yontemleri deger artisina neden olan
miidahale, kamunun yonlendirmesi ve kontrolii altinda gergeklesmektedir. Kamu kesimi
deger artisin1 miilk ve tesebbiis gelirleri, bor¢lanma ve 6zellestirme gelirleri dahilinde
kamuya aktarilmaktadir. Kentsel alanda ger¢eklesen miidahale siirecinde deger artisinin
kamuya aktarilmasi miilk sahibinin yerine yatirimcilarina sunularak, kamuya aktarilan

deger artis1 ile kamu yatirimlarinin finansmanini gergeklestirmektedir.

Deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde, miilk sahiplerinin veya o6zel sektor
yatirimcilarinin muhatap olarak alinmasi farkli yaklasimlar igerdigi i¢in yontemlerin bu
sekilde smiflandirilmasi ongoriilmiistiir. Vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin
kamuya aktarilmasi siirecinde, s6z konusu vergi ve benzeri araglar miilk sahiplerinden
talep edilmektedir. Olusan deger artisinin miilk sahiplerinin servetinde gerceklestirdigi
degisimlerin likidite durumu, vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin kamuya
aktarilmasi siirecinde sorun olusturabilir. Ancak yatirim odakli deger artisinin kamuya
aktarilmas1 yontemlerinde, deger artis1 yatirimcilardan talep edilmektedir. Yatirimcilar

daha fazla gelir elde etme amaciyla bu siirece dahil olma siirecinde istekli olabilmektedir.

Calismada deger artisinin kamuya iki ana baslik altinda ele alinmistir. Bunlar, vergi ve
benzeri araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi ve yatirirm odakli deger artisin
kamuya aktarilmasi olarak siniflandirilmistir. Vergi ve benzeri araglar ile deger artiginin

kamuya aktarilmasi yontemlerinde muhatap olarak miilk sahipleri goriilmektedir. Bu
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yontemlerde birinci derecede etkilenen gayrimenkul sahipleri olmaktadir. Nakdi ya da
ayni olmak tizere kamunun pay aldig1 deger artis1 miilk sahibini etkilemektedir. Kamu,
finansman saglamak igin vergi ve benzeri gelirler ara¢ olarak kullanmakta veya bu
gelirleri giivence gostererek bor¢lanma girisiminde bulunmaktadir. Yatirim odakli deger
artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinde muhatap yatirnmcilardir. Yatirimceilar, kamu
tarafindan yatirimcilara sunulan gelir artirict enstriimanlar ve projeler ile gelirlerini
artirabilir. Kamu sundugu enstriimanlar ve projeler ile deger artisini, yatirimcilarin elde
edecegi gelirleri artirma 6nerisi dogrultusunda, yatirnmeilarin gelirleri i¢erisinde kamuya
aktarilmaktadir. Kamu kesimi gelisme odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi
yontemleri ile finansman saglamak icin miilk ve tesebbiis gelirleri, bor¢lanma ve
ozellestirme gelirlerini kullanmaktadir. Bu ¢ercevede deger artisinin kamuya aktarilmasi

yontemleri vergi ve harglar ile yatirim odakli olmak tizere agiklanmaktadir.

Bu béliimde; uluslararast alanda yapilan ayrim c¢erg¢evesinde vergi ve harglar ile deger
artisginin  kamuya aktarilmasi ve yatirim odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi
basliklar1 iki ana kisimda incelenmistir. Vergi ve harclar ile deger artisinin kamuya ve
yatirim odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi basliklar1 altinda konu incelenmistir.
Aciklanan kavramlar ile diinyada uygulanmis orneklere iliskin bilgilere yer verilmis ve

projelerin finansmaninin kullanilacak kaynaklarin olusumu incelenmistir.

3.1 Vergi ve Benzeri Araclar ile Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi

Vergi ve benzeri araglar ile deger artis kamuya aktarilmasi yontemlerinde, kamunun
yatirrm ve hizmetler i¢in finansman saglamak amaciyla deger artisinin kamuya
aktarilmasi siirecinde kamu muhatap olarak gayrimenkul sahiplerini gérmektedir.
Gayrimenkul sahiplerinin gayrimenkullerinde, kamunun miidahaleleri ve kararlar
sonucu olusan veya olusacak deger artis1 nedeniyle servetlerinde gergeklesen artisin
vergilendirilmesi prensibine dayanmaktadir. Vergi ve benzeri araclar ile deger artiginin
kamuya aktarilmasi yontemleri; yillik emlak vergileri, harg ve serefiye gibi mali araglar
ile deger artisinin kamuya aktarilmasi ve deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla

finansman olmak iizere {i¢ yontem olarak ele alinmaktadir. Kamu elde ettigi ve edecegi
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vergi ve benzeri araglar ile elde ettigi gelirler ile kamu projelerinin finansmanin

saglamaktadir.

Yillik emlak vergileri ile deger artisinin kamuya aktarilmasi, deger artisinin vergi ve
benzeri araglar ile kamuya aktarilmasinda bir yontem olarak ele alinabilir. Kamu kesimin
kentsel alanda gerceklestirdigi yatirimlar, aldigi yatirnm kararlari, gayrimenkuller
Ozelinde degistirdigi kullanim bigimleri veya yapilasma hakk: artiglart ile
gayrimenkullerin degeri artmaktadir. Olusan deger artisinin yillik emlak vergisi esas
degerine yansitilmasi ile deger artisinin kamuya aktarilabilecegi prensibine
dayanmaktadir. Ancak yillik emlak vergileri deger artisinin kamuya aktarilmasi igin
emlak vergisine esas degerinin gayrimenkuliin pazar degeri lizerinden belirlenmesi
gerekmektedir. Bu yontemle deger artisinin aktarilmasi amaciyla, gayrimenkullerin
degerlerindeki degisiklikler her yil gayrimenkul 6zelinde belirlenebilecegi gibi toplu
degerleme c¢alismasi neticesinde de gerceklestirilebilir. Gayrimenkuller 6zelinde
gerceklestirilecek degerleme g¢alismasi kapsamli bir ¢alisma olacagi i¢in, degerleme
stireci belirlenecek etki alanlari icerisinde toplu degerleme uygulamasi ile belirlenebilir.
Yillik emlak vergisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi i¢in gayrimenkullerin emlak
vergisi esas degerinin pazar degerini yansitan yontemlerle ile belirlenmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte, deger artisinin arsa tizerinde etkisinin daha belirlenebilir ve daha etkin
olmas1 nedeniyle arsa ve arsa iizerindeki yapilarin ayr1 olarak degerlendirilerek, ayri
oranda vergilendirilmesi Onerileri de yer almaktadir. Bu onerinin arkasinda arsalarin,
tizerinde yer alan yapilardan bagimsiz olarak, deger etkileyen faktorlerden daha fazla

etkilenmesi gosterilmektedir (Dye ve England 2009, Dye ve England 2010).

Harg ve serefiye gibi mali araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde, deger
artisin1 gelisim harci, serefiye harci, harcamalara katilma pay1 gibi araclar kamuya
aktarilmasi hedeflenmektedir. Kamu karar ve miidahaleleri ile olusan deger artiginin
vergilendirilmesi veya soz konusu karar ve miidahalelerinin maliyetlerin paylastiriimasi
ile finansman saglanmasi hedeflenmektedir. Yillik emlak vergilerinden farkli olarak, bir
defaya mahsus olmak iizere, kamu kesiminin etkisi ile olusan deger artisi, vergi, harg,
serefiye veya harcamalara katilma pay: ile kamuya aktarilmaktadir. Deger artiginin

kamuya aktarilmasi nakdi veya ayni olarak gerceklestirilebilir. Bu durum tilkelerin
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gelenekleri ve ihtiyaclarina gore degismektedir. Kamu gerceklestirdigi  veya
gergeklestirecegi yatirim sonucunda olusan veya olusacak deger artisini belirleyerek

vergilendirme ile deger artisinin kamuya aktarilmasi saglanmaktadir.

Harcamalara katilma payr uygulamalarinda ise, kamu kesimin gerceklestirecegi
yatirimlarin maliyetleri, yatirimlardan etkilenen bdolgelerde gayrimenkul sahiplerine
dagitilmasi ile yatirimlarin finansmani gerceklestirilmektedir. Harcamalara katilma pay1
uygulamasina benzer bir uygulama olan, katilimcilarin yani gayrimenkul sahiplerinin
goniilliiliik esasina dayanan, diger bir uygulama Ozel Vergilendirme Bélgeleri (Special
Assestment Districts), Is Gelistirme Bolgeleri (Business Improvement Districts) isimleri
ile anilan uygulamalardir. Bu uygulamada, belirlenen bdlgelerde, kamu hizmetlerinin
tyilestirilmesi veya kamu yatirimlarinin gergeklestirilmesi i¢in ek vergi kalemi
olusturularak s6z konusu hizmet ve yatirimlarin gerceklestirilmesi saglanmaktadir.
Genellikle Amerika Birlesik Devletleri (ABD), Kanada ve Ingiltere gibi iilkelerde
karsilagilan 6rneklerde belirli bolgede yasayanlarin goniilliliigii aranmakta, kamunun
Onerisi ile olusturulmaktadir. Bu alanlarda dnceden belirlenen katilim pay1, har¢ ve ek

vergiler kamu yatirimlari gergeklestirilmektedir (Anonymous 2011, Suzuki vd. 2015).

Diger bir yontem olan deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansmani, kamu
kesiminin yaptig1 ve yapacagl miidahale ve karar degisiklikleri ile elde edecegi vergi
gelirlerindeki artis1 teminat gostererek gerceklestirdigi borglanma islemi olarak
tammlanmaktadir. Ozel Vergilendirme Bolgeleri uygulamalari temel —alinarak
gelistirilmistir. Ozel Vergilendirme Bolgelerinde ek vergi uygulamasinin bdlgede
yasayanlar tarafindan kabul edildigi icin bu bolgelerde gayrimenkullerden alinacak
toplam vergi hasilatinda artis gergeklesecektir. Kamu kesimi bu alanda ek vergilerin
toplanacagini giivence vererek bor¢lanma araci ihrag¢ etmektedir. Elde edecegi hasilat ile
bor¢lanma aracinin yiikiimliiklerini getirecegini taahhiit etmektedir. Gelecekte elde
edilecek gelirleri teminat gostererek aldigr bor¢ ile kamu yatirimlar i¢in finansman

saglamaktadir (Hoyt 2014).

Vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmast yontemleri yillik emlak

vergileri, har¢ ve serefiye gibi mali araglar ve deger artiginin vergilendirilmesi yoluyla

31



finansman olmak {izere ii¢ basglik altinda toplanmistir. Bu yontemler uygulandiginda,
birincil etki gayrimenkul sahipleri iizerinde olmaktadir. Etkilenen gayrimenkul sahipleri
goniillii ve goniilsiiz olabilmektedir. Har¢ ve serefiye gibi mali araglarin uygulamasi
nakdi olabildigi gibi ayni olarak bireylerin sahip oldugu gayrimenkuller iizerinde de

gerceklesmektedir.

3.1.1 Yillik emlak vergileri ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Yillik emlak vergileri, en eski vergi cesitlerinden biri olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Gayrimenkullerde olusan deger artisin1 kamuya aktarilmasi siirecinde, uygulanabilecek
en eski ve bilinir yontem olarak degerlendirilmektedir. Yillik emlak vergilerinin
belirlenme siirecinde, emlak vergisine esas olan degerlerin, gayrimenkullerin pazar
degerini yansitmasi halinde deger artisinin kamuya aktarilabilecegi diistiniilmektedir

(McCluskey vd. 2017).

Yillik emlak vergilerinin belirlenmesinin deger {izerinden gergeklestirilmesinin yaninda
gayrimenkul olarak nitelendirilen arsa, arazi ve iizerinde yer alan yapilarin vergilendirme
stirecinde nasil ele alinacagi da ayr1 bir tartisma konusu olmustur. Arsa ve yapilarin ayri
ayr1 vergilendirilmesi, biitiin degerden ayristirilmasi, farkli oranlara tabi tutulmasi gibi
cesitli yontemler gelistirilerek hem vergilendirmenin etkin ve verimli bir sekilde
gerceklestirilmesi, hem de deger artisinin kamuya aktarilmasiin gerceklestirilebilecegi
belirtilmektedir. Bu hususta arsa ve yapilarin ayr1 olarak ele alindig1 ve ayr vergi
matrahlari ve oranlarina tabi oldugu Ayri Oranli Vergilendirme (Split — Rate Taxation)
veya Arsa Degeri Uzerinden Vergilendirme (Land Value Taxation) ydntemleri

onerilmektedir (Dye ve England 2010).

Teoride arsalara uygulanan ayr1 vergilendirme, arsalar iizerinde yiiksek yogunlukta
yapilasmaya sebep oldugu, arsalarin etkin ve verimli kullanilmasini saglayacagi
belirtilmektedir. Kentsel arsa {iretiminin kisa donemde esnek olmamasi nedeniyle kentsel
arsalara uygulan vergiler arsa sahibinin emek harcamadan elde ettigi kazancin kamuya

aktarilmasini saglamaktadir. Sadece arsalarin vergilendirilmesinin yaninda iizerinde yer
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alan yap1 ve eklentilerin ayr1 olarak vergilendirilmesi onerileri de getirilmistir (Dye ve

England 2009, Wenner 2018).

Ayr1 Oranli Vergilendirme veya Arsa Degeri Uzerinden Vergilendirme uygulamalarinda
gayrimenkul biitiinli i¢inde arsa ve {izerinde yer alan yapilar ayr1 olarak ele alinmakta,
belirlenen degerleri iizerinde ayr1 oranda vergilendirilmektedir. Arsalarin degeri, tizerinde
yer alan yapilarin etkisinden ayri olarak belirlenmekte ve daha fazla oranla
vergilendirilmektedir. Bu uygulamanin arka planinda yatan sebep; arsalarin, piyasa
kosullarim1 yansitmasi ve degerinin piyasa tarafindan belirlenmesi, diger bir ifade ile,
sahibinin etkisinin olmamasidir. Bu nedenle arsa degeri lizerinden vergilendirme ile deger
artisinin vergilendirilmesi gergeklestirilebilir. George (2006) arsa degerinin toplumun
ongoriileri neticesinde belirlendigi belirtilerek, destekler goriis sergilemistir. Arsa degeri
tizerinden vergilendirme yonteminde yapilara ayr1 vergi uygulamasinin, yatirim kararini
etkilemedigi belirtilmektedir (Dye ve England 2009). Aksine arsalarin degeri lizerinden
vergilendirilmesi ile malikin emlak vergisini 6deyebilmek amaciyla gayrimenkuliini

etkin ve verimli sekilde kullanmay: hedefleyecektir (Smolka 2013).

Oates ve Schwab (2009) arsa degeri lizerinden vergilendirme yonteminde; (i) vergi
yikiiniinin miilk sahibi iizerinde kaldigini, (ii) arsa vergisinin ekonomik yatirim
kararlarin1 etkilemedigi ve tiiketici ranti!! olusturmadigi igin nétr karakteristik
gosterdigini ve (iii) arsa gelistirme siirecinde zamanlamasinda bir etki olusturmadigi
sonuglarina ulagsmislardir. Bu nedenle arsalara, yapilardan ayri olarak farkli oranda
uygulanacak vergiler kentsel gelisim siirecinde olumsuz etkide bulunmayacaktir. Aksine
miilk sahipleri arsalarinin etkin ve verimli bir sekilde kullanmay1 tercih edecektir.
Arsalarin degeri lizerinden vergilendirilmesi nedeniyle miilk sahipleri arsanin yasal
olarak izin verdigi en etkin ve verimli kullanimi tercih edecektir. Sahip olduklari miilkii
kullanacak, vergiyi 6demek icin gelir etmeyi hedefleyeceklerdir (Frainstein 2012).

Bununla birlikte, Oates ve Scwab (2009) arsa degeri tizerinden vergilendirme

11 Tiiketici rant1 kavrami genel olarak hem bireysel, hem de toplam tiiketici rantim ifade etmek igin
kullanilmaktadir. Bir tiiketici bir mala 6demek istediginden daha az bir fiyat 6dediginde belirli bir bireysel
tilketici rant1 elde etmektedir. Boylece bir tiikketicinin bir mali satin almasindan elde ettigi net kazanca
bireysel tiiketici rant1 denilmektedir. Bir malin tiim tiiketicilerinin elde ettigi bireysel tiiketici rantlarinin
toplamu bir piyasada elde edilen toplam tiiketici rant1 olarak ifade edilmektedir (Ulgen 2014).
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uygulamasinin bos arsalar1 elde tutma maliyetini artirdig1 icin spekiilatif aktiviteleri
Onledigini belirtmistir. George (2006) bu durumu, arsa iizerinde vergilerin artmasi
nedeniyle verimlilik, kullanim 6zelliklerinde degisiklikler veya iiretimin azalmasi gibi
etkileri olmayacagini aksine daha verimli ve etkin bir kullanim saglanacagini belirterek

bu hususu desteklemistir.

Arsa degeri lizerinden vergilendirme uygulamasinin olumsuz etkileri oldugu kabul
edilmektedir. Ancak bina ve eklentilere uygulanacak vergi oranlarinin, diisiiriilmesinin
sagladigi olanaklar bu olumsuzluklar1 géz ardi ettigi belirtilmektedir (Dye ve England
2010). Ekonomik teori agisindan degerlendirildiginde arsa veya arazilerinin arzinin sabit
olmasi, arsa veya arazilere uygulanan vergilerin artirilmasi sahibinin arsa veya arazileri
islevi dogrultusunda kullanmaya tesvik edecegi icin elde edilecek gelirlerin artmasina
sebep olacagi belirtilmektedir. Arsa ve arazinin elde tutuma maliyeti artarak spekiilatif

amagcl elde tutulmasinin oniine gegilecektir (Dye ve England 2010).

Ayrica Wanner (2018) arsa degeri {izerinden vergilendirme uygulamalarinda
spekiilasyonlarin 6nlenecegi igin kentsel planinin uygulanabilirligi acisindan onemli
oldugunu belirtmektedir. Ozellikle kent iginde kalan arsalar, uygulanan vergilerin
O0denebilmesi i¢in kullanilacak ve yatirimlara konu olacaktir. Kent i¢cinde arsalar1 elde
tutma maliyeti arttig1 iginde kent i¢in bos arsa sayis1 azalacaktir. Kent ¢eperinde daha
ucuz arsa tercih etmek yerine kent igindeki arsalar kullanilarak kentsel sagaklanmanin

Oniine gegilecek ve tarim arazilerinin korunmasi saglanabilecektir.

Diger bir pazar degeri lizerinden vergilendirme matrahini belirleme yontemi yillik kira
geliri  lizerinden vergilendirme olarak goriilebilmektedir. Ticari, smai amagh
gayrimenkuller ile yiiksek katli yapilar icerisinde yer alan bagimsiz boliimlerin
vergilendirmesinde tercih edilen bir yontemdir. Kira degerinin gayrimenkul degerini
belirleyen bir unsur olmasi, degerleme sirasinda kullanilan bir yontem olmasi nedeniyle
vergi degerinin tespitinde kullanilabilir. Kira degeri {izerinden vergilendirme
gergeklestirildiginde, kira degerinin her yil giincellenmesi ve olusan digsal faktor
etkilerinin kisa siirede yansiyacagi i¢in vergilendirme siirecinde deger artisinin kamuya

aktarilmasin1 saglayacagi disiiniilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013). Bununla
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birlikte kira degerinin vergilendirme hususunda ele alinmasi durumunda iilkelerin
uyguladiklart mevzuatlar, kiraya dahil olabilecek yonetim giderleri gibi unsurlar

degerleme siirecinde dikkate alinmalidir.

Yillik emlak vergisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yonteminde gayrimenkullere
uygulanan emlak vergilerinin, gayrimenkullerin pazar degeri lizerinden belirlenmesi
prensibine dayanmaktadir. Gayrimenkullerin degeri iizerinden vergilendirmesi
gayrimenkullerin atil kullaniminin Oniine gegilmesi, etkin ve verimli bir sekilde

kullanilmasi agisindan 6nem arz etmektedir.

Yillik emlak vergileri ile deger artisinin kamuya aktarilabilecegi gibi, emlak vergi
sisteminin diizenlemesi agisinda da 6nem arz etmektedir. Oncelikle y1llik emlak vergileri
ile deger artisinin kamuya aktarilabilmesi icin emlak vergisi degerinin pazar degeri
tizerinden belirlenmesi gerekmektedir. Bu nedenle emlak vergisine esas deger tespit
stirecinin diizenlemesi, toplu degerleme ¢alismalarinin gergeklestirilmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte, belirlenmis emlak vergisi degerlerinin, gerekli durumlarda
giincellenmesi gerekmektedir. Gergeklestirilen kamu yatirnmlari veya kararlari
neticesinde etkilenen bdlgelerde emlak vergisine esas degerlere iligkin tadilat

gergeklestirilebilir.

Yillik emlak vergisi sisteminin diizenlenmesi, deger artisinin kamuya aktarilabilmesi
amaciyla pazar degeri tlizerinden vergi degerinin belirlenmesi, vergi degerinin
glincelligini korumasi igin gerceklestirilecek uygulamalar deger artigiin kamuya
aktarilmasi i¢in Onerilen diger yontemlerin uygulanabilmesi i¢in bir basamak olacaktir.
Harg ve serefiye gibi mali araglar ve deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman
ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinde, deger artisinin Olgiilmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte yatirnm odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi
uygulamalarinda da deger artiginin hesaplanmasi, gayrimenkullerin imar planlarina gore
en etkin ve verimli sekilde kullanilmasini saglanmasi i¢in miilk sahipleri tarafindan
gerekli yatirnmlara izin verilmesi veya kamu onciiliigiinde gergeklestirilecek yatirimlara

dahil olmasi agisindan hizlandirici etkide bulunabilir.
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3.1.2 Harclar ve serefiye gibi mali araclar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Harg ve serefiye gibi mali araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yonteminde,
deger artisinin harg, serefiye, harcamalara katilma payi gibi kalemler ile kamuya
aktarilmasi saglanmaktadir. S6z konusu harg ve serefiye vergisi gibi mali araglar yerel
yonetimler tarafindan sunulan hizmetler ve mallar karsiliginda alinmaktadir. Imarsiz
alanlarin imarlt alanlara doniistiriilmesi, kentsel altyapr hizmetlerinin sunulmasi, rayl
sistem gibi kamu yatirimlar1 ger¢eklesmesi gibi nedenlerle olusan deger artisinin kamuya

aktarilmasi ile bu mal ve hizmetlerin finansmanin kargilanmasi i¢in uygulanmaktadir.

Serefiye vergileri, gelisim harglari, 6zel vergilendirme uygulamalart kamu kesiminin
yatirimlarina finansman saglamak icin basvurdugu, yatirimlarin maliyetlerini kargilamak
icin kullandigr mali araglardir. Kamu kesimi yaptigi yatirimlar i¢in katlandigi maliyet
nedeniyle yatinm Oncesinde, yatirim siirecinde veya yatirim gergeklestikten sonra
alabilmektedir. Bu vergi ve harglarin ne zaman ve nasil toplandig iilkelerin yonetim
sistemleri, edindikleri tecriibelere gore farklilik gostermektedir. Devlet geleneginde
vatandasin konumu dahi bu uygulamalarin farklilagmasina neden olmaktadir. Ancak
temelde amacin, kamu kesimin gerceklestirecegi yatirim icin finansal kaynak olusturmasi
oldugu asikardir. Finansal kaynak olusturma siirecinde kamu kesimi yapacagi yatirim
maliyetine karsilik veya yaptigi yatirrm sonucu olusan faydalarin iizerinden deger

artisinin kamuya aktarilmasi tercihlerini gostermektedir.

Uygulamalar incelendiginde genel teamiiliin kamu yatirimlarini gerceklestirmek
amaciyla gereken maliyeti karsilama ve maliyetin paylastirilmas: olarak uygulandig:
goziikmektedir. Yatirim nedeniyle olan serefiyenin vergilendirilmesi veya yatirim i¢in
gerekli maliyetin karsilanmasi amaciyla uygulandigi i¢in, gayrimenkullerde yasanan
deger artiginin kamuya aktarilmasi dolaysiz olarak gerceklestirilmektedir (Peterson
2009).

Harglar ve serefiye gibi mali araglar ile deger artisinin kamuya aktarilma yontemlerinde
kullanilabilecek har¢ ve vergiler; serefiye vergileri, gelisim harclart ve 06zel

degerlendirme bolgeleri olarak i ana kisimda incelenebilir. Serefiye vergileri

36



uygulamalarinda, deger artisinin sebep olan miidahale ve yatirim sonrasinda
gayrimenkullerde yasanan deger artis1 vergilendirilmektedir. Gayrimenkullerde yasanan
deger artis1 belirlenerek, s6z konusu artisin vergiye tabi tutuldugu uygulamalardir.
Gelisim harglari, kamu tarafindan saglanan hizmet ve yatirimlarin maliyetinin
paylastirilmasina dayali bir uygulamadir. Olusan deger artisindan ziyade, deger artisinin
olugsmasina neden olan miidahale ve yatirirmin maliyetinin paylastirildigi uygulamalaridir.
Ozel vergilendirme bélgeleri uygulamalarinda ise, dnceden belirlenen belli bir bdlgede
sunulacak kamu hizmetleri ve gercgeklestirilecek yatirimlar i¢in bdlgede yasayanlarin
onay1 sonrasinda uygulanan ek vergi uygulamasidir. Bu uygulamalarda s6z konusu
vergilendirme bolgesi Onceden belirlenerek, yasayanlarin onayr alinarak ek vergi

uygulamasi gergeklestirilmektedir.

Serefiye vergileri kamunun miidahale ve yatirimlar1 sonrasinda, gayrimenkullerde
gerceklesen deger artisinin vergilendirilmesi ile topluma geri doniisiiniin saglanmasi
olarak tanimlanmaktadir. S6z konusu karar ve miidahaleler; imar plan degisikligi, imar
hakki artinmi, yol, kanalizasyon ve rayli sistem projesi gibi kamu tarafindan
gerceklestirilen her tiirlii kentsel hizmet olabilir. Serefiye vergisinin uygulanabilmesi i¢in,
kamunun miidahale ve karar1 gerceklesmelidir. Miidahale ve karar sonrasi
gayrimenkullerde gerceklesen deger artisi hesaplanarak vergilendirilmektedir. Yillik
emlak vergilerinde farki ise, bir defaya mahsus, vergi sebebi miidahalenin ger¢eklesmesi

sonrasinda alinmasidir (Walters 2012).

Serefiye vergileri kamu miidahalesi sonucunda olusan artisin kamuya aktarilmasina
yonelik bir uygulamadir. Olusan deger artisin hesaplanarak sagladigi faydanin
vergilendirilmesi ile deger artis1 kamuya aktarilmaktadir. Serefiye vergileri uygulamalari
incelendiginde genellikle olusan deger artisinin ve saglanan faydanin %30 ila %60’ 1n1n
vergilendigi gézlenmektedir. Serefiye vergisi ve tiirevleri genellikle Ingiltere ve Ingiliz
Milletler Toplulugu!? iilkelerinde uygulandig: goriilmektedir. Bu uygulamanin yapilan

kamu miidahalelerinden etkilen miilklerin tespiti, tespit edilen miilklerdeki deger artisinin

12 Ingiliz Milletler Toplugu tarihsel siire¢ igerisinde Ingiliz Imparatorlugu’nun bir pargasi olan devletler ile
birlikte Ingiltere’nin olusturdugu uluslararasi bir birlik ve baglilig: ifade etmektedir.
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tahmin veya hesaplanmasi gibi unsurlarin yonetiminin ve verilerin saglanmasinin zor

olmasi nedeniyle uygulamaya yonelim azalmistir (Peterson 2009).

Serefiye vergileri uygulamalar1 giinlimiizde gegerliligini yitirmeye baglamis bir
uygulamadir. Deger artiginin tespiti i¢in kamu miidahalesi veya yatiriminin etki alani, bu
bolgede miidahale veya yatirim Oncesi degerler, degerlerde gergeklesen degisimin
hesaplanmasi1 gerekmektedir. S6z konusu siireclerin kapsamli ve detayli olarak ele
alinmas1 kaginilmazdir. Tarihsel siireg icerisinde gergeklesen serefiye vergileri
uygulamalari siirecinde yasanan zorluklar nedeniyle serefiye vergisi uygulamalart yerini
gelisim harglarma birakmaya baslamustir. Ingiltere ve Kolombiya’da gergeklesen siireg
bu durumun bir yansimasidir. Serefiye vergileri ile baslayan deger artisinin kamuya
aktarilmasi siireci yerine gelisim harglarina birakmistir.  Gelisim  har¢larinin
uygulanmasinin kolay ve basit bir sekilde gerceklesmesi nedeniyle bu uygulamalar

giiniimiiz kosullarinda revagtadir.

Gelisim harclart uygulamalar1 altyapr yatirimlarinin maliyeti iizerinden alindig
uygulamalardir. Gelisim harclari; etki harglari, planlama harglar1 ve benzer isimler adi
altinda anilabilmektedir. Bu uygulamalarin genel mantigi, gelisim siirecinin maliyetlerini
dengelemek veya mevcut kamu altyapisi lizerindeki etkiyi azaltmaktir. Gelisim harglari
ile yeni gelisim bolgeleri veya arsalar {izerinde gerceklestirilecek insaat faaliyetleri
sonrasinda olusan binalar i¢in gerekli teknik altyapinin maliyetinin karsilanmasi amaciyla
uygulanmaktadir. S6z konusu arsa veya bolgeler igin gerekli altyapi maliyetinin
paylastirilmasi prensibine dayanmaktadir. Cesitli alanlarda uygulanabilmektedir. Yol, su,
kanalizasyon, planlama gibi miidahale ve yatirimlarin maliyetlerinin karsilanmasi

nedeniyle alinmaktadir (Walters 2012).

Ingiltere’de deger artis kazanicinin kamuya aktarilmasi amaciyla gergeklestirilen
uygulamalarin ¢esitliligi ve degisimi deger artis kazancinin serefiye vergisi ve harci ile
kamuya aktarilmasi yOnteminin uygulanabilirligi agisindan da bir referans
olusturmaktadir. Serefiye vergisi uygulamasindan gelisim harglarina yonelme siireci

Ingiltere 6rneginde gozlenebilmektedir. Alterman (2015) ingiltere nin serefiye vergileri
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ve harglart ile deger artisinin kamuya aktarilmasi uygulamalar1 i¢in bir laboratuvar

oldugunu belirtmistir.

Konut, Kent Planlama Kanunu (Housing, Town Planning Act) ile 1909°da plan kararlari
elde edilen serefiyenin %50’sinin vergilendirilmesi karariyla yiiriirliige girmistir. 2.
Diinya Savasi sonras1 1947°de, Kent ve Ulke Planlama Kanunu’nda (Town and Country
Planning Act) elde edilecek faydanin tamaminin gelisme harci (development charge)
olarak kamuya aktarilmasi onaylanmistir. Uygulama hakkinda tartismalar ve fikir
ayriliklari olsa da elde edilen gelirin merkezi hiikiimete aktarilmasi planlanmistir. S6z
konusu gelisme harci 1953 yilinda iptal edilmistir. 1967 yilinda Arsa Komisyon Kanunu
(Land Commission Act) ile serefiye vergisi uygulamasi yerine arazilerin satin alinmasi
kararlastirilmistir. Uzun vadeli uygulamada bir komisyon olusturularak, gelisim
bolgelerinde arazilerin tamaminin zorunlu satin alimi gerceklestirilmesi hedeflenmistir.
Bu siire¢ zarfinda kisa vade ise, her tiirlii islem sirasinda arazilerin %40°’1 serefiye olarak
vergilendirilmistir. Bu siiregte elde edilecek hasilat merkezi hiikiimete aktarilmasi
planlanmistir. Ancak bu kanunda 1971 yilinda kaldirilmistir. Ardindan olusan
serefiyelerin yerel yonetime aktarilmasi gortisii ile 1976 yilinda Gelisim Arsa Vergisi
Kanunu (Development Land Tax Act) ile yine uzun vadede biitiin gelisme arazilerinin
yerel yonetimler tarafindan zorunlu olarak satin alinmasi, kisa vadede serefiyenin

%80’inin vergilendirilmesi hedeflenmistir.

Tarihsel siire¢ igerisinde, Ingiltere’de hiikiimetlerin goriisleri dahilinde degisiklik
gostermistir. 2004°te serefiye harci olarak Planlama Kazanimi Bedeli (Planning Gain
Supplement) adi altinda plan kararlar1 nedeniyle yasanan artisinin %20’sinin
vergilendirilmesi hedeflenmistir. Bu siire¢ gayrimenkul yatirimcilariin endiseleri ve
yerel yonetimlerin istekli olmasi nedeniyle uygulamaya konulmamistir. 2010 yilinda
yiirtirliige giren Topluluk (Ortak) Altyapt Harci (The Community Infrastructure Levy —
CIL) uygulamasi hem yasanan deger artisinin kamuya aktarilmasinda, hem de gerekli
yatirimlarin maliyetlerinin karsilanmasi amaciyla kullanilmaktadir. CIL zorunlu bir
uygulama degildir. Ancak yerel yonetimler CIL uygulamasina basvurduklarinda yerel ve
ulusal bazi sorumluluklart yerine getirmeleri gerekmektedir. Planlama ile elde edilen yap1

alaninin iizerinden hesaplanan bir formiil ile belirlenmektedir. Oran ve bedeller yerel
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yonetimler tarafindan farkli konumlar ve kullanim bigimler i¢in degistirilebilmektedir.
Yerel yonetimler CIL biinyesinde elde ettigi hasilati agiklamak zorundadir (Peterson
2009, Booth 2012, Alterman 2015).

Serefiye vergileri uygulamalarina iliskin olarak, Londra’da gerceklestirilen Jubilee Metro
Hatt1 deger artisinin etkisinin dl¢lilmesine iligkin ¢alismalar gergeklestirilmistir. Yapilan
calismada metro ingaat1 sonrast gayrimenkul degerlerinde artig gergeklestigi gozlenmistir
(Anonymous 2017b). Metro yatirim 1990’11 yillarda gergeklestirilmis, 1999 yili Aralik
ayinda sonuglanmistir. Yatirrm maliyeti 3,5 milyar Ingiliz Sterlini (7 milyar Amerikan
Dolar1 (USD)) olarak belirtilmistir. Yatirimin olusturdugu etkinin hesaplanmast siireci ve
gayrimenkullerde ger¢eklesen deger artisi alikonularak finansman saglanabilecegi
kanitlanmaya c¢alisilmistir. Olusan deger artisgin 9 milyar Ingiliz Sterlini oldugu
belirlenmistir (Mitchell ve Vickers 2003).

Kolombiya uygulamalari1 incelendiginde de Ingiltere 6rnegine benzer bir durum ile
karsilagilmaktadir. Serefiye vergisi uygulamalar1 yerini gelisim harci uygulamalarina
yerini birakmistir. Kolombiya’da Degerlendirme Katkisi (Contribucién de Valorizacion
—CV)ad1 1920°1i yillardan beri siire gelen yasal ¢alismalar dahilinde, kamu yatirimlarinin
maliyetini karsilamak ve deger artisin1 vergilendirmek iizere geleneksellesmistir. 1966
yilinda kabul edilen yasa dahilinde serefiye vergisi; (i) yapilan yatirimin maliyeti, (ii)
yapilan yatirim nedeniyle elde edilen deger artis1 ve (iii) harcin 6denebilirligi kriterleri
dahilinde belirlenmektedir (Ochoa 2011). Ancak vergilendirme siirecinde yasanan
zorluklar, serefiye vergileri elde edilen gelirin azalmasi nedeniyle gelisim harclar
uygulamalarina yonelim gergeklestirilmistir. 1991 yilinda kabul edilen Kolombiya
Anayasasi’nda “kamu kesiminin kentsel miidahaleler nedeniyle olusan deger artisina
katilim saglar” ifadesi eklenmistir. Ancak bu husus dahilinde, gelisim harcinin
uygulamaya konulmas1, 1997 yilinda Sermaye Kazanci igindeki Pay (Participacion en
Plusvalias — PP) adi altinda gerceklesmistir. Sermaye Kazanci I¢indeki Pay uygulamasi
ile olusan deger artisinin %30 ile %50 oraninda kamuya aktarilmasi
gerceklestirilmektedir. Kolombiya’da serefiye harglan ile ilgili olarak; 1960 ve 1970°1i
yillarda belediye gelirleri icerisinde en yiiksek orana ulastig1 goriilmektedir. Ancak 1980
ve 1990’11 yillarda belirtilen oran %15’ten %5’ e kadar azalmistir. Bogota’da bu uygulama
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sayesinde bir¢ok kamu yatirnmin ger¢eklesmis, 1997 ve 2007 yillart arasinda 217 kamu
projesi bu sekilde finanse edilmistir (Peterson 2009).

Ozel Vergilendirme Bolgeleri (Special Assessments Districts); sinirlar1 belirli alanlar
icinde kamu tarafindan ek vergi ve benzeri araglar ile kamu kesiminin sagladig1 yatirim
ve hizmetlerden yararlanarak olusan veya olusacak deger artisinin 6ncesinde kamuya
aktarilmasinin gergeklestigi bir yontem olarak tanimlanabilir. Bir gelisim harci
uygulamasidir. Ancak uygulama, Onceden belirlenen bolgelerde gergeklestirilmekte,

bolgede yasayanlarin onay1 dahilde gerceklestirilmemektedir.

Ozel Vergilendirme Bolgeleri ABD’de uygulanmaya baslanmistir. Kamu bu uygulama
ile yaptig1 yatirnmlarin maliyetini karsilamay1 hedeflemektedir. Los Angeles Metro
sistemi i¢in kent merkezinde yer alan istasyonlarin 1 mil ¢evresinde uygulanarak gerekli
ilk finansman kaynag1 olarak kullanilmistir. Bu sebeple gayrimenkullerde olusan deger
artisinin kamuya aktarilmasinda bir yontem olarak kabul edilmektedir. Metro hatt1 igin
gerekli 1,45 milyar USD’nin 130 milyon USD bu sekilde saglanmistir. Ozel
Vergilendirme Bolgeleri s6z konusu bolgede yasayan ve hizmet alanlarin gontlliligi ile
basvurmasi durumunda da gerceklestirilebilmektedir. A¢ik alan, park, okul, kiitiiphane
gibi hizmetlerin saglanmasi1 hususunda da bu uygulamadan yararlanilmaktadir.
Kaliforniya Eyaleti’nde gerceklestirilen uygulama olan Oneri 13 (Proposition 13)
cercevesinde, Ozel Vergilendirme Bolgelerinin uygulanmaya konulmasi igin, bdlgede

yasayanlarin {igte iki onayina ihtiya¢ vardir (Misczynski 2012, Suzuki vd. 2015).

Harg ve serefiye gibi mali araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerini ti¢
baslik altinda degerlendirebilir. Serefiye vergileri, gelisim harglar1 ve 6zel vergilendirme
bolgeleri olarak siniflandirilabilir. Serefiye vergileri kamu kesimin gerceklestirdigi
midahaleler ve aldig1 kararlar neticesinde olugan deger artisinin vergilendirme yontemi
ile kamuya aktarilmasidir. Serefiye vergilerinin uygulanmasi, kamu karar1 veya
miidahalesi sonrasi olusan etki alanmnin belirlenerek, etki alani icinde yer alan
gayrimenkullerde gergeklesen deger artisinin tespit edilmesi ile ger¢eklestirilmektedir.
Serefiye vergileri uygulamalarinda, vergilendirme nedeni olan yatirimin etki alanin tespiti

oldukca oOnemli bir husustur. Etki alanlarinda gergeklestirilecek deger tespiti
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gayrimenkullerin teker teker veya toplu bir sekilde ele alinmasi ile gerceklestirilebilir.
Ancak serefiye vergisi sisteminin glinimiizde kamu kesimi agisindan uygulanmasinin
maliyetli olmasi, miilkiyet sahiplerinin olusan gelir artisin1 algilayamamasi veya
servetlerinde olusturdugu etkinin uzun vadede gergeklesmesi bu yonteme olan ilgiyi
azaltmaktadir. Ayrica deger artisinin tespitinin uzun bir doneme yayilmasi vergilerin
toplanma siirecinde de sorun olusturabilmektedir. Gergeklesen deger artiginin etkisinin
gayrimenkullere yansimasi, miilk sahiplerinin servetinde gerceklestirdigi etkinin likidite

problemi serefiye vergilerinin kullanimina olumsuz etki olusturmaktadir.

Gelisim har¢lar1 uygulamalarinda ise kamu yatirimlarinin ve hizmetlerinin maliyet tarafi
ile ilgilidir. Deger artisinin neden olan miidahale ve yatirnmlarin maliyetlerinin, bu
miidahale ve yatirnmlardan etkilen bolgelerde yer alan gayrimenkul sahiplerine
yansitilmasi ile uygulanmaktadir. Gelisim harclart deger artisinin hesaplanmasiyla da
uygulanabilir. Imarsiz alanlarin imarli arsalara déniisiimii siirecinde uygulanan gelisim
har¢lar1 bu duruma 6rnek olarak verilebilir. S6z konusu uygulama deger artis1 nedeniyle
gerceklestirilse de gelisim harglar1 arasinda degerlendirilmektedir. Bunun nedeni olarak,
deger artigina neden olan miidahale veya yatirirmin maliyetinin karsilanmasi 6ncelikli
amac¢ olmasi durumudur. Gelisim harclari bu nedenle etki harci, planlama harci gibi

bir¢ok isim altinda anilmaktadir.

Ozel vergilendirme bolgeleri uygulamalari gelisim harclarina benzer bir uygulamadir. Bu
uygulamanin farki ise, har¢ veya ek vergi uygulanacak gayrimenkullerin yer aldig
bolgenin oncesinde belirlenerek, kamu yatirim ve hizmetlerinin sunulmasidir. Ozel
vergilendirme uygulamalarinin gergeklestirilmesi i¢in uygulama bolgesinde yasayanlarin

onay1 gerekmektedir.

Har¢ ve serefiye gibi mali araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi; deger artisi
nedeniyle vergilendirilmenin gerceklestirildigi serefiye vergileri, deger artisina neden
olan miidahale veya yatirimin maliyetin paylastirildigi gelisim harclar1 ve 6nceden
belirlenen bolgelerde yasayanlarin onay: ile deger artisina neden olan miidahale ve
yatirimlarin maliyetlerinin yansitildig1 6zel vergilendirme bdlgeleri olmak {izere {i¢ ana

baslik altinda degerlendirilebilmektedir.
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3.1.3 Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman ile deger artisinin kamuya

aktarilmasi

Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman (Tax Increment Financing) ile deger
artistnin kamuya aktarilmasi yontemi Ozel Vergilendirme Bélgeleri uygulamasia
dayanmaktadir. Ozel Vergilendirme Bélgelerinde belirlenen ve tahsil edilecek ek vergiler
ve yillik emlak vergi gelirlerinde gergeklesecek artislar neticesinde elde edilecek gelirler,
teminat olarak degerlendirilerek borglanma araci ihraci ile finansman saglanabilecegi
diisiincesi lizerine gelistirilmistir. 1978 yilinda ABD’de Kaliforniya eyaletinde baglayan
uygulamadir. Kaliforniya’da kentsel ¢okiintii alanlarin yeniden canlandirilmast ve
gelistirmesinde kullanilmistir. Cokiintli bolgelerinin yeniden yapilandirilmasi, altyapi
calismalarinin finansman kaynagi olusturmak icin belediyeler bor¢lanmay1 bu sekilde
saglamistir. Bu yontem gelismekte olan iilkelerde uygulanmamaktadir (Misczynski

2012).

Yerel yonetimler kamu yatirimlari i¢in mali ihtiyacini karsilamak i¢in alacagi harglari ve
vergileri giivence gostererek sermaye piyasalarinda tahvil ihrag etmektedir. Gayrimenkul
sahiplerinin yapacaklar1 harg veya vergi 6demeleri ile tahvillerin faizi 6denmektedir. Bu
uygulamanin en temel 6zelligi yerel yonetimlerin gelecekte elde edilecek vergi ve harg
gelirlerini glivence gostererek borglanma araci ihrag etmesiyle finansman kaynagi

olusturmasidir.

Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman uygulamasina farkli tanimlar
getirilmistir. Suzuki vd. (2015) deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansmani
tanimini belli bir bolgede kamu kesimi tarafindan yapilacak yatirimlara finansal kaynak
saglamak icin yerel yonetimlerin olusturacagi ek vergiler veya harg¢ gelirlerini teminat
gostererek sermaye piyasalarina siirdiigii tahvillerle elde ettigi mali kaynak uygulamasi
olarak tanimlanmaktadir. Fainstein (2012) deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla
finansmani belli bir bolgede gayrimenkullerden toplanan vergilerde gergceklesecek artiglar
teminat gosterilerek yerel yonetimler tarafindan ¢ikarilan bor¢lanma araglar ile finansal
kaynak olusturmak olarak tanimlanmaktadir. Callies ve Gowder (2014) deger artiginin

vergilendirilmesi yoluyla finansmani yerel yonetimlerin kentsel gelisim veya kentsel
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doniisiim, kentsel altyapi yatirimlari gibi nedenlerle gelecekte artacak vergi gelirlerinin

kullanmasi olarak belirtmistir.

Tanimlar incelendiginde teminat olarak gosterilecek vergiler, yillik emlak vergileri ve bu
vergilerdeki artiglar ile y1llik emlak vergisi harici ek vergiler olarak ayrismaktadir. Ancak
uygulanacak biitiin vergiler gayrimenkullerden alinmakta ve gayrimenkullerde yasanacak
deger artisinin kamuya aktarilmasi i¢in uygulanan vergi ve benzeri araglardir. Tanimlar
birlikte ele alindiginda, deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansmani, kamu
otoritesi tarafindan yapilacak yatirimlar veya alinan kararlar neticesinde gergeklesecek
deger artis1 sonucu alinacak vergileri veya harglarin, teminat gosterilerek sermaye
piyasasinda borg¢lanma araci ihra¢ edilmesi sonucu yapilacak yatirima kaynak
olusturulmas1 olarak belirtilebilir. Kamu otoritesinin elde ettigi gelirlerdeki artis
belirlenerek tahvil ihrag¢ edilmektedir. Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla
finansman yontemi, kent yonetimlerine yapacaklari kentsel yatirimlar veya iyilestirmeler
neticesinde elde edecekleri vergi gelirlerini teminat gostererek bor¢lanma imkani

saglamaktir.

Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman1 uygulanacak bdlgede, deger artigina
sebep olacak miidahale gergeklestirilmeden oOnce, gayrimenkullerin vergi degeri
belirlenmekte; yerel yonetimlerin mevcut vergi geliri hesaplanmaktadir. Miidahale veya
yatirim sonrasi gerceklesecek deger artislari, deger artiglari sonucu elde edilecek vergi
degerleri belirlenerek, belediyelerin elde edecegi vergi geliri hesaplanmaktadir.
Gayrimenkullerin vergiye esas degerleri iizerinden, degisecek vergi miktarlar1 ele
alinarak artacak deger miktarinda bor¢lanma senedi ihra¢ edilmektedir. Borglanma
araclari, miidahale sonrasinda elde edilecek deger artisindan kaynaklanan vergi geliri
artisinin - miidahale Oncesinde tahsil edilmesi saglanarak, finansman kaynagi
olusturulmaktadir. Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman yontemi
gayrimenkullere halihazirda uygulanan vergi ve harglara ek bir uygulama olusturmaktan

ziyade, elde edilecek gelir artisin1 kullanmay1 amacglamaktadir (Walters 2012).

Deger artiginin vergilendirilmesi yoluyla finansmani uygulamalarinda, kamu gelecekte

elde edecegi vergi gelirlerine iliskin hesap ve tahminleri kapsamli olarak
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gerceklestirmelidir. Yapilacak yatirim veya uygulanacak politika ile etkilenecek bolgenin
tespiti, bolgenin mevcut durumu ve olusacak artis tespiti onemli bir siirectir. Piyasaya
siiriilen tahvillerin faiz 6demeleri ve benzer uygulamalarin strdiriilebilirliginin
saglanmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Deger artisinin kamuya aktarilmasi, kamu
finansman kaynagi olarak belirtilen yillik emlak vergisi ve harg ve serefiye gibi mali
araglar ile elde edilecek gelir, kamu kesimi tarafindan teminat gosterilerek,
gerceklestirilecek kamu yatirrmi ve miidahalesine iliskin uygulama siirecinin basinda
alikonulabilmektedir. Bunun gerceklestirilebilmesi i¢in uygulanacag iilkede ekonomik
kosullarin gelismis, etkin ¢alisan sermaye piyasalarinin olmasi gerekmektedir. Sermaye
piyasalar1 gelismemis iilkelerde deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman

yonteminin uygulanmasinin zor oldugu belirtilmektedir.

3.2 Yatirim Odakh Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi

Yatirrm odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinde kamu hedefledigi
yatirimlari, kendisi tarafindan gerceklestirerek veya 6zel sektore gelir potansiyeli olan
enstriimanlar sunarak s6z konusu miidahale ve yatirimlar ile olusacak deger artiginin
kamuya aktarilmas1 gergeklestirilmektedir. Kamu gerek gordiigii yatirimlarin,
yiikleniciligi iistlenerek veya 6zel sektdr yatirimeilarina sunarak; planladig projeler ile
olusacak deger artisi ile projelerin gerceklesmesi i¢in gereken finansmani saglamaktadir.
Projelerin olusturdugu etki ile olusan deger artisinin olacagi bolgelerde gerceklestirilen
ikincil yatinmlar ile deger artisinin da iginde bulundugu gelir ile ana projelerin

finansmani1 karsilanmakta veya finansmanina destek olmaktadir.

Gelistirme odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde kullanilan yontemler; (i)
arsa satig, kiralama ve tst hakki tesisi ile deger artiginin kamuya aktarilmasi, (ii)
yapilagma hakki satisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi, (iii) kentsel doniisiim veya
kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile deger artiginin kamuya aktarilmasi, (iv) Kamu
Ozel Isbirligi (KOI) ile deger artisinin kamuya aktarilmas1 olmak iizere dort baslik altinda
incelenebilmektedir. Bunlar agsagida belirtildigi gibidir:
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1) Kamu sahip oldugu veya arsa ofisleri araciligiyla temin ettigi gayrimenkuller ve
gayrimenkullerin yer aldig1 bolgelerde sundugu hizmetler ve gergeklestirdigi yatirimlar
sonucunda olusan deger artisini, s6z konusu gayrimenkullerin satisi, kiralanmasi ve iist
hakki tesisine konu edilmesi ile deger artisini1 alikoydugu uygulamalar arsa satis, kiralama

ve Ust hakki tesisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemi olarak tanimlanabilir.

2) Ikinci ydntem olarak sunulan, yapilasma hakki satis1 ile deger artisinin kamuya
aktarilmasi; 6zel gayrimenkul yatirimcilarina sunulan yapilagsma hakki satis1 vasitasiyla
gerceklesmektedir. Yapilagma hakki satisi ile 6zel gayrimenkul yatirimcilarina daha fazla
gelir potansiyeli sunulmaktadir. Yapilagma hakkinin satist ile elde edilen gelir ile

yapilagma hakki artirilmast sonucu olusan deger artigi kamuya aktarilmaktadir.

3) Ugiincii olarak, kentsel déniisiim veya kentsel arsalarm yeniden diizenlemesi ile deger
artisinin  kamuya aktarilmast uygulamalarinda, kentsel alanda mevcut diizenin
degistirilerek veya ongoriilen yatirnm ve hizmetlerin saglanarak, sz konusu bolgede
deger artisinin  kamuya aktarilmasi hedeflenmektedir. Ulasim yatirimlarinin
gerceklesmesi, kullanim bi¢imlerinin degistirilmesi ile olusan deger artisi; doniisiim veya
diizenleme ile yeni olusan arsalar i¢inde alikonulur. Bu arsalarin satig1 veya iizerinde
gerceklestirilecek yatirnm sonucu elde edilecek gelir, kamu mal ve hizmetlerinin

sunulmasi sirasinda finansman araci olarak kullanilmaktadir.

4) Son olarak, KOI ile deger artisinin kamuya aktarilmas1 uygulamalarinda kamu kesimi,
ozel sektor ile proje 6zelinde ortaklik gerceklestirir. Kamu kesimi proje gelistirme ve
uygulama yontemlerini belirlerken, o6zel sektor projelerin yiiklenicisi olmakta,
maliyetlere katlanmakta ve yatirimi isleterek gelir elde etmektedir. Kamu kesimi bu
sekilde hedefledigi kamu yatirimlari ile kamu hizmetlerini sunmaktadir. Bu goérev
dagilimi kamu ve 6zel sektor arasinda gerceklestirilecek sézlesme ve yatirim projesinin
Ozelinde degisebilmektedir. Yatirim odakli deger artisinin kamuya aktarilmas1 kamu
kesimin sundugu enstriimanlar ile yukarda belirtilen dort yontem dahilinde projeler veya
sunulan enstriimanlar ile elde edilecek gelir icerinde yer alan deger artisi kamu

hizmetlerinin ve yatirimlariin gerceklestirilmesi i¢in, finansman kaynagi olmaktadir.

46



Yatirim odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinde kamu kesimi aktif rol
almaktadir. Satig, kiralama ve tist hakki tesisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasinda
sahip oldugu gayrimenkullerin degerlendirmekte ve gelir elde etmektedir. Elde ettigi gelir
icinde sahip oldugu gayrimenkullerde yasanan deger artisi kamuya aktarilmaktadir.
Yapilagsma hakki satisi ile kamu kesimi sahip oldugu yetkiyle imar planlarinda belirledigi
veya kisitladigi yapilagsma hakkinin satigi ile gayrimenkullerden elde edilecek faydalarin
artmasinin saglamakta, yapilasma hakki satislari ile deger artisinin kamuya aktarilmasini
gerceklestirmektedir. Yapilasma hakki satis1 sonrasi elde edilen gelir kamu yatirimlari ve

hizmetleri i¢in finansman olarak kullanilmaktadir.

Kentsel doniisiim veya kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile deger artisinin kamuya
aktarilmasi uygulamalarinda gilinlimiiz ihtiyaclarina cevap veremeyen kentsel alanlarda
gerceklestirilmektedir. S6z konusu alanlarda deger artisi kentsel donilistim dahilinde
degisen imar plani ile kamu yatirim ve hizmetleri sonucu gergeklesmektedir. Deger
artisginin kamuya aktarilmasi ile doniisiim veya diizenleme sonucu olusan yeni arsalar,
deger artis1 nedeniyle alikonulmaktadir. Olusan arsalarin bir kismi kamu hizmetleri ve
yatirnmlart i¢in kullanilirken, arta kalan arsalarin satis1 veya bu arsalar iizerinde
gerceklestirilecek yatirimlar ile elde edilecek gelirler kamu hizmet ve yatirimlari i¢in
finansman kaynagi olusturmaktadir. KOI ile deger artisinin kamuya aktarilmasi
yonteminde, kamu kesimi sunmay1 planligi hizmet ve yatirimlar belirlemektedir. S6z
konusu hizmet ve yatirimlar ile olusacak deger artist bu bolgelerde sahip oldugu
gayrimenkulleri degerlendirme, kentsel doniisiim veya arsa diizenleme uygulamalari ile
edindigi arsalarin satig1 veya tlizerinde gerceklestirilecek yatirimlar ile gelir etme gibi
seceneklerin hepsini veya birkagii kullanarak, yatirnm ve hizmetler i¢in finansman

saglamaktadir.

Yatirrm odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinde kamu hizmet ve
yatirimlarinin gerceklesmesi i¢in; kamu finansman araglarindan miilk ve tesebbiis
gelirleri, bor¢lanma ile saglanan kaynaklar, 6zellestirme gelirlerini kullanmaktadir. Elde
ettigi gelirler icerisinde gayrimenkullerde gergeklesen deger artigi finansal kaynak olarak

aktarilmaktadir.
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3.2.1 Arsa satig, kiralama ve iist hakki tesisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Kamu kesimin sahip oldugu veya arsa ofisleri ile elde ettigi gayrimenkuller lizerinde
deger artisin1 saglayarak, bu gayrimenkulleri satis1, kiralanmas1'® veya iist hakki tesis
ederek 0Ozel kesime sunmasi ile elde ettigi gelir ile deger artist kamuya
aktarilabilmektedir. Ulkelerin sahip oldugu miilkiyet bi¢imi ile yakindan iliskili bir
yontemdir. Miilkiyetin ¢ogunlukla kamu kesiminde oldugu iilkelerde deger artiginin
kamuya aktarilmasi i¢in etkili bir yontem olabilir. Genel olarak ele alindiginda satis,
kiralama veya iist hakki tesisi uygulamalari ¢cogunlukla kamu miilkiyetinin fazla oldugu
ilkelerde uygulanmaktadir. Giiniimiizde sadece satig, kiralama ve tist hakki tesis edilmesi
degil de kamu kesimi ve 0zel sektor arasinda yapilan pazarliklar ile daha ¢ok kamu ve

Ozel sektor ortakligi seklinde hareket ettigi goriilmektedir (Fainstein 2012).

Kamu gayrimenkul satisin1 gergeklestirdigi uygulamalar1 iki sekilde smiflandirmak
miimkiindiir. Birinci yontemde kent ¢eperinde, kentsel gelisme alanlar1 veya uydu kent
gelisimi i¢in kamuya ait araziler tizerinde gelisimi yonlendirerek, planlanan bolgede yer
alan kamuya ait arsa veya arazilerin satisi ile deger artisindan pay alinabilmektedir. Bu
yontem dahilide arsa ofisleri araciligiyla arazilerin edinimi saglanabilmektedir. Kamu
kesimi kentsel gelisme bolgelerinde gercgeklestirecegi veya gerceklestirdigi altyapi
yatirimlari, bu alanlarin plan kullanim kararlarinin degismesi gibi nedenlerle degerlerinde
artis saglamakta, siire¢ sonucunda olusan deger artisinin s6z konusu yatirim ve
hizmetlerin finansman kaynagi olarak degerlendirilebilmektedir (Peterson 2009). Kamu
kesimi kendine ait arsalar iizerinde kentsel gelisimi tesvik ederek, kentin biiylime
egilimini belirlemekte, yatirimcilara gelir beklentisi dahilinde yatirimcilarin bu alanlari
tercth etmesini saglamaktadir. Altyapr yatirimlari icin gerekli olan finansman

gerceklestirilmektedir.

18 Kiralama Ingilizcede Lease kelimesi ile ifade edilmektedir. Lease kelimesi Tiirkiye’de uygulanan Ust
Hakki uygulamasini kavram olarak barindirmaktadir. Bu nedenle Ingilizce arastirmalar kullanilan “lease”
terimi st hakki tesisini de barindirmaktadir.
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Danimarka’da Kopenhag kentinde Orestad bolgesinde arsa satiglart ile altyapi
yatirimlarina gerekli finansmanin Karsilanmis, gergeklestirilen altyapi c¢aligmalari ile
olusan deger artisinin kamuya aktarilmasi saglanmistir. 2008 yilinda yasanan kiiresel
ekonomik kriz arsa satig1 uygulamalarina sekte vurmus, yatirimcilar risk algis1 nedeniyle
arsa satin almaktan uzaklagsmislardir. Satin almalarin yerini kamu ile gergeklestirilen
sozlesmeler ile olusturulan risk ve gelir paylasimina dayali, riskin paylasildigi ortak

girisim uygulamalar1 almistir (Peterson 2009).

Qrestad, Kopenhag giineyinde uydu kent gelisme alani olarak belirlenmis bir bolgedir.
Kopenhag Sehir Merkezi ve Havaliman1 metro hatti Qrestad bolgesinde de gegmektedir.
2003 yilinin sonunda agilan metro hatti ile yilda 60 milyon yolcu tasinmaktadir. Metro
hatt1 22 km uzunlugundadir. Metro hattinin maliyeti i¢in 30 yil vadeli devlet glivencesi
ile ¢ekilen kredi ile finanse edilmistir. Hazirlanan planda, Orestad tiniversite ve egitim
kurumlari, ¢aligma alanlart ve konut alanlari kullanimlarina yer verilmistir. Bolgede
arsalar yerel yonetim ve merkezi yonetime ait olup iki yonetim otoritesinin ortakliginda
Orestad Gelisim Kurumu kurulmus bu olusum tarafindan gelisim bolgelerinde arsalarin
satis1 gerceklestirilmistir. Bolgede 30.000 kisinin egitim gorecegi ve barinacagi liniversite
ve yliksekokul alanlari; 60.000 kisinin istihdam edilecegi ticari ve ofis alanlar1 ile 30.000
ikamet edebilecegi konut alanlari planlanmistir. Metro ingaatinin tamamlanmasi ile
egitim kurumlarinin yerlesmesi, bolgeye olan ilgiyi artirmis, 6zel sektoriin alim yaptig
goriilmiistiir. Proje baslangicinda metro ve yapilacak yatirimlar bolgede tahmin edilen
%100 deger artis1 gerceklesmemis, reelde bu oran %10 ila %15 aralifinda kalmistir.
Ancak beklenen deger artisinin gerceklesmedigi durumda da gerceklestirilen satiglar ile
yapilan altyapi i¢in alinan finansmanin borg taksitleri 6denebilmistir. 2009 y1l1 itibariyle
Orestad Gelisim Kurumu, vadesi itibariyle 6denmesi gereken borg¢larin {izerinde hasilat

elde etmistir (Knowles 2012).

Kamu kesiminin gayrimenkul satis1 ile gerceklestirdigi diger deger artisi kamuya
aktarilma yontemi miilkiyeti kendinde olan islevini yitirmis veya edinim tarihi sonrasi
belirli sekillerde degeri artmig gayrimenkulleri satarak gelir elde etmekte ve olusan deger
artisin1 kamuya aktarilmaktadir. Kamu kesimi bu sekilde 6zel sektér yatirimeist gibi

fayda ve maliyet analizlerini gergeklestirerek, sahip oldugu gayrimenkullerin etkin
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sekilde degerlendirme yolunu tercih etmektedir. Bu uygulamaya érnek olarak Istanbul’da
yer alan IETT®* (istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel Isletmeleri) miilkiyetinde olan

gayrimenkullerin satis1 6rnegi verilebilir (Peterson 2009).

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 1990’11 yillarda uluslararas1 finansal kurumlardan uzun
vadeli doviz kredisi almistir. Daha sonraki yillarda gergeklesen ekonomik kriz, Tiirk
lirasinin (TL) doviz karsisinda deger kaybetmesi nedeniyle belediye borglarimi
O0deyememis, soz konusu borglar merkezi yonetim tarafindan iistlenilmistir. Belediye
biitcesi siiregelen diizen igerisinde borca bagimliligi artmistir. Ayrica belediyenin kredi
notu diisiiktiir. IETT tarafindan otobiis garaj1 ve ofis binalarmin yer aldig1 Levent semtine
yer alan alanin satis1 gergeklestirilerek finansman saglanmistir. Levent semti, Istanbul
kentinin gelisme siirecinde odak noktas1 haline gelmis; ofis, is merkezi, alisveris merkezi
(AVM) kullanimlarinin yogunlastigi bir bolgedir. Tarihsel siire¢ icerisinde belediye
hizmet alan1 olarak kullanilan alan, degeri artan bir konumda kalmistir. 2007 y1lina otobiis
garaji m? fiyat1 17.856 USD bedel iizerinde toplam vergiler dahil 705 milyon USD bedelle
satilmistir. Ofis ve yonetim binalarinin yer aldig alan 8.289 USD/m? olmak {izere toplam
800 milyon USD bedelle satilmistir. Elde edilen gelirden 180 milyon USD miktarindaki
kismi1 orta ve uzun dénemli bor¢larin 2006 yili sonu itibariyle 6denmesini saglamistir.
Biit¢ede yasanan diizenleme, 6denen borglar nedeniyle, belediyenin kredi notu BB (-)’ten
B (+)’a yiikselmis, uluslararast piyasalarda borg¢lanirken belediye sunulan kredi faiz

oranlarinda 7 puan azalma gergeklesmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biit¢esine bakildiginda 2005 yili itibariyle belediyenin
gideri 994 milyon USD olup gider icerisinde 97 milyon USD altyap:1 yatirimlari i¢in
harcanmaktadir. S6z konusu satiga konu olan alanlar, belediyenin edinim ve satis tarihleri

arasinda gerceklesen deger artigini satis1 ile kamu hizmetlerini sunabilmek amaciyla

4 [ETT istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde Istanbul ili sinirlar1 igerisinde ulagim hizmetlerini
sunan kamu kurulusudur. IETT Isletmeleri Genel Miidiirliigii’niin yetki alani, 16/06/1939 tarih ve 3645
sayili kurulusu kanununun 3. maddesinde: "Istanbul’'un Rumeli ve Anadolu yakalari ile civarinda ve
Adalar’da elektrik kudreti tevzi etmek lizere elektrik tesisatini ve elektrikli tramvay sebekesini ve Tiinel
tesisatini ihtiyaca gore tanzim, 1slah, tadil ve tevsi etmek ve bu isler i¢in muktezi gayrimenkulleri istimlak
etmek ve isletmelerine hadim biitiin muameleler ve tesebbiislerde bulunmak ve liizum goriiliirse troleybiis
ve otobiis servisleri ihdas etmek, igletmek ve islettirmek suretiyle miinakalati temdit ve takviye etmektir"
seklinde, Istanbul ilinin tiim miilki smirlar1 olarak belirlenmistir.

50



kaynak saglanmustir. Bu uygulamalar istanbul genelinde devam etmistir (Peterson 2009).
Kamu kesiminin deger artis kazancini ile finansman saglamasi hususunda elinde
bulundurdugu varliklar1 degerlendirerek, edinimleri sonrasinda gerceklesen artislar
nedeniyle gelir elde etmek bir yontem olabilir. Kamu kesimini varliklari; ihtiyaglar
dogrultusunda, kamu yararinin gozeterek, elde edilecek faydalari dikkate alarak,

degerlendirebilir.

Kamu kesiminin deger artisi kamuya aktarma hususunda kullandigi diger bir yontem
kiralama veya iist hakki tesisi olarak belirtilmektedir. Kamu otoritesi elinde bulunan
gayrimenkuller {izerinde iist hakki tesis ederek veya kiralayarak deger artis kazancinin
kamuya aktarilmasini saglayabilir. Ancak bu gibi uygulamalar gayrimenkullerin
miilkiyetinin kamu kesiminde oldugu bolge veya iilkelerde gerceklesebilir. Bazi iilkelerde
kamu kesiminin sonradan o©zel miilkiyete konu tasinmazlari kamulastirdigi soz
konusudur. Hollanda, Amsterdam’da 1901 yilinda Ulusal Konut Kanunu ile &zel
miilkiyette olan arsalarin kamusallagsmasi gergeklestirilmistir (Fainstein 2012). Bu seklide
kamu kesimi hem kentsel gelisimi yonetmekte ve sagladigi hizmetlerin bedelini uzun
donem kiralamalarda kira bedelleri veya iist hakki tesisi durumunda iist hakki
s0zlesmesinde belirtilen tist hakki bedeli ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

saglanabilmektedir.

Kulanim bi¢imine gore kira veya iist hakki bedelleri degiskenlik gostermektedir. Sosyal
konutlarda diisiik kira bedelleri talep edilirken, 6zel konut veya ticari alanlar igin elde
edilecek gelirler lizerinden tahminler gerceklestirilerek kira veya list hakki bedelleri
belirlenmektedir. Ancak nihai bedel anlagsma ve pazarlik sonucu belirlenmektedir. Kamu
miilkiyeti olmasi ve kat1 planlama politikalari ile arsa spekiilasyonu dnlenmektedir. Ozel
sektor yatirimei i¢inde ingaat sonrasinda elde edecegi karin orani yiiksek olmasa dahi
kesin doniis alacagi nedeniyle yatirimi risksiz olarak degerlendirmektedir. Bu nedenle

yatirim tercih edilmesi noktasinda negatif etki olusturmamaktadir (Peterson 2009).

Deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde arsa satig, kiralama veya iist hakki tesisi ile
saglanabilir. Ancak bu yontemin gerceklesebilmesi kamunun miilkiyetine sahip oldugu

arsa ve araziler durumu ile yakindan ilgilidir. Bununla birlikte, kamu kesiminin kentsel
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arsa liretimi noktasinda arsa ofisleri araciligiyla arazi edinimi sonras1 gergeklestirilecek
altyapili arsa iiretimi ile de bu yontem gerceklestirilebilir. Kentsel gelisme alanlarinin
kamu arazilerinin yogunlukta oldugu bélgelere yonlendirilmesi veya kentsel gelisme
bolgelerinde yer alan arazilerinin arsa ofisleri ile edinimi saglanarak; s6z konusu kamusal
arsalar tizerinde altyapi1 hizmetleri, kamu yatirimlar1 gerceklestirilerek olusan, deger artis

kamuya aktarilabilir.

Bunun disinda sahip oldugu gayrimenkul envanteri i¢inde islevlerini yitirmis, zamanla
kentsel alan icinde kalmis ve degeri artmis gayrimenkullerin satisi ile deger artisindan
finansman saglanabilir. Bu seklide kamu bir ticari isletme gibi hareket ederek sundugu
mal ve hizmetler i¢in islevini yitirmis, ger¢eklestirilen belediye hizmetinin kentsel alanda
stirdiiriilemedigi gayrimenkullerinin satis1 ile deger artisin1 alikoyabilir. Kiralama
slirecinde ise, kamu kesimi elinde bulundurdugu gayrimenkullerin envanterini dikkate
alarak, sundugu kamu mal ve hizmetlerini saglayamadigi gayrimenkulleri kiraya vererek
gelir elde edilebilmektedir. Bununla birlikte, sadece kiralanma gergeklestirilecek
gayrimenkul yatirimlart gergeklestirilebilir. Gergeklestirilen yatirimlar ile olusan deger
artist, s6z konusu projede yapilacak kiralamalar ile elde edilen gelir i¢inde deger artisinin
kamuya aktarilmasi saglanabilir. Ust hakki uygulamalari, gayrimenkuller 6zelinde iist
hakki s6zlesmesinde belirlenen kosullara gore degiskenlik gostermektedir. Ancak {ist
hakki siiresi tamamlandiktan sonra arsa {izerinde yer alan yapilar kamunun elinde
kalacagi i¢in olusan deger artisini kamuya aktarilmasi saglanabilmektedir (Anderson
2012).

3.2.2 Yapilasma hakki satisi ile de@er artisinin kamuya aktarilmasi

Yapilagsma hakki satis1 ile deger artistzi kamuya aktarma yonteminde, 6zel sektor
yatirimcilarina daha fazla gelir potansiyeli sunulmaktadir. Bu potansiyel yapilasma hakk1
satigt ile gerceklesmektedir. Elde edilen gelirler, kamusal hizmet ve yatirimlarin
gergeklestirilmesinde, finansman olarak kullanilmasi ile yapilagsma hakki satis1 ile deger

artisinin kamuya aktarilmasi gergceklesmektedir.
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Plan sonrasinda tahminlerin ve hesaplarin disinda gergeklesen gelismeler veya kentsel
gelisme sonucu kent merkezinde kentsel ihtiyaglara cevap veremeyen alanlarda
yapilasma hakki artirilabilir alanlar belirlenmektedir. Bu bdolgelerde yatirimcilar
tarafindan degerlendirilebilecek gelir artirici potansiyel sunan ek yapilagsma hakki satisi
gerceklestirilmektedir. Ek yapilasma hakki satisi ile elde edilen gelir, kamu hizmet ve
yatirimlarmin gercgeklestirilmesinde finansman kaynagi olarak kullanilabilmektedir.
Ancak yapilagma haklar1 imar planlar1 ile kentsel planinin biitiinligli dahilinde

belirlenmelidir.

Yapilasma hakki satisi uygulamasinin en bilinen 6rnegi Brezilya’da Sao Paulo’da
gerceklestirilmistir. Ek yapilasma hakkinin satisinin yaninda, yapilagsma hakkinin borsada
yapilagsma hakki sertifikasi olarak satis1 gerceklestirilmistir. S6z konusu yapilagsma
haklarina iligkin bir piyasa olusturulmasi ¢abasi nedeniyle 6nemlidir. Sdo Paolu’da kent
yonetimi Ek Yap1 Harci (Outorga Onerose de Construir (OODC) / Additional Building
Charge), EK Yapilagma Potansiyeli Sertifikas1 (Certificos de Potencial Adicional de
Construgdo (CEPACs) / Certificates of Additional Potential Construction Bonds) adi
altinda uygulamalar ile yapilagsma hakki satisin1 gerceklestirmistir. Satistan elde edilen
gelir ile kamu yatirim ve hizmetleri i¢in finansman saglanmistir (Sandroni 2010, Kim
2018).

Sao Paulo kenti, alan olarak gelisme haddine ulagmis, ancak kapladig: alan i¢inde kentsel
kullanimlarin  gerceklesmedigi, bos alanlar kalmistir. Kent c¢eperinde gelisim
diizenlenerek plan caligmasi gergeklestirilememistir. Kentsel alan igerisinde biiyiik
alanlarda yapilasma gergeklesmemistir. Kentin ekonomik durumu incelendiginde; kentin
1940 ve 1980’ yillar arasinda hizli bir sekilde gelistigi, kent planlamasinin bu gelismeye
ayak uyduramadigi belirtilmektedir. Kente sagaklanma yasanmis, sagaklanma nedeniyle
belli bolgelerde bos alanlar kalmis, kent biitiinlesik olarak gelismemistir. Kentte
sacaklanma nedeniyle bos kalan ve gilinlimiiz ihtiyacina cevap veremeyen alanlarin
yenilenmesi ve doniistiiriilmesi i¢in kent yoneticileri tarafindan yapilagsma hakki satisi

yontemi uygulanmistir (Sandroni 2010, Smolka 2013).
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Sao Paulo’da deger artiginin kamuya aktarilmasi yontemi olarak kullanilabilen, yapilagma
hakki satisi iKi gesittir. Bunlardan birincisi Ek Yap1 Harci (Outorga Onerose de Construir
(OODC) / Additional Building Charge) gayrimenkul sahiplerine satilmaktadir. Diger bir
uygulama olan Ek Yapilagsma Potansiyeli Sertifikas1 (Certificos de Potencial Adicional
de Construc¢ao (CEPACsS) / Certificates of Additional Potential Construction Bonds) mal
sahiplerinin yani sira gayrimenkul gelistirici firmalar tarafindan da satin alinabilmektedir.
Ek yapilasma hakkinin satilabilecegi bolgeler oncesinde yerel yonetimler tarafindan
belirlenmekte, ne kadar yapilasma hakk artirilacagi tespit edilmektedir. Tespit sonrasi,
s0z konusu bolgelerde ek yapilagsma hakk: satis1 gerceklestirilmektedir. 2002 yilinda ek
yapilagma hakkinin satiginin gergeklestirilecegi bolgeler belirlenmistir. Yapilasma hakki
satis1 gergeklestirilecek bolgeler belirlendikten sonra ne kadar ek yapilagsma hakki satin
alinabilecegine iliskin sinirlar belirlenmis ve bir envanter olusturulmustur. Elde edilen
gelirler Kentsel Gelisim Fonu’na aktarilmakta, kamu yatirimlarinin finansmani amaciyla
kullanilmaktadir. OODC uygulamasinda gayrimenkul sahibi, gayrimenkuliin yer aldig:
bolgede, yerel yonetimler tarafindan belirlenen ek yapilasma hakkini satin alarak
kullanabilmektedir. Sao Paulo’da genel olarak, yogunluk (floor to area ratio — FAR) 1,0
ila 2,0 arasinda degismekte iken, OODC ile ek yapilasma hakki satilan bolgelerde

yogunluk, kullanim bi¢imine 1,0 ila 4,0 arasinda olmaktadir.

CEPAC ise ek yapilasma hakki ¢esidi olarak, ek yapilagsma hakkinin sermaye piyasasinda
satildigi yontemdir. S6z konusu yontemde, ek yapilasma hakki kiymetli evrak olarak
sermaye piyasasinda satilmaktadir. Ek yapilasma haklarma iliskin bir piyasa
olusturulmus, ikincil piyasada islem gormesine izin verilmistir. CEPAC yonteminde
alinan sertifikalarin kullanilacagi bolgelere iliskin katsayilar belirlenmistir. Sertifika
bedeli sanal bir arsa lizerinde gergeklestirilen proje gelistirme uygulamasi belirlenmistir.
Bolgelerin arsa degerlerine gore de katsayilar belirlenerek sertifikalarin kullanim
kosullar1 agiklanmistir. Bolgelerin 6zelliklerine gore belirlenen katsayilar Slgiisiinde,
sertifika sahibi bu hakki kullanabilmektedir. Bir bolgede ayni sertifika sahibine 3 m? hak
taninirken, diger bir bolgede bu hak 2 m? olabilmektedir. Bu sekilde gerceklestirilen
calismada Sao Paulo’da; Jabaquara bolgesinde 3 m?, Chri Zaidan bolgesinde 2 m? ve
Berrini, Brooklin, Marginal Pinheiros bolgesinde 1 m? olarak belirlenmistir (Suzuki vd.

2015).
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Gergeklestirilen uygulamalarda beklenmeyen ve istenmeyen sonuglar ile karsilagilmistir.
Oncelikle yapilasma hakkinin satigmin gerceklestirilmesi icin kent genelinde yogunluk
1,0 ila 2,0 arasinda smirlanmistir. Yatirimcilar ise, kar oranlarinin artirmak amaciyla,
sahip olduklar1 yapilasma hakki smirlarinda kullanmiglardir. Bunun sonucunda kente,
merkezi noktalarda liikks ve yiiksek katli ofis, konut projeleri gergeklestirilmistir. Bu
nedenle, kentte ihtiya¢ olan diisiik ve orta gelirli hanehalkina hitap eden konut iiretimi
ger¢eklesmemistir. Sagaklanmanin onlenmesi amaciyla gercgeklestirilen uygulama sonug
vermemis, diisiik ve orta gelirli hanehalki kent ¢eperinde yasamaya devam etmistir. Kent
ceperinde gergeklesen gelisme ile ulasim ihtiyaci artmigtir. CEPAC gelirleri raylt sistem
ulagim yatirimlarinda kullanilmamis, diizenli bir sistem olusturulamamistir (Smolka

2013).

Agua Espraiada, Sao Paulo’da CEPAC ile elde edilen gelirler ile kamu hizmet ve
yatirimlarinin saglandig bir bolgedir. S6z konusu bolge 2001 yilinda kentsel miidahale
bolgesi olarak tanimlanmistir. Bolge 1.425 hektar biiytikliiglinde, diizensiz yapilagmanin
yer aldig1 bolge, is alanlarinin yer aldigi Faria Lima bolgesinin uzantisi niteligindedir.
Bolgeye yonelim gerceklesmis, ancak diizenli bir yapi olusturulamamistir. Bolgeye
iliskin gerceklestirilen CEPAC satislar ile Aralik 2015 tarihinde yaklasik 1,8 milyar USD
hasilat elde edilmistir. Bolgede 2004 — 2012 yillar1 arasinda 136 insaat projesinde CEPAC
kullanilmigtir. Elde edilen gelir 8.000 sosyal konut insaati, yol ve altyapt projeleri
gergeklestirilmistir (Suzuki vd. 2015).

Yapilagma hakki satist ile yapilagma hakkinin arttigi arsalarda deger artisi
saglanmaktadir. Gergeklestirilen satis ile saglanacak deger artisi, olusmadan Oncesinde
alikonulabilmektedir. Elde edilen gelirler kamu hizmet ve yatirimlarinin finansmaninda
kullanilabilmektedir. Yapilasma hakkinin satist uygulamasinda, yapilasma hakk:
miktarlari, kullanilabilecegi bolgeler, kullanilabilecek bolgelerde karsilasilabilecek
sonuglarin belirlenmesi ve tahmin edilmesi 6nemli bir stiregtir. Yapilasma hakki kullanim
miktarlari; kentsel planlama ilkesi olan plan biitiinliigii, yatirimcilarin gelir potansiyeli ve
Oneri bolgelerinin mevcut durumlart dikkate alinarak belirlenmelidir. Uygulanacak
bolgeler, kentsel odak noktasi olmus, ancak kentsel islevlerini yitirmis ve yitirmekte olan

veya kentsel sagaklanma nedeniyle talep azalmis bolgeler olabilir. Bu sekilde
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olusabilecek kentsel c¢okiintii alanlarmin Oniline gegilebilir. Yapilasma hakki
kullanilabilecek bolgelerin ¢evresinde yer alan bdlgelerle etkilesimi, bolgelerde
gerceklesebilecek sosyal sorunlar dikkate alinmalidir. Bolgelerde yasanacak niifus
hareketleri, kent biitiiniinde dikkate alinmalidir. Yapilagsma hakki satisi ile kamu kesimi
deger artigini, deger artisinin enstriimanin satiginin gergeklestirilerek, oncesinde kamuya
aktarilmaktadir. Bu sekilde deger artisinin kamuya aktarilmasi uygulama Oncesinde
gerceklestirilmektedir. Bu agidan ele alindiginda uygulamasi tercih edilebilecek bir

yontem olarak goriilmektedir.

3.2.3 Kentsel doniisiim veya kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile deger artisinin

kamuya aktarilmasi

Kentsel dontisiim; kentsel alanda sorunlarin ¢6ziilmesi amaci c¢ergevesinde ekonomik,
fiziksel, sosyal ve cevresel kosullar iyilestirmeye yonelik kapsamli ve biitlinlesik bir
vizyon ve miidahale olarak tanimlanmaktadir (Roberts 2000). Kentsel doniisiim
uygulamalarinda, kentte tarihsel siire¢ igerisinde yasanan diizensiz gelisme alanlar1 ve
glinimiiz ihtiyaglarma cevap veremeyen alanlarda gergeklestirilmektedir. S6z konusu
kosullar ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢cevre kosullar1 dikkate alinarak ¢6ziimlenmektedir.
Tarihsel siire¢ icerisinde planlanmis, giincelligini yitirmis alanlarda uygulanarak, bu

alanlarin doniisiimii saglanmaktadir.

Arsa veya arazi diizenlemesi ise; bir arsa veya arazi yonetim aracidir. Diizenleme
stirecinde parseller birlestirilerek, tekrar dagitilmaktadir. Dagitim agamasinda altyapi
ithtiyaclarma yonelik yeni parseller ve alanlar olusturulmaktadir. Olusturulan yeni alanlar
kentsel ihtiyaglara yonelik hizmet ve yatirimlar gerceklestirilmektedir (Mittal 2014). Arsa
ve arazi diizenlemesi genellikle plansiz alanlarda, imar planina gore kentsel arsa tiretimi
stirecinde uygulanmaktadir. Bununla birlikte, siire¢ icerisinde kentsel arsalar tizerinde
yeniden arsa diizenlemesi ile ilgili uygulamalar gerceklestirilmistir. Tirk ve Altes (2010)
tarafindan Kentsel arsa yeniden diizenleme; devlet kurumlari tarafindan gergeklestirilen,
kentsel arsalarinin toplulastirilarak biitiinlesik planlama, hizmet ve alt bolimlendirme ile
tekrar dagitilmasi iglemi olarak belirtilmistir. Ancak kentsel arsa yeniden diizenleme

stirecinde yeni olusturulan arsalarin bir boliimii maliyeti karsilamasi amaciyla devlet
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kurumlari tarafindan satilabilmektedir. Diger bir ifade ile kentsel arsalarin yeniden
diizenlemesi, kentin giincel ihtiyaglarina gore, arsalarin toplulastirilarak, ihtiyaglara gore
alanlarin ayrilarak, yeninden diizenlendigi ve yeni olusan arsalarin gerekli gorildiigii
hallerde satisinin gerceklestirilerek altyapir maliyetlerine finansman saglanabilecek bir

uygulama olarak belirtilebilir.

Kentsel alanda arsalarin yeniden diizenlemesi kentsel doniisiim uygulamalari igerisinde
uygulanabilen bir yontemdir. Kentsel doniisiim siirecinde doniisiim alanlarinda
gerceklestirilen planlarda, arsa dilizenlemesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinin gergeklestirilmesi i¢in gerekli finansman, olusturulan yeni arsalarin
satig1 veya bu arsalar lizerinde gerceklesecek yatirimlardan elde edilecek gelirler ile
saglanabilmektedir. Kentsel doniisiim veya kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile
deger artisinin kamuya aktarilmasi yonteminin arka planinda, doniisiim veya diizenleme
sonucu, s0z konusu alanda olusan deger artisinin yeni olusturulan arsalarin satist ve
tizerinde gergeklestirilecek yatirnmlardan elde edilecek gelir ile maliyetlerin

karsilanabilmesi fikrine dayanmaktadir.

Kentte halihazirda yapili ¢evrede kamu tarafindan sunulan kentsel hizmetlerinin
tyilestirilmesi;  ihtiyact  karsilamayan altyapr ile st yap1 yatirimlarinin
gerceklestirilebilmesi ve omriinii tamamlayan yapilarin yenilenebilmesi veya gilinlimiiz
kosullarmma uygun bir kentsel yap1 olusturabilmek i¢in doniisim ve diizenleme
uygulamalar1 gerceklestirilmektedir. Uygulamalar ile olusturulacak alanlar hem kamu
hizmet ve yatirimlart i¢in finansal kaynak ihtiyacini, hem de mekansal ihtiyaglarimi
karsilayabilmektedir. Bu uygulamalar belirli bir proje 6zelinde gergeklestirilebilirken,

kent igerisinde daha genis kapsamli da uygulanabilmektedir.

Dontisiim ve diizenleme uygulamalari ile, kentsel alanda mevcut parsel ve yapilarin hak
sahiplerinin haklar1 toplanarak; haklarinin toplanildig1 bolgede gerceklestirilecek proje
veya yatirim uygulamasina gore tekrar dagitilmasi prensibine dayanmaktadir. Ancak soz
konusu bolgelerde miilkiyet sahiplerinin haklarinin korunmasi agisindan ti¢iincii bir tarafa

ithtiya¢ vardir. Smolka (2013) hak sahiplerinin haklarinin korunmasi ve tekrar dagitimi
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sirasinda olusacak anlagmazliklar ve miizakereler i¢in {ligiincii bir tarafa ihtiya¢ oldugunu

belirtilir. Ugiincii taraf kamu, yar1 kamu ve dzel sektor 6zelliklerine sahip olabilir.

Kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi, biiyiik alanlarin gelisimini tetiklemek, tesvik
etmek i¢in hem finansal, hem de mekansal alan ihtiyaglarin karsilanabildigi
uygulamalardir. Arsa yeniden diizenleme siireci baglamadan 6nce mevcut miilkiyet yapisi
ve oranlari iilkelerin yasal mevzuati uyarinca alan, deger veya iki kosulda dikkate alinarak
yeni diizen icerisinde oransal olarak korunmaktadir. Yeni olusan plan, diizen ve
yapilasma haklar1 ve yatirim sonrasinda olusacak diizen ile saglanan deger atisi,
maliyetlerin karsilanmas1 amaciyla kullanilmaktadir. Arsa yeniden diizenleme stirecinde
miilk sahiplerinin anlagmalar1 ve miizakerelerin gergceklesmesi i¢in yatirimcilar igin bir
olumsuz neden olarak degerlendirilebilmektedir. Bireylerin algilar1 nedeniyle siirece
yaklasimi, siirecin uzun ve zor ge¢cmesine neden olmaktadir. Uygulamalarda deger
artisinin ~ Kamuya  aktarilmasi ayni olarak yeni olusan arsalarin alinmasi
gercgeklestirilmektedir. Hak sahiplerinin miilklerini birlestirerek gergeklestirilecek olusan
alanlarda yapilacak satiglar ile finansman saglanmaktadir. Mevcut durumdaki arsa
sahiplerinin arsalarinin biiyiikliigii ve sekli degismis olsa da islem sonrasi arsa sahiplerine
kalan ortalama deger, Oncesi ortalama degerden yiiksek olmaktadir (Hong 2007,
Murakami 2012, Suzuki vd. 2015).

Arsa yeniden diizenleme uygulamalari iilkelerin sahip olduklari tecriibe ve ge¢mise gore
farkli isimlerde de anilmaktadir. Hindistan’da Kent Planlama Semasi (Town Planning
Scheme) adi altinda ele alinirken, Japonya’da benzer bir uygulama Kentsel Yeniden
Gelisim (Urban Redevelopment) adi ile uygulanmaktadir. Baska isimler altinda da
aciklansa ve uygulansa da temelde ayni uygulamalar gergeklestirilmektedir. Kentsel
doniisiim uygulamalarinda miilk sahiplerinin mevcut sahip olduklar1 miilkler ve haklar
dikkate alinarak, yeniden bir planlama ile kentsel ihtiyaglarin karsilanmasi
gerceklestirilmektedir. Kentsel alanda arsa diizenleme wuygulamalar1 19. yy.da
Almanya’da baslamis pek cok Avrupa iilkesi ve Japonya, Cin ve Giiney Kore gibi
Uzakdogu iilkelerinde de benimsenmis bir uygulamadir. Siiregler ve uygulama asamalari
ilkelere gore farkli isleyebilmektedir. Ancak biitlin uygulamalarda mevcut miilkiyet

sahiplerinin haklar1 toplulastirilarak, oOngoriilen proje ve plan dahilinde dagitimi
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gerceklestirilir. Miistakil konutlarin yer aldig1 bolgelerde, yogunlugu artirilmast ile kolay
bir sekilde uygulanabilmektedir. Ancak miistakil olmayan alanlarda diger bir ifade ile bir
arsanin  birden fazla miilkiyeti barindirdigi durumlarda siireg¢ hak sahiplerinin
anlasabilmesi agisindan yavas ilerlemekte ve yatirimcilar i¢in kabul edilebilir olmaktan
cikmaktadir. Bu sebeple ii¢ilincii bir tarafin miidahalesi ve yaptirimi oldugu iilke 6rnekleri

ile karsilagilabilmektedir (Hong 2007, Sorensen 2007).

Kentsel doniisiim ve kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi; Japonya’da Ozellikle
demiryolu ulasim hatlarinda uygulanan bir yontem olarak karsimiza cikmaktadir.
Demiryolu hatt1 ve istasyonlarinda mevcut arsa diizeni yeniden ele alinarak olusacak
deger artis1 dahilinde istasyon ve yeni alanlar olusturulmaktadir. Olusturulan alanlarin
belli bir kism1 maliyetlerin karsilanmasi amaci ve gelir elde etmek i¢in satilmaktadir.
Tokyo’da Tsukuba Express Banliyd6 Demiryolu Hatti insaatinda da bu uygulama
gerceklestirilmigtir. Uygulama ¢ergevesinde belirlen bir bolgede yer alan istasyon ve
cevresinde olusturulan yeni alanlar finansman saglanmak i¢in kullanilmistir.
Kashiwanoha Kampiis Istasyonu bélgesinde mevcut planli alanlar yeniden arsa
diizenlemesine tabi tutulmustur. Yaklagik 272,9 hektar biiyiikliigiindeki alanin %401
yeniden diizenleme kapsaminda, %26,5’1 kamu kullanimi ve %13,55’1 rezerve arsa olmak
tizere kamuya aktarilmistir. Arsa satiglarindan proje maliyeti olan 891 milyon USD’ nin
yaklasik %63,3’1 564 milyon USD kentsel doniisiim veya kentsel arsalarin yeniden

diizenlenmesi ile elde edilen gelirden finanse edilmistir (Suzuki vd. 2015).

Kentsel doniisiim veya kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile deger artisinin kamuya
aktarilmasi, kentsel islevinin yitirmis alanlarda, doniisiim ve diizenleme uygulamalart ile
olusturulacak deger artisinin, yeni olusturulan arsalarin satis1 veya bu arsalar {izerinde
gerceklestirilecek yatirimlardan elde edilecek gelir ile doniisiim ve diizenleme alanda
gerceklestirilecek projelerin  finansmaninda kullanilmasiyla gergeklestirilmektedir.
Ancak bu uygulamanin gergeklestirilmesi igin yeni olusturulan arsalarin deger esasi
dikkate alinarak olusturulmasi gerekmektedir. Deger esasi lizerinden gergeklestirilmesi
ile deger artis1 aktarilabilmektedir. Kamuya aktarilan deger artisi ile elde edilen hasilat
veya gelir, s6z konusu alanlarda gerceklestirilecek projelerin finansmani ve altyapi

yatirimlarin gerceklestirilmesi i¢in kullanilabilir.
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3.2.4 Kamu — Ozel Isbirligi (KOI) ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Kamu Ozel Isbirligi (KOI) yontemi, kamu kesiminin 6ngordiigii yatirimlar:
gerceklestirmede uyguladigi bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. KOI’ler ile kamu
gerceklestirecegi  yatirnmlari, yatinm 06zelinde hazirladigi bir ortaklik dahilinde
gerceklestirmektedir. S6z konusu ortaklik proje 6zelinde gerceklestirilen bir sozlesme ile
belirlenmektedir. KOI uygulamalari enerji, sehirler arasi ulasim gibi cesitli alanlarda
uygulanmis, kentsel alanda gergeklestirilecek yatirimlar i¢in kullanilabilecegi de kabul
edilmigtir. Kamu kesimin karayolu, demiryolu, havalimani gibi yatirimlarin
gerceklestirilmesi bu yontemi kullandigr goriilmektedir. Projenin yatirnm maliyetinin,
proje sonrasinda igletilmesi sonrasinda elde edilen gelirler karsilanmasi prensibine
dayanmaktadir. Gergeklestirilen yatirnmlar ile saglanan kamu kesiminin sundugu
hizmetlerin, toplum tarafindan kullanilmasi ihtiyaci nedeniyle 6nem arz etmektedir. S6z
konusu hizmetler toplumun ihtiyaci olan ancak kamu tarafindan sunulabilecek
hizmetlerdir. Ornegin kentte yer alan metro hatti, ulasimi kolaylastirdig: igin kentte
yasayanlar tarafindan tercih edilen bir ulagim tiiriidiir. Metro isletilmesi ile elde edilecek
gelirler ile metronun maliyeti karsilanabilmektedir. Ancak giiniimiiz ekonomik kosullar

bu gibi uygulamalarin salt olarak maliyetini karsilamayacagi anlasilmaktadir.

KOTI’ler genel bir politika olmakta ziyade proje 6zelinde gergeklestirilen bir uygulamadir.
Yontem dahilinde birden fazla konu ele alinmakta yatirnmin gergeklestirilebilmesi ikincil
yatirim veya gelir kaynaklari olusturulmaktadir. Yatirim odakli deger artiginin kamuya
aktarilmas1 yontemleri aslinda birer kamu — 6zel isbirlikleridir. Kamu kesimi bu
uygulamalar dahilinde 6zel sektor ile belirli 6l¢iide ortakliklar gerceklestirmektedir. S6z
konusu isbirliklerinin iliskin belirli dlgiiler belirlenerek olusturulan mevzuat altyapisi ile

ayr1 bir yontem olarak ele alinmasi miimkiin olmustur (Anonymous 2017c).

Giincel anlamda, KOI uygulamalar1 1950°1i yillardan beri siiregelen uygulamalardir.
Modern anlamda ortaya ¢ikist ABD egitim kurumlariin kamu ve 6zel sektor ortakliklar
ile kurulmasi ile gergeklesmistir. Kamu kesimi ve 6zel sektoriin ortak olarak girisimleri
gerceklesmesi farkli alanlarda olmustur. Politika temelli, s6zlesme temelli, proje temelli

olmak iizere bir¢ok alanda kamu ve 6zel sektor ortaklasa girisimde bulunmaktadir.
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Kavram, Ingiltere’de Ozel Finans Girisimi (Private Public Initiative) ismi ile ABD’nde
Kamu Ozel Sektér Ortakliklar1 (Public Private Partnerships) adi ile kullanilmaya
baslanmistir (Connolly ve Wall 2016).

Kamu ve 6zel sektor ortak girisimlerinin dort 6zelligi bulunmaktadir. S6z konusu
isbirlikler (i) uzun donemli sézlesmelere dayanmaktadir. Kamu kesimi ve 6zel sektor
temsilcileri ile gerceklestirilen ortak girisimler genelde uzun donemleri kapsamaktadir.
Gegeklestirilen yatirimlarin 6zelliklerine hem kamu kesiminin, hem de 6zel sektoriin
kazang elde edebilmesi durumuna gore siire belirlenir. (ii) KOI’ler ile yatirimlarmin;
tasarim, proje hazirlama, finansman1i ve kamu altyapt hizmetlerinin isletilmesi
gerceklestirilebilmektedir. (iii) Kamu ve 6zel sektor ortaklign ile gergeklestirilen sdzlesme
gerceklestirilen yatirimin  halk veya toplum tarafindan kullanimi sonrasinda
gerceklestirilen ve saglanan ddemeler gelir saglanir. (iv) Ozel sektoriin gelir elde etmesi

icin sunulan olanak sézlesme siiresinin sonunda kadar gegerlidir (Yescombe 2007).

Kamu 6zel isbirlikleri ismi yeni bir kavram olarak goriilse de kamu ve 6zel sektor
ortakliklar ve isbirligi uygulamalar tarihte gerceklesmistir. Londra’da yer alan bir¢ok
koprii, New York’taki Brooklyn Kopriisii ve Fransa’da yer alan birgok kanal bu sekilde
gerceklestirilmistir. Fransa insaat1 gergeklestirilen kanallarin gegmisi 17. yilizyila kadar
uzanmaktadir. Bu uygulamalar ayricaliklar (concessions) ve imtiyazlar (franchises)
olarak adlandirilmaktadir. Ayricaliklar (concessions) kamunun 6zel sektore s6zlesmede
belirtilen hizmet veya servisin yatirimini gerceklestirme ve isletme hakki tanimaktadir.
Imtiyazlar (franchises) ise sadece isletme hakkinin 6zel sektdre birakildig hizmet ve
servisleri kapsamakta, yatirim ilgili 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmemektedir.
Diger bir kamu 06zel sektor isbirligi uygulamasi enerji alim sozlesmeleri olarak
gosterilmektedir. Kamu enerji liretim tesislerinin yatirimlarin gerceklesmesi igin iiretilen
enerjiyi belli bir bedel ile alim taahhiidii karsiliginda gercgeklestirilen sdzlesmelere
dayanmaktadir. Bu sekilde enerji iiretim tesislerin 6zel sektor tarafindan yatirimin

gergeklestirilmesi saglanir (Yescombe 2007).

Glinlimiizde ortak girisim uygulamalar1 geliserek 6zel sektoriin yatirimu iistlendigi;

yaptig1 yatirimu iglettigi, kamu kesimi ile yaptigi sézlesme c¢ergevesinde yatirimi kamuya
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devrettigi bir modele evrilmistir. Modeller uluslararas: literatiirde Yap — Islet (Build —
Own — Operate), Yap — Islet — Devret (Build — Operate — Transfer), Yap — Devret — islet
(Build — Transfer — Operate), Tasarla— Yap — Finanse Et — islet (Design — Build — Finance
— Operate) gibi cesitlemeler altinda toplanmistir. Bu ¢esitlemeler kamunun ve 6zel
sektoriin olusturulan ortakliktaki gorev ve sorumluluklarina gore degismektedir
(Yescombe 2007, Sun vd. 2017). Tiirk¢ede kamu kurumlari tarafindan hazirlanan rapor

ve mevzuatlarda Kamu Ozel Isbirligi ifadesi kullanilmaktadir.

Ulkelerin mevzuat ve gelisimlerine gore kamu 6zel isbirliklerinin isim ve yapilar1 da
degiskenlik gdstermistir. Ancak uluslararasi kurumlar tarafindan da kabul edilmis, genel
kavramlarin kabul edildigi bir tanim olusmustur. Diinya Bankasi, Kamu Ozel Isbirligi
Referans Rehberi’nde, Kamu Ozel 1$birligini “Ozel bir taraf ve bir devlet kurumu
arasinda, 6zel kesimin belirli riskler ile yonetim sorumlulugu iistlendigi ve hakedis veya
odemelerin 6zel kesimin performansi ile baglantili oldugu bir kamu miilkii veya hizmeti
saglamak i¢in yapilan uzun vadeli bir sdzlesme” olarak tanimlanmaktadir (Anonymous
2017c). Diger bir ifade ile KOI, kamu ve 6zel sektor taraflarini barindiran, kamunun
sunulmasini istedigi yatirim ve hizmetler i¢in 6zel sektoriin tecriibe ve bilgisinden de
yararlanarak, 6zel sektoriin belli riskleri kabul ettigi ve olusacak sézlesme kosullar
karsiliginda gelir elde ettigi bir ortaklik olarak tanimlanabilir. KOI’leri kamu ve 6zel
sektor arasinda salt bir yontemden ziyade birden fazla yoOntemin ele alinarak
olusturuldugu bir uygulamadir. Onceki béliimlerde deginilen yatinm odakli deger
artisinin kamuya aktarilmas1 yontemleri de bir kamu 6zel isbirligi yontemi olarak

degerlendirilebilir.

Kentsel alanda gerceklestirilen KOI yatirimlari nedeniyle olusan deger artisinin kamuya
aktarilmasi, ongériillen KOI projelerinin maliyetlerinin, elde edilecek gelirleri
karsilayamamas1 nedeniyle ortaya c¢ikmustir. KOI projeleri bilyiik olgekli yatirimlar
olmasi, yatirimlarin geri doniislerinin proje Ozelinde elde edilmemesi nedeniyle,
yatirnmlarin sagladigr deger artiglarinin 6zel sektore gelir elde etmesi amaciyla
sunulmaktadir. Deger artisinin kamuya aktarilmasi amaciyla, KOI projesinin etki
alaminda ikincil proje ve yatirnmlar gerceklestirilerek, elde edilecek gelirler, KOI

projesinin isletme gelirlerine eklenerek, projelerin maliyetlerinin  karsilanmasi
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amagclanmaktadir. Bu nedenle, séz konusu KOI yatirimi ile biitiinlesik olusturan
gayrimenkul projeleri gelistirilerek, bu projeler araciligiyla elde edilen gelirler, KOI
uygulamasinda ana projenin maliyetlerinin karsilanmasinda kullanilmaktadir. Genellikle
kent i¢inde bir metro hattinin, yalmz KOI ile isletme siirecinde elde edilecek ulasim
ticretleri ile yatirnmin maliyeti karsilanamamaktadir. Bu sebeple olusan veya olusacak
deger artisi ile gergeklestirilecek ikincil projeler ele alinmakta, maliyetlerin karsilanmasi
amaclanmaktadir. Bir metro hatt1 6rneginde, metro hattinin isletilmesinin yaninda metro
istasyonlarin yonetimi, istasyon g¢evresinde olusturulacak gayrimenkul yatirimlari ile

ancak metro hatti maliyetleri karsilanabilmektedir (Suzuki vd. 2015).

KOl ile deger artisiin kamuya aktarilmas1 hususunda Hong Kong’da gergeklestirilen
metro yatirimlar1 6rnek gosterilebilir. Metro hatti boyunca bir¢cok kentsel hizmetin
gerceklesmesi, olusturulan projelerinin birbirini desteklemesi gibi nedenlerle s6z konusu
proje uygulanabilir olarak nitelendirilmekte, 6zel sektoriin proje 6zelinde ¢ekincelerinin
oniine gecilebilmektedir. Hong Kong’da metro yatirimlari Toplu Tasima Demiryolu
Sirketi (Mass Transit Railway Coorporation — MTR) catis1 altinda gergeklestirilmektedir.
MTR yar1 kamusal bir sirket olarak ulasim yatirimlarini gergeklestirmek, yonetimini,
isletmesi gergeklestirmekle yiikiimlii bir sirkettir. Sirket yapilacak yatirimlar ile olusacak
deger artisinin kamuya aktarilmasi ile yatirimlarin maliyetini, isletilmesini ve yonetimini

gergeklestirmektedir.

MTR ayrica, gayrimenkul projeleri gelistirme, gerekli pazarliklar1 yapma ve ortak proje
gerceklestirme, ortak miilkiyet kurma, baslangig¢ asamasinda 6deme alma, sonrasinda elde
edilen gelirleri ve varliklar1 dagitma ve paylasma yetkisine sahiptir. MTR, piyasada yer
alan arsalar1 proje Oncesi fiyatlar iizerinde alma, kamulastirma, yetkisine sahiptir. Bu
sekilde olusacak biitlin digsal yararlari maksimize etme ve igsellestirmesini
gerceklestirebilmektedir. Sirketin %23 hissesi 2000 yili giiziinde borsada yatirimcilara
acilmistir. Bu sekilde sirket kuramsal yonetim anlayisi ile faaliyetleri stirdiirmektedir.
Sirketin gelirleri incelendiginde demiryolu ve demiryolu ulasimi ile ilisik isler,
gayrimenkul gelistirme, istasyon ticari kullanim ve yOnetimi ile kiralama ve yonetimi
olarak dort ana baglik altinda siniflandig1 projelerin durumlaria gore gelir kalemlerinin

agirliklarinda degisiklik oldugu gézlenebilmektedir (Murakami 2012).
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Hong Kong 6zelinde KOI uygulamasindan bahsedilmeden once, iilkede kullanilan
miilkiyet biciminden bahsedilmesi gerekmektedir. Hong Kong’da arsalarin hepsi devlete
aittir. Ust hakki tesisi ile miilkiyet paylasimi1 gerceklestirilmektedir. Genellikle 50 yil
siireli iist hakki tesisi gergeklesmektedir. Ust hakk tesisinde, baslangi¢ asamasinda arsa
deger pay1 (land premium) tahsil edilmekte, ardindan her yil iist hakki kullanim bedeli
alimmaktadir. Yillik st hakki bedeli, arsalarin vergi degerinin %3’li olarak
belirlenmektedir. Belirtildigi MTR sirketi arsalari, proje 6ncesindeki duruma gore satin

alma veya {ist hakki tesisi yetkisine sahiptir.

Hong Kong 6zelinde gergeklestirilen proje degerleme ¢aligmasinda metro hattinin tek
bagina ulagim {icretleri ile maliyetleri karsilanamadigi hesaplanmistir. Bu nedenle
istasyon ve cevrelerinde gayrimenkul yatirimlari ve bu yatirimlarin yonetimi Onerisi
getirilmistir. Oneriler dogrultusunda gelistirilen projeler ve metro hatt: projesi birlikte ele
alindiginda, gerceklestirilen yatirnmlardan elde edilecek gelirler ile maliyetin
karsilanabilecegi tespit edilmistir. Siire¢ igerisinde, yatirimlarin gerceklestirilecegi
arsalar, yatirim karar1 ¢ikmadan 6nceki degeri lizerinden temin edilerek, gergeklestirilen
proje ile saglanan deger artisinin kamuya aktarilmasi gergeklestirilmistir. Metro hatti

boyunca istasyon ve ¢evrelerinde gayrimenkul projeleri, asamalar halinde hazirlanmistir.

Havalimani Ekspress hatti iizerinde yer alan Kowloon Istasyon projesi bunlardan bir
tanesidir. Proje 1998 ve 2010 yillar1 arasinda yedi etapta gergeklestirilmistir. Proje alani
13,5 hektardir. Projede 13 insaat miiteahhitlik firmasi yer almistir. Proje alaninda
yogunluk 8,1 olarak belirlenmis, gayrimenkul projelerinin arsa primi ve yillik iist hakki
bedelleri yiiklenici firmalar tarafindan karsilanmistir. Projede satis, kiralama ve yonetim
siirecinde elde edilecek gelirin paylasimi ongoriilmiistiir. S6z konusu proje dahilde insa
edilen Aligveris Merkezinin miilkiyetinin %81°1 MTR firmasina aittir. Proje dahilinde
608.026 m? (%55,5) konut, 231.778 m? otel ve apart birimler (%21,1), 82.750 m? ticaret
(%7,5), 167.472 m? otel (%15,3) alan1 olarak insa edilmistir (Suzuki vd. 2015). MTR
biinyesinde bu sekilde gergeklestirilen yatirimlar ile rayli sistem hattinin maliyetleri
karsilanmakta, kentsel hizmet sunumu gerceklestirilmektedir. Hong Kong 6rneginde KOI

uygulamalar1 bolgelere ve etaplara ayristirilarak gerceklestirilmistir. Metro projesi ingaati
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ve igletilmesi ile olusan deger artislarinin degerlendirilerek gergeklestirilen gayrimenkul

yatirimlart MTR tarafindan yiiriitiilmektedir.

KOI’leri ile kamu kesimi gerceklestirmeyi hedefledigi yatirimlarmin giin yiiziine
cikmasimi saglamaktadir. Ancak gergeklestirilecek yatirnmlarin maliyetleri ve elde
edilecek gelirler dikkate alindiginda her KOI projesi uygulanabilir olmamaktadir. Bu
nedenle KOI projesi ile olusan veya olusacak deger artisi dikkate alinarak
gerceklestirilecek ikincil yatirnmlar ile elde edilecek gelirler ile beraber maliyetin
karsilanmasi hedeflenmektedir. KOI uygulamalarin gergeklesmesi, siirdiiriilebilir olmasi
icin proje degerleme siireci 6nemlidir. Projenin olmasi i¢in degerleme gerceklestirmekten
ziyade, projenin sirdiiriilebilir, finansmanin saglanabilir bir sekilde uygulanmasi
saglanmalidir. Ayrica KOI uygulamalarinda, kamu kesiminin taraf olmasi nedeniyle,
projelerinin  gerceklestirilmesi silirecinde saptanacak borglanma diisiik maliyetli
gerceklesebilir. Ancak, bu hususta projelerin detayli degerlendirilmesi gerekmektedir.

Kamu kesimin taraf veya garantor olmasi suiistimal edilmemelidir.
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4. TURKIYE’DE DEGER ARTISININ KAMUYA AKTARILMASININ
MEVZUAT YONUNDEN INCELENMESI

Deger artisinin kamuya aktarilmasi igin gerekli mevzuat altyapisinin hazir olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle deger artisinin kamuya aktarilmasi amaciyla, mevzuatta deger
artisginin  tanimlanmasi, kamuya aktarilmasma yonelik uygulamalarin belirlenmesi
onemlidir. Bu kapsamda Tiirkiye’de Onceki boliimlerde belirtilen deger artisinin
aktarilmasi1 yontemlerine iliskin mevzuat incelemesi gergeklestirilmistir. Tirkiye’de
mevcut mevzuat, vergi ve harglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi ve yatirim odakli
deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin mevzuat altyapisi incelenmistir. Tiirkiye’de
deger artisinin kamuya aktarilmasi hususunda gergeklestirilen girisimler basliginda 2013
yilinda sunulan Gelir Vergisi Kanunu tasarisi ile 2014 yilinda giindeme gelen torba kanun
calismasinda 3194 Sayili Kanun’un bazi maddelerinde degisiklik yapilmasi amaciyla

onerilen degisikler ele alinmistir.

4.1 Vergi ve Harclar ile Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasina iliskin Mevzuat

Deger artisinin kamuya aktarilmas: ig¢in vergi ve harglarin kullanilmasi dolaysiz
yontemler olarak belirtilmistir. Kamunun miidahale ve karar1 sonrasinda
gayrimenkullerde yasanan deger artisinin yillik emlak vergileri, harglar ile kamuya
aktarilmasi ile gergeklesmektedir. Ancak uygulanabilirligi agisindan degerlendirildiginde
iilkelerin mevzuat altyapilar1 6nem teskil etmektedir. Her {iilkenin kendine has
uygulamalari ile karsilasilmaktadir. Bu sebeple Tiirkiye’de uygulanabilirligi agisindan
degerlendirilmesi i¢in, Tiirkiye’de halihazirda kullanilan veya siire¢ igerisinde

kullanilmis uygulamalar i¢in mevzuat altyapisi incelenmelidir.

Vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemleri bir dnceki
boliimde; yillik emlak vergileri, harglar ve serefiye gibi vergiler ve deger artiginin
vergilendirilmesi yoluyla finansman uygulamalar1 olarak belirtilmistir. Bu gergevede
Tiirkiye’de emlak vergisi mevzuati, kamu kesimin gayrimenkuller 6zelinde aldig

serefiye, harg, harcamalara katilma pay1 gibi araglarin yer aldigit mevzuat ve deger
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artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman uygulamasi dahilinde yerel yonetimlerin

bor¢lanma araglarina iliskin i¢in mevzuat incelenmistir.

Yillik emlak vergileri ile ilgili olarak Tirkiye’de emlak vergisine esas degerin
belirlenmesi siireci, degerlerin giincelleme siireci ilgili mevzuat dahilinde ele alinarak,
deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde kullanilabilirligi arastirilacaktir. Bu
cergevede 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ele alinmistir. Emlak Vergisi Kanunu ile
birlikte kanunda atif yapilmis; emlak vergisine esas degerin belirlenmesi hiikiimlerini
iceren “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine liskin Tiiziik!®”
ve vergi degerlerinin tespiti, tadili ve giincellenmesi ile ilgili hususlarin yer aldigi 213

sayil1 Vergi Usul Kanunu incelenmistir.

Har¢ ve serefiye gibi vergiler ile deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde
kullanilmast Onerilen enstriimanlar olan gelisim harg¢lari, serefiye vergileri ve 6zel
vergilendirme bdlgeleri ile hiikiimlerin yer aldigi kanun, yonetmelik ve tiiziikler ele
alinmistir. S6z konusu yontem dahlinde kullanilan enstriimanlar incelendiginde gelisim
harglar1 olarak nitelendirilen Diizenleme Ortaklik Payi’na (DOP) iliskin hiikiimlerin yer
aldig1 3194 Sayili Kanun ve kanunda atif yapilan “Imar Kanunu’nun 18 inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik!®” incelenmistir. Ayrica yerel yonetimler tarafindan saglanan hizmet ve
yatirimlarin maliyetini karsilamak amaciyla tahsil edilen harg, resim ve harcamalara
katilma payi ilgili hiikkiimlerin yer aldig1 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu dikkate
alinmigstir. Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman uygulamalar1 kapsaminda,
yerel yonetimlerin borglanma araci ihracina yonelik hiikiimlerin yer aldigi 5393 sayili

Belediye Kanunu ele alinmistir.

Vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasinda kullanilabilecek,
tahsilatin merkezi yonetim ve yonetim kurumlar tarafindan gerceklestirilen vergi, harg

ve benzeri uygulamalar diger deger artis1 kamuya aktarma uygulamalar1 bashigi altinda

15 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15/3/1972, Say1: 14129
16 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 02/11/1985, Say1: 18916
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ele alinmistir. Bu kapsamda, gayrimenkullerde yasanan deger artisi nedeniyle uygulanan
ve “Deger Artis Kazanci” olarak tanimlanan, ilgili hiikkiimlerin yer aldig1 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu incelenmistir. Merkezi yonetim ve kamu kurum ve kuruluslarinca alinan
vergi ve harglarin deger artisinin kamuya aktarilmasi hususunda ele alinmasinin sebebi;
s0z konusu vergi ve harglarin gayrimenkullerin degeri {izerinden alinmasi ve bu deger
tizerinde yerel yonetimlerin sundugu hizmet ve yatirimlarinda da etkisinin olmasidir. S6z
konusu vergi ve harglar i¢in, degerin ve deger artisinin yerel yonetimler tarafindan
saglandig1 i¢in bu vergi kalemlerinden elde edilen gelirlerin bir kisminin gayrimenkuliin
yer aldigi belediyelere verilebilecegine iliskin Onerilerin yer almasi nedeniyle ele

alinmigtir (Anonymous 2017b).

Vergi ve benzeri araglar ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinin Tiirkiye’de
uygulanabilirligin arastirilmas: kapsaminda emlak vergisi mevzuati, harg, serefiye,
harcamalara katilma pay1 gibi mali araglara iliskin mevzuat, yerel yonetimlerin tahvil
ihracina iliskin mevzuat ve deger artiginin kamuya aktarilmasini saglayan diger mali

araclar olmak tizere dort baslik altinda ele alinmastir.

4.1.1 Emlak vergisi mevzuati

Emlak vergisi mevzuati basligi altinda yillik emlak vergisine iligkin hiikiimlerin yer aldig1
deger artisinin kamuya aktarilmas: siirecinde 1319 sayili Kanun, “Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik!” ve 213 sayili Kanun
incelenmistir. S6z konusu mevzuat igerisinde deger artiginin kamuya aktarilmasi

hususunda dikkate alinacak hiikiimler belirlenmeye c¢alisilmistir.

Emlak vergisi kanunu yillik emlak vergileri ile deger artisinin kamuya aktarilmasi
yontemine uygunlugu acisindan ele alindiginda bina, arazi vergisine iliskin hiikiimler yer
almaktadir. Kanunun 11. maddesinde bina vergisi ve 21. maddesinde arazi vergisi ile ilgili

olarak vergi degerinin 29. madde hiikiimlerine gore belirlendigi belirtilmektedir.

17 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 15/3/1972, Say1: 14129
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Kanunun 29. maddesinde vergi degerinin tespitine iliskin hiikiimler yer almaktadir. S6z
konusu maddenin (a) bendinde; vergi degerinin, “arsa ve araziler i¢in, 213 sayili
Kanun’un asgari Olclide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir
olunan birim degerlere gore” belirlenecegi ifadesi yer almaktadir. Ayn1 maddenin (b)
bendinde vergi degerinin; “binalar igin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca
miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a)
bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31
inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle”

hesaplandigi belirtilmistir.

Emlak vergisi kanununda, vergi degerinin belirlenmesine yonelik olarak 213 sayili Kanun
ve 1319 sayili Kanun’un 31. maddesi dogrultusunda hazirlanan “Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik”e atif yapilmistir. Emlak Vergisi
Kanunu’nda belirtilen, vergi degerinin takdirine iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi

amaciyla hazirlanmistir.

Tiiztiglin kapsaminin belirtildigi 1. maddesinde “Bina, arsa ve arazinin, vergi degerlerinin
takdirinde sehir, kasaba ve koylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gore nazara
alinacak normlar ile uyulacak usul ve esaslar ve miikelleflerden bu konuda istenecek
bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde arazinin verim giiciiniin hangi
hallerde nazara alinacagi” hitkkmii yer almaktadir. Tiiziiglin 2. maddesinde; vergi
degerinin rayi¢c bedel oldugu belirtilmekte, rayi¢ bedelinde normal alim satim bedeli
oldugu hiikiimleri yer almaktadir. Tiizligiin 5. maddesinde; emlak vergisine esas degerin
belirlenmesi siirecinde, vergi haritalarinin diizenlenebilecegi belirtilmektedir. Vergi
haritalarina iligkin olarak yerel ve ulusal kurum ve kuruluslardan veri toplanabilecegi
belirtilmektedir. Bina ve arsalar i¢in, yerlesim yerleri ve arsa degerleri dikkate alinarak
bolgelere ayrilmasi ongoriilmektedir. S6z konusu bolgelerinde meydan, sahil, ana cadde,

cadde ve sokak 6l¢eginde daha detayli kisimlara ayrilabilecegi hiikiimleri yer almaktadir.
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Araziler ile ilgili olarak; yerlesim yerlerinin 6zellikleri dikkate alinarak, arazinin cinsi,
siifi ve kullanma durumunu gosterir nitelikte vergi haritalarinin hazirlanmasi gerektigi

belirtilmistir.

Tiiztiglin 7. maddesinde, vergi degerinin takdirine “binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi,
ingaatin nevi ve smifina gore takdir olunur” hitkkmii yer almaktadir. 7. madde ile 8. 9. ve
10. maddelerinde binalarin Ozellikleri, kullanis tarzlari, insaat nevileri, siniflari
tanimlanmistir. S6z konusu hususlar degerleme siirecinde detayli olarak alindiginda
dogru degere ulasilabilir. Tiiztiglin 11. maddesinde, bagimsiz boliimler ile ilgili olarak
vergi degerinin ayr1 ayri takdir olunacagi hiikkmii yer almaktadir. Tiiziigin 16.
maddesinde; bina vergi degerinin takdirinde, “binalarin normal alim satim bedeli, emsal
binanin normal alim satim bedeline gore, miimkiin olmamasi halinde maliyet bedeli ve
bunun da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.” ifadesi yer

almaktadir.

Tiiziigiin 17. maddesinde; emsal bina bedeline gore takdiri basligi altinda, vergi degerinin
ayni vasiftaki binalarinin normal alim satim bedeli dikkate alinarak belirlenecegi,
gerceklesme ise benzer vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri esas alinarak ve bu
sekilde de gerceklesmez i1se farkli Ozelliklere sahip gayrimenkullerde gerekli ilave
indirimler gerceklestirilerek; zaman diizeltmeleri gergeklestirilerek belirlenecegi
belirtilmektedir. Tiiztigiin 18. maddesinde; vergi haritalarinda binalarin, tiiziigiin 7., 8., 9.
ve 10. maddelerinde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak, binalarin konumlarina gore
normal alim satim bedellerinin vergi daireleri tarafindan kaydedilecegi hiikiimleri yer

almaktadir.

Tiiziigiin 19., 20., 21. ve 22. maddelerinde; binalarin maliyet bedeli ile vergi degerinin
tespitine yonelik hiikiimler yer almaktadir. Maliyet bedeli ile emlak vergisi degerinin
hesaplanmas ilgili bakanliklarca hazirlanan ingaat metrekare birim maliyet bedelleri ile
arsalariin normal alim satim bedelinin toplanmasi gerceklestirildigi belirtilmektedir.
Ayrica binalarin 6zelliklerine gore baz1 diizeltmelere iliskin bilgilere yer verilmistir.
Tiiziiglin 25. maddesinde; vergi degerinin gelir bedeli yoluyla bulunmasma yonelik

hiikiimler yer almaktadir. Bu sekilde vergi degerinin hesaplanmasinda, binalarn yillik
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ortalama gelirlerinin kullanilacagi belirtilmektedir. Yillik ortalama gelir olarak, yillik kira
geliri belirtilmektedir. Binalarin gelir bedelinin hesaplanmasi i¢in yillik ortalama gelirin

10 ile ¢arpilmasi sonucu belirlenen degerin kabul edilecegi hiikkmii yer almaktadir.

Arsa vergisinin degerlerinin takdirine iliskin olarak tiiziigiin 26. maddesinde “metrekare
itibariyle takdir olunur” ifadesi yer almaktadir. Ayrica vergi degerinin hesaplanmasi
sirasinda dikkate alinacak hususlar belirtilmistir. Tiiziiglin 29. maddesinde, arsa vergi
degerinin tespitinde, “arsanin normal alim satim bedeli, emsal arsanin alim satim bedeline
gbre, bunun miimkiin olmamasi halinde, emsal olabilecek arsa iizerine insa edilmis

binanin vergi degeri yoluyla bulunur.” hiikiimleri bulunmaktadir.

Tiiziigiin 30. maddesinde; emsal arsa bedeline gore takdiri basligi altinda, vergi degerinin
ayn1 vasiftaki arsalarin normal alim bedeli dikkate alinarak belirlenecegi, gerceklesme ise
benzer vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri esas alinarak ve bu sekilde de
gerceklestirilemez ise farkli Ozelliklere sahip arsalarin gerekli ilave indirimler
gerceklestirilerek; zaman diizeltmeleri gergeklestirilerek belirlenecegi belirtilmektedir.
S6z konusu maddede, vergi degerinin metrekare birim bedeli iizerinden hesaplanacagi
hiikmii yer almaktadir. Tiiziigiin 32. maddesinde; arsa vergi degerinin bina vergi degeri
tizerinden belirlenmesine iliskin hiikiimler yer almaktadir. Arsa degerinin bina degeri
lizerinden tespiti sirasinda, bina degerinden insaat maliyet bedeli c¢ikarilarak

belirlenebilecegi belirtilmektedir.

Arsa ve arazilerin vergi degeri tespitinde birim metrekare degerlerinin belirlenmesi
stirecinin takdir komisyonlarinca belirlendigi 1319 Sayili Kanun’da 213 Sayili Kanun’a
atif yapilarak belirtilmistir. Takdir komisyonlar1 Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore
belirlenmekte ve calismasinin gerceklestirmektedir. Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer
49. maddesinin (a) bendinde, bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini nasil
belirlendigi, itirazlara iliskin hiikiimler yer almaktadir. Maddenin (b) bendinde, takdir
komisyonlarinin arsa ve arazilere iliskin asgari 6l¢iide birim degeri tespitini dort yilda bir
yaptig1 belirtilmektedir. Takdir komisyonu kararlarinin, biiyiiksehir belediyelerinde
takdir komisyonlarmin kararlarinin incelenmesi amaciyla merkezi komisyonuna

gonderilecegi belirtilmektedir. Merkez komisyonun yapist ile ilgili olarak; baskanliginin
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vali veya vekalet verdigi memur tarafindan gergeklestirildigi, liyelerinin ise defterdar
veya vekalet verdigi memur, vali tarafindan gorevlendirilen tapu sicil midiiri ile ticaret
odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince
gorevlendirilen birer kisiden olustugu bilgisi yer almaktadir. Ayrica dort yil araliklarla
belirlenen asgari 6l¢iide arsa ve arazi birim degerlerinin Cumhurbaskanlig karart ile sekiz

yila kadar artirilabilecegi veya iki yila indirebilecegi hitkmii yer almaktadir.

Emlak vergisi kapsaminda belirlenen degerlerin giincellenmesi disinda tadile edilmesi ile
kosullar kanunun 63. maddesinde belirtilmistir. 63. madde yer alan deger artis1 ile ilgili
olarak “herhangi bir sebep yiiziinden devamli olarak bina gayrisafi iratlar1 ile arazi
kiymetlerinde en %20 nispetinde artmasi veya eksilmesi” halinde mevzii tadilat
gerceklestirilebilecegi belirtilmistir. Mevzi tadilat gerceklesmesi i¢in 66. maddede
belediye enciimeni, kdy ihtiyar heyeti ve il idare kurulunca kararinin gerektigi
belirtilmistir. Yukarida belirtilen deger artisinin gergeklesmesi durumunun yaninda; yeni
bina ingasi, bina yikimi, bina kullanim tarzinin degisimi, arsa ve arazilerin ifraz veya
birlestirilmesi, araziler lizerinde veya altinda yapi insaati, arazilerin parsellenerek arsaya

dontigsmesi gibi hallerde tadilat sebepleri arasinda yer almaktadir.

Takdir komisyonlar ile ilgili hiikiimler kanunun 72. maddesinde yer almaktadir. Emlak
vergisi kanunda belirtilen, arsalara asgari dl¢iide birim deger tespiti takdir komisyonu
baskanligi, belediye baskani veya vekil olarak memur tarafindan gerceklestirilmektedir.
Uyeleri, belediyenin yetkili memuru, defterdarlik veya vergi dairesi baskanligi tarafindan
gorevlendirilen iki memur, tapu sicil miidiirii veya vekil olarak atadigi bir memur ve
ticaret odasinca secilmis bir iiye ve ilgili mahalle ve kdylerin mubhtarlarindan
olusmaktadir. Tlgili olan bolgelerde, organize sanayi bolgesini bir iiye de komisyona dahil
olmaktadir. Arazilere ait asgari 6l¢iide birim deger tespiti takdir komisyonu ile valinin
baskanliginda, defterdar, Tarim ve K&y Isleri Bakanligi (Tarim ve Orman Bakanligr) il
miidiiri ve il merkezlerinde ticaret ve ziraat odalarindan seg¢ilmis birer iiyeden

olusmaktadir.
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4.1.2 Harg, serefiye, harcamalara katilma payi gibi mali araclara iliskin mevzuat

Harg, serefiye, harcamalara katilma payr gibi mali araclarla iligkin mevzuat
incelemesinde harglar ve serefiye gibi vergiler ile deger artisinin kamuya aktarilmasina
iliskin hiikiimler incelenmistir. Bu kapsamda 3194 Sayili Kanun’da yer alan gelistirme
harct olan DOP ve 2464 Sayili Kanun’da yerel yonetimlerin sunduklar1 hizmet ve
gerceklestirdikleri yatirimlar nedeniyle talep ettikleri mali araglar ele alinmistir. Bunlarla
birlikte Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer alan har¢ ve harcamalara katilma payi

enstriimanlarina iliskin ilgili yonetmelik incelenmistir.

Gelisim harclar1 olarak degerlendirilen 3194 Sayili Kanun’da yer alan parselasyon planin
hazirlanmasi bagligi altinda belirtilen Diizenleme Ortaklik Payi’na (DOP) iliskin
hiikiimler kanunun 18. maddesinde yer almaktadir. S6z konusu 18. maddenin baslig
“Arsa ve arazi diizenlemesi” iken 7181 Sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun’un®® 9. maddesi ile bashk parselasyon planmin
hazirlanmasi olarak degistirilmistir. Ancak, imarsiz alanlarda Uygulama Imar Plam
dogrultusunda imar parsellerinin olusturulmasi siirecinde gergeklestirilen kamu
kesiminin hizmetlerini sunmast i¢in gereken yol, park, sosyal kiiltiirel tesis alan1 gibi
kullanimlar, parselasyon planin hazirlanmasi siirecinde gergeklesen arsa ve arazi
diizenlemesi kapsaminda ele alinmaktadir. Bu nedenle s6z konusu hiikiimler kapsaminda

DOP gelisim harc1 olarak incelenmistir.

Kanunun 18. maddesinin 2. fikrasinda; “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan
umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglar1  karsihiginda “diizenleme ortaklik payir” olarak disiilebilir.” ifadesi yer
almaktadir. Bununla birlikte, DOP uygulamasi kapsaminda gergeklestirilen arsa ve arazi
diizenlemesi kapsaminda uygulama Oncesi arsa ve arazilerinin yiiz6l¢limiiniin en fazla

%45’inin hizmet alanlar1 igin ayrilabilecegi belirtilmistir. 18. maddenin 1. fikrasinda

18 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 4/7/2019, Say1: 30827
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parselasyon planini yaptirmaya belediyenin yetkili oldugu belirtilmektedir. Belediyelerin
ve belediye hizmet alanlarin disinda ise, valiliklerin yetkili oldugu belirtilmektedir.
Ayrica parselasyon planin yaptirilmasi sirasinda maliklerin muvafakat aranmaksizin

gergeklestirildigi ve re’sen tescil islemlerinin yapildig belirtilmistir.

3194 Sayili Kanunun 18. maddesinin 3. fikrasinda DOP ile olusturulan alanlarinin ne
amagcla kullanilacagi belirtilmistir. Yeni olusturulan alanlar; “bdlgenin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim
Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina baglh saglik
tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tagima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol
hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alan,
belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar1 gibi

umumi hizmet alanlarinin olusturulacag:” hitkmii yer almaktadir.

Maddenin 4. fikrasinda olusturulan alanlarin belediye tarafindan saglanan hizmetler i¢in
kullanilacak ise belediye adina, diger alanlar ise s6z konusu hizmeti saglayacak idare
adina tescil olmak tlizere Hazine adina tescil edilecegi bilgisi yer almaktadir. Maddenin 5.
fikrasinda DOP uygulamasi sonrasi olusturulan alanlarin kamu hizmetlerinin karsilama
hususunda yetersiz olmasi halinde hazine miilkiyetindeki alanlardan veya tescil harici
alanlardan karsilanir ifadesi yer almaktadir. S6z konusu alan ihtiyaci bu sekilde

karsilanamaz ise kamulastirma ile arsa edinimi gergeklestirilecegi hiikkmii yer almaktadr.

Aynt maddenin, 7. fikrada DOP alinarak arsa diizenlemesinin bir defa
gerceklestirilebilecegi; imar plan kararlari ile yapilasma kosullarinin degismesi, niifusta
artis olmasi kosullarinda ilgili parsellerde gergeklestirilecek diizenleme Onceki
degerinden az olmadig: takdirde ilk uygulamada gergeklestirilen DOP’un %45’e kadar
artirilabilecegi  hikmii  yer almaktir. S6z konusu fikra 09.07.2019 tarihinde
degistirilmistir. Oncesinde DOP oram1 %40 olarak gerceklestirilmekte iken belirtilen
tarithte artirilmistir.  Artan oran nedeniyle yeniden diizenleme uygulamasi
gerceklestirilmesi halinde DOP’un %45’e tamamlanmasi ve ilave DOP Kkesintisinin

gerceklestirilmesi icin degistirildigi diisiiniilmektedir.
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S6z konusu maddenin 10. fikrasinda DOP kesintisinin yapilamayacagi yerlerde, bu payin
bedelinin belirlenerek, kamulastirma siirecinde kullanilacagi belirtilmektedir. 11. fikrada
bedelin  belirlenmesinin  lisansli  gayrimenkul degerleme uzmanlar1 tarafindan
gerceklestirilecegi hilkkmii  getirilmistir. 15. fikrada; dilizenleme alan1 igerisinde,
uygulamaya konu alanlar iizerinde yer alan aga¢ ve yapi1 bulunmasi halinde sokiim ve
yikim islemlerinin belediye veya valiliklerce enkaz bedeli 6denerek gergeklestirilecegi

hiikiimleri yer almaktadir.

3194 Sayili Kanun’un 18. maddesinde yer alan arsa ve arazi diizenlemesine iliskin
esaslar, “Imar Kanunu’nun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik” ile belirlenmistir. S6z konusu
yonetmelikte arsa ve arazi diizenlemesinin nasil gerceklestirildigi belirtilmektedir. Deger

artisinin kamuya aktarilmas1 hususunda dikkat ¢eken bir unsur ile karsilagilmamistir.

Gelisim harglar1 smifinda yer alan, kamu hizmet ve yatirimlarinin maliyetinin
karsilanmasi amaciyla alinan har¢ ve harcamalara katilma paylarmna iliskin hiikiimler
2464 Sayili Kanun’da yer almaktadir. Yerel yonetimlerin sunduklari hizmet ve
gerceklestirdikleri yatirimlarin maliyetlerinin karsilanmasi nedeniyle aldiklari harg ve
harcamalara katilma paylari, s6z konusu miidahaleler ile deger artis1 sagladiklari igin

deger artisinin kamuya aktarilmasinda kullanilabilecegi i¢in ele alinmaktadir.

Kanunun ikinci kisminda belediye harglar cesitleri ve hangi hallerde alindigina iligskin
hiikiimler yer almaktadir. Deger artisinin kamuya aktarilmasinda yararlanilabilecek bina
ingaat harci, imar ile ilgili harglar deger artisinin kamuya aktarilmasinda kullanilabilir
har¢ kalemleri olabilir. Bina ingaati, parselasyon harci, plan ve proje tasdik harct gibi

harglar kanunun Ek 1. maddesi ve 80. maddesinde belirtilmistir.

Kanunun iigiincii kismmda harcamalara katilma paylar1 cesitleri ve hangi hallerde
alindigina iliskin hiikkiimler yer almaktadir. S6z konusu harcamalara katilma paylari; yol
harcamalarina katilma payi, kanalizasyon harcamalarina katilma pay1 ve su tesisleri

harcamalarina katilma pay1 olarak kanunda yer almaktadar.
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Yol harcamalarina katilma payi; Kanunun 86. maddesinde yollarin insa, tamir ve
genislemeye tabi tutulmasi halinde yollara cephesi bulunan veya bir yola ¢ikisi
bulunmamasi nedeniyle miidahaleye konu yoldan yararlanan gayrimenkul sahiplerinden
belediye meclis karar1 ile alinabildigi belirtilmektedir. S6z konusu harcamalara katilma
pay1; yeni yol agilmasi, mevcut yollarin %40 ve daha fazla genisletilmesi, bakimsiz
yollarin kaplanmasi, kaldirim yapilmasi, kaldirimlarin sokiilerek yeniden yapilmasi
halinde alinabilecegi hiikmii yer almaktadir. Ancak s6z konusu maddede, yollarin
kaldirimlarda dahil olarak 15 metreden fazla genisliklerine diisen giderlerin belediyelere

ait oldugu, harca konu edilemeyecegi belirtilmektedir.

Kanalizasyon harcamalarina katilma payz ile ilgili olarak Kanunun 87. maddesinde; yeni
kanalizasyon tesisi yapilmasi ve mevcut tesislerin 1slah edilmesi halinde s6z konusu

miidahaleden yararlanan gayrimenkul sahiplerinden alindigi belirtilmektedir.

Kanunun 88. maddesinde su tesisleri harcamalarina katilma pay1 yeni igme suyu tesisi ve
mevcut sebekelerin 1slahi nedeniyle dagitimin yapildigi saha dahilindeki gayrimenkul

sahiplerinden alindig1 hilkkmii yer almaktir.

Harcamalara Kkatilma payi uygulamalarina iliskin esaslar, Kanunun 94. maddesi
dogrultusunda yayinlanan “2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun Harcamalara
Katilma Paylari ile Ilgili Hiikiimlerinin Uygulanmasina Iliskin Y&onetmelik!®” ile hiikme
baglanmistir. Yonetmeligin 5. maddesinde yukarida bahsedilen harcamalarina katilma
payinmn giderlerin ilgili bakanlik veya Iller Bankas1 Genel Miidiirliigii’niin belirledigi
birim fiyatlar ve rayigler iizerinden ve alinacak miktarlarin gergeklestirilen giderlerin
1/3’i kadar olabilecegi belirtilmektedir. S6z konusu harcamalara katilma payi
miktarlarinin {ist sinirin1 yonetmeligin 16. maddesinde gayrimenkullerin vergi degerinin

%1°1 olarak belirtilmistir.

19 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 21/08/1981, Say1: 17435
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4.1.3 Yerel yonetimleri tahvil ihracina iliskin mevzuat

Yerel yonetimlerin tahvil ihracina yonelik mevzuat incelemesi, deger artiginin
vergilendirilmesi yoluyla finansman ile deger artisinin alikonulma y6nteminin
Tiirkiye’de uygulanabilirliginin arastirilmasi agisindan gergeklestirilmistir. Bu kapsamda
5393 Sayili Kanun’da belediyelerin borglanma araci olan tahvil ihracina iligkin hiikiimler
incelenmistir. Ayrica bor¢lanma araglarina iliskin hiikiimlerin yer aldigi Sermaye
Piyasasi Kurumu tarafindan hazirlanan Borg¢lanma Araglar1 Tebligi (VII — 128.8) ele

alinmustir.

Kanunun “bor¢lanma ve iktisadi girisimler” baslig1 altinda bor¢lanma hususlarinin yer
aldig1 68. madde tahvil ihracina iligkin hiikiimler yer almaktadir. S6z konusu maddede
“Belediye, gorev ve hizmetlerinin gerektirdigi giderleri karsilamak amaciyla asagida
belirtilen usul ve esaslara gore borglanma yapabilir ve tahvil ihrag edebilir.” ifadesi yer
almaktadir. S6z konusu maddenin (c) bendinde tahvil ihracinin, belediyelerin yatirim
programlar1 icinde yer alan projelerin finansmani icin yapilabilecegi hiikmii yer

almaktadir.

Belediye tahvil ihrag limitlerine iliskin; 2013 yili Borg¢lanma Araglar1 Tebligi (VII —
128.8) 9. madde 8. fikrada, 5393 Sayili Kanun’da belirtilen limitler disinda diger

kanunlarda yer alan limitlerin uygulanmayacag belirtilmistir.

4.1.4 Deger artisinin kamuya aktarilmasini saglayan diger mali araclar

Deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde uygulanan veya uygulanmasi 6nerilen diger
mali araglar bu boliimde ele alinacaktir. Ele alinan s6z konusu mali araglar deger artiginin
kamuya aktarilmasini saglamaktadir. S6z konusu uygulamalar, kentsel miidahale ve
yatirimlar1 gerceklestirilen yerel yonetimler tarafindan gergeklestirilmektedir. Bu vergi
ve harglar merkezi yonetim tarafinda tahsil edilmektedir. Bu mali araglar ile deger

artisinin kamuya aktarilmasi sonrasinda elde edilen gelirlerin, ilgili gayrimenkullerin yer
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aldigt yerel yoOnetimler ile paylasabilecegi oOneri dogrultusunda ele alinmistir

(Anonymous 2017b).

Deger artisinin kamuya aktarilmasini saglayan diger mali arag; 193 Sayili Kanun’da
tanimlanan ve gayrimenkullerde yasanan deger artisinin  vergilendirilmesinde
yararlanilan deger artis kazanci vergisidir. 193 Sayili Kanun’un 80. maddesinde gelir
unsurlar1 arasinda nitelendirilen diger kazang ve iratlar deger artis1 kazanglari ve arizi
kazanglar olarak smiflandirilmistir. Kanunun miikerrer 80. maddesinin (1) numarali
bendinde; “edinim seklinin ne olursa olsun; kanunun 70. maddesinin 1. fikrasinin (1), (2),
(4) ve (7) numarali bentlerinde belirtilen mal ve haklarin, edinimi tarihinden baslayarak
bes yil igerisinde elden ¢ikarilmasi halinde elde edilen kazanglarin vergilendirilecegi

belirtilmektedir.

S6z konusu mal ve haklar igerisinde yer alan arazi, bina, gayrimenkul olarak kabul edilen
haklarin satis1 ile elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi, deger artisinin kamuya
aktarilmasi siirecinde kullanilabilecek bir enstriiman olarak kullanilabilir. S6z konusu
deger artis kazanglarin vergilendirilmesi Gelir Vergisi kapsaminda Hazine ve Maliye

Bakanlig1 tarafindan gerceklestirilmektedir (Anonim 2008).

4.2 Yatirnm Odakh Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasina iliskin Mevzuat

Yatirimli odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemleri dolayli yonetmeler olarak
belirtilmektedir. S6z konusu yontemler dahilinde, kamu kesimi deger artisina nedenle
olan miidahale ve yatirimlar1 gergeklestirirken, olusan deger artisin1 alikoyarak, miidahale
ve yatirimlar i¢in finansman saglamaktadir. S6z konusu yontemlerde birincil amag deger
artistnin  kamuya aktarilmasi degildir. Planlanan miidahale ve yatirimlarinin
gerceklestirilmesi siirecinde, ortaya cikan deger artisini s6z konusu miidahale ve
yatirimlarin  gergeklestirilmesinde kullanilmaktadir. Yatirnm odakli deger artisinin
kamuya aktarilmas1 yontemleri olan; arsa satis, kiralama ve iist hakki tesisi, yapilagsma
hakk: satisi, kentsel doniisiim ve kentsel arsalarin yeniden diizenlenmesi ve KOI

uygulamalarina iliskin mevzuat altyapisi incelenmistir.
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Yatirimi odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinin  Tirkiye’de
uygulanabilirliginin arastirilmast kapsaminda kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati,
yapilagsma hakki mevzuati, kentsel doniisiim ve arsalarin yeniden diizenlenmesi mevzuati
ve KOI mevzuati incelenecektir. Kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati incelenerek, kamu
kesiminin arsa satis, kiralama ve iist hakki ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemi
dahilinde gerceklestirdigi kamulastirma, satig, kiralama ve iist hakki tesisine iliskin
mevzuatta deger artisinin kamuya aktarilmasinin uygulanabilirligi arastirilmstir.
Yapilagsma hakki satisina iliskin mevzuat arastirmasi yapilmis, yapilasma hakkina iliskin
mevzuat kapsaminda satigina dair hiikkiimler belirlenmeye calisilmistir. Kentsel doniisiim
veya kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi
amaciyla Kentsel doniisiim ve arsalarin yeniden diizenlenmesi mevzuati incelenmistir.
Doéniisiim ve diizenleme uygulamalar1 sirasinda deger artisinin kamuya aktarilmasina
iliskin hiikiimler arastirilmistir. Son olarak, KOI mevzuat: ele almarak, KOI ile deger

artisinin kamuya aktarilmasina iligkin yasal altyap1 incelenecektir.

Kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati i¢erisinde, kamu kesiminin arsa satis, kiralama ve
ist hakki uygulamalarini siirecinde yerel yonetimlerin yetkilerine iliskin hiikiimlerin yer
aldigi 5393 Sayili Kanun’un ilgili maddeleri arastirilmistir. Deger artisini kamuya
aktarilmasi siirecinde gerceklestirilen arsa {iretimi ve satisi ile ilgili olarak 1164 Sayili
Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun ve ilgili kanun dahilinde yayinlanan
“1164 Sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun 11. maddesinin
Uygulanmasina iliskin Y6netmelik?®” ve “Altyapili Arsa Uretimi Ve Bu Arsalarin Tahsis
Yoluyla Satigina Iliskin Yonetmelik?!” incelenmistir. Bununla birlikte kamuya ait
gayrimenkullerin tasarruflarina iligkin hiikiimlerin yer aldig1 4706 Sayili Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
255

Yapilmas1 Hakkinda Kanun ve “Hazine Tasinmazlarin idaresi Hakkinda Ynetmelik?

ele alinmistir. Ayrica kiralama ve {ist hakki tesisine iliskin hiikiimlerin yer aldigi; 2886

20 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 11/10/2005, Say1: 25963
2L T.C. Resmi Gazete, Tarih: 11/09/2004, Say1: 25580
22 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 19/06/2007, Say1: 26557
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ve 4721 Sayili Kanunlar igerisinde ilgili kamunun gayrimenkullerini tasarrufuna iliskin

hiikiimler incelenmistir.

Yapilasma hakki satisi yonteminde deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin
yapilasma hakki mevzuati incelenmistir. Tiirkiye’de yapilasma hakki satisina iliskin yasal
diizen olmamasi nedeniyle yapilasma hakkina transferine iliskin hiikiimlerin yer aldigi,
2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu, 6306 Sayili Afet Riski
Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunu ve 29/06/2011 tarih, 644 numarali Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname
icerisinde yapilagma hakki satis1 kapsaminda ele alinabilecek yapilagma hakkina iligkin
hiikiimler incelenmis, yapilasma hakk: satisina iligkin hiikiimlerin yer alip almadigina

iligkin bir aragtirma gerceklestirilmistir.

Kentsel doniisiim ve kentsel arsalarin yeniden diizenlenmesi mevzuati incelenmis, kentsel
doniisim veya kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile deger artisinin kamuya
aktarilmasi hususlarina iligkin hiikiimler arastirilmistir. 3194 Sayili Kanun’da yer alan
arsa ve arazi diizenlemesi hususlari arastirilarak, kentsel arsalarin yeniden
diizenlenmesine iliskin hiikiimler belirlenmeye c¢aligilmistir. Bunula birlikte 775 Sayili
Gecekondu Kanunu igerisinde arsa yeniden diizenlemeye iliskin hiikiimler arastirilmistir.
Kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda 5293 Sayili Belediye Kanunu’nda belediye
verilen yetkiler arastirnlmig ve 6306 Sayili Kanun igerisinde kentsel doniisiim
uygulamalar1 incelenerek, deger artiginin kamuya aktarilmasi hususunda ne gibi

hiikiimler yer aldig1 tespit edilmeye ¢aligilmigtir.

KOI mevzuat incelenerek KOI uygulamalarinda deger artisinin kamuya aktarilmasina
iliskin hiikiimler arastirilmistir. Bu kapsamda bir KOI modeli olan Yap — Islet — Devret
modeline iliskin 996 Sayili Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap — Islet — Devret Modeli
Cercevesinde Yaptirilmast Hakkinda Kanun incelenmistir. S6z konusu yatirimlar
icerisinde deger artisinin kamuya aktarilmasi bir finansman kalemi olarak onerildigi i¢in,
KOI modelinde gergeklestirilen bor¢lanma siirecinin arastirilmas1 amaciyla 4749 Sayili

Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun hiikiimleri ele
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almmustir. KOI uygulamalari ile olusan deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin

hiikiimler arastirilmigtir.

Yatirnm odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinin Tirkiye’de
uygulanabilirliginin arastirilmasi kapsaminda; kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati,
yapilagma hakki mevzuati, kentsel dontisiim ve arsalarin yeniden diizenlenmesi mevzuati

ve KOI mevzuat1 olmak iizere dért baslik altinda ele alinacaktir.

4.2.1 Kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati

Deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemlerinde arsa satis, kiralama ve iist hakki tesisi
ile ilgili mevzuat kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati kapsaminda ele alinmistir. Bu
amagla s6z konusu islemelere iliskin yetkilerin yer aldigi 5393 Sayili Kanun
incelenmistir. Bununla birlikte, kamunun arsa tiretimi, gayrimenkul tasarrufu konusunda
hiikiimlerin yer aldig1 “1164 Sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun
ile Bu Kanuna Iligkin Y®onetmelik”, 4706 Sayili Kanun ile “Hazineye Ait Tasinmazlarin
Idaresi Hakkinda Y&netmelik”, 2886 Sayili Kanun ve 4721 Sayili Kanun’da yer alan arsa
satig, kiralama ve tiist hakki tesisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin

hiikiimler ele alinmastir.

Kamu gayrimenkul tasarruf mevzuati igerisinde, belediyelerin yetkilerine iliskin
hiikkiimlerin yer aldigi 5393 Sayili Kanun ele alinmistir. S6z konusu kanunun 59.
maddesinde belediye gelirleri belirtilmistir. Maddenin (d) bendinde “taginir ve tasinmaz
mallarin kira, satis ve baska suretle degerlendirilmesinden elde edilecek gelirler” belediye

gelirleri arasinda tanimlanmustir.

S6z konusu Kanun’un 69. maddesinde “Arsa ve Konut Uretimi” ne iliskin hiikiimler yer
almaktadir. Maddenin 1. fikrasinda belediyelerinin imarli ve alt yapili arsalar tiretme;
konut ve toplu konut yapma, satma, kiralama ve bu amaglarla arsa satin alma,
kamulagtirma yapma, séz konusu arsalart trampa yapma yetkilerine sahip oldugu

belirtilmektedir. Bununla birlikte, bu uygulamalar1 ger¢eklestirmek amaciyla bankalarla
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isbirligi yapabilme ve gerektiginde ortak projeler gerceklestirme yetkisi bu fikrada
taninmistir. S6z konusu islemleri, diizenli kentlesme ve bdlgede ihtiyag duyulan konut,
sanayi ve ticaret alanlar1 karsilamak i¢in gergeklestirildigi belirtilmektedir. 69. maddenin
2. fikrasinda arsalar hari¢ konut ve isyerlerinin satisinin 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu
hiikiimlerine tabii olmadig1 belirtilmistir. Ayrica s6z konusu fikrada belediyelerin sosyal
amagli, bedeli 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu hiikiimlerine gore olusturulan tutardan
asagl olmamak kaydiyla arsa tahsisi gergeklestirebilecegi hiikiimleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, 775 Sayili Kanun’un 25. maddesinde belirtilen kosullar1 saglayan

kisilere arsa ve konut saglanabilecegi hiikiimleri yer almaktadir.

1164 Sayili Kanun’un amaci 1. maddesinde agiklanmistir. S6z konusu maddede;
“arsalarin asir1 fiyat artiglarini Onlemek tizere tanzim alis ve satis1 yapmak; konut, sanayi,
egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamaktir.”
ifadesi ile kanunun amaci belirtilmistir. Ayn1i maddede belirtilen islemlerin Toplu Konut

Idaresi (TOKI) tarafindan yiiriitiildiigii belirtilmektedir.

Kanunun 2. maddesinde TOKI’nin kanun kapsaminda yetkileri belirlenmistir. Maddenin
1. fikrasinda (a) bendinde; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve gesitli
kamu tesisleri i¢in anlasma yapmak, devir, satin alma yolu ile ve benzeri sekillerde arazi
ve arsa saglamak; (b) bendinde, arsa stoku ve tanzim satiglari yapmak; (c) bendinde
sagladigi arazi ve arsalar1 oldugu gibi veya planlayarak, altyap: tesislerini kismen veya
tamamen ikmal ederek veya ettirerek ihtiya¢ sahiplerine satmak, kiralamak, trampa
yapmak, irtifak hakki tesis etmek; kamu kurum ve kuruluslari eliyle pazarlamak ve
satmak; ve (f) bendinde konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ile kamu
tesisleri yerlesme alanlarinda arazi ve arsa alimi ve altyapi insaatlar i¢in tahsis edilen
fonlardan kaynak saglamak, olarak tanimlanmistir. Ayrica (c) bendinde belirtilen
islemlerin gerceklestirildigi hallerde yargi kararlar1 iptal edilmesi halinde, ihale
bedellerinin giincellenmis degeri veya emsal degeri iizerinden TOKI miilkiyetinde

bulunulan, yakin arazi ve arsalar1 vermeye yetkili oldugu bilgisi yer almaktadir.

Aym maddenin 2. fikrasinda TOKI’nin kanun dahilinde degerlendirecegi tasmnmaz

mallarin harita, imar, uygulama ve parselasyon planlarin1 yapmaya ve yaptirmaya yetkili
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oldugu belirtilmistir. Ancak s6z konusu planlar 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerince
gerceklestirilmelidir. Kanunun 9. maddesinde kanun kapsaminda gergeklestirilecek,
konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri i¢in kamulagtirma
yetkisi tanimlanmistir. 10. maddede, yukarida belirtilen islemleri gergeklestirmek igin
Oongordiigi ve tapu idarelerine bildirerek sinirlama gergeklestirdigi gayrimenkullerin 6n
alim hakkma sahip oldugu belirtilmistir. S6z konusu gayrimenkullerin satigi
gerceklestirdigi hallerde 30 giin igerisinde, satim bedelini 6deyerek, gerceklestirilen

tescilin iptal edilmesi ve kendi adina tescilini gerg¢eklestirebilmektedir.

1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun 11. maddesinin
Uygulanmasina iliskin Y&netmelik; TOKI'nin sattig1 ve devrettigi arsa ve arazilerin
amaci1 dogrultusunda kullanilmasi ve gergeklestirilen satis ve devir islemlerinde belirtilen
kosullarin saglanmasi amaci igerisinde, tapu kayitlarinda serh koydurma, kaldirma ve
istisnalar ileterek tigiincii kisilere satis, devir, temlik ve haczedilmemesine yonelik usul
ve esaslar1 kapsamaktadir. Yonetmelikte kanun kapsaminda tanzim satig, onayli 1/1000
6lcekli imar plani bulunan veya imar uygulamasi gergeklestirilerek arsa niteligi kazanmig
tasinmazlarin sinirlandirilmis  belirli bir kitleye yonelik ihale ile satist olarak

tanimlanmaistir.

“Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis Yoluyla Satisina Iliskin Y®6netmelik”
TOKI tarafindan gerceklestirilen altyapili arsa sunumu amaciyla arsa ve arazi temini,
altyapili arsa Uretimi ve altyapili arsalarin tahsis yoluyla satisi, is ve islemlerini
kapsamaktadir. Yonetmelikte altyapili arsa iiretimi i¢in arsa ve arazinin teminin bedelli
veya bedelsiz, pesin veya vadeli olarak gergeklestirilebilecegi belirtilmektedir. Arsalarin
hazineden, kamu kurum ve kuruluslarindan veya 6zel kisi ve kuruluslardan temin

edilebilecegi belirtilmistir.

4706 Sayili Kanun’un amaci 1. maddesinde, “hazineye ait tasinmazlarin daha kisa siirede
ekonomiye kazandirilmasidir.” olarak belirtilmistir. S6z konusu kanunda kamuya ait
tasinmazlarinin satisinin gergeklestirilerek gelir elde edilmesi hedeflenmektedir. Kanun
hiikiimlerinde, kamu tasinmazlarmin belediyelere toplu konut yapmak amaciyla rayig

bedel iizerinden devredilebilecegi belirtilmektedir. Satiglardan elde edilen tahsilatlarinin
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%10’nun 775 Sayili Kanun hiikiimlerince muhafaza edilemeyen yapilarin tasfiyesinde
kullanilmak tizere fon hesabina aktarilmasi gerektigi belirtilmistir. Kalan miktarlarin
%30’unun Dbelediyelere, biiyiiksehir olmasi durumunda %10°nun  biiyiiksehir
belediyelerine dagitilmasi hiikkmii getirilmistir. Bununla birlikte, tasinmazlarin belediye
miicavir alan1 disinda olmasi durumunda tahsil edilen miktarin %25’inin il &zel

idarelerine aktarilmasi ongorillmiistiir.

“Hazineye Ait Tasinmazlarin Idaresi Hakkinda Yonetmelik” ile hazineye ait ve devletin
tasarrufunda bulunan gayrimenkulleri satis, trampa, arsa veya kat karsiligi insaat
yaptirma, On izin verme, irtifak hakki kurulmasi, ecri misil ve tahliye islemlerine iliskin
usul ve esaslar belirlenmistir. Uygulamalarin gerceklestirilme siirecinde takip edilecek

hususlar belirlenmistir.

2886 Sayili Kanun’un 1. maddesinde; alim, satim, hizmet, yapim, Kira, trampa,
miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima islerinin genel biitgeye dahil daireler, katma
biitceli idareler ve il 6zel idarelileri ile belediyelerce hangi hiikiimlere yiiriitiilecegi
belirlenmistir. S6z konusu islemlerin nasil gergeklestirilecegi siirecinde; deger artiginin
olusturulmas1 veya deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin hiikiimler yer

almamaktadir.

Bununla birlikte, deger artisinin kamuya aktarilmasinda kullanilan bir yontem olan kamu
gayrimenkullerinin kiralanmasina iliskin kanunun 64. maddesinde kiralama siiresi 10 y1l
olarak kisitlanmistir. Kiralama siiresinin 3 yildan fazla oldugu hallerde Hazine ve Maliye
Bakanligi’nin izni gerektigi belirtilmistir. Ancak kiralama isleminin, turistik tesis
kurulacak yerler, turistik tesisiler, enerji liretimi tesisleri i¢in, enerji iletim ve dagitim tesis
ve sebekeleri i¢in gergeklestirilmesi halinde kiralama stiresinin 10 yilda daha fazla siire

ile gergeklestirilebilecegi hitkkmii yer almaktadir.

Ust hakkina iliskin olarak, 4721 Sayili Kanun’un 826. maddesinde; bir gayrimenkul
miilkiyetine sahip kisinin, gayrimenkul altinda veya {listiinde yap1 yapilmamasi veya
mevcut yapilarin muhafaza edilmesi amaciyla tigilincii kisilere irtifak hakki kurabilecegi

belirtilmistir. S6z konusu iist hakkinin devredilebilir ve mirasgilara gecebilir olmas1 ayni
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maddede yer almaktadir. Kanunun 827. maddesinde {ist hakkinin igerik ve kapsaminin

hazirlanan sézlesme ile belirlendigi belirtilmistir.

4.2.2 Yapilasma hakki mevzuati

Tirkiye’de yapilagsma hakki satisi ile uygulamasina yonelik bir mevzuat bulunmaktadir.
Mevzuatta yapilasma hakki satisina disinda yapilasma hakki transferine iligkin hiikiimler
yer almaktadir. Ancak uygulama alanlar1 kisithdir. Yapilagsma hakk: transferine iligkin
hiikiimler 2863 Sayili Kanun, 6306 Sayili Kanun ve 644 Sayili Kanun Hiikkmiinde
Kararnamede yer almaktadir. 2863 Sayili Kanun’un 17. maddesinde; yapilasma hakki
transferi ile ilgili olarak, kiiltir varliklar1 arasinda tanimlanan taginmazlarin yer aldigi
alanlarda gergeklestirilen koruma amacglh imar plani nedeniyle yapilanma (yapilasma)

haklar kisitlanmis ise kisitlanmis imar hakki aktarilabilecegi hiikkmii yer almaktadir.

Maddenin (c) bendinde aktarilan imar haklarmin, imar planlar ile agik aktarim alani
olarak belirlenmis, kisilerin miilkiyetindeki veya {iglincli sahislara ait alanlara
aktarilmasinda belediye ve wvaliliklerin yetkileri oldugu belirtilmistir. S6z konusu
aktarima konu yapilasma haklarinin lisansli gayrimenkul degerleme sirketlerince
tarafindan rayi¢ deger denklestirilmesinin gerceklestirilecegi hiikmii yer almaktadir.
Ayrica yapilasma hakkinin menkul kiymetlestirmesi gergeklestirilerek Iller bankasi
tarafindan korunacagi hiikkmii bulunmaktadir. Diger bir ifade ile yapilasma hakk:

sertifikaya konu edilerek korunmaktadir.

6306 Sayili Kanun’un “Uygulama Islemleri” basligi altinda yapilasma hakki transferi ile
ilgili olarak; 6. maddenin 5. fikrasinin (b) bendinde bakanlik yetkileri arasinda; riskli
alanlarda bulunan tasmmmazlar1 satin alma, 6n alim hakkin1 kullanma, bagimsiz
boliimlerde dahil olarak tasinmazlari trampa, miilkiyeti ve imar haklarim1 aktarmaya
yetkili oldugu belirtilmistir. Kanunda bunun diginda imar hakk: aktarimina iliskin bir

hiikiim yer almamaktadir.
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644 Sayili Kanun Hilkmiinde Kararname’nin 6. maddesinde bakanligin hizmet birimleri
arasinda belirtilen Altyapt ve Kentsel Doniisim Hizmetleri Genel Miidiirligii niin
gorevlerinin yer aldigi 11. maddenin 1. fikrasinin (d) bendinde ; “doniisiim alanlar1
icindeki gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve
proje cercevesinde hak sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yap1 ruhsati ve yap1
kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve

islemleri ytiriitmek.” ifadesi ile yapilasma hakki transferine iliskin hiikiim getirilmistir.

4.2.3 Kentsel doniisiim ve arsalarin yeniden diizenlenmesi mevzuati

Kentsel doniisiim ve arsalarin yeniden diizenlemesine iliskin mevzuat kapsaminda deger
artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde onerilen kentsel doniisiim ve kentsel arsalarin
yeniden diizenlenmesine iliskin hususlar belirlenmeye ¢alisilmistir. Bu kapsamda, 3194
sayili imar Kanunu’nda yer alan arsa ve arazi diizenlemesi hiikiimleri ile kentsel déniisiim

ile hiikiimlerin yer aldig1 5393 Sayili Kanun ve 6306 Sayili Kanun incelenmistir.

Kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi ile ilgili olarak 3194 Sayili Kanun ele alinmistir.
Kanunun 3. kisminda “Parselasyon Planinin Hazirlanmasi” baghig: ifraz ve tevhid, tescil
ve sliyuun izalesi, kamulastirmadan arta kalan kisimlar ve parselasyon planlarinin
hazirlanmasi hususlarina iliskin hiikiimler yer almaktadir. Kanunun 15. maddesinin 1.
fikrasinda imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar planina gére parselasyon plani
yapilmasinin esas oldugu belirtilmektedir. Bununla birlikte 2. fikrada imarli alanlarda ve
parselasyon plan1 tescil edilmis alanlarda da ifraz ve tevhid islemlerinin

gerceklestirilebilecegi ifadesi yer almaktadir.

Kanunun 18. maddesinde yer alan hiikiimler igerisinde; kentsel alanlarda yeniden imar
diizenlemesi hususunda, 6ncesinde arsa veya arazi diizenlemesi yapilmis alanlarda DOP
oraninin %45’e tamamlanarak tekrar diizenleme gerceklestirilebilecegi belirtilmektedir.
Kanunun 18. maddesinin 7 fikrasinda “Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir
parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinmamasi esastir. Ancak, her tiirli
imar plan1 karar ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan

parsellerden, uygulama sonucunda olugsan degerinin dnceki degerinden az olmamasi
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kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payi oranini %45’e kadar tamamlamak

tizere ilave diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.” ifadesi yer almaktadir.

Kentsel doniisiim ile ilgili olarak 5393 Sayili Kanun’da 73. maddede hiikiimler yer
almaktadir. Maddenin 1. fikrasinda belediyelerin meclis karar1 ile kentsel doniisiim ve
gelisim projeleri gergeklestirebilecegi belirtilmektedir. Kentsel doniisim ve gelisim
projeleri; konut, sanayi, ticaret, kamu hizmet, rekreasyon, her tiirlii sosyal donat1 alanlar1
ve teknoloji parklar1 olusturmak; eskiyen kent yapilarinin yeniden insa veya restore
etmek; kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun korumak veya deprem riskine kars1 6nlemler
almak, olarak siralanmistir. Bahsedilen hususlardan bir ve birkaginin gergeklestirilmesi
amaciyla, belediye veya miicavir alan icerisinde yer alan alanlar, kentsel doniisiim ve

proje alani olarak ilan edilebilir, hilkmii yer almaktadir.

Ayni maddenin 2. fikrasinda alan biiyiikliiklerin en az 5 ve en ¢ok 500 hektar olabilecegi
belirtilmistir. Ancak s6z konusu alanlarin; iizerinde yap1 olan veya olmayan imarli veya
imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi ve etaplar halinde
yapilabilmesi gibi konular ile alan biyiikligiiniin yukarida bahsedilen biiytikliikler
arasinda takdiri belediye meclislerinin yetkisindedir. S6z konusu maddenin 4. fikrasinda
kentsel doniistim ve gelisim projelerinde gerceklestirilecek her o6lgekli imar plani,
parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapt kullanma izni her tiirlii imar islerinin 3194

Sayili Kanun ¢ergevesinde gergeklestirilecegi belirtilmistir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda altyapi ve rekreasyon harcamalarinin proje
ortak gideri olarak sayilacagi maddenin 9.fikrasinda hiikkme baglanmistir. Proje ortak
giderlerinin belediye ait insaatlarda belediye tarafindan karsilanacagi, 6zel miilkiyette
olan ingaatlarda ise, 6zel miilkiyet konusu alanlarinin metrekaresi oraninda giderlere
katilma zorunlugu bulunmaktadir. Proje ortak giderlerinin 6denmeden insaat ruhsati,
yapilan binalara yap1 kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik baglanamayacagi
s0z konusu fikrada belirtilmistir. Ayrica ayn1 maddenin 12. fikrasinda belediyelerin s6z
konusu alanlarda imar uygulamasi, imar uygulamasi yapilan alanlarda tasimmazlarin
deger tespiti ve hak sahiplerine yeniden dagitilmasi, hasilat paylasimini esas alan

uygulamalar gergeklestirilmesi hususlarinda yetkili oldugu hiilkmii yer almaktadir.
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6306 Sayili Kanun’da kentsel doniisiim uygulamalarina iligkin hiikiimler yer almaktadir.
6. maddenin 1. fikrasinda “Uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan
diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil islemleri muvafakat aranmaksizin Bakanlik, TOKI
veya idare tarafindan re’sen yapilir veya yaptirilir.” ifadesi yer almaktadir. Bunula birlikte
tizerindeki binalarin yikildig: arsalarin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu
nedenle maliklerin yukarida bahsedilen islemler ile yeniden bina yaptirilmasi, paylarin
satis1, kat karsiligir veya hasilat paylasimi ve diger usullerle arsalarin degerlendirilmesi
icin paydaslarin ticte iki ¢ogunlugunun onayi aranmaktadir. Kararlara katilmayan
paydaslarinin paylar1 Bakanlik tarafindan rayi¢ degeri belirlenerek diger paydaslara agik
artirma usulii ile satis1 gerceklestirilir hilkmii yer almaktadir. Satis islemlerinin
gerceklestirilmemesi durumunda; bakanligin talebi dogrultusunda, bakanlik tarafindan

O6denmek iizere hazine adina tescil edilecegi belirtilmektedir.

Ayrica ayn1t maddenin 2. fikrasinda iizerindeki binalarin yikildig1 arsalarda, tigte iki
yogunlugun saglanamamasi durumunda bakanligin acele kamulastirma yontemine
bagvurabilecegi belirtilmektedir. Ayni maddenin 5. fikrasinda bakanlik yetkileri
belirtilmektedir. Fikranin (a) bendinde s6z konusu alanlarda her tiir harita, plan, proje,
arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmak; (b) bendinde tasinmazlari
satin almak, 6n alim hakki kullanmak, bagimsiz boliimlerde dahil trampa yapmak,
tasinmaz miilkiyetini veya yapilasma hakkinin bagka bir alana aktarmak; (c) bendinde
tasinmaz miilkiyetini anlagma saglayarak menkul kiymete doniistiirmek; (¢) bendinde
KOI’ye dayanan uygulamalar ve kat veya hasilat karsilig1 usullerinin de dahil oldugu
yontemler ile insaat yapmak veya yaptirmak, arsa paylarinin paylastirmak; (d) bendinde
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu dogrultusunda paylastirmak, paylar1 ayirmak veya
birlestirmek ile 4721 sayili Medeni Kanun hiikiimlerince simirli ayni hak tesisi
gerceklestirmek; (e) bendinde hazine miilkiyetinde olan ve bu kanun kapsaminda ele
aliman tasmmmazlar ile kanun kapsaminda kamulastirilan tasinmazlar1 ve yiiritiilen
uygulamalar sonucunda bakanlik payma diisen taginmazlari, doniisiim projeleri 6zel
hesabina gelir elde etmek i¢in satmak ve kiralamak; (f) bendinde kanun kapsaminda konut
ve igyeri satin almak ve bunlar1 devretmek; (g) rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat

getirecek uygulamalar gergeklestirmek ve (g) bendinde parselasyon planlarinda, gerekli
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goriilmesi halinde, DOP oran1 eksik kullanilmissa, ilave DOP kesintisi ger¢eklestirmek,

yetkileri bakanliga tanimlanmistir.

Yukarida belirtilen bakanlik yetkileri ile ilgili olarak ayni maddenin 12. fikrasinda
belirtilen is ve islemlerin TOKI, belediyeler ve il 6zel idarelerine yetki devrini
gerceklestirmeye ve is ve islemelerin s6z konusu devir alan kurumlar tarafindan

gerceklestirilmesine izin vermeye yetkili oldugu belirtilmektedir.

4.2.4 Kamu — Ozel Isbirligi (KOI) mevzuati

KOI mevzuati KOI ile deger artisnin kamuya aktarilmasima iligkin hiikiimlerin
arastirilmasi amaciyla incelenmistir. 3996 Sayili Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap — Islet
— Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanun ile KOI modelleri arasinda

yer alan Yap — Islet — Devret (YID) modeline iliskin hiikiimler yer almaktadur,

Kanunun 2. maddesinin 1. fikrasinda YID modelinin ... k&prii, tiinel, baraj, sulama, igme
ve kullanma suyu, aritma tesisi, kanalizasyon, haberlesme, kongre merkezi, kiiltiir ve
turizm yatirimlari, ticari bina ve tesisler, spor tesisleri, yurtlar, tema parklar, balikci
barmaklari, silo ve depo tesisleri, jeotermal ve atik 1siya dayali tesisler ve 1sitma
sistemleri, elektrik {iretim, iletim, dagitim ve ticareti maden ve isletmeleri, fabrika ve
benzeri tesisler, ¢evre kirliligini Onleyici yatirimlar, otoyol, trafigi yogun karayolu,
demiryolu ve rayl sistemler, gar kompleksi ve istasyonlari, teleferik ve telesiyej tesisleri,
lojistik merkezi, yeralt1 ve yerlistli otoparki ve sivil kullanima yonelik deniz ve hava
alanlar1 ve limanlari, yiik ve/veya yolcu ve yat limanlar ile kompleksleri, Kanal Istanbul
ve benzeri su yolu projeleri, sinir kapilar1 ve giimriik tesisleri, milli park (6zel kanunu
olan harig), tabiat parki, tabiatt koruma alan1 ve yaban hayati koruma ve gelistirme
sahalarinda planlarda ongoriilen yap1 ve tesisleri, toptanct halleri ve benzeri yatirnm ve
hizmetlerin yaptirilmasi, isletilmesi ve devredilmesi konularinda yap — islet — devret
modeli ¢ergevesinde sermaye sirketlerinin veya yabanci sirketlerin gorevlendirilmesine

iliskin usul ve esaslar1...” kapsadigi belirtilmistir.
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Kanunun 11. maddesinin 1. fikrasinda; projelerin gergeklestirilmesi, isletilmesi
siirecinde, gergeklestirilen so6zlesmelerde tahmin edilen veya garanti edilen kullanim
miktarina ulasilmamasi durumunda veya proje icin iistlenicilerin alacagi kredilere garanti
verilebilecegi belirtilmistir. Borg¢ iistlenimi ve garantiye iliskin hiikiimler Hazine
Miistesarliginca borg tistlenimi 28.3.2002 tarihli ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve
Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 8/A maddesi c¢ergevesinde

yiiriitiilecegi 3996 Sayili Kanun’un 11/A maddesinin 4. fikrasinda belirtilmistir.

4.3 Tiirkiye’de Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi Hususunda Gergeklestirilen

Girisimler

Tiirkiye’de gayrimenkullerde gerceklesen deger artisinin kamuya aktarilmasi amaciyla
2013 yilinda Gelir Vergisi Kanunu’nda ve 2014 yilinda Imar Kanunu’nda degisiklikler
yapilmas: Onerileri getirilmistir. Ancak s6z konusu degisiklikler kanunlarda
gerceklestirilmemistir. Bu kapsamda s6z konusu kanun taslaklarinda yer alan deger

artisinin kamuya aktarilmasi amaciyla getirilen hiikiimler incelenmistir.

2013 yilinda Gelir Vergisi Kanunu tasarisi gergeklestirilmistir. S6z konusu kanun tasarisi
meclis komisyonuna goénderilmistir. Ancak kanun yasalasmamistir. Tasarinin 10.
maddenin 2. fikrasinin (¢) bendinde; ticari kazang igerisinde “ticari bir organizasyon
cercevesinde tasinmaz alim satimi ve insasi isleriyle ugrasanlarin bu faaliyetlerinden elde

edilen kazangclar ticari kazang sayilir.” ifadesi getirilmistir.

Tasarida “Ozel Insaat Isleri” bashig: altinda ticari kazanclar belirtilmistir. Bu kapsamda
tasarinin 14. maddesinde 1. fikrasinda taahhiitlii olup olmamasina bakilmaksizin bagkasi
arsasi lizerinde insaat faaliyetleri gergeklestirenlerin elde ettikleri gelirler ticari kazang
hiikmiinde sayilmistir. Aynt maddenin 2. fikrasinda; arsa sahiplerinin ticari isletmesi
biinyesinde gerceklestirilen, edinim sekli ve tarihleri dikkate alinmadan kendi arsasi
lizerine veya kat karsilig1 insaat isleri dahil olmak iizere insaat faaliyetlerin elde edilen
kazanglar ticari kazang¢ hilkmiinde degerlendirilmektedir. 3. fikrada ise, kendi arsa
tizerinde kat karsiligi veya hasilat paylasimi sozlesmelerle insaat faaliyeti

gerceklestirilmesi halinde arsa sahibinin ticari faaliyeti oldugu Onerisi getirilmistir.
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Yukarida belirtilen hususlara ek olarak, soz konusu maddenin 4. fikrasinda; arsa sahibi
tarafindan insaat faaliyetinin gerceklestirilmesi veya kat karsiligi s6zlesme sonucunda
arsa sahibine kalan gayrimenkullere iligkin arsa sahibinin ingaat sonrasinda sahip oldugu
briit kapali alan tizerinden ticari faaliyet hususlar1 belirlenmistir. Fikranin (a) bendinde;
briit kapal1 alanin 1.000 m?’den fazlas1 olmasi halinde arsa sahibini gerceklestirdigi ilk
satis itibariyle; 500 m? ve 1.000 m? (1.000 m? dahil) arasinda olmasi halinde, arsa sahibi
ve miiteahhit tarafindan ticari organizasyon dahilinde ilk satisinin gergeklesmesi
itibariyle ticari faaliyete basladiklari kabul edilir. Ancak arsa sahipleri istedikleri takdirde,
insaat faaliyetinin baslamasiyla miikellef olabilir. Fikranin (b) bendinde ise; briit kapali
alanin 500 m*’den az olmas1 halinde gerceklestirilen islemleri ticari faaliyet olarak

sayllmayacag belirtilmistir.

Kanun tasarisinin 7. béliimiinde, diger kazang ve iratlar bashigi altinda, yiiriirliikte olan
deger artis kazancimin vergilendirilmesine benzer hiikiimler bulunmaktadir.
Gayrimenkullerin edinim tarihinden sonra bes yil i¢inde satilmasi sonucu elde edilen
gelirin vergilendirilmesi 6ngoriilmektedir. Ancak 45. maddenin 3. fikrasinda; ticari bir
isletmenin envanterinde yer almayan arsalar iizerinde insaat yapan veya yaptiranlarin, s6z
konusu ingaat faaliyetinin gerceklestigi arsa ve arsa paylarinin, ticari mahiyeti dikkate
alinmaksizin elden c¢ikarilmis sayildigr belirtilmektedir. Bu kapsamda tasarinin 48.
maddesinin 1. fikrasinda elden ¢ikarma bedellerine iliskin hiikiimlere yer verilmistir.
Fikranin (a) bendinde kat karsilig1 insaat iglerinde arsa sahibinin uhdesinde kalan arsa
paymin emsal bedelinin, ingaat isine tahsis edilen arsa paymin elden ¢ikarma bedeli
olarak; (b) bendinde miiteahhit tarafindan arsa sahibine teslim edilen taginmazlarin
maliyet bedelinin, miiteahhide devredilen arsa ve arsa payinin bedeli ¢ikarma bedeli
olarak ve (c) bendinde insaat isinin arsa sahibi tarafindan yapilmasi halinde arsanin emsal

bedelinin elden ¢ikarma bedeli olarak kabul edildigi belirtilmistir.

Ayni1 maddenin 2. fikrasinda yukarida yer alan hususlar dahilinde elde ¢ikarma bedelleri
olarak kabul edilen miktarlarin elden ¢ikarma kazanglari olarak kabul edildigi, insa edilen
tasinmazlarin satilmasi itibariyle ve satilan tasinmaza isabet eden arsa payiyla sinirl
olarak gerceklesmis sayildig: belirtilmektedir. Satislar nedeniyle gerceklesen tahsilatin

arsa veya arsa payina iliskin elden ¢ikarma bedeline iliskin oldugu belirtilmektedir.
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Diger bir girisim, 2014 yilinda Imar Kanunu iizerinde gergeklestirilmistir. S6z konusu
tasarist meslek odalar1 ve liniversitelere gorlis alinmak iizere gonderilmistir. Ancak
meclise sunulmamistir. S6z konusu tasarida Imar Kanunu’n Ek 5. maddesinin
degistirilerek “deger artis payr” isimli bir enstriiman sunulmustur. Maliklerin talebi
lizerine yapilan imar planlar1 veya imar planlar1 degisiklikleri ile s6z konusu
gayrimenkullerin imar hakkinda ve degerinde artis olan parsellerde artan degerin
%40’min kamu tarafindan deger artis payr olarak alinmasi Ongdrillmiistiir. Plan
degisikligi oncesi ve sonrasi degerlerinin belirlenerek olusan deger artisinin kamuya

aktarilmasi planlanmistir.

Elde edilen gelirlerin %30’unun Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kentsel doniisiim 6zel
hesabina, %70’ininde ilgili belediyelere aktarilmasi diisiiniilmiistiir. Uygulamanin
biiyliksehir belediyelerinde olmasi durumunda belediye paymin yari yariya il ve ilge
belediyelerine paylastirilmasi gerektigi belirtilmistir. Elde edilen gelirin kentsel doniisiim
uygulamalarinda kullanimi  hiikkmi  getirilmis, diger uygulamalarda kullanilmasi
kisitlanmistir. Bunula birlikte imar plan kararlarin plani onaylayan idare diginda iptal
edilmesi halinde 6denen bedelinin %5’inin masraf olarak ele alinarak, %95’inin faizsiz
olarak ii¢ ay icinde 6denmesi kosulu getirilmistir. Ayrica soz konusu degisiklikte 6zel
miilkiyete konu biitiin plan degisikliklerinin bu madde hiikiimlerince gergeklesecegi,
uygulanmasina iligkin usul ve esaslarin yer aldigi yonetmelik dahilinde uygulanacagi

belirtilmistir.

Deger artis payr uygulamasinin yaninda ayni tasarinin Ek 6. maddesinde “degerleme
haritalar1” baslig1 altinda; gayrimenkullerin teknik ve ekonomik olarak degerlerinin
belirlenmesine esas degerleme haritalarinin hazirlanmasi 6ngoriilmiistiir. Bu degerleme
haritas1 verilerin Ulusal Cografi Bilgi Sistemi veri tabanina islenerek degerleme

uygulamalarinda yararlanilmasi dngoriilmuistiir.
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5. TURKIiYE’DE DEGER ARTISI KAZANCININ ANALIiZi: ANKARA (M3)
SINCAN BATIKENT METROSU ORNEGI

Bu boliimde, Tirkiye’de kamu tarafindan gergeklestirilen yatirimin gayrimenkullerde
olusturdugu deger etkisi, 6l¢limii, emlak vergisi degerlerine yansimasi; proje maliyeti ve
yatinm bolgesinde gayrimenkul sektoriinde faaliyet gdsteren ve yasayan bireyler ile
goriismeler gerceklestirilerek ornek olay incelemesi yapilmistir. Calisma kapsaminda
Ankara’da yer alan (M3) Sincan — Batikent Metrosu ele alinmis, s6z konusu yatirim
nedeniyle artan erisilebilirligin gayrimenkullerin degerinde olusturdugu etki saptanmaya

calisilmigtir.

S6z konusu metro hattinin insaat1 2001 yilinda baslamis, 2014 yilinin Subat ayinca agilist
ancak gergeklestirilebilmistir. Insaat siirecinde, yetkili idare olan Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi (ABB) ve Ankara Elektrik, Havagazi ve Otobiis Isletme Miiessesesi’nin
(EGO)? yasadig1 mali sikintilar nedeniyle Sincan — Batikent metro hattinin yaninda
Cayyolu — Kizilay metro hatt1 ve Atatiirk Kiiltiir Merkezi — Keg¢idren metro hattt da uzun
sirede insa edilmistir. Siirecin uzamasi, ABB’nin projeleri sonuglandirilamamasi
nedeniyle merkezi hiikiimet devreye girmis, projeler Ulastirma ve Altyapt Bakanlig
Altyapt Yatirnmlart Genel Miidiirliigii (AYGM) tarafindan bitirilmistir. Bu kapsamda;
metro hattinin bolgedeki gayrimenkullerin degerine etkisi, bolgede faaliyet gosteren
emlak miisavirleri ve degerleme uzmanlari ile ikamet edenlerin algis1 lizerinden tespit
edilmeye calisilmistir. Ayrica, metro hattinin agilmasinin emlak vergisine esas arsa ve

arazi rayi¢ bedellerine etkisinin olup olmadig: aragtirilmustir.

23 Ankara Elektrik, Havagazi ve Otobiis Isletme Miiessesesi (EGO Genel Miidiirliigii), Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi biinyesinde 1950 yilinda Ankara ilinde elektrik, havagazi ve otobiis hizmetlerinin saglanmasi
amaciyla kurulmustur. Degisen kosullar nedeniyle, elektrik ve dogalgaz hizmetlerini, ilgili hizmetlerin
sunulmasi amaciyla kurulan kurumlara devretmistir. EGO, giiniimiizde toplu tasima hizmetlerinde otobiis
ve raylt sistemlerinin (Metro) isletmelerini ve ayrica kentin trafik diizen ve giivenliginin saglanmasi
amactyla ulagim planlama hizmetlerini sunmaktadir (Anonim 2019).
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5.1 (M3) Sincan — Batikent Metrosuna Iliskin Yatirim ve insaat Siireci

Sincan — Batikent metro hatti Batikent ve Sincan arasinda 15.360 m uzunlugunda 11
istasyondan olugmaktadir. Metro hattinin bina ve insaat yapim c¢alismalar1 19.02.2001
tarithinde baslamistir. Proje 17.600 m uzunlugunda, 12 istasyon olarak planmis,
sonrasinda yasananlar nedeniyle hat kisaltilmis, istasyon sayisi 11°e distiriilmiistiir.
Bunun nedeni olarak; Sincan bdlgesinde yasanan kamulagtirma sorunlart olarak
belirtilmektedir (Bostanci 2017). Sincan bdlgesinde s6z konusu sorunlar nedeniyle hat
degisikligi gerceklestirilmistir. Projede yer alan Torekent — 1 ve Torekent — 2 Istasyonlari
insaat gerceklestirilmemistir. Hat GOP istasyonundan, son durak OSB istasyonuna
baglanmistir. Bunlarin yaninda, Batikent bolgesinde, gayrimenkul sahipleri tarafindan,
yol altindan gegecek metro hattinin, binalarina olumsuz etki olusturacagi nedeniyle dava
acilmistir. Davanin uzun siirecegi 6ngoriilerek hatta degisiklik yapilmis, Bati — Merkez

istasyonunun yeri degistirilmistir.

Insaat siirecinde, acilan davalar, kamulastirma siireglerinde gerceklesen sorunlar
nedeniyle ilk s6zlesmede belirtilen is bitirme tarihi 19.02.2004 te bitirilememistir. Stire¢
iceresinde toplam 5 defa yiiklenici firmaya siire uzatimi hakki taninmuistir. Birinci siire
uzatim1 nedeni olarak davalar, kamulastirma sorunlar1 oldugu icin idare kaynakl
nedenlerden dolayr siire uzatimi gerceklesmis, siire 04.11.2004 tarihine kadar
uzatilmistir. Bu siire¢ zarfinda planlanan hattin gectigi Atatliirk Orman Ciftligi (AOC)
arazi lizerinde insaat izni verilmemistir. AOC arazinin birinci derece dogal ve tarihi sit
olmasi nedeniyle insa izni verilmistir. Insaat siirecinin sekteye ugramasi nedeniyle ikinci

stire uzatimi gerceklesmis, tarih olarak 28.09.2005 belirlenmistir (Bostanci 2017).

Ikinci siire uzatimi sonrasinda da ingaat siireci tamamlanamamistir. Bu asamada yiiklenici
firma yasanan USD kur yiiksekligi, ingaat maliyetlerinin artmasi nedeniyle siire uzatimi
istemistir. Bu kapsamda ii¢ siire uzatimi daha gergeklesmistir. Sirastyla siire uzatim
tarihleri; 28.12.2007, 28.12.2008, 28.05.2010 ve 15.05.2011 olarak gergeklesmistir. Bu
kapsamda ele alindigin metro hattinin insas1 ve bina yapimi igin alti siire asimi
gerceklesmis, 3 yil goriilen siire¢ 10 yildan fazla siirede gergeklesmistir (Bostanci 2017).
Metro insaatinin ihale bedeli 151.156.000 USD anahtar teslim olarak belirlenmistir. %30
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is artirimi yapilmis, mevzuat dahilinde 45.000.000 USD ilave ile sd6zlesme bedeli toplam
196.156.000 USD’ye ulagmistir (Bostanci 2017). S6z konusu siirecin uzamasinda diger
bir neden ABB’nin yasadigi mali sorunlaridir. Yasadigi biitce sorunlari nedeniyle idare
O0demeleri gerceklestirmekte zorlanmistir. Firma siirecte ingaat maliyetlerinin artmasi, kur

fark1 gibi nedenleri de ileri siirerek, zarar ettigi gerekcesi ile ABB’ye dava agmuistir.

Yasanan siire¢ sadece Ankara Sincan — Batikent metro hattinda degil, Tiirkiye’de
gergeklestirilen kent i¢i rayli ulasim yatirimlarinda karsilasilmaktadir. Yatirimin
maliyetinin yiiksek olmasi, belediyelerin biit¢ce ve mali yapilarinin yetersiz olmasi diger
biiyiiksehirlerde de ayni sorunlara neden olmakta, belediyeler yatirimlarimni
gerceklestirememektedir. Bu sebeple merkezi hiikkiimet s6z konusu projelerin
gerceklestirilmesi amaciyla siirece miidahil olmustur. Bu kapsamda, “Sehir I¢i Rayl
Ulasim Sistemleri Metrolar ve Bunlarla Ilgili Tesislerin Ulastirma Bakanliginca
Devralinmas: ve Tamamlanmasii Miiteakip Devri ile ilgili Sartlarm Belirlenmesine

24 jle Ankara ve Istanbul’da gerceklestirilen rayli sistem yatirimlarinm

Mliskin Karar
Ulastirma ve Altyapr Bakanligi’nca yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Bakanligin devre girmesi
ile stire¢ hizlanmis, proje yatirimi tamamlanarak, hizmete acilmistir. Sincan — Batikent

metro hattinin isletmesi 14.02.2014 tarihinde baglamistir (Anonim 2019).

(M3) Sincan — Batikent Metro hatti hat insaati, ara¢ alimi, elektromekanik tesisat isleri
dahil toplam 396.041.334,72 USD ile tamamlanmistir. Metro hatt1 insaatinin EGO’dan
AYGM’ne devri hat yatinmminin yaklasik %73 tamamlanma orani1 seviyesinde
gerceklesmis, s6z konusu seviyeden sonra yatirim AYGM tarafindan yiiriitiilmiistiir.

Yatirim maliyetlerinin paylagimi asagida belirtilmistir (Cizelge 5.1).

24 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 10/12/2010, Say:: 27781
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Cizelge 5.1 (M3) Sincan — Batikent metro yatirim maliyeti (Bostanci 2017)

(M3) Sincan — Batikent Metro Yatirim Maliyeti
Yatirim Niteligi Kurumlar Yatirim Maliyeti (USD)
Hat 1n$aat1 EGO 126.853.480,00
Hat 1n$aat1 AYGM 44.578.470,96
Arag Alimi AYGM 128.397.436,80
Elektromekanik Tesisat AYGM 96.211.946,96
Toplam 396.041.334,72

(M3) Sincan — Batikent metro hatti yatirnmi; metro hattt insaati, ara¢ temini,
elektromekanik tesisat olarak dort kalemde gerceklesmistir. Yatirnrm maliyetleri ilgili
idare EGO tarafindan karsilanamamis, merkezi hiikiimetin devreye girmesi ile yatirim
tamamlanmistir. Elde edilecek gelirlerden Hazine ve Maliye Bakanligina aktarma
yapilmasi kararlagtirllmistir. 3348 Sayili Ulastirma Bakanlhiginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun’un 9. ve gecici 7. maddeleri uyarinca sehir i¢i rayli ulagim sistemleri,
metrolar ve bunlarla ilgili tesislerin Ulastirma Bakanliginca devralinmasi ve
tamamlanmasin1 miiteakip devri ile ilgili usul ve esaslarin belirlenmesine iliskin,
Bakanlar Kurulunca 1 “Sehir i¢i Rayli Ulasim Sistemleri, Metrolar ve Bunlarla lgili
Tesislerin Ulastirma Bakanliginca Devralinmasi ve Tamamlanmasini Miiteakip Devri ile
Ilgili Sartlarin Belirlenmesine Iliskin Karar” alinmistir. Kararda séz konusu yatirimlarim
tamamlanmas1 sonrasinda ilgili yerel yonetime devrine iliskin hiikiimlere yer verilmis,

yatirim maliyetinin merkezi yonetime 6deme kosullar1 belirlenmistir.

“Sehir I¢i Rayli Ulasim Sistemleri, Metrolar ve Bunlarla ilgili Tesislerin Ulastirma
Bakanlhiginca Devralinmasi ve Tamamlanmasmi Miiteakip Devri ile Ilgili Sartlarin
Belirlenmesine Iliskin Karar™in 8. maddesinde 2. fikrasinda ilgili yatirim bedelini,
devralan kurulusun, Hazine Miistesarligi ve belediyelerce belirlenecek donemlerde,
yatirnmdan elde edilecek briit gelirin %15’ini Hazine Miistesarligi’na aktararak
gerceklestirilecegi hilkkme baglanmistir. Sonrasinda, “Sehir I¢i Rayli Ulasim Sistemleri,
Metrolar ve Bunlarla Ilgili Tesislerin Ulastirma Bakanliginca Devralinmasi ve
Tamamlanmasini Miiteakip Devri ile Tlgili Sartlarin Belirlenmesine Iliskin Karar’m 8.
maddesinde degisiklik yapilmistir. S6z konusu maddenin 2. fikrasinda belirlenen yatirim
maliyetinin aktarilmasina iliskin hiikiim, 5779 sayil1 Il Ozel Idarelerine ve Belediyelere

Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanunu kapsaminda devlete
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ait borglarinin, genel biitge vergi gelirlerinden aldigi paydan %35 oraninda kesinti

yapilarak Hazine ve Maliye Bakanligi’na aktarilacagi hiikkmiine yer verilmistir.

5.2 (M3) Sincan — Batikent Metro Hatt1 Uzerinde Deger Artisinin Tespitine iliskin
Cahisma

(M3) Sincan — Batikent metro hatti, (M1) Kizilay Batikent metro hattinin son istasyonu
olan Batikent istasyonundan itibaren Bati Merkez, Mesa, Botanik, [stanbul Yolu,
Eryaman 1 — 2, Eryaman 5, Harikalar Diyari, Fatih, GOP ve OSB — Torekent
istasyonlarindan olugmaktadir. Metro hattt Ankara ilinin Sincan, Etimesgut ve
Yenimabhalle il¢elerinden gegmektedir. Metro hatt1 bu ilgeler igerisinde yer alan Batikent,
Eryaman, Fatih semtlerinden gegmektedir. S6z konusu bahsi gecen semtler 1982 yilinda
onaylanan 1990 Ankara Nazim Plan1 kapsaminda ele alinarak ve toplu konut bolgeleri
olarak planlanmistir (Anonim 2018). Bdlgelerde genellikle toplu konut yapilari
bulunmakta, gergeklestirilen ¢alismada Batikent bolgesinde yer alan konutlar1 genellikle
1980 ve 1990’11 yillarda, Eryaman semtinde yer alan konutlarin 1990 ve 2000°1i yillarda,
Fatih semtinde yer alan konutlarin 1980 ve 1990’11 yillarda insa edildigi gozlemlenmistir

(Anonim 2018).

Calismanin siirecinde deger artisinin 6l¢iimiine iliskin olarak Eryaman 1 — 2, Eryaman 5,
Fatih ve GOP istasyonlar1 ¢evresine odaklanilmistir. S6z konusu istasyonlar ¢evresinde,
gergeklestirilen saha galigmasi sirasinda daha homojen bir konut yapilanmasi, metro hatti
insaatinin baglama tarihinden 6nce konutlarin yer almasi nedeniyle bu istasyonlar ve
cevreleri ele alinmistir. Istasyonlar merkez olarak kabul edilerek 1.000 m gapinda yer alan
mahallerde konut degerlerindeki degisim tespit edilmeye ¢alisilmistir. Eryaman semtinde
istasyonlara Eryaman 1 — 2 istasyonu ¢evresinde Altay, Goksu ve Sehit Osman Avci
mabhalleri, Eryaman 5 istasyonu ¢evresinde Eryaman ve Tunahan mahalleri ele alinmistir.
Fatih semtinde; Fatih istasyonu g¢evresinde Fatih ve Gokcek mahalleri, GOP istasyonu
cevresine Gokgek, Gaziosmanpasa ve Torekent mahallerinde ¢alisma gergeklestirilmistir

(Cizelge 5.2).
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Batikent semti ¢alisma kapsamina alinmamistir. Gergeklestirilen saha g¢alismasinda;
Batikent semtinin kent merkezine yakinligi, (M3) Sincan — Batikent metro hatti insas1
oncesi, mevcut (M1) Kizilay — Batikent metro hatti nedeniyle sahip oldugu ulasilabilirlik
nedeniyle deger artiginin tespit edilemeyecegi 6ngoriilmiistiir. Calisma kapsaminda metro
hattinin insaat siirecinin basladig1 2001 yilinda yerlesik alanlar tercih edilmis, metronun
hattinin etkisi veya diger etmenler neticesinde konut {iretiminin gerceklestirildigi metro
hattinda yer alan Devlet Mahallesi istasyonu, OSB — Torekent istasyonu gevresinde
calisma gerceklestirilmemistir. Bu alanlarda konut {iretiminin gérece sonraki tarihlerde
gerceklesmesi, karsilastirma isleminin saglikli sonuglar elde edilmesine imkan

vermeyecegi diisiincesi ile dikkate alinmamustir.

Cizelge 5.2 (M3) Sincan — Batikent metro hatt1 istasyon ve ¢evre mahalleleri

iice Istasyon Mabhalleler

Altay

Eryaman 1-2 Goksu

Etimesgut Sehit Osman Avci

Eryaman

Eryaman 5
Tunahan
Gokeek

Fatih e
Fatih

Sincan Gaziosmanpasga

GOP Gokgek

Torekent

Calisma kapsaminda istasyon ¢evrelerinde yer alan konutlara ait 2005 ve 2019 yillart
arasinda gerceklestirilmis degerleme raporlari temin edilmistir (Cizelge 5.2). Metro agilis
tarihi 14.02.2014 dikkate alinarak konutlarin metrekare birim degerleri Yurti¢i Uretici
Fiyat Endeksi (Yi — UFE) ile giincellenerek deger artislari tespit edilmistir. Degerleme
raporlarinda yer alan degerlerin karsilastirilmasinin yaninda bolgede faaliyet gosteren
degerleme uzmanligi, emlak miisavirligi ve konut gelistiriciligi yapan kisiler ile
goriismeler gergeklestirilmistir. S6z konusu bdlgelerde metro hattinin insasi, insaatin
duraklamasi, insaatin tekrar baglamasi ve metronun agilisinin gayrimenkul piyasasina
etkisinin arastirilmas1 hedeflenmistir. Ayrica bolgede ikamet eden kisilerle de gortigmeler
gerceklestirilmis deger artisinin olup olmadigi, olmas: halinde deger artisinin kamuya

aktarilmasina iligskin goriisleri alinmistir. Yukarida bahsedilen deger artisinin tespitine
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yonelik calismanin yaninda ilgili mahallerde degerleme raporlarinda yer alan bilgilere
dayanarak belirlenen cadde (cd.) ve sokaklarda (sk.) 2005 — 2019 yillar1 arasinda Gelir
Idaresi Baskanlig1 (GIB) tarafindan yaymlanmis emlak vergisi degerine esas arsa ve arazi
rayi¢ bedelleri ele alinarak metro hattinin etkisiyle olusmus deger artislar1 arastirilmistir

(Cizelge 5.2).

Ozetle ¢alisma kapsaminda (M3) Sincan — Batikent metro hatt1 {izerinde belirtilen
mahallerde; temin edilmis degerleme raporlariin incelenmesi ve karsilastirilmasi, ilgili
bireyler goriisiilerek saha calismasi ve emlak vergisi tespitinde kullanilan arsa ve arazi
rayi¢ bedelleri dikkate alinarak deger artisinin gergeklesip gerceklesmedigi tespit

edilmeye ¢aligilmistir.

5.3 Arastirma Yontemi

5.3.1 Degerleme raporlarinin incelemesi

Arastirma kapsaminda Eryaman ve Fatih semtlerinde 2005 yil1 ve 2019 yillar1 arasinda
gerceklestirilmis  degerleme raporlart  {lizerinden deger artisinin  Glglimlenmesi
hedeflenmistir. Eryaman semtinde 178 adet degerleme raporu (EK 1) ve Fatih semtinde
82 adet degerleme raporu (EK 2) incelenmistir. S6z konusu degerleme raporlarinda yer
alan metrekare birim degerler Y1 — UFE ile Kasim 2019 tarihine giincellenmistir. Elde
edilen giincel degerler metronun agilis tarihi olan 14.02.2014 6ncesi ve sonrasi olarak
ayrilarak metrekare birim degerleri karsilagtirilmistir. Karsilastirma siirecinde elde edilen
degerleme raporlar1 apartman dairesi niteligindeki tek kathi bagimsiz boliimlere aittir.
Degerleme raporuna konu gayrimenkuller normal katlarda yer alan tek kat {izerinde ¢esitli
biiyiikliiklerdedir. Caligma kapsaminda gayrimenkullerin yapim yillari, yipranma
oranlari, alanlarinin degerler ile iliskileri dikkate alinmamistir. Bu hususlar dikkate
alindiginda daha saglikli sonuclar elde edilebilir. Belirtilen sebepler dolayisiyla temin
edilen degerleme raporlarindan Eryaman semtinde yer alan Eryaman 1 — 2 ve Eryaman 5
istasyonlar1 ile Fatih semtinde yer alan Fatih ve GOP istasyonlar1 ¢evresinde yer alan

gayrimenkullere ait olanlar karsilagtirilmistir. Karsilagtirma siirecinde bina yaglari,
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yipranma, biiyiikliik kriterlerinin deger ile iliskisi dikkate alinmamistir. Y1 — UFE endeksi

ile glincellenen metrekare birim degerleri karsilastirilmigtir.

5.3.2 Saha Calismasi, Goriisme ve Anket Verileri

Goriismeler iki grup dikkate almarak gerceklestirilmistir. Birinci grup metro hattinin
yatirimin etki alaninda faaliyet gosteren gayrimenkul sektdr calisanlari, ikinci grup

bolgelerde ikamet eden bireyler olarak ele alinmistir.

Birinci grubun dikkate alindig1 goriisme calismasi belirlenen mahallerde faaliyetlerini
siirdliren degerleme uzmanlari, emlak miisavirleri ve miiteahhitler olarak belirlenmistir.
Ancak saha ¢alismasi sirasinda degerleme uzmanlar1 ve emlak miisavirleri olmak {izere
toplam 25 katilimcr ile bolgede gayrimenkul piyasasinda metro hattinin etkisi
arastirllmistir (Cizelge 5.2). Arastirma siirecinde 21 emlak miisaviri ve 4 degerleme
uzmani goriismeler gergeklestirilmistir. Gorlisme formunda metro hattinin insaata
baslangi¢ tarihi 2001 yil1 6ncesi ve sonrasi; ingaatin durma siireci, insaatin tekrar bagladigi
2011 y1il1 sonrast ve metronun hizmete acildigi 14.02.2014 tarihi sonrasi baz alinarak,
siire¢ igerisinde gayrimenkul piyasasinin durumunun goézlemlenmesi amaglanmistir.
Goriigsme sirasinda ilgililere 21 soru yoneltilmistir (EK 3). Bu kapsamda 2001 y1l1 sonrast
ve oncesi, duraklamanin gergeklestigi 2011 yil1 6ncesi, insaatin tekrar basladigi 2011 yili
sonrast ve metronun hizmete acildigi 2014 yili sonrast olmak iizere tarihsel siire¢
icerisinde satig, kiralama ve konut iiretimine iligskin bilgiler elde etmek hedeflenmistir.
Bolgede yer alan gayrimenkullere olan talepte etkiler, talep bigimleri ve bos arsalarda
konut liretimi faaliyetlerinin gerceklesip gerceklesmedigi arastirilmistir. Bununla birlikte
bolgede yer alan gayrimenkullere iligkin temin edilen degerleme raporlarinda elde edilen

sonuglarin testinde dikkate alinarak sonuglarin tutarhigi karsilastirilmastir.

Ikinci grupta galismanin gergeklestirildigi bolgelerde yer alan gayrimenkullerde ikamet
eden toplam 94 kisi ile goriisiilmiistiir (Cizelge 5.2). S6z konusu goriismelerde bolgede
yasayanlarin ulasim tercihleri, sahip olduklar1 gayrimenkullerde yasanan deger
artiglarinin Slgiilmesi, s6z konusu mahallelere tasinmalarinin nedenlerinde deger artisinin

unsuru olarak belirtilen kamu miidahale ve yatirnmlarimin etkisi, bireylerin bahsedilen
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yatirim ve miidahaleler sonucu deger artis1 olup olmayacagina dair fikirleri, degere etkisi
olmasi halinde bireylerin artis ve azalisa dair oransal diisiinceleri, deger artisinin kamuya
aktarilmasinda bir yontem olarak nitelendirilen vergi ve benzeri araglarla kamuya
aktarilmasina iligkin fikirleri 6grenilmek istenmistir. Bununla birlikte, vergi ve benzeri
araclar ve deger artisinin kamuya aktarilmasina bir gosterge niteligindeki emlak vergisi
hakkinda bilgileri ve goriigleri dikkate alinmistir. Ayrica ¢alisma alani igerisinde
gergeklestirilen metro yatirnmin siiresi, yatirim siirecinde gergeklesen sorunlara iligskin
gorsleri ile 2001 yil1 sonras1 ve Oncesi, duraklamanin gergeklestigi 2011 yili1 6ncesi,
insaatin tekrar basladigi 2011 yili sonrasi ve metronun hizmete agildigi 2014 yil1 sonrasi

olmak iizere deger degisimlerine iligkin diistinceleri 6grenilmek istenmistir (EK 4).

Gergeklestirilen goriismelerde metro hattinin etki alinda yer alan bolgelerde gayrimenkul
sektorlinde faaliyet gosteren ve bolgelerde ikamet eden kisilerin goriisleri alinmasi
hedeflenmistir. Deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde dnemli bir husus olan sektor

calisanlar1 ve ikamet eden bireylerin istekliligi anlagilmaya caligilmistir.

5.3.3 Emlak vergisine esas arsa ve arazi degerlerinin karsilastirilmasi

Degerleme raporlar ile edilen degerlerin karsilastirilmasi ve bolge halkinin fikirlerinin
yaninda, deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde bir gosterge niteliginde olan emlak
vergisi degerlerinin Tiirkiye’de belirlenmesinde kullanilan emlak vergisine esas arsa ve
arazi rayi¢ bedellerinin karsilastirilmas1 ile metro hattinin etkisinin emlak vergi
degerlerine yansiy1p yansimadigi gozlenmek istenmistir. Bu kapsamda, ¢aligma alaninda
degerleme raporlarindan yola ¢ikarak belirlenen cadde ve sokaklar iizerinde emlak
vergisine esas arsa degerleri incelenmistir. Incelemede yasanan artislar, yer aldig1 ilgede
metro hattinin ¢evresinde yer alan cadde ve sokaklarda harici bir artisin olup olmadigi
tespit edilerek, artisin olmasit halinde deger artisinin miktarinin  dlglimlenmesi
hedeflenmistir (Cizelge 5.3). Belirlenen bolgelerdeki emlak vergisine esas arsa ve arazi
rayi¢ bedellerinde yillik degisim cari degerler dikkate alinarak karsilastirilmistir. Bununla
birlikte metro etki alam1 disinda Etimesgut il¢esi Piyade Mahallesi ve Sincan ilgesi
Atatlirk Mahallesinde yer alan cadde ve sokaklara emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢

bedelleri tespit edilmistir (Cizelge 5.4). S6z konusu rayi¢ bedeller ile metro etki alaninda

101



yer alan cadde ve sokaklara ait emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedelleri ve yillik

cari artis oranlar1 karsilagtirilarak vergi degeri artislarda metro hattinin etkisi olup

olmadiginin tespit edilmesi amaclanmastir.

Cizelge 5.3 Etimesgut ve Sincan il¢esi metro hatti etki alaninda yer alan emlak vergisine
esas arsa rayi¢ bedellerinin karsilagtirildig1 cadde ve sokaklar

Tige istasyon Mahalle Cadde / Sokak
Etimesgut Eryaman 1-2 Altay 26 Sk.
Etimesgut Eryaman 1-2 Altay 27. Sk.
Etimesgut Eryaman 1-2 Altay Osman Bey Cd.
Etimesgut Eryaman 1-2 Altay Selguklular Cd.
Etimesgut Eryaman 1-2 Goksu Erzurum Kongresi Cd.
Etimesgut Eryaman 1-2 Goksu Selguklular Cd.
Etimesgut Eryaman 1-2 Goksu Sivas Kongresi Cd.
Etimesgut Eryaman 1-2 Sehit Osman Avci 2635. Sk.
Etimesgut Eryaman 1-2 Sehit Osman Avet 66. Cd.
Etimesgut Eryaman 1-2 Sehit Osman Avci Selguklular Cd.
Etimesgut Eryaman 5 Eryaman 270. Sk.
Etimesgut Eryaman 5 Eryaman 286. Sk.
Etimesgut Eryaman 5 Eryaman Amasya Beyannamesi Cd.
Etimesgut Eryaman 5 Eryaman Ertugrul Bey Cd.
Etimesgut Eryaman 5 Tunahan Acelya Sk.
Etimesgut Eryaman 5 Tunahan Amasya Beyannamesi Cd.
Etimesgut Eryaman 5 Tunahan Yasar Dogu Sk.
Sincan Fatih Fatih G.M.K. Bulvan
Sincan Fatih Fatih Idareci Cd.
Sincan Fatih Fatih Inénii Cd.
Sincan Fatih Fatih Katip Sk.
Sincan Fatih Fatih Mesnevi Sk.
Sincan Fatih Fatih Mevlana Sk.
Sincan Fatih Gokgek G.M K. Bulvari
Sincan Fatih Gokgek Sanat Sk.
Sincan Fatih Gokgek Toprak Cd.
Sincan Fatih Gokeek Yagmur Sk.
Sincan GOP Gazi Osman Paga Kaymak Sk.
Sincan GOP Gazi Osman Pasa Unsal Sk.
Sincan GOP Gazi Osman Pasa Yasar Dogu Cd.
Sincan GOP Gokgek 250. Cd.
Sincan GOP Gokgek 359. Sk.
Sincan GOP Gokgek Terminal Cd.
Sincan GOP Torekent 252. Cd.
Sincan GOP Torekent 253/1. Sk.
Sincan GOP Torekent 256. Sk.
Sincan GOP Torekent 262. Cd.
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Cizelge 5.4 Etimesgut ve Sincan ilgesi metro hatti etki alan1 digsinda yer alan emlak
vergisine esas arsa rayi¢ bedellerinin karsilastirildig1 cadde ve sokaklar

ilce Mabhalle Cadde / Sokak
Etimesgut Piyade 1544. Cd.
Etimesgut Piyade 1969. Sk.
Etimesgut Piyade Atilla Eser Cd.
Etimesgut Piyade Sirinler Sk.
Sincan Atatiirk Ankara Cd.
Sincan Atatiirk Meltem Sk.
Sincan Atatiirk Vatan Cd.

5.4 Arastirma Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1 Degerleme raporlarimn incelenmesi

Calisma kapsaminda toplam metro hattinin ¢evresinde yer alan mahallerden 260
degerleme raporu temin edilmistir (EK 1 ve 2). Degerleme raporlari ilgelere ve
bulunduklar1 semtlere gore ayrilarak deger artisinin Olglimii gergeklestirilmistir. Bu
kapsamda Eryaman semtine ait 178 degerleme raporu ve Fatih semtine ait 82 degerleme

raporu karsilastirilmistir (Cizelge 5.5).

Cizelge 5.5 Degerleme raporlarinin ilge ve semt dagilimi

flce Semt Degerleme Raporu Sayisi
Etimesgut Eryaman 178
Sincan Fatih 82
Toplam 260

Elde edilen degerleme raporlari; Etimesgut ilgesinde Eryaman semtinde degerleme
raporlart Eryaman 1 — 2 ve Eryaman 5 istasyonlar1 ¢evresi ve Sincan il¢esinde Fatih
semtinde Fatih ve GOP istasyonlar1 ¢evresinde yer alan mahallere gére temin edilmis,
elde edilen raporlar istasyonlarma uzakliklarina gore siniflandirilmistir. Uzakliklar
istasyona 500 m’ye kadar, 500 m ile 750 m aras1 ve 750 m ile 1.000 m araliginda
belirlenmistir. Gok¢ek mahallesinde yer alan degerleme raporlarinin hem Fatih, hem de

GOP istasyonu i¢in dikkate alinmistir. Bunun nedeni, Gok¢ek mahallesinin sinirlarinin

103



Fatih istasyonunda baslamasi, GOP istasyonun Gok¢ek mahallesi sinirlari i¢inde yer

almasidir (Cizelge 5.6).

Cizelge 5.6 Degerleme raporlarinin istasyon, istasyonlara uzaklik ve mahallerine gore

dagilim1
Semt Istasyon Mabhalleler 0-500 m | 500-750 m | 750-1.000 m | Toplam
Altay 4 6 8 18
Eryaman 1-2 Goksu 21 10 2 33
Eryaman Sehit Osman Avci 6 20 13 39
Eryaman 20 11 15 46
Eryaman 5
Tunahan 17 17 8 42
Fatih Gél-(g:ek 7 2 0 9
Fatih 3 21
Fatih Gazi Osman Pasa 4 1 3 8
GOP Gokeek 27 11 0 38
Torekent 1 5 0 6
TOPLAM 260

Bunula birlikte ¢calisma sirasinda Eryaman ve Fatih semtlerinde yer alan gayrimenkuller
icin hazirlanmis degerleme raporlari metro acilis tarihi Oncesi ve sonrasi olarak
simiflandirilarak deger artiglari tespit edilmistir. Eryaman semtinde metro agilis sonrasi
hazirlanan degerleme raporu orani1 %58’dir. Fatih semtinde metro agilis tarihi degerleme

rapor sayist orani %34 olup gorece az oldugu diisliniilmektedir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7 Degerleme raporlarinin metro agilis tarihine gore siniflandirmasi

Semt _ Degerleme Rapor Sayisi
Metro Acilis Oncesi (14.02.2014) Metro Acilis Sonrasi (14.02.2014) Toplam
Eryaman 74 104 178
Fatih 54 28 82

Semtlere gore gerceklestirilen smiflandirilmanin = yaninda  istasyonlara  gore
siniflandirilma yapilmustir. istasyonlara metro agilis tarihi ve sonrasi degerleme raporu
say1st tespit edilmistir. Dengeli agilimimn Eryaman 1 — 2 istasyonu g¢evresinde yapilmig
degerleme raporlarinda oldugu goziikmekte, metro agilisi oncesi ve sonrast degerleme

raporlar1 sayisinin birbirine yakin oldugu goéziikmektedir (Cizelge 5.8). Eryaman 1 — 2
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istasyonu cevresindeki deger dagilimlarinin tespitinin %44’tiniin metro agilig tarihi

oncesi, %56’smin metro acilis tarihine ait oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.8 Degerleme raporlarinin istasyonlar, metro agilis tarihine gore siniflandirmasi

Degerleme Rapor Sayisi
Semt istasyonlar Metro Aciis Oncesi Metro Acilis Sonrasi
Toplam
(14.02.2014) (14.02.2014)
Eryaman 1-2 39 49 88
Eryaman
Eryaman 5 35 55 90
. Fatih 19 11 30
Fatih
GOP 36 16 52

Gergeklestirilen smiflandirmalar sonucunda degerleme raporlarinda alinan birim
metrekare birim degerleri Yi — UFE Endeksi ile Kasim 2019 tarihine giincellenmis,
giincellenen degerler baz alinarak metro agilis oncesi ve sonrasi degerler karsilastirilarak
artis oranlar1 belirlenmistir. Eryaman semtine incelenen raporlar sonucunda metro agilis
tarihi itibariyle deger artisinin %11,48 oldugu, Fatih semti i¢in ayni oranin %14,77
oldugu gozlemlenmistir (Cizelge 5.9). Deger artis oranlarinin istasyonlar o6zelinde
incelendiginde deger artis oranlarinin; Eryaman 1 — 2 istasyonu ¢evresinde %16,16,
Eryaman 5 istasyonu ¢evresinde %7,6, Fatih istasyonu c¢evresinde %10,03 ve GOP
istasyonu cevresinde %14,36 oldugu ol¢iilmiistiir (Cizelge 5.10). Olgiimlenmesi
gerceklestirilen degerler ve raporlarin herhangi bir simiflandirma yapilmadan, sadece
metro acilis tarihi ve dncesi degerlerin karsilagtirilmasi ile elde edilmistir. Burada metro
hattinin acilis tarithinden 6nce, metronun acilisinin kesinlestikten sonra gergeklesen
fiyatlama g6z ard1 edilmistir. Ancak saha ¢alismas1 ve incelenen degerleme raporlarinda
metro hattinin gayrimenkul degerleri iizerinde olusturdugu etkinin fiyatlama tarihi
baslangict belirlenememistir. Bununla birlikte degerleme raporlarinin apartman dairesi
niteligindeki gayrimenkullere ait olmasi, apartman dairelerinin bulundugu binalarin ve
bagimsiz boliimlerinin yipranma durumlar1 deger artislarinin karsilagtirilmasinda goz ardi
edilmistir. S6z konusu karsilastirilmalarin arsa degerleri lizerinden gerceklestirilmesi
halinde elde edilen artig oranlarinin daha saglikli olabilecegi diisiiniilmektedir. Ancak
arsa degerlerinin karsilagtirilmasina iliskin veri temin edilemedigi i¢in karsilastirma
apartman dairesi niteligindeki bagimsiz boliimlere ait degerleme raporlarindaki metrekare

birim degerleri karsilastirilarak belirlenmistir.
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Cizelge 5.9 Degerleme raporlarinin semtlere goére metro agilig tarihi dncesi ve sonrasi
ortalama degerleri ve artig oranlari

Deger Ortalamasi (TL/m?)
Semt Metro Acilis Oncesi Metro Acihis Sonrasi Artis Orani (%)
(14.02.2014) (14.02.2014)
Eryaman 3.281,73 3.658,54 11,48
Fatih 1.901,54 2.182,40 14,77

Cizelge 5.10 Degerleme raporlarinin istasyonlara gére metro agilis tarihi 6ncesi ve sonrasi
ortalama degerleri ve artis oranlari

Deger Ortalamasi (TL/m?)
Istasyonlar Metro Acihs Oncesi Metro Acihs Sonrasi Artig Orani (%)
(14.02.2014) (14.02.2014)
Eryaman 1-2 3.337,78 3.877,02 16,16
Eryaman 5 3.219,28 3.463,90 7,60
Fatih 1.729,66 1.903,12 10,03
GOP 1.987,48 2.272,92 14,36

Degerleme raporlarinin  konu gayrimenkullerin istasyonlara uzakliklarina gore
siniflandirilarak metro agilis tarihi 6ncesi ve sonrasi degerlerinin ortalamasi alinarak
deger artiglarinin olup olmadigr gézlemlenmistir. Yapilan karsilagtirmada Eryaman 5
istasyonu ¢evresinde istasyona 500 m ile 750 m uzaklik araliginda yer alan gayrimenkul
degerlerindeki degisimin negatif oldugu, oranin %-1,38 oldugu Ol¢iilmiistiir. Bunun
nedeni olarak temin edilen metro acilis tarithi 6ncesi degerleme raporlarinin 30.11.2013
ve 09.02.2014 tarihleri arasinda olmasi, metro agilis etkisinin fiyatlamasinin bu siirecte
gerceklesmis olabilecegi diisiiniilmektedir. Metro acilis tarthi sonrasi degerleme
raporlarinin tarihlerin 2019 yilina kadar uzanmasi 2018 yilinda Tiirkiye’de ekonomi ve
gayrimenkul piyasasinda olugan gerileme ile 2018 ve 2019 tarihli degerleme raporlarinda
belirlenen degerlerin 6nceki senelere gore diismesi gerceklestirilen karsilastirmada
degerlerin diigmesi, artis oranimin negatif ¢ikmasimin diger bir nedeni olarak
goriilmektedir. Ayrica ele alinan degerleme raporlarinda Fatih ve GOP istasyonlaria 750
m ile 1.000 m uzaklikta yer alan degerleme raporlarinin metro agilis tarihi 6ncesine ait

olmasi nedeniyle karsilagtirma gerceklestirilememistir (Cizelge 5.11).
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Cizelge 5.11 Degerleme raporlarinin istasyonlara uzakliklarina gére metro agilig tarihi
Oncesi ve sonrasi ortalama degerleri ve artig oranlari

Deger Ortalamasi (TL/m?)

. > Artis Oram

Istasyonlar | Uzaklhiklar Metro Acilis Oncesi Metro Acihs Sonrasi (%)
(14.02.2014) (14.02.2014)

0- 500 m. 3.515,04 3.744,38 6,52
Eryaman 1-2 | 500-750 m. 3.144,42 3.683,31 17,14
750-1.000 m 3.309,56 4.457,37 34,68
0-500 m. 2.964,65 3.522,36 18,81
Eryaman5 | 500-750 m. 3.263,69 3.218,54 -1,38
750- 1.000 m 3.305,15 3.656,56 10,63
Fatih 0-500 m. 1.646,40 2.183,96 32,65
500-750 m. 1.898,67 1.939,46 2,15
GOP 0-500 m. 2.050,96 2.155,68 511
500-750 m. 1.945,60 2.115,70 8,74

Yapilan karsilastirmalara ek olarak temin edilen degerleme raporlari icerisinde ayn1 ada
ve parsel iizerinde yer alan gdrece benzer gayrimenkullere iliskin degerleme raporlari
kargilastirilmig, ayni1 parsel iizerinde yer alan gorece daha benzer nitelikteki
gayrimenkullerin degerlerindeki degisim incelenmistir. Ayn1 parsel iizerinde yer alan
bagimsiz boliimlere ait metro acilis tarihi dncesi ve sonrasina ait degerleme raporlari
tespit edilmis, acgilis tarihi degerlerin ortalamasi ile agilis tarihi degerlerin ortalamalari
karsilastirilmistir (Cizelge 5.12 ve 5.13). Artis oranin %10’un altinda gerceklestigi
parseller icinde yer alan gayrimenkullere iligkin degerleme raporlar1 incelendiginde metro
acilis tarihi oncesine degerleme raporlarinin en eskisinin Kasim 2013 tarihine ait oldugu
veya metro acilis tarihi degerleme raporlarinin metro acgilis tarithine yakin 1 yillik dilim
icinde hazirlandig1 gozlemlenmistir. Kasim 2013 tarihinde metronun gayrimenkul
degerleri lizerindeki etkisinin fiyatlanmasinin gergeklestigi diisiincesi dahilinde de deger

artisinin oldugu ol¢timlenmistir (Cizelge 5.13).
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Cizelge 5.12 Aymi ada ve parsel lizerinde gergeklestirilmis degerleme raporlarin metro
acilis tarihi 6ncesi ve sonrasi dagilimi

istasyon

Uzakhklar

Ada Parsel Bilgisi

Degerleme Rapor Sayisi

Metro Acihs
Oncesi
(14.02.2014)

Metro Acilis
Sonrasi
(14.02.2014)

Eryaman 1-2

0-500 m.

46465 ada 1 parsel

46477 ada 1 parsel

46480 ada 1 parsel

48147 ada 1 parsel

500-750 m.

17461 ada 1 parsel

17464 ada 1 parsel

17499 ada 1 parsel

46463 ada 1 parsel

46467 ada 1 parsel

48150 ada 1 parsel

750-1.000 m.

17505 ada 1 parsel

17506 ada 1 parsel

46473 ada 1 parsel

46474 ada 1 parsel

Eryaman 5

0-500 m.

46493 ada 2 parsel

46502 ada 1 parsel

46503 ada 2 parsel

46517 ada 1 parsel

46533 ada 1 parsel

500-750 m.

17705 ada 1 parsel

46494 ada 2 parsel

46501 ada 2 parsel

46518 ada 1 parsel

46532 ada 1 parsel

750-1.000 m

17675 ada 1 parsel

46539 ada 1 parsel

46540 ada 1 parsel

46546 ada 1 parsel

Fatih

0-500 m.

1456 ada 1 parsel

500-750 m.

1813 ada 4 parsel

GOP

500-750 m.

2179 ada 9 parsel

2191 ada 3 parsel

2200 ada 1 parsel
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Cizelge 5.13 Aymi ada ve parsel tlizerinde gergeklestirilmis degerleme raporlarin metro
acilis tarihi 6ncesi ve sonrasi ortalama degerleri ve deger artis oranlari

Deger Ortalamasi (TL/m?)
Artis
Istasyon Uzakhiklar Ada Parsel Bilgisi | Metro Agihs | Metro A¢ils | Qrap
Oncesi Sonrasi (%)
(14.02.2014) | (14.02.2014)
46465 ada 1 parsel 2.886,13 3.484,22 20,72
0-500 46477 ada 1 parsel 3.547,86 3.833,16 8,04
-500 m.
46480 ada 1 parsel 4.569,60 4.574,63 0,11
48147 ada 1 parsel 3.434,40 4.014,62 16,89
17461 ada 1 parsel 2.549,62 3.071,97 20,49
17464 ada 1 parsel 3.184,26 3.786,06 18,90
17499 ada 1 parsel 2.426,56 3.418,33 40,87
Eryaman 1-2 500-750 m.
46463 ada 1 parsel 3.295,97 3.532,81 7,19
46467 ada 1 parsel 2.762,46 2.972,42 7,60
48150 ada 1 parsel 4.231,70 4.749,86 12,24
17505 ada 1 parsel 2.755,31 3.050,39 10,71
17506 ada 1 parsel 2.138,96 2.780,04 29,97
750-1.000 m.
46473 ada 1 parsel 4.844,03 4.996,54 3,15
46474 ada 1 parsel 4.265,66 5.488,80 28,67
46493 ada 2 parsel 3.010,13 3.366,32 11,83
46502 ada 1 parsel 3.236,23 3.828,64 18,31
0-500 m. 46503 ada 2 parsel 2.851,96 3.347,22 17,37
46517 ada 1 parsel 3.025,88 3.831,82 26,63
46533 ada 1 parsel 3.250,40 4.117,68 26,68
17705 ada 1 parsel 3.317,68 3.923,50 18,26
46494 ada 2 parsel 2.816,82 3.259,93 15,73
Eryaman 5
500-750 m. 46501 ada 2 parsel 2.923,99 3.414,62 16,78
46518 ada 1 parsel 2.821,50 3.213,13 13,88
46532 ada 1 parsel 3.490,10 4.046,23 15,93
17675 ada 1 parsel 2.422,03 3.072,45 26,85
46539 ada 1 parsel 3.679,73 4.120,52 11,98
750-1.000 m
46540 ada 1 parsel 3.399,39 3.953,38 16,30
46546 ada 1 parsel 3.972,25 4.316,11 8,66
Eati 0-500 m. 1456 ada 1 parsel 1.465,92 2.338,78 59,54
ati
500-750 m. 1813 ada 4 parsel 1.882,12 2.411,29 28,12
2179 ada 9 parsel 1.827,22 2.093,93 14,60
GOP 500-750 m. 2191 ada 3 parsel 2.145,86 3.062,52 42,72
2200 ada 1 parsel 2.323,84 2.714,35 16,80
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Genel olarak degerleme raporlari iizerinde gerceklestirilen c¢alisma ile belirlenen
apartman daireleri niteliginde bagimsiz boliimlerin metrekare birim degerlerinin
giincellenerek karsilastirilmas1 sonucunda metro acilis tarihi Oncesi ve sonrasi
karsilastirildiginda incelenen bolgelerde deger artisinin oldugu Slgiimlenmistir. Deger
artis oranlar1 Eryaman semtinde %11,48, Fatih semtinde %14,77 oldugu gozlemlenmistir
(Cizelge 5.10). Bu 6l¢iimlemede yukarida belirtildigi metro agilis tarihinin yakinlasmast
nedeniyle gayrimenkullerde gergeklesen fiyatlama, gayrimenkullerin yaslar1 ve yipranma
sonucu yasanan deger diisiikliigii, gayrimenkullerin alanlarinin deger ile iligkisi dikkate
alinmadan yapilmistir. Ancak elde edilen sonuglar dogrultusunda metro agilis tarihi

sonrasinda gayrimenkullerin degerlerinde bir artis oldugu gozlemlenmektedir.

5.4.2 Goriisme formlarim degerlendirmesi

Gortisme formlarina iligkin ¢alismalarda iki grup tlizerinden degerlendirilmistir. Birinci
grupta metro hatt1 etki alaninda gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren bireyler ile
gerceklestirilmistir. Ikinci grupta metro hattinin etki alaninda yer alan mahallerde ikamet

eden bireylerle gerceklestirilmistir.

5.4.2.1 Gayrimenkul sektor temsilcileri ile gerceklestirilen goriisme formu

degerlendirilmesi

Sektor calisanlar1 ile gergeklestirilen goriismelerde 4 degerleme uzmani, 19 emlak
miisaviri olmak tlizere toplam 23 kisi ile gorlistilmiistiir. Goriisiilen sektor temsilcilerinin
yetkinlikleri 6l¢limlenmesi i¢in tecriibeleri siniflandirilmistir. Goriisme gergeklestirilen
sektor temsilcilerinin %47,83°1 2001 yili 6ncesinde faaliyetlerine baglamis, metro insaati
baslamadan Once mevcut gayrimenkul piyasasina hakimdir (Cizelge 5.14).
Gergeklestirilen goriismelerde sektor calisanlarinin genellikle tek kisi ¢alistigl ve oranin
%52,17 oldugu gdzlemlenmistir. U¢ ve daha fazla kisi calisan isletmelerin sayisinmn 2

oldugu ve oranin %8,70 oldugu goriilmiistiir.
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Cizelge 5.14 Goriisme gergeklestirilen sektor temsilcilerinin faaliyete baslama tarihleri

dagilimi
Sektor Temsilcilerinin Faaliyete Basladi: Y1l Sektor Temsilcisi Sayis1
2001 Y1t Oncesi 11
2001 — 2011 Y1l Arasi 7
2011 - 2014 Y1l Arasi 3
2014 Yillar1 Sonrast 2

Gayrimenkul sektorii calisanlarina faaliyetlerinin yogunlastigi bolgeler soruldugunda,
caligma alanlarinin Eryaman ve Fatih semtleri olarak ayristig1 gozlenmistir. Eryaman’da
faaliyet gosterenler hem Eryaman 1 — 2, hem de Eryaman 5 istasyonu ¢evresinde, Fatih
semtinde de hem Fatih, hem de GOP istasyonu g¢evresinde ¢alistiklarini belirtmiglerdir.

23 sektor temsilcisinin faaliyet gosterdikleri bolgeler belirtilmistir (Cizelge 5.15).

Cizelge 5.15 Faaliyet gosterilen bolgelere gore sektor temsilcisi sayist

Faaliyet Gosterdikleri Bolgeler Kisi Sayisi
Eryaman 1-2 Istasyonu Cevresi 14
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi 17
Fatih Istasyonu Cevresi 12
GOP Istasyonu Cevresi 13

(M3) Sincan — Batikent metro hattinin gayrimenkul sektoriine etkisine iliskin olarak
sektor temsilcilerinin hepsi etkisi oldugunu belirtmistir. Bununla birlikte metro ingaatinin
sathalaria gore insaata baglama yili ve duraklama siireci olan 2001 — 2011 yillar1 arasi,
ingaatin bakanlikca devir alindiktan sonra tekrar insaata baglama ve agilis tarihi 2011 —
2014 yillar1 aras1 ve metronun faaliyete basladigr 2014 yili sonrast gayrimenkule olan
satig ve kiralama talepleri sorulmustur. Katilimcilarin 15 tanesi (%65,22) 2001 — 2011
yillar1 arasinda sektdrde gayrimenkul taleplerinde degisiklik gerceklestigi, 8 tanesi,
%34,78’1 1se talep degisiklikleri ile ilgili olarak bir fikrinin olmadig belirtmistir.

Gayrimenkul satig degeri ve kira bedellerinde degisiklik yoniine iliskin olarak 2001 —
2011 yillar1 arasinda katilimcilardan 15 tanesi gayrimenkul satis degeri ve kiralama
bedellerini artis oldugunu belirtmistir. Gayrimenkul satis degerindeki degisim igin

ortalama olarak %18,50 oraninda artis, kira bedellerindeki degisime iliskin olarak %13,83
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oraninda artis oldugunu belirtmislerdir. Katilimcilarin oransal olarak ifadelerinin

dagilimina iliskin olarak artig oranlar1 siniflandirilmistir (Cizelge 5.16).

Cizelge 5.16 2001 — 2011 yillar1 aras1 gayrimenkul satis bedeli ve kiralama bedelinde
artis oran1 dagilimi

Aralik Dagil Y%
Cevaplar ralik Dagilim (%)
0-9 10-19 20-30
Gayrimenkul satis degerindeki artig orani sayist 0 5 10
Kira bedellerindeki artis orani sayist 0 14 1

Katilimcilarin 22 tanesi, 2011 — 2014 yillar1 arasinda gayrimenkul sektoriinde satis ve
kiralama taleplerine iligskin olarak degisim oldugunu belirtmistir. Degisimin ne yonde
oldugu ile ilgili olarak 21 tanesi gayrimenkullerin satis degeri ve kiralama degerinde artis
oldugunu 1 tanesinin gayrimenkullerin satis degerinin artarken kira degerinin sabit
kaldig1 yoniinde goriislinii paylagmistir. Gayrimenkul satis degerindeki degisim igin
ortalama olarak %18,18 oraninda artis, kira bedellerindeki degisime iliskin olarak %12,86
oraninda artis oldugunu belirtmiglerdir. Katilimcilarin oransal olarak ifadelerinin

dagilimina iliskin olarak artis oranlar1 siniflandirilmistir (Cizelge 5.17).

Cizelge 5.17 2011 — 2014 yillar1 arast gayrimenkul satig bedeli ve kiralama bedelinde
artis orani dagilimi

Aralik Dagihim (%)
Cevaplar
0-9 10-19 20-30
Gayrimenkul satis degerindeki artis orani sayisi 0 8 13
Kira bedellerindeki artis orani sayist 1 19 1

Metronun faaliyete gegtigi 2014 yili sonrasinda sektorde satis ve kiralama taleplerinde
degisim olup olmadig1 sorulmustur. Katilimcilarin 21 tanesi degisim oldugunu, 2 tanesi
degisim olmadig1 goriisiinii paylagmislardir. 21 katilimcinin 13 tanesi degisime iliskin
olarak gayrimenkul satis bedelleri ve kira bedellerinde artis oldugunu belirtirken; 8 tanesi
gayrimenkul satis degerinin sabit kaldigi, kira bedellerinin arttig1 yoniinde fikirlerini
paylasmistir. Gayrimenkul satis degerindeki degisim i¢in ortalama olarak %15,00

oraninda artig, kira bedellerindeki degisime iliskin olarak %11,67 oraninda artis oldugunu
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belirtmislerdir. Katilimeilarin oransal olarak ifadelerinin dagilimina iliskin olarak artig

oranlar1 siniflandirilmistir (Cizelge 5.18).

Cizelge 5.18 2014 yil1 sonras1 gayrimenkul satis bedeli ve kiralama bedelinde artis orani

dagilim1
Aralik Dagil %
Cevaplar ralik Dagilimi (%)
0-9 10-19 20-30
Gayrimenkul satis degerindeki artig orani sayist 0 9 3
Kira bedellerindeki artis orani sayist 4 16 1

Satis ve kiralama islemlerinde talep degisikligi, satis degerleri ve kiralama bedelleri
degisimi sorularinin yaninda, goriisme formunda 2014 yilinda metro hattinin faaliyete
geemesi sonrasinda bolgede gergeklesen yatirimlara iliskin sorular yoneltilmistir.
Katilimcilarin 18 tanesi yatirimlarda artis oldugunu belirtmistir. Yatirim faaliyetlerinin

cesitligine gore bos arsalara yatirimlarin arttig belirtilmistir (Cizelge 5.19).

Cizelge 5.19 2014 yil1 sonrasi yatirim faaliyetleri ¢esitlerini belirten kisi say1s1

Yatirnm Faaliyetleri Kisi Sayis1
Bos arsalara yatirimlar 17
Imar plam degisiklikleriyle gelen yatirimlar 11
Kamu kurumlarinin dogrudan yatirimlari 1

Katilimcilara faaliyet gosterdikleri bolgelerde metro ingast ile agilisi arasinda gegen
stirede gozledikleri satis degerleri ve kira paralarindaki degisimlere iliskin goriisleri de
sorulmustur. Katilimcilarin 17 tanesi soruya cevap vermemistir. Katilimcilarin 6 tanesi
faaliyet gosterdikleri bolgelere iliskin 6rnek vermislerdir. Elde edilen 6rneklerden yola
cikarak deger artisinin karsilastirilmast saglikli sonug¢ vermeyecegi diistiniilmiistiir. S6z
konusu siirecte gayrimenkul sektoriiniin durumu ve piyasa kosullarina iligkin olarak
katilimcilar; satis ve kiralama taleplerinin arttifini, yatirim amaclh ikinci konut

satiglarinin gergeklestigi, kiralama taleplerinde artig oldugu belirtilmistir.

Alict ve kiracilar i¢in metronun etkisinin arastirilmasi amaciyla yonetilen soruya
katilimcilarin hepsi evet cevabimi vermistir. Nedenine iligkin olarak verilen cevaplar

incelendiginde ulasimin kolaylastigi, bolgenin metro hattinda yer alan bolgelere gore
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gorece daha ucuz olmasi nedeniyle tercih edildigi belirtilmistir. Bununla birlikte bolgenin
gelismesi, Istanbul ve Ayas Yolu iizerinde is imkanlarinin yer almasi, bolgenin tercih
edilme sebebi olarak gosterilmistir. Katilimcilar gayrimenkullerde gerceklesen deger
artisina iliskin olarak, artisin metro hattindan kaynaklanip kaynaklanmadigia yonelik
ayrimin yapilmasinin zor oldugu belirtilmistir. Deger artisinin kamuya aktarilmasi
yontemlerinden biri olarak degerlendirilen yillik emlak vergilerine iligkin arsa ve arazi
rayi¢ bedellerine iliskin sektor ¢alisanlarinin goriisii 6grenilmek istenmis, bu kapsamda
arsa ve arazi rayi¢ bedellerinin metro ingaati baslangici, devami, sonrasindaki bedel
miktarlilarina iliskin soru yonelmistir. 19 katilimer emlak vergisine esas arsa ve arazi
rayi¢ bedellerinin arttigin1 belirtmis, ancak artiglarin yillik olagan artiglar oldugunu
belirtmislerdir. Arsa ve arazi rayi¢ bedellerindeki artislarin metro hattinin iliskisi

olmadig1 anlagilmistir.

5.4.2.2 Bolgede ikamet eden bireyler ile gerceklestirilen goriisme formu

degerlendirilmesi

Calisma alan1t igerisinde ikamet eden bireylerle toplam 94 adet goriisme
gerceklestirilmistir.  Gergeklestirilen goriismelerin  calisma alana goére dagilimi
belirlenmistir (Cizelge 5.20). Gortisme gerceklestirilen 94 kisinin, 72 tanesi evli, 22 tanesi
bekar kisilerden olusmaktadir. Oransal olarak ele alindiginda evli bireylerin oran1 %76,59
iken, bekar bireylerin oran1 %23,40’tir. Gergeklestirilen ¢alismada bekar olarak ikamet

edenlerin ¢cogu Eryaman 1 — 2 ve Eryaman 5 istasyonlar1 ¢evresinde ikamet etmektedir.

Cizelge 5.20 Goriisme gerceklestirilen bolgelerde goriismeye katilan kisi sayisi

Goriisme Gergeklestirilen Bolgeler Kisi Sayisi
Eryaman 1-2 Istasyonu Cevresi 25
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi 34
Fatih Istasyonu Cevresi 17
GOP Istasyonu Cevresi 18

Toplam 94

Katilimeilarin gelir dagilim incelendiginde Eryaman semtinde ikamet eden 59 kisinin 41°1

4.500 - 8.000 TL araliginda gelire sahip iken, Fatih semtinde 35 kisinin 21’1, 2.500 - 4.500
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TL araliginda gelir elde ettigini belirtmistir. Gorligmeyi kabul eden katilimcilardan en
fazla 4.500 - 8.000 TL geliri araliginda katilimecinin oldugu, %57,45’inin 4.500 - 8.000
TL gelir araliginda yer aldig1 goriilmektedir. Bununla birlikte meslek dagilimlan tespit
edilmis, Eryaman semtinde 6grencilerin oturdugu tespit edilmistir (Cizelge 5.21). S6z
konusu kisilerin 27 tanesi emekli oldugunu belirtmistir. S6z konusu 27 kisi isyerine gidis

gelis stirecinde hangi ulagim bi¢imini tercih ettigini belirtmemistir.

Cizelge 5.21 Goriisme gergeklestirilen bolgelerde goriismeye katilan kisilerin meslek

dagilimi
Meslek Dagilim
Goriisme Gerceklestirilen Bolgeler Ozel Serbest . . Toplam
Kamu Sektor Meslek Ogrenci
Eryaman 1-2 Istasyonu Cevresi 11 8 4 2 25
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi 14 12 2 6 34
Fatih Istasyonu Cevresi 5 12 0 0 17
GOP Istasyonu Cevresi 4 10 4 0 18
Toplam 34 42 10 8 94

Bununla emekli olmayan aktif calisan veya egitimine devam eden 67 kisinin is yerlerine
ulasim i¢in hangi ulagim aracinin kullandigi arastirllmistir (Cizelge 5.22). Bireylerin
ulasim big¢imleri incelendiginde 6zel arag, metro ve otobiis/dolmus ile ulasimin 6n plana
ciktig1 goriilmektedir. Eryaman semti ele alindiginda metroyu tercih edenlerin sayist 30
iken, otobiis/dolmus ile ulagimi tercih edenlerin sayis1 25°tir. Fatih semtinde ise
otobiis/dolmus ulagim bigimin tercih edenlerin sayisi 16 kisi, iken, metroyu tercih
edenlerin sayis1 9 kisidir. Fatih semtinde yasayan bireylerin metroyu kullanmamasinin
nedeni olarak is yerlerinin Sincan Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi
(OSB) ve Sincan Merkez semtlerinde yer almasi olarak degerlendirilmistir. Fatih
semtinde goriismelere katilan 35 kisinin 13 tanesinin is yerlerinin Sincan Merkez ve
Sincan OSB semtlerinde yer almaktadir. S6z konusu semtlerde ¢alisanlar ulagim metro
hatti ile gerceklestirilmemektedir. Bu bolgelerde calisanlar ulagim tercihleri noktasinda,

genellikle 6zel arag, otobiis/dolmus ve yliriiyerek cevaplar1 vermislerdir.
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Cizelge 5.22 Goriisme gerceklestirilen bolgelerde goriismeye katilan kisilerin ulasim

tercihleri
Goriisme Gerceklestirilen Ulasim Tercihleri
Bolgeler Ozel Ara¢ | Metro | Otobiis/ Dolmus | Yiiriiyerek | Diger
Eryaman 1-2 istasyonu Cevresi 12 14 10 1 2
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi 15 16 15 2 3
Fatih Istasyonu Cevresi 3 5 7 3 1
GOP istasyonu Cevresi 6 4 9 6 1
Toplam 36 39 41 12 7

Katilimcilarin metro insaati ve agilisi siirecine iliskin bilgilerinin dlgiilmesi amaciyla
ikamet ettikleri mahallelere taginma yillar1 sorulmustur. Katilimeilarin genellikle metro
ingaat tarihinin baslangici olan 2011 yilindan sonra yerlesmeye basladigi goriilmiistiir.
Bununla birlikte gerceklestirilen goériismelerde, Eryaman semtinin toplu konut alanm
olarak gelistigi 1990’11 yillarin sonunda ve 2000’11 yillarin basinda konutlarin teslim
28 kisinin 17 tanesinin kirac1 olarak bdlgeye yerlesen bireyleri oldugu goriilmiistiir
(Cizelge 5.23). Fatih semtinde ise bolgedeki konutlarin gecekondu onleme bolgesi
kapsaminda 1980°’li yillarin sonunda ve 1990’11 yillarin basinda insa edildigi belirtilmistir
(Ede 2019).

Cizelge 5.23 Goriisme gerceklestirilen bolgelerde goriismeye katilan kisilerin yerlesim

tarihleri
Gériisme Gergeklestirilen Yerlesim Tarihleri Dagilim
Bilgeler 2000 Yih ve 2001 - 2011 2011 - 2014 2014 Yili ve
Oncesi Yillar1 Arasi Yillar1 Arasi Sonrasi
Eryaman 1-2 Istasyonu Cevresi 5 9 2 9
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi 6 10 4 14
Fatih Istasyonu Cevresi 5 10 1 1
GOP Istasyonu Cevresi 2 10 1

Katilimcilar gayrimenkul sahipleri ise, gayrimenkullerin alis degerleri ile s6z konusu
gayrimenkullerinin bugiinkii degerlerinin ne diizeyde oldugunu diisiindiikleri hususu da
sorulmustur. Ancak, ¢alisma alani icinde yer alan konutlarin genellikle TOKI ve
uzun araliklar

kooperatifler aracigiyla ile insa edildigi Odemelerin taksitlerle,

gerceklestirildigi  dgrenilmistir. Odemelerin uzun yillar icerisinde gergeklesmesi,
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bireylerin edinim miktarlarin1 tam olarak bilememesine neden olmaktadir. S6z konusu
tarihler arasinda Tiirkiye’nin ekonomik kosullarinda gergeklesen biiyiik degisimler de
dikkate alindiginda katilicilarin konutlari1 TOKI veya kooperatifler aracigiyla almasi

nedeniyle belirttikleri alis degerleri dikkate alinmamistir (Bulut 2019, Ede 2019).

Ardindan, katilimcilara daha Once hangi semtlerde yasadiklari, yasadiklari konutlar
tercih etmesinde kamu yatirimlarinin etkisi 6grenilmek istenmistir. Cevaplar ele
alindiginda bireylerin tasinma nedenleri arasinda metro hatti ve ana yollara yakinlik tercih
sebebi olarak goriilmektedir (Cizelge 5.24). Tasinma nedenleri arasinda %71,28 oran ile
en fazla tercih edilmis neden metro hattidir. Bu cevabi; %68,09 ile ana yollara yakinlik
cevabr izlemektedir. Katilimcilarin daha Once yasadiklar1 semtlere bakildiginda
katilimcilarin Eryaman semtini tercih edenlerin Ankara’ya yeni gelen kisiler, yeni evli

kisiler oldugu, Fatih semtini tercih edenlerin is yerine yakinligi nedeniyle tercih ettigi

belirtilmistir.

Cizelge 5.24 Goriisme gerceklestirilen bolgelerde goriismeye katilan kisilerin ikamet
edilen mahalle se¢im nedenleri

Goriisme Gergeklestirilen Bolgeler
Ikamet Edilen Mahalle Eryaman 1-2 Eryaman 5 Fatih GOP istasvonu
Secim Nedenleri istasyonu istasyonu istasyonu y
. . . Cevresi
Cevresi Cevresi Cevresi

Hastane 0 0 1 2
Kres 1 1 1 1
Belediye 0 1 1 1
Okul 4 7 3 5
Sosyal ve Kiiltiirel 14 12 1 4
Tesisler
Isyerine yakinlik 8 13 11 13
Metro hatti 19 22 13 13
Ana yollara yakinlik
(istanbul Yolu, Ayas 20 22 11 11
Yolu)
Diger (Belirtiniz.) 8 15 7 6

Kamu yatirimlarinin gayrimenkullerin satis degeri ve kira bedellerine etkisi olup olmadigi
konusunda bolgede yasayan bireylerin 6ngoriileri sorulmustur. S6z konusu soruda kamu
yatirim ve miidahalelerinin gayrimenkul degerinde artis olacagi biitiin katilimecilar

tarafindan belirtilmistir. Ayrica, bireylerinin goriisliniin yaninda s6z konusu yatirim ve

117



miidahalelerin degere etkisi ne oransal olarak sorulmus, katilimcilar %15, %20 ve %25
civarinda olacagina dair cevaplar alinmistir. Nedenleri soruldugunda, belirtilen yatirim
ve miidahaleler bireylerin gayrimenkulleri tercih nedeni olarak gosterilmistir. Bolgede

yer alan gayrimenkullerinin tercih edilmesinin nedeni, talep artis1 olarak yorumlanabilir.

Katilimcilara, sz konusu yatirinm ve miidahaleler igin vergi, har¢ veya harcamalara
katilma pay1 gibi maddi ylikiimliiliik altina sokulmalarina iliskin gortisleri sorulmustur.
Cevaplar incelendiginde 30 kisinin evet yaniti, 64 kisinin hayir yamiti verdigi
goriilmistiir. Katilimcilarin neden olarak belirtikleri ele alindiginda, evet diyenlerin
yatinmlarin kamu gelirleri ile saglandigr i¢in evet dedigi goriilmiistiir. Evet cevabi
verenlerden 16 kisinin ayrica agiklamalarima kamunun vergi gelirleri ve yatirim
harcamalarina iliskin gilivenilirlik ile ilgili ¢ekincelerini eklemislerdir. Hayir cevabi
verenler incelendiginde aciklamalari incelendiginde kamuya giiven endisesinin yer aldig1
tespit edilmistir. Nihai olarak katilimcilarin %85,11°1 kamuya 6denen vergi, har¢ veya
harcamalara katilma payr gibi yikimliliklerin kamu tarafindan dogru ve adil

harcanmadig1 yoniinde fikir belirtmislerdir.

Deger artisinin kamuya aktarilmasinda temel alinan ve bir yontem olarak ele alinan yillik
emlak vergisi degerinin bilinirligine iliskin soruya yanitlar incelendiginde, 71
gayrimenkul sahibinin 32’sinin emlak vergisi degerini bilmedigi tespit edilmistir.
Bununla birlikte emeklilerin Emlak Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 2. fikrasindaki
Cumhurbagkanliginca vergi oranin %0 indirilebilecegi hiikmii dogrultusunda vergi
O0demedikleri nedeniyle bilgisi olmadig1 diistiniilmektedir. Emlak vergisi degeri hakkinda
bilgisi olmadigini belirten 32 kisi arasinda yer alan 27 emeklinin goz ardi edilmesi
sonucunda emlak vergisi degerinin bilmeyen kisilerin sayisinin 5 oldugu goriilmektedir.
Ayrica emlak vergisi degerinin tespitinin bilinirligi arastirilmig, 71 gayrimenkul sahibi
arasinda 10’unun bildigi tespit edilmistir. Bununla birlikte bireylere metro ingaati
sonrasinda gayrimenkullerinin degerinde degisim olup olmadigr ve degisim orani
hakkinda goriisleri istenmistir. Bu kapsamda 14 yilin uzun bir siire olup olmadigi
sorusuna 71 gayrimenkul sahibinden 67’si evet cevabini vermis, 4 kisi soruyu yanitsiz
birakmistir. 67 kisinin gayrimenkuliiniiziin degerindeki degisimin oransal olarak ifade

etmeleri istendiginde cevaplarin %15, %20 ve %25 olarak verildigi goriilmiistir.
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Bolgede yasayan bireylerin metro insaatinin siiresinin uzunlugu hakkinda diisiinceleri ve
uzun stirmesinin nedenleri hakkinda goriisleri tespit edilmek istenmistir. 94 kiginin 89’u
14 y1l siirenin uzun bir siire oldugu belirtilmistir. Uzun siirmesinin nedenlerine iliskin
sorunun cevaplari incelendiginde; 89 kisinin belediyenin finansal kaynak yetersizligi
olarak belirtirmistir (Cizelge 5.25). Metro ingaatinin uzun siirme nedenleri arasinda
katilimcilarin %94,68°1 belediyenin finansal kaynak yetersizligi cevabini, %57,45 ile

miiteahhit firmadan kaynaklanan sorunlar olarak belirtmislerdir.

Cizelge 5.25 Katilimcilarin metro ingaatinin uzun siirmesine iligkin nedenlerinin dagilimi

Metro insaatinin Uzun Siirme Nedenleri Kisi Sayis1
Belediyenin finansal kaynak yetersizligi 89
Insaat siirecinde projede gerceklesen degisiklikler 34
Miiteahhit firmadan kaynaklanan sorunlar o4
Proje yoneticileri ve idarenin isteksizligi 36
Diger (Belirtiniz) 2

Son olarak katilimcilara 2001 yil1 sonrasi ve dncesi, duraklamanin gerceklestigi 2011 yili
Oncesi, insaatin tekrar basladigi 2011 yil1 sonras1 ve metronun hizmete agildigi 2014 yili
sonras1 olmak iizere gayrimenkullerinde deger artis1 olup olmadigi, deger degisimin
oransal olarak ifade edilmesi istenmistir. Katilimcilar s6z konusu siireclerin ayrimin

gerceklestirmedigi, siireclere iligkin farklilasmaya iliskin veri elde edinilememistir.

5.4.3 Emlak vergisine esas arsa ve arazi degerlerinin karsilagtiriimasi

Calisma kapsaminda deger artisinin 6lgiimlendigi bolgelerde emlak vergisine esas arsa
ve arazi rayi¢ bedelleri ele alinarak yillik artig oranlarn karsilagtirilmistir (EK 5 ve 7).
Ayrica metro hattinin etki alan1 disarisinda yer alan emlak vergisine esas arsa ve arazi
rayi¢ bedeli emlak vergisine esas arsa ve arazi bedelleri ve artig oranlar1 ele alinmistir
(EK 6 ve 8). Metro hatt1 etki alaninda yer alan cadde ve sokaklarinin emlak vergisine esas
arsa ve arazi rayi¢ bedelleri artig oranlari ile metro hatt1 etki alaninda disinda yer alan

emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedelleri artis oranlar karsilastirilmistir.
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Yillik artis oranlart belirlenen mahalleler ve bu mahaller igerisinde degerleme
raporlarinda yer alan ada parsellerin bulundugu cadde ve sokaklar belirlenmistir (Cizelge
5.3 ve 5.4). Emlak vergisi degerlerindeki artis takdir komisyonlarinca deger tespiti
gergeklestirilmedigi takdirde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinin 2.
fikrasinda belirtildigi iizere 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimlerince her yi1l Vergi
Usul Kanunu Genel Teblig olarak Resmi Gazete’de yayinlanan yeniden degerleme
oranlarinin® yaris1 nispetinde artirilacag hiikiimleri yer almaktadir. Bununla birlikte ayni
maddenin 5. fikrasinda Cumhurbaskanin belirtilen artis oranlarimi sifira ¢cekmeye veya
yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkili oldugu ve 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nun 95. maddesine gore belirlenmis belediye gruplarina gore farkli
oranlar belirlemesine yetkili oldugu hiikmii yer almaktadir. Bu kapsamda yeniden artig
oranlarina iligkin olarak Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligleri incelenerek emlak vergi
artis oranlart tespit edilmistir. Ayrica tebliglerde yer alan takdir komisyonlarinca
belirlenen arsa ve arazi rayi¢ bedellerinin belirlenme tarihleri belirlenmistir. Incelenen

Emlak Vergisi Genel Tebligleri ¢izelgede sunulmustur (Cizelge 5.26).

% Yeniden Degerleme Orani: 213 sayili Vergi Usul Kanunu 298. maddesinde “Enflasyon Diizeltmeleri Ve
Yeniden Degerleme Orani” baslig1 altinda B bendinde; “yeniden degerleme yapilacak yilin Ekim ayinda
(Ekim ay1 dahil) bir 6nceki yilin aym dénemine gore Devlet Istatistik Enstitiisiiniin Toptan Esya Fiyatlari
Genel Endeksinde meydana gelen ortalama fiyat artis oran1” olarak ifade edilmektedir. Ayrica bu oranin
her y1l Remi Gazete ilan edildigi bilgisi yer almaktadir.
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Cizelge 5.26 Yeniden degerleme oranlar1 ve emlak vergisi artig oranin belirlenmesine
iliskin incelenen Emlak Vergisi Genel Tebligleri

Emlak Vergisi Genel Teblig Resmi Gazete Resmi Gazete
Seri No Tarih Say1
42 22.12.2004 26678
43 63 Seri No.lu Teblig ile yiiriirliikten kaldirilmistir.
44 15.05.2005 25813
45 09.08.2005 25901
46 03.09.2005 25625
47 31.12.2005 26040
48 21.08.2006 26266
49 08.11.2006 26340
50 20.12.2006 26382
51 29.08.2007 26628
52 26.12.2007 26738
53 23.08.2008 26976
54 23.12.2008 27089
55 28.10.2009 27390
56 29.12.2010 27800 (6. Miikerrer)
57 27.07.2011 28007
58 26.12.2011 28154
59 31.12.2012 28159
60 28.08.2012 28395
61 01.01.2013 28515
62 17.08.2013 28738
63 17.04.2014 28975
64 27.08.2014 29101
65 30.12.2014 29221
66 26.08.2015 29457
67 25.12.2015 29573
68 25.08.2016 20812
69 29.09.2016 29842
70 27.12.2016 29931
71 18.08.2017 30158
72 26.12.2017 30282
73 26.12.2017 30282
74 31.12.2018 30642 (3. Miikerrer)
75 29.08.2019 30378

Incelenen emlak vergisinin artis oranin belirlendigi Tebligler incelendiginde ilgili Kanun
geregi ilgili yilin yeniden degerleme orani ve bir sonraki yil emlak vergisinin artis orani
olarak kullanilacak vergi artis oranlar1 belirlenmistir (Cizelge 5.27). Incelenen tebligler

neticesinde Tiirkiye genelinde emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedellerinin
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kanunu uyarinca belirlendigi dort yillik araliklar 2004, 2006, 2010, 2014 ve 2018
yillaridir. Bu nedenle 2003 — 2004, 2005 — 2006, 2009 — 2010 ve 2017 — 2018 yillar
arasinda vergi artis oranlar1 takdir komisyonlarin belirledigi degerler iizerinden
gerceklesmistir. Bununla birlikte temin edilen degerleme raporlarda belirlenen degerlin
2005 yilindan itibaren olmasi nedeniyle yeniden degerleme oranlar1 ve emlak vergisi artig
oranlar1 2005 yilindan itibaren dikkate alinmistir. Ayrica artis oranlart incelendiginde;
artis oranlarin genellikle yeniden degerleme oranin yarisi ile belirlendigi, 2012, 2013 ve
2017 yillart igin vergi artis oranin Emlak Vergisi Kanunu’nun hiikiimleri dahilinde

yeniden degerleme orani nispetinde gergeklestigi goriillmektedir.

Cizelge 5.27 Emlak Vergisi Tebliglerinde yer alan Yeniden Degerleme Oranlari ve Emlak
Vergisi Artis Oranlari

Yillar Yeniden Degerleme Vergi Artis
Oranlari (%) Orani (%)

2004 11,20

2005 9,80 5,60

2006 7,80

2007 7,20 3,90

2008 12,00 3,60

2009 2,20 6,00

2010 7,70

2011 10,26 3,85

2012 7,80 10,26

2013 3,93 7,80

2014 10,11

2015 5,58 5,05

2016 3,83 2,79

2017 14,47 3,83

2018 23,73

2019 11,87

Belirlenen emlak vergisi artig oranlar1 kapsaminda ilgili mahallelerde yer alan cadde ve
sokaklara ait emlak vergisine esas arsa ve arazi rayic¢ bedelleri tespit edilmistir. Emlak
vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedelleri karsilastirilmis, takdir komisyonlarinca dort
yilda bir gergeklestirilen degerleme calismalar1 disinda vergi artis oranlarinin yeniden
degerleme orani ile belirlenen emlak vergisi artig oran1 dikkate alinarak gergeklestirildigi

gorilmistiir (EK 7).
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Inceleme sonuglarina gore proje giizergahinda istasyonlar ve cevrelerinde yer alan
mabhallelerde deger artis oranlarimin farklilik gosterdikleri yillar; 2006, 2010, 2014 ve
2018 yillar1 olarak tespit edilmistir. Bu yillarda takdir komisyonlar1 tarafindan genel
beyan dénemi igin rayi¢ bedel tespitlerinin yeniden yapilmasi nedeni ile 6nceki yillara
oranla farkliligin oldugu gézlenmistir. Metro etki alaninda yer alan ve metro etki alani
disinda yer alan cadde ve sokaklara iligkin emlak vergisine esas arsa ve arazi rayic
bedelleri artis oranlar karsilastirildiginda metro hattinin emlak vergisi degerlerine arsa
ve arazi rayi¢ bedellerinde bir farklilik olusturulmadigi gozlemlenmektedir. Artislarin
genel olarak biitlin mahalleleri kapsadigi, emlak vergisine esas arsa ve arazi rayic
bedellerinin toplu degerleme yontemleri ile belirlenmesi metro hattinin degere etkisinin
emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedellerine yansimamasi nedeni olarak
degerlendirilebilir. Ancak gergeklestirilen ¢aligmada Sincan ilgesi Gokgek mahallesinde
yer alan 359. Sokak ile Terminal Caddesinde belirli ada ve parseller iizerinde arsa ve arazi
rayi¢ bedel degisimi goriilmiis, bu durumun séz konusu ada ve parseller {lizerinde
gerceklesmis imar plan degisikligi nedeniyle olabilecegi degerlendirilmistir. Sonug
olarak emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedelleri ve bedellerin artis oranlar
karsilastirildiginda bolgede gergeklestirilen metro hatt1 yatirimin etkisi gézlemlememistir

(EK 7 ve 8).
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6. TURKIYE’DE DEGER ARTISININ KAMUYA AKTARILMASININ
MEVZUAT YONUNDEN DEGERLENDIRILMESI

Bu boliimde, arastirma kapsaminda elde edilen sonuglar, gerceklestirilen goriismeler
sonucu elde edilen tespitler 1s18inda ve diinyada uygulanan yontemler ¢ergevesinde
Tirkiye’de uygulanabilmesi i¢in mevzuat dahilinde eksiklikler ve gerekli goriilen

mevzuat diizenlemeleri degerlendirilmistir.

6.1 Vergi ve Benzeri Araglar ile Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi

6.1.1 Yilik emlak vergisi deger artisinin kamuya aktarilmasi

Yillik emlak vergisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi yonteminde belirlenen emlak
vergisine esas degerin pazar degeri lizerinden tespit edilmesi ve kisa donemlerde
giincellenmesi gerekmektedir. Bu sekilde deger artisinin yillik emlak vergileri igerisinde
kamuya aktarilabilecegi ongoriilmektedir. Walters (2012) yillik emlak vergisi ile deger
artisinin kamuya aktarilmasi ve aktarilan deger artisi ile kamu projelerine finansman
saglanabilmesi i¢in; (i) niifus artisi, kamu altyapr yatirnmlart ve iyilestirilen kamu
hizmetleri ile 6zel miilkiyette deger artisi olusmasi, (ii) olusan deger artisinin emlak
vergisine matrah olan deger belirlenmesi siirecinde hesaplanabilmesi ve deger artisinin
vergilendirilmesi agisindan yasal diizenin olusturulmasi, (iii) saglanan deger artiginin
uygun bir vergi orani ile vergilendirilerek kamuya aktarilan deger artisinin etkin bir
bigimde ele alinabilmesi ve (iv) emlak vergisi ile elde edilen gelirin yatirim yapilacak
projelerin maliyetini kargilayabilmesi gerektigini belirtmistir. Bu ¢ergevede, Tirkiye’de
emlak vergisi mevzuatinda deger artisinin Olglilmesi ve deger artisinin kamuya
aktarilmasina iliskin herhangi bir hususla karsilasiimamistir. Bu nedenle, deger artiginin
Olciilebilmesi oncelikle mevcut degerlerin ve kamu miidahalesi veya yatirimi sonucu

olusan degerlerin tespit edilmesi gerekmektedir.

Emlak vergisine esas degerinin Tiirkiye’de normal alim satim bedeli (pazar degeri)

tizerinden belirlenecegi hiikiimleri s6z konusu mevzuat incelemesinde belirlenmistir. Bu
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kapsamda deger tespitinin UDS’de yer alan pazar degerinin belirlenmesinde kullanilan
pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi ve gelir yaklasimi ile gergeklestirebilir. Ancak emlak
vergisi degerinin tespitine iliskin hazirlanan tiizlikte, gelir bedeli ile deger tespiti
siirecinde elde edilen gelirin 10 y1l siirecinde elde edilen gelir lizerinden tespit edilecegi
belirtilmektedir. Bu durum UDS’nda belirtilen gelir yaklasimina uygun degildir. Ayrica,
deger tespitinin takdir komisyonlari ile gergeklestirildigi hiikkmii yer almaktadir. Takdir
komisyonlarinin ¢alismalarina yonelik diizenlemelerin yer aldigr 213 Sayili Kanun’da
emlak vergisine esas degerin belirlenmesinin maliyet degeri tizerinden gergeklestirildigi
anlasilmaktadir. Diger yontemlerin goz ardi edildigi goriilmektedir. Emlak vergisi
matrahinin belirlenmesi siirecinin bilimsel esaslardan uzak bir sekilde gergeklestirildigi,
miikellefler arasinda esitsizliklere sebep oldugu, yerel yonetimlerin gelirlerin azaldigi

goriilmektedir (Yildiz 2014, Onder 2018).

Emlak vergisine esas deger tespitinin dort yilda bir gerceklestirilmesi deger artisinin
6l¢iilmesinde sorun olusturulabilir. Ancak kamu gerceklestirdigi miidahaleler ve aldiklar
kararlar ¢ergevesinde gayrimenkul degerlerinin degisebilecegi bolgeleri tespit ederek bu
alanlarda vergi degerine iligskin tadilat ger¢eklestirebilmektedir. Emlak vergisine esas
degerin tadilati iligkin olarak 213 Sayili Kanun’da tanimlanan hususlar dahilinde mevzi

tadilatlar gergeklestirilebilmektedir.

On Birinci Kalkinma Plani igerisinde yer alan yerel yonetimlerin mali yapilarini
giiclendirmek  amaciyla  belirtilen  politikalar ~ dahilinde;  gayrimenkullerin
vergilendirilmesinde esas alinan alim satim degerinin belirlenmesi ve beyanina iliskin
yeni bir sistem devreye sokulmak suretiyle vergide adalet pekistirilecek ve vergileme
etkinlestirilmesi planlanmakta, yeni bir sistemin tasarimi ve uygulamasma iligkin
diizenlemeler ile gerekli altyapiy1 birlikte olugturulmasi hedeflenmektedir. Bu ¢ergevede
emlak vergisine esas degerin belirlenmesinde yine kalkinma planinda 6ngoriilen; tapu
islemlerinde gergeklesen fiyatin kaydedilmesi, deger degisimlerinin takip edilebilmesi,
kamu yatirimlar ve diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin tespit edilmesi,
yer se¢im analizlerine katki verilmesi ve tasinmaz deger haritalarinin olusturulabilmesi
icin Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine entegre bir gayrimenkul deger bilgi merkezi

kurulmast ile kolaylastirilabilir.
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Planda Ongoriilen uygulamalar ile gayrimenkullerinin alim satim degerlerinin tespit
edildigi bir sistem biinyesinde pazar degerlerinin tespitinin gergeklestirilmesi, deger
artislarinin Glgiilerek emlak vergisi degerlerinin tadil edilmesine iliskin uygulamalar
gerceklestirilebilir. Ancak deger artisinin tekrar kamuya aktarilabilmesi i¢in deger
artisinin kamuya aktarilmasina iligkin hiikiimlerin emlak vergisi mevzuatina iglenmesi
gerekmektedir. Takdir komisyonlarina iligkin hiikiimlerin yer aldig1 213 Sayili Kanun’da

takdir komisyonlariin gorevleri arasinda deger artisinin tespiti eklenebilir.

Yillik emlak vergisi sisteminin diizenlemesi ile emlak vergisine esas degerlerin pazar
degerlerini yansitmast saglandiginda, deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde
kullanilmast Onerilen diger yontemler i¢in deger dl¢timleri, deger artiglarinin tespiti
noktasinda altyapi saglanabilir. Ozelikle yatinm odakli deger artisinin kamuya
aktarilmas1 yontemlerinde 0Ozel miilkiyet sahipleri ile gergeklestirilecek yatirim
projelerinde gayrimenkul degerleri ve degerlerinde gerceklesen artislar hakkinda

farkindalik olusturulabilir.

6.1.2 Harclar ve serefiye gibi vergiler ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Imarli alanlarda, imar planlarmin degismesi sonucu olusan deger artislarina yonelik DOP
kesintisine benzer bir arag olusturulabilir. S6z konusu imar iyilestirme harci, artan deger
tizerinden vergilendirilebilir. Ingiltere’de uygulanan planlama kazanimlar1 (planning
gain) nedeniyle uygulanan planlama yaptirimlarina (planning obligations) benzer bir
uygulama ile imar haklarinin degismesi ile olusan deger artis1 nedeniyle kamu hizmet ve
yatirimlariin gergeklestirilmesi saglanabilir. Elde edilen deger artis1 gerekge gosterilerek
okul, kiitiiphane, altge¢it, sosyal konut, sosyal ve kiiltiirel tesisler gibi kamu tarafindan
saglanan hizmetlerin ingaat edilmesi sart1 getirilebilir. S6z konusu uygulamalara benzer;
imar plan degisiklikleri uygulamalarinda, yapilasma haklarinin artis1 ile deger artisi

nedeniyle bazi okul, sosyal tesis, sosyal konut taahhiitlerinin alindig1 belediye meclis
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kararlarinda goriilmektedir®®. Ancak uygulamalarin belediye dzelinde gergeklestirildigi
ve ulusal bir yol haritasinin belirlenmedigi goriilmektedir. imar Kanunu igerisinde imar
degisiklikleri nedeniyle olusan deger artis1 nedeniyle planlama yaptirimlarina iliskin
hiikiimler belirlenebilir. Bununla birlikte 4. béliimde 3194 Sayili Kanun’da Onerilen
degisikler kapsaminda Onerilen “deger artis payr” uygulamasi bu kapsamda
degerlendirilebilir. S6z konusu degisiklik ile imar plan1 degisikligi nedeniyle olusan

deger artisinin %40°1mnin kamuya aktarilmasi onerilmektedir.

Belediyeler tarafindan deger artisina sebep olan yatirimlarinin  maliyetlerinin
karsilanmasi amaciyla, 2464 Sayili Kanun’da yer alan harcamalara katilma paylar
uygulamalar1 deger artisinin kamuya aktarilmasi siirecinde ele alinabilir. On Birinci
Kalkinma Plani’nda belirtilen belediyelerin  mali yapilari1  giiclendirilmesi
dogrultusunda Belediye Gelirleri Kanunu’nun yeniden ele alinmasi siirecinde deger
artisinin kamuya aktarilmasina yonelik har¢ veya harcamalara katilma pay1 enstriimanlari
olusturulabilir. S6z konusu oran artirilarak, finansmanin artirilmasi saglanabilir. Ancak
bu katilma paylarina iligkin diizgiin ve adil bir sekilde dagitilmasi, gergeklestirilen
dagitimin seffaf ve hesap verilebilir bir sekilde yapilmasi halinde, gergeklestirilmesi ve
gayrimenkullerin degerinde etkisi agiklanmasi ile uygulamanin kabul edilebilirligi
saglanabilir. Gergeklestirilen goriismelerde, vatandaslarin kamu harcamalarina, vergi ve

benzeri mali yiikiimliiliiklerin tespitine olan gilivensizligi tespit edilmistir.

Genel olarak ele alindiginda, harg ve serefiye gibi mali araglar ile deger artisinin kamuya
aktarilmasi i¢in ek kalemler olusturulabilir. Yeni Onerilere 6rnek olarak; Londra Ulasim
Otoritesi tarafindan Ulasim Primi Harc1 (transport premium charge) onerisi getirilmistir
(Anonymous 2017b). Rayli sistem ulasim sistemleri insaati sonrasinda, hat boyunca
ulagilabilirlik nedeniyle olusan deger artisinin ulagim primi olarak belirlenmesi bu primi

tizerinden vergilendirilmesi Onerisi getirilmistir. Benzer bir sekilde teknoparklar,

% S5z konusu uygulamalara iliskin drnek olarak; ABB Meclisi’nin 14.04.2017 tarih, 749 sayili Meclis
Karar’inda yapilasma hakki artinlmasina yonelik bir plan degisikliginde “Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi nin gosterecegi alanda sehit ve muhtag ailelerine verilmek iizere toplam insaat alan1 21.000 m?'yi
geemeyecek 200 adet konut miilk sahiplerince bedelsiz ve anahtar teslimi olmak sartiyla plan degisikligine
konu yapilarla eszamanli yapilacaktir.” plan notu yer almaktadir. S6z konusu, plan notu ile yapilasma hakki
artis1 nedeniyle olusan deger artisinin kamuya aktarildig: goriillmektedir.
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havalimanlar1 gibi odak noktalarinin insaat1 ile olusan deger artisinin harca tabi tutulmasi
onerileri de bulunmaktadir. S6z konusu uygulamalara benzer harg ve harcamalara katilma

pay1 kalemleri kanunlarda yer verilerek, kamu yatirimlari i¢in finansman saglanabilir.

6.1.3 Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansman ile deger artisinin kKamuya

aktarilmasi

Deger artiginin vergilendirilmesi yoluyla finansman uygulanmasi igin belediyeler, tahvil
ihra¢ edebilmelidir. Ancak deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansmani
uygulamasinda tahvil 6demelerinin gerceklestirildigi belediye gelirlerine iliskin herhangi
bir hiikiim bulunmamaktadir. Deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla finansmani
uygulamasinin gergeklestirilebilmesi tahvil ihra¢ edilmesi sonrasinda gergeklestirilen
O0demelerin saglanacagi kaynak ele alinmasi gereken diger bir husustur. Deger artisinin
vergilendirilmesi yoluyla finansman uygulamalarinda; belli bir bolgede, bolgede miilk
sahiplerinin onay1 dogrultusunda deger artisi nedeniyle emlak vergisi gelirlerindeki
artiglar veya soz konusu bolgede uygulanan ek vergiler ile elde edilen gelirler tahvil
O0demeleri gergeklestirilmektedir. Tiirkiye’de deger artisinin vergilendirilmesi yoluyla
finansman1 yonteminin ¢ikis noktasi olan, 6zel vergi uygulamalarina yonelik herhangi bir
uygulama bulunmamaktadir. Bununla birlikte belli bir bdlgede miilk sahipleri ile
anlasarak, onay1 dogrultusunda ek vergi geliri elde edilmesi olas1 goziikkmektedir. Kredi
notunun ardindan belediyelerin tahvillerini dayandirdiklar1 gelirler veya gelir elde

edilecek projeler dikkate alinmasi gereken diger bir husustur.

6.2 Yatirim Odakh Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasi

6.2.1 Arsa satig, kiralama ve iist hakki tesisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Belediye gelirleri arasinda 5393 Sayili Kanun’da; gayrimenkul satisi, kiralamasi ve st
hakki tesisi ile elde edilecek gelirler yer almaktadir. Bununla birlikte, kanunda
belediyelere diizenli kentlesmenin saglanmasi i¢in imarl ve alt yapili arsalar liretmek,

konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amagclarla arazi satin almak,

128



kamulagtirma yapmak, bu arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve
kuruluglar1 ve bankalarla igbirligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler
gerceklestirme yetkisi taninmistir. Ancak deger artisinin alikonulabilmesi amaciyla;
belediye kanununa gelirler kalemine gayrimenkullerde gerceklesen deger artiginin
kamuya aktarilmasi ile finansman saglama yetkisi taninabilir. Yine 69. maddede yer alan
yetkilere deger artisinin kamuya aktarilmasi eklenebilir. Ayrica, 1164 Sayili Kanun’da
deger artisinin kamuya aktarilmasi amaglanmasina iligkin hiikiimlere yer verilebilir.
Deger artisinin kamuya aktarilmasinin kamuya ait gayrimenkuller iizerinde deger artisi
olusturularak elde edilen faydalar veya kamunun gesitli amagla edindigi gayrimenkuller
tizerinde gerceklesmis deger artisi kamuya aktarilarak finansman saglamaya yonelik

hiikiimler getirilebilir.

6.2.2 Yapilagsma hakki satisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

Tiirkiye’de yapilasma hakki satisi ile deger artisinin kamuya aktarilmasina iliskin
herhangi bir mevzuat hiikmii ile karsilagiimamistir. Bunun yaninda yapilagsma hakki
transferine iligskin hiikiimler yer almaktadir. Ancak yapilasma hakki transferine iliskin
uygulama, usul ve esaslarin belirlendigi bir mevzuat bulunmamaktadir. Yapilagsma hakki
transferinin gergeklestigi imar plan degisiklikleri Istanbul ilinde bulunmaktadir?®’.
Istanbul Imar Yénetmeligi icinde sdz konusu yapilasma hakki transferine iliskin bir
hiikiim yer almamaktadir. Yapilagma hakki satisinin gergeklesmesi i¢in gerceklestirilecek
imar ve revizyon imar planlarinda yapilasma hakki satisinin veya transferinin
gerceklestirilecegi bolgelerin belirlenmesine iliskin ilgili kanun ve yonetmeliklerde

hiikiimler getirilebilir.

Ozellikle Ankara ve Istanbul gibi biiyiiksehirlerde belediye meclis kararlari

incelendiginde yapilagsma hakki artirimma iliskin basvurularin  belli bdlgelerde

21 S6z konusu uygulamalara iliskin 6rnek olarak; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13.02.2015
tarih, 329 sayili Meclis Karar’inda yapilagma hakki transferine yonelik bir plan degisikliginde “Meri plan
notlarmin 2.18 no.lu emsal transferine iliskin maddelerine istinaden ... ada ... parselin 18.000 m?’lik ingaat
hakki ... pafta ... sayili parsele transfer edilecektir.” plan notu yer almaktadir. S6z konusu, plan notu ile
yapilagsma hakki transferine uygulamasiin gerceklestigi goriillmektedir.
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yogunlastig1 tespit edilmektedir. Tespit edilen bolgelerde yapilasma hakki satigi ve
transferine iliskin belediyelerce gerceklestirilecek ¢alismalar ile yapilasma hakk: artirimi
ile elde edilecek deger artisinin kamuya aktarilmasi saglanabilir. Gerekli gorildigi
hallerde s6z konusu bolgelere iliskin sermaye piyasasi araglari ile yapilasma hakki
sertifikas1 satis1 da gergeklestirilebilir. Yapilagsma hakki satigina iliskin hususlar yasal
altyapisinin  hazirlanmas1 ile imar planlarinda belirlendigi zaman imar plam
degisikliklerine yonelim azaltilabilir. Imar plan degisikliklerinin iptal edilebilmesi,
yatirimin gercgeklestirilmesinde sonra yikim zorunlugu getirilmesi yatirimcilar agisinda

risk olusturabilir.

6.2.3 Kentsel doniisiim ve kentsel arsalarin yeniden diizenlenmesi ile deger artisinin

kamuya aktarilmasi

Kentsel doniisiim ve kentsel arsalarinin yeniden diizenlemesi deger artisinin kamuya
aktarilmasi iliskin mevzuat incelemesi ile deger artisinin bu yontem ile alikonulabilecegi
diisiiniilmektedir. Ancak s6z konusu uygulamalar kentsel donlisiim ve afet riskli yap1 ve
alanlarin  doniistiiriilmesi kapsaminda gerceklestirilir. Kentsel arsalarin yeniden
diizenlemesine iligkin 5393 Sayili Kanun ve 6306 Sayili Kanun’da hiikiimler yer
almaktadir. Ancak s6z konusu hiikiimler igerisinde arsalarin yeniden diizenlenmesinin
nasil gerceklestirilecegine iliskin gelisim harct olan DOP oraninin %45’e tamamlanmasi
ile gergeklestirilmektedir. Bununla birlikte kentsel arsalarin yeniden diizenlemesi kentsel

doniisiim kapsaminda ele alinabilir.

Kentsel doniisiim ve kentsel arsalarinin yeniden diizenlemesi deger artisinin kamuya
aktarilmast uygulamalar1 ile de§er artisinin kamuya aktarilmasina yonelik olarak
gerceklestirilecek projelerde arsa ve arazi diizenlemesi gayrimenkullerin degeri lizerinden
gerceklestirilmelidir. Diinya 6rneklerinde oldugu gibi proje alanlarinda gayrimenkullerin
degeri tespit edilerek toplam deger igindeki pay1 belirlenmektedir. Gergeklestirilecek
projeye dair tahmin edilen deger {lizerinde gayrimenkul sahiplerin haklar1 dagitildiktan
sonra arta kalan alanlarin satig1 veya gelir paylasimi modeli ile yiiklenicilere verilmesi ile
projelerin maliyetleri karsilanabilir. Bu uygulamalarda 6nemli olan hususlar, (i)

gayrimenkullerin deger tespitlerinin pazar deger lizerinden gergeklestirilmesi, (ii) arsa ve
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arazi diizenlemesinin deger {izerinden gerceklestirilmesi olarak iki baglik altinda ele

aliabilir. Bu hususlarin yasalagsmasi halinde projelerin gergeklesmesi saglanabilir.

6.2.4 Kamu — Ozel isbirligi (KOI) ile deger artisinin kamuya aktarilmasi

KOl uygulamalarinda halihazirda proje &zelinde elde edilecek gelirler projelerin
gerceklestirilmesi siirecinde degerlendirildigi goriilmektedir. Ancak projelerin tek basina
yeterli geliri iretmemesi durumunda proje ile bitiinlesik gerceklestirilecek gayrimenkul
projeleri, ana projenin sagladigi deger artisinin sayesinde degerlendirilerek

gerceklesmesini saglamaya yonelik mevzuatta herhangi bir hiikiim ile karsilagilmamaistir.

KOI uygulamas: deger artisinin kamuya aktarilmasi yénteminin, séz konusu yatirimlar
nedeniyle olusan deger artisinin degerlendirilerek gergeklestirilecek ikincil projelerle elde
edilen gelir ile saglanmaktadir. Bu nedenle Hong Kong Rayli Sistem Hatt1 Projesinde
oldugu gibi, KOI uygulamalarma dair mevzuatta proje ve yatirmmlara ek olarak
gelistirilecek ikincil projelerle elde edilen gelir icerisinde ana proje veya yatirimin
sagladig1 deger artisinin kamuya aktarilmasma yonelik hiikiimlere yer verilmelidir.
Bununla birlikte KOI'leri uygulamalarmda gelisme odakli deger artigmin kamuya
aktarilmasinda kullanilan diger yontemlerin birlikte ele alinmasi gerceklestirilebilir.
Sunulacak kamu hizmet ve yatirimlart i¢in projenin gerceklesmesi i¢in degerleme

yapilmaktan ziyade projenin siirdiiriilebilmesi i¢in degerleme gercgeklestirilmelidir.
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7. DEGERLENDIRME VE ONERILER

Deger artisinin kamuya aktarilmasi ulusal ve uluslararasi pek ¢ok mecrada 6neminin alti
cizildigi ve uygulanmasinin gerekliliginin belirtildigi bir politika olarak ortaya
cikmaktadir. Kamu kesiminin yapti§1 yatirimlar ve verdigi kararlar neticesinde 6zel
miilkiyete tabii gayrimenkullerde yasanan deger artisinin kamuya aktarilmasi ile elde
edilen finansmanin ilgili ve yeni kamu hizmetleri ile yatirimlarinda kullanildig1 bir
politika olarak degerlendirilmektedir. Ozellikle yerel yonetimlerin sundugu hizmet ve
planladig1 yatinmlar i¢in kullandig1 kaynaklarin yaninda deger artisinin kamuya
aktarilmasi ile olusturulacak ek kaynaklar, hizmet ve projelerin gerceklestirilmesinde
onemli katki saglayabilmektedir. Deger artisinin kamuya aktarilmast Onuncu (2014 —
2018) ve On Birinci Kalkinma Planlarinda (2019 — 2023) hedefler arasinda yer

almaktadir.

Bu calismada, Tirkiye’de deger artisinin kamuya aktarilmasinin uygulanabilirliginin
gerceklestirilebilmesi amaciyla kamu yatirimlarinin deger artigina etkisi olup olmadigi
ele alinmistir. Bu amagla (M3) Sincan — Batikent Metro Hatt1 yatiriminin, hat boyunca
yer alan mabhallelerdeki gayrimenkullerin degeri {iizerine etkisi tespit edilmeye
calistlmistir. Bunun i¢in ilk olarak, bolgede ipotekli olarak alim satima konu olan
apartman dairesi niteligindeki gayrimenkuller i¢in hazirlanmis degerleme raporlar
incelenmis ve belirlenen degerler karsilastirilmistir. Ardindan deger artis1 ile ilgili
fikirlerinin 6grenilebilmesi amaciyla bolgede gayrimenkul sektdriinde faaliyet gosteren
emlak misavirleri ve degerleme uzmanlari ile bolgede ¢alisan ve ikamet eden kisilerle
goriismeler gergeklestirilmistir. Bunlarin yaninda deger artisinin kamuya aktarilmasinda
bir gdsterge niteliginde olan emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedelleri, oncelikle
kendi aralarinda, daha sonra metro etki alan1 disinda yer alan cadde ve sokaklara ait rayig

bedeller ile karsilastirilmistir.

Calisma kapsaminda gergeklestirilen vaka analizinde, Tiirkiye’de kamu yatirimlart ile
yatirimin etki alaninda yer alan gayrimenkullerde deger artisinin oldugu tespit edilmistir.
Metro agilis tarihi itibariyle degerler karsilastirildiginda Eryaman semtinde %11,48 ve

Fatih semtinde %14,77 oraninda artis oldugu tespit edilmistir. Incelenen proje
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giizergahinda lisanshi degerleme kurumlar1 tarafindan yapilan degerleme raporlarinin
sonuglar1 kullanilarak tespit edilen deger artis oraninin analizinde; bina yas1 ve yipranma
durumlar1 g6z ard1 edilmistir. Bu kosullar altinda deger artis1 oldugu gozlemlenmesi, arsa
degerleri lizerinden gerceklestirilecek calismada deger artisinin daha fazla oranda
olabilecegi kanaatini dogurmaktadir. Buradan yola ¢ikilarak, Tiirkiye gibi ekonominin
daha kirilgan oldugu gelismekte olan iilkelerde dahi deger artisinin oldugu, deger
artisindan saglanan kaynaklarla kamu projelerinin finansmanina katki saglanabilecegi

belirtilebilir.

Sektor temsilcileri ingaat asamalar1 gore belirli donemlerde hem satis degeri, hem de kira
degerinin ve metronun agilighyla kira degerlerinin goreceli olarak daha fazla arttiginin
belirtmislerdir. Kendilerine artis oranlarma iliskin fikirleri soruldugunda genel olarak
satig degerlerinin %20 civarinda, kira degerlerinin de %15 civarinda gergeklestigini,
ancak fiyatlamalarin farkli donemlerde oldugunu belirtmislerdir. Yatirimin insaatina
baslanmasi, duraklama sonrasinda merkezi hiikiimet tarafindan tekrar baglamasi sirasinda
satig degerlerine artiglarin yansidigi, metronun hizmete acilis sonrasi ise deger artisinin

daha ¢ok kira degerlerine yansidigi belirtilmistir.

Bolgede ikamet edenlerle gerceklestirilen goriismelerde; kamu yatirimlar ile
gayrimenkullerin degerlerin arttig1 ifade edilmistir. Ancak deger artisinin alikonulmasina
iligkin olarak vergi, har¢ ve harcamalara katilim pay1 gibi yiikiimliiliiklere bakis acilarinin
farkli oldugu goriilmektedir. Katilimcilarin %85,11’inin  kamuya gergeklestirilen
O6demelerin dogru ve adil bir sekilde harcanmadig1 kanaatinde olduklar1 gézlemlenmistir.
Yontemin uygulanabilmesi i¢cin kamu kesimin gergeklestirdigi harcamalara olan
giivenirligin artirmasi énemlidir. Buna ilave olarak kamu miidahale ve yatirimlari ile
olusan deger artisinin Olciilmesi noktasinda gosterge niteliginde olan emlak vergi
degerlerine iliskin metro hatt1 etki alaninda ya da etki alan1 diginda yer alan cadde ve
sokaklara iliskin emlak vergisine esas arsa ve arazi rayi¢ bedelleri ve bedellerin artis
oranlar karsilastirildiginda, artis oranlarinda farklilagsma olmadigi, emlak vergisine esas
arsa ve arazi rayi¢ bedellerinin belirlenme siirecinde metronun etkisinin dikkate

alinmadig1 gortilmistiir.

133



Gayrimenkul deger artisindan saglanan kaynak ile projelerin finanse edilebilmesi igin,
s0z konusu deger artisin1 kamuya aktarma yontemlerinin gerceklestirilecek miidahale ve
yatirim Oncesinde belirlenmesi, miidahale ve yatirim siirecinde dikkate alinarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu agidan, projenin ilk planlandigi gibi yliriitiilmesi ve
ingaat siirecinde projede onemli degisikliklere gidilmemesi 6nemlidir. Aksi durumda
sistemin isleyisinde ve deger artisinin kamuya aktarilmasinda destegin saglanmasinda ve
alinacak bedelde farkliliklarin ortaya ¢ikmasina neden olabilecektir. Ayrica deger artisi
sonucu kaynak saglanmasi i¢cin mevzuat altyapisinin yaninda bolgelerde ikamet eden
veya isletmesi bulunan kisilerin bilinglendirilmesi ve goniilliikkleri de dnemlidir. Bu
acidan (M3) Sincan — Batikent Metro Hatt1 uygulamasi, gerek insaat siirecinde projede
degisiklige gidilmesi gerek halk bilgilendirmesi konusundaki eksiklikleri nedeniyle
basarili bir uygulama 6rnegi gostermemektedir. Ozellikle konu ile ilgili yasal
diizenlemelerde yapilacak degisikliklerle proje yonetiminin yeniden diizenlenmesi ve

vatandaslarin giiveninin artirtlmasina yonelik 6nlemlerin alinmasi zorunlu goriilmektedir.

Yasal altyapisinin olusturulmasi icin, Oncelikle biitiin uygulamalarda altlik olarak
kullanilabilecek yillik emlak vergisine esas degerin belirlenmesi siirecinde degisikliklere
gidilmelidir. Halen 1391 Sayili Kanun’da emlak vergisine esas gayrimenkul degerlerinin
normal alim satim bedeli (pazar degeri) lizerinden belirlenecegi hiikiimleri yer
almaktadir. Normal alim satim bedelinin tespitinin emsal binanin alim satim bedeline
gore belirlenecegi hitkmii yer almaktadir. Karsilastirmali satig analizi ile belirlenememesi
halinde maliyet bedeli ve bununda miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir bedeli
yoluyla belirlenecegi hiikiimleri yer almaktadir. Ancak ortalama gelir bedeli yoluyla
emlak vergisi degerinin tespiti uygulamasinda emlak vergisi degerinin yillik ortalama
gelirin 10 ile carpilmasiyla belirlendigi belirtilmektedir. Bu kapsamda ele alindiginda
emlak vergi degerlerinin kismen UDS’de belirtilen sartlar1 sagladigr goriilmektedir.
Ancak uygulamada deger takdirinin emlak vergisi deger takdir komisyonlarina yonelik
hiikiimlerin yer aldig1 213 Sayili Kanun hiikiimleri ¢cergevesinde maliyet degeri lizerinden
gerceklestirildigi goriilmektedir. Her ne kadar, emlak vergisi degeri bir pazar degeri
belirleme yontemi olan maliyet yontemi ile gerceklestirilse de elde edilen degerler pazar

degerini yansitmamaktadir.
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Pazar degerinin yansitilacagi emlak vergisine esas deger ile gayrimenkullerde yasanan
deger artisinin kamuya aktarilmasinin yaninda, gayrimenkullerin etkin ve verimli olarak
kullanilmasin1 da saglanmalidir. Smolka (2013) tarafindan belirtildigi gibi, pazar
degerinin yansitildigi emlak vergisine esas degerler ile gayrimenkul sahipleri, emlak
vergilerini 6deyebilmek i¢in gayrimenkullerini etkin ve verimli sekilde kullanmayi tercih
edecektir. Bu sekilde, kentsel alanda spekiilatif amagli beklemelerin ve gayrimenkullerin
atil ve kullanilmaz halde bulunmasinin 6niine gegilecektir. Gayrimenkul sahipleri emlak
vergilerini 6deyebilmek i¢in gayrimenkullerini, yasal olarak taninan optimum seviyede
kullanmaya yonelecek ve bu durum imar planlarinda 6ngoriilen diizenli kentlesmenin

saglanmasi a¢idan olumlu etki saglayabilir.

Emlak vergisi sistemin olusturulmasinin yani sira, deger artisinin kamuya aktarilmasi
konusunda harglar ve serefiye gibi mali aracglarinda diizenlenmesine ihtiyag
bulunmaktadir. Yerel yonetimlerin finansman ihtiyaci ve finansman kaynagi olarak
nitelendirilebilecek imar planlar1 dolayisiyla kamu hizmet ve yatirimlari i¢in aldiklart
DOP ve 2464 Sayili Kanun’da yer alan harglar ve harcamalara katilma paylarinin 6nemi
artmaktadir. Plansiz alanlarda imar plan1 sonrasinda olusan deger artis1 nedeniyle alinan
DOP’un yaninda imarl alanlarda imar kosullarinin iyilestirilmesi nedeniyle artan deger
artisinin kamuya aktarilmasi i¢in yeni enstriimanlar gelistirilmelidir. Kentlerde, mevcut
yapt stokunun Omriinii tamamlamasi, giincel ihtiyaclara cevap verememesi nedeniyle
planlama yaptirimlart veya imar iyilestirilmesi harci gibi yeni uygulamalar getirilebilir.
Imar kosullarinin iyilestirilmesi nedeniyle alinacak har¢ veya yaptirmlar ile kentsel
dontisiim ve kentsel alanda arsalarin yeniden diizenlenmesi siireci i¢in bir altyap:
sunulabilir. Ancak yliriirliige sokulacak uygulamalarin adil ve yerel yonetimler tarafindan
hesap verilebilir bir sekilde gerceklestirilmesi 6nemlidir. 2014 yilinda giindeme gelen
“deger artis pay1” Onerisi hem gayrimenkul sahiplerinin, hem de ingaat sektoriiniin

cekinceleri ve Onerileri goz Oniine alinarak yeni bir 6neri getirilebilir.

2464 Sayili Kanun’da mevcut har¢ ve harcamalara katilma paylari, belediyelerin
sagladiklari hizmet ve yatirnmlar nedeniyle etkilenen gayrimenkullerde ortaya cikan
deger artisindan alinacak pay ile projelerin finansmani i¢in kaynak saglanmasina yonelik

mali araglar olarak gériilmektedir. Ancak bu tiir araglarin giiniimiize kadar etkin bi¢imde
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uygulamasinin yapilamamis oldugu ve yeni onerilen deger artig payina iliskin model ve
araglarinin Oncekilerden farkli yonlerinin oldugu ve basarili uygulama igin hesap
verilebilir ve seffaf bir proje yonetimi yapisinin kurulmasi zorunlu goriilmektedir.
Onerilen proje yapilanmasi ve yasal diizenleme ile gerceklestirilen hizmet ve yatirrmlarin
maliyetleri, alinan har¢ ve harcamalara katilma paylarindan elde edilen miktarlarin
kamuoyu ile paylagilmasi olusabilecek tepkilerin Oniine gecilmesi saglanabilecektir.
Ingiltere’deki CIL uygulamasinda oldugu gibi, elde edilen gelirlerin belirli araliklarla

yayinlanmasi hesap verilebilirligi ve giiveni artiracaktir.

Kamu kesimin gerceklestirecegi proje ve yatirimlar ile olusan deger artisinin kamuya
aktarilmasi, yatirim odakli deger artisinin kamuya aktarilmasi yontemleri ile de
gerceklestirilebilir. S6z konusu yontemlerde deger artisinin kamuya aktarilmasi dolayli
olarak gerceklestirilmektedir. Arsa satis, kiralama ve iist hakk: tesisi; yapilasma hakki
satisi, kentsel doniisiim ve kentsel arsalarin yeniden diizenlenmesi ve KOI uygulamalari
ile deger artisinin olugmasini saglamakta ve uygulayacagi proje ve yatirimlarin
finansmaninda olusan deger artigin1 ek bir kalem olarak kullanmay1 hedeflemektedir. Bu
uygulamalarin gerceklestirilmesi i¢in, s6z konusu uygulamalar sirasinda deger artisinin
kamuya aktarilmasinin hedeflenmesi ve mevzuat i¢inde ilgili hiikiimlere yer vererek,
deger artisindan saglanan kaynaklarinin finansman kalemi olarak ele alinmasi
saglanabilir. Bu uygulamalarda deger artisinin kamuya aktarilmasi hususunda uygulama
yiiriitiiciilerin bilinglendirilmesi veya yiiriitiicii ekip i¢inde degerleme alaninda egitim
almus kisilere yer verilerek proje ve yatirimlarin siirdiiriilebilir hale getirilmesi ile yatirim

ve projelerin maliyetlerinin karsilanmasi saglanabilir.

Incelenen ydntemlerin gergeklestirilmesi icin diinya 6rneklerinde oldugu gibi, yatirim ve
midahaleleri gerceklestiren, bunlart uygulayan ve tiim siireci yoneten, bu siiregle ilgili
hesap vermekle yiikiimlii olan 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kuruluslar olusturulabilir. Bu
kuruluglarin yonetimleri, biitiin proje paydaslarinin temsil edildigi bir yapida, kamusal
bazi yetkileri kullanabilecek bir sekilde organize edilebilir. Hong Kong’da yer alan MTR
sirketi veya Danimarka’da kurulan Orestad Girisim Kurumu gibi yar1 kamusal sirketler
tizerinden uygulamalar gergeklestirilebilir. Bu kuruluslar, seffaf ve hesap verebilir bir

yonetim anlayisi cercevesinde olusturulmali ve kamulagtirma yetkisi bulunmalidir.
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Ayrica, borsada islem gormeli, gerceklestirdikleri yatirimlarin maliyetlerini, elde
edilecek fayda ve yararlar ile elde ettikleri gelirleri kamuoyu ile paylasmalidir. Belirtilen
cercevede kamu hizmetlerinin etkin bir sekilde kullanicilara iletilmesinde rekabetci bir
yaklasimin benimsenerek hesap verebilirlik ve saydamlik gibi kavramlarin géz ardi
edilmemesi gerekir. 5018 Sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanunu’nun “Kamu
Kaynaginin Kullanilmasinin Genel Esaslari” basligini tasiyan {igiincii béliimiinde mali
saydamlik ve hesap verme sorumlulugu kavramlari yer almaktadir. “Mali Saydamlik”
bashigini tastyan 7. maddesi sOyledir: “Her tiirlii kamu kaynaginin elde edilmesi ve
kullanilmasinda denetimin saglanmasi amactyla kamuoyu zamaninda bilgilendirilir. Bu
amagla; a) Gorev, yetki ve sorumluluklarin agik olarak tanimlanmasi, b) Hiikiimet
politikalari, kalkinma planlari, yillik programlar, stratejik planlar ile biitcelerin
hazirlanmasi, yetkili organlarda goriisiilmesi, uygulanmasi ve uygulama sonuglari ile
raporlarin kamuoyuna agik ve ulasilabilir olmasi, ¢) Genel yonetim kapsamindaki kamu
idareleri tarafindan saglanan tesvik ve desteklemelerin bir yili gegmemek {lizere belirli
dénemler itibariyla kamuoyuna ac¢iklanmasi, d) Kamu hesaplarinin standart bir muhasebe
sistemi ve genel kabul gérmiis muhasebe prensiplerine uygun bir muhasebe diizenine
gore olusturulmasi, zorunludur. Mali saydamligin saglanmasi i¢in gerekli diizenlemelerin
yapilmasi ve dnlemlerin alinmasindan kamu idareleri sorumlu olup, bu hususlar Hazine
ve Maliye Bakanliginca izlenir” denilmektedir. “Hesap Verme Sorumlulugu” bashigini
tasiyan 8. madde ise agagidaki sekildedir: Her tiirlii kamu kaynagmnin elde edilmesi ve
kullanilmasinda gorevli ve yetkili olanlar, kaynaklarin etkili, ekonomik, verimli ve
hukuka uygun olarak elde edilmesinden, kullanilmasindan, muhasebelestirilmesinden,
raporlanmasindan ve kotiiye kullanilmamasi icin gerekli 6nlemlerin alinmasindan

sorumludur ve yetkili kilinmis mercilere hesap vermek zorundadir.

Tiirkiye’de faaliyette bulunan bir¢ok kamu kurumunun kurulus ve gérevlerini tanimlayan
yasal diizenlemelerde deger artisinin projelerin finansmanina katilimini sinirladig tespit
edilmistir. Ancak TOKI’nin yukarida bahsedilen yatirim odakli deger artisinin kamuya
aktarilmasi yontemlerini uygulayabilme yetkisinin oldugu goriilmektedir. Ancak
TOKI'ninde séz konusu yatirrmlari gergeklestirmesi ve deger artisii kamuya
aktarabilmesi i¢in seffaflik ve hesap verilebilirlik kriterleri dikkate bulunduruldugunda

genel anlamda yapisal bir diizenlemeye ihtiyact bulundugu disiiniilmektedir. Ancak uzun
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donemde gerceklesen kamu yatirimlar ile ilgili olarak planlama, programlama ve
degerleme ¢aligmalarinin gergekei bir sekilde yapilmasi gerekmektedir. Ulkenin genel
ekonomik durumu, beklentiler ve projelerin maliyeti detayli olarak ele alinmalidir.
Projelerin gerceklesmesi igin degil, projelerinin stirdiiriilebilir olmas1 hedefi ile planlama
ve programlama gergeklestirilmelidir. Proje ve yatirimlarin kamu yarart nedeniyle
gerceklestirildigi, toplumun elde ettigi faydalarin kamuya aktarilmasi sonucunda yine

kamu yarar1 gozetilerek proje ve yatirimlarin gerceklestirilecegi fikri unutulmalidir.

Deger artisinin kamuya aktarilmasi yonteminde gayrimenkul degerleme isleminin 6nemi
ortaya ¢ikmaktadir. Mevcut degerlerin tespiti, deger artislarinin 6lgiilmesi, deger artisinin
kamuya aktarilmas1 amaciyla sunulan enstriimanlarin miktarinin tespiti islemleri, uzmanl
gerektirdigi icin, bu alanda egitim almis, kapsamli projelerin gergeklestirilmesinde
calisabilecek nitelikli, teknik ve hukuki bilgilere sahip uzman kisilerin istihdami ile
miimkiin olabilecektir. Kamu yatirimlari ve farkli gerekgelerle olusan gayrimenkul deger
artisinin - analizi, kamu kurumlarina transferi ve Ozellikle altyapir projelerinin
finansmaninda kullanim olanaklarinin analizi, gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi
alaninda son yillarda 6nemli arastirma konularindan biri haline gelmistir. Ancak
calismada da vurgulandigi lizere, gerek mevzuat ve kurumsal kapasite analizi gerek
metodoloji  gelistirme, gerekse proje finansmanina yonelik uygulamalarin
degerlendirilmesine yonelik arastirmalarin ¢ok yetersiz oldugu ve bu alanlarda kapsamli
analiz ve degerlendirmelere ihtiya¢ bulundugunun vurgulanmasi gerektir. Buna ilave
olarak 6zellikle merkezi ve yerel yonetimlerde proje gelistirme ve uygulama stireclerinde
tiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin lisans ve lisansiistii
programlarindan mezun olan uzmanlarinin gorev ve yetkilerinin tanimlamasi, proje
gelistirme ve finansmani ile yonetimi alanlarinda etkin olarak gorev almalarinin
saglanmasina yonelik yasal diizenlemelerin yapilmasina gereksinim oldugu gézden uzak

tutulmamalidir.
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EK 1 Etimesgut Eryaman Semti Degerleme Raporlar:

Istasyon Uzakhk Tarih Giincellenmis Deger (TL/m?) Yi-UFE Endeks M? Birim Degeri (TL/m>) Briit Alan (m?) Deger (TL) Mabhalle Ada Parsel
Eryaman 5 750-1.000 m. 29.11.2013 2.989,75 124,22 823,53 85,00 70.000,00 | Tunahan 17675 1
Eryaman 5 500- 750 m. 30.11.2013 4.068,53 121,40 1.095,24 105,00 115.000,00 | Eryaman 46544 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 01.12.2013 3.302,00 121,40 888,89 135,00 120.000,00 | Eryaman 46540 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 02.12.2013 3.566,15 121,40 960,00 125,00 120.000,00 | Eryaman 46540 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 03.12.2013 2.786,06 121,40 750,00 80,00 60.000,00 | Altay 17505 1
Eryaman 5 0-500 m. 04.12.2013 3.250,40 121,40 875,00 80,00 70.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 5 500- 750 m. 05.12.2013 2.715,39 121,14 729,41 85,00 62.000,00 | Tunahan 46507 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 06.12.2013 2.978,17 121,14 800,00 75,00 60.000,00 | Altay 17503 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 07.12.2013 2.827,38 121,14 759,49 79,00 60.000,00 | Tunahan 17662 1
Eryaman 5 500- 750 m. 08.12.2013 3.825,15 123,51 1.047,62 105,00 110.000,00 | Eryaman 46544 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 09.12.2013 3.731,24 123,51 1.021,90 137,00 140.000,00 | Eryaman 46539 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 10.12.2013 3.184,26 123,51 872,09 86,00 75.000,00 | Sehit Osman Avci 17464 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 11.12.2013 2.738,46 123,51 750,00 128,00 96.000,00 | Altay 45889 1
Eryaman 5 500- 750 m. 12.12.2013 3.490,10 123,83 958,33 120,00 115.000,00 | Eryaman 46532 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 13.12.2013 2.043,42 124,14 562,50 80,00 45.000,00 | Altay 17506 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 14.12.2013 3.330,02 124,14 916,67 120,00 110.000,00 | Eryaman 46540 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 15.12.2013 2.724,57 124,14 750,00 100,00 75.000,00 | Altay 17505 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 16.12.2013 3.229,11 124,14 888,89 45,00 40.000,00 | Sehit Osman Avci 17489 1
Eryaman 5 500- 750 m. 17.12.2013 2.543,80 135,33 763,36 131,00 100.000,00 | Tunahan 46500 2
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 18.12.2013 3.566,05 138,80 1.097,56 41,00 45.000,00 | Sehit Osman Avci 17488 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 19.12.2013 2.942,25 139,34 909,09 66,00 60.000,00 | Tunahan 17648 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 20.12.2013 2.225,07 139,34 687,50 80,00 55.000,00 | Altay 17499 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 21.12.2013 3.374,89 139,19 1.041,67 72,00 75.000,00 | Sehit Osman Avci 17495 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 22.12.2013 2.969,53 161,07 1.060,61 66,00 70.000,00 | Tunahan 17648 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 23.12.2013 3.727,79 159,86 1.321,43 140,00 185.000,00 | Sehit Osman Avei 48150 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 24.12.2013 3.153,56 159,40 1.114,65 157,00 175.000,00 | Goksu 48147 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 25.12.2013 2.234,50 163,98 812,50 80,00 65.000,00 | Altay 17506 1
Eryaman 5 0-500 m. 26.12.2013 2.526,02 172,08 963,86 83,00 80.000,00 | Tunahan 17703 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 27.12.2013 3.295,97 174,67 1.276,60 94,00 120.000,00 | Goksu 46463 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 28.12.2013 2.797,08 176,23 1.093,02 86,00 94.000,00 | Sehit Osman Avci 17461 1
Eryaman 5 0-500 m. 29.12.2013 3.236,23 182,75 1.311,48 183,00 240.000,00 | Tunahan 46502 1
Eryaman 5 500- 750 m. 30.12.2013 2.640,30 188,17 1.101,69 118,00 130.000,00 | Eryaman 46518 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 31.12.2013 4.294,38 189,61 1.805,56 180,00 325.000,00 | Sehit Osman Aveci 46474 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 01.01.2014 3.437,75 189,57 1.445,09 173,00 250.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 5 500- 750 m. 02.01.2014 2.431,23 192,91 1.040,00 125,00 130.000,00 | Tunahan 46501 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 03.01.2014 2.302,16 195,89 1.000,00 75,00 75.000,00 | Sehit Osman Avci 17461 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 04.01.2014 2.751,58 200,32 1.222,22 90,00 110.000,00 | Sehit Osman Avci 17487 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 05.01.2014 3.095,53 200,32 1.375,00 40,00 55.000,00 | Sehit Osman Avci 17481 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 06.01.2014 4.675,06 203,64 2.111,11 180,00 380.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 07.01.2014 3.517,26 203,81 1.589,60 173,00 275.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 08.01.2014 3.517,26 203,81 1.589,60 173,00 275.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 5 500- 750 m. 09.01.2014 4.295,19 203,81 1.941,18 85,00 165.000,00 | Tunahan 17674 1
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Eryaman 1-2 0-500 m. 10.01.2014 2.886,13 203,81 1.304,35 115,00 150.000,00 | Goksu 46465 1
Eryaman 5 0-500 m. 11.01.2014 3.025,88 203,81 1.367,52 117,00 160.000,00 | Eryaman 46517 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 12.01.2014 3.972,25 201,83 1.777,78 135,00 240.000,00 | Eryaman 46546 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 13.01.2014 4.844,03 201,71 2.166,67 180,00 390.000,00 | Sehit Osman Avci 46473 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 14.01.2014 3.841,78 204,15 1.739,13 138,00 240.000,00 | Eryaman 46531 1
Eryaman 5 500- 750 m. 15.01.2014 3.149,23 207,54 1.449,28 138,00 200.000,00 | Eryaman 46545 1
Eryaman 5 500- 750 m. 16.01.2014 3.375,87 207,29 1.551,72 58,00 90.000,00 | Tunahan 46500 2
Eryaman 5 0-500 m. 17.01.2014 3.010,13 206,65 1.379,31 87,00 120.000,00 | Tunahan 46493 2
Eryaman 5 0-500 m. 18.01.2014 2.579,13 206,65 1.181,82 110,00 130.000,00 | Tunahan 46503 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 19.01.2014 2.762,46 206,65 1.265,82 158,00 200.000,00 | Goksu 46467 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 20.01.2014 3.503,57 208,33 1.618,50 173,00 280.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 21.01.2014 3.628,22 209,34 1.684,21 95,00 160.000,00 | Eryaman 46539 1
Eryaman 5 500- 750 m. 22.01.2014 3.317,68 212,39 1.562,50 48,00 75.000,00 | Altay 17705 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 23.01.2014 2.628,04 214,50 1.250,00 80,00 100.000,00 | Altay 17499 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 24.01.2014 3.749,55 214,50 1.783,44 157,00 280.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 25.01.2014 4.503,33 214,59 2.142,86 140,00 300.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 26.01.2014 1.854,31 214,59 882,35 85,00 75.000,00 | Tunahan 17675 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 27.01.2014 3.715,24 216,48 1.783,44 157,00 280.000,00 | Goksu 48147 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 28.01.2014 4.012,07 216,48 1.925,93 135,00 260.000,00 | Eryaman 46531 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 29.01.2014 4.463,98 216,48 2.142,86 140,00 300.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 5 0-500 m. 30.01.2014 3.124,78 216,48 1.500,00 120,00 180.000,00 | Tunahan 46503 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 31.01.2014 2.864,76 217,97 1.384,62 65,00 90.000,00 | Goksu 46470 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 01.02.2014 3.831,46 217,97 1.851,85 135,00 250.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 02.02.2014 3.565,81 219,31 1.734,10 173,00 300.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 03.02.2014 3.565,81 219,31 1.734,10 173,00 300.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 5 500- 750 m. 04.02.2014 2.816,82 219,31 1.369,86 73,00 100.000,00 | Tunahan 46494 2
Eryaman 5 500- 750 m. 05.02.2014 3.416,75 221,74 1.680,00 125,00 210.000,00 | Tunahan 46501 2
Eryaman 1-2 0-500 m. 06.02.2014 3.242,26 221,74 1.594,20 138,00 220.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 07.02.2014 3.827,53 229,10 1.944,44 180,00 350.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 5 500- 750 m. 08.02.2014 3.002,71 229,10 1.525,42 118,00 180.000,00 | Eryaman 46518 1
Eryaman 5 500- 750 m. 09.02.2014 3.866,58 229,10 1.964,29 112,00 220.000,00 | Eryaman 46535 2
Eryaman 1-2 0-500 m. 10.02.2014 4.569,60 229,10 2.321,43 56,00 130.000,00 | Altay 46480 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 01.03.2014 3.710,02 232,27 1.910,83 157,00 300.000,00 | Goksu 48147 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 04.03.2014 3.684,74 232,27 1.897,81 137,00 260.000,00 | Eryaman 46539 1
Eryaman 5 500- 750 m. 28.04.2014 3.017,95 234,18 1.567,16 134,00 210.000,00 | Eryaman 46518 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 08.05.2014 3.961,18 234,18 2.056,96 158,00 325.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 08.05.2014 3.961,18 234,18 2.056,96 158,00 325.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 22.05.2014 4.563,02 232,96 2.357,14 140,00 330.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 22.05.2014 4.563,02 232,96 2.357,14 140,00 330.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 02.06.2014 3.939,18 232,96 2.034,88 86,00 175.000,00 | Sehit Osman Avci 17464 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 13.06.2014 5.070,02 232,96 2.619,05 42,00 110.000,00 | Sehit Osman Avci 17467 1
Eryaman 5 0-500 m. 11.07.2014 2.944,18 233,09 1.521,74 115,00 175.000,00 | Eryaman 46529 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 23.07.2014 4.020,15 234,79 2.093,02 86,00 180.000,00 | Sehit Osman Avci 17464 1
Eryaman 5 0-500 m. 11.09.2014 3.099,24 235,78 1.620,37 108,00 175.000,00 | Eryaman 46534 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 14.10.2014 4.214,46 237,79 2.222,22 135,00 300.000,00 | Eryaman 46546 1
Eryaman 5 0-500 m. 05.11.2014 3.104,89 239,97 1.652,17 115,00 190.000,00 | Eryaman 46534 2
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Eryaman 5 500- 750 m. 21.11.2014 2.181,18 237,65 1.149,43 87,00 100.000,00 | Tunahan 46499 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 24.11.2014 3.532,81 237,65 1.861,70 94,00 175.000,00 | Goksu 46463 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 24.11.2014 3.532,81 237,65 1.861,70 94,00 175.000,00 | Goksu 46463 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 26.11.2014 4.574,63 237,65 2.410,71 56,00 135.000,00 | Altay 46480 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 11.12.2014 3.953,38 237,65 2.083,33 120,00 250.000,00 | Eryaman 46540 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 15.12.2014 3.002,57 237,65 1.582,28 158,00 250.000,00 | Goksu 46467 1
Eryaman 5 500- 750 m. 22.12.2014 3.414,62 235,84 1.785,71 70,00 125.000,00 | Tunahan 46501 2
Eryaman 1-2 0-500 m. 23.12.2014 3.491,82 235,84 1.826,09 115,00 210.000,00 | Goksu 46465 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 30.12.2014 3.019,24 235,84 1.578,95 95,00 150.000,00 | Sehit Osman Avci 17462 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 23.01.2015 4.370,36 236,61 2.292,99 157,00 360.000,00 | Goksu 48147 1
Eryaman 5 500- 750 m. 16.02.2015 3.330,19 239,46 1.768,29 82,00 145.000,00 | Tunahan 17673 1
Eryaman 5 500- 750 m. 3.03.2015 3.923,50 239,46 2.083,33 48,00 100.000,00 | Altay 17705 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 14.03.2015 5.597,52 239,46 2.972,22 180,00 535.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 17.03.2015 3.440,76 241,97 1.846,15 65,00 120.000,00 | Tunahan 17651 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 02.04.2015 4.417,76 241,97 2.370,37 135,00 320.000,00 | Eryaman 46546 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 03.04.2015 5.384,15 241,97 2.888,89 180,00 520.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 5 0-500 m. 20.05.2015 3.441,91 248,15 1.893,94 132,00 250.000,00 | Eryaman 46517 1
Eryaman 5 0-500 m. 27.05.2015 3.828,64 248,15 2.106,74 178,00 375.000,00 | Tunahan 46502 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 04.06.2015 3.476,63 248,15 1.913,04 115,00 220.000,00 | Goksu 46465 1
Eryaman 5 500- 750 m. 17.06.2015 3.246,67 248,78 1.791,04 134,00 240.000,00 | Eryaman 46518 1
Eryaman 5 0-500 m. 22.06.2015 4.224,57 248,78 2.330,51 118,00 275.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 5 0-500 m. 14.08.2015 3.287,29 247,99 1.807,69 130,00 235.000,00 | Eryaman 46528 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 03.11.2015 4.996,54 253,74 2.811,32 265,00 745.000,00 | Sehit Osman Avci 46473 1
Eryaman 5 0-500 m. 12.11.2015 4.072,96 253,74 2.291,67 120,00 275.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 25.11.2015 2.884,71 250,13 1.600,00 75,00 120.000,00 | Sehit Osman Avci 17461 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 30.11.2015 4.829,31 250,13 2.678,57 140,00 375.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 09.12.2015 2.852,76 250,13 1.582,28 158,00 250.000,00 | Goksu 46467 1
Eryaman 5 500- 750 m. 23.12.2015 3.051,11 249,31 1.686,75 83,00 140.000,00 | Tunahan 17689 1
Eryaman 5 500- 750 m. 28.12.2015 3.242,32 249,31 1.792,45 106,00 190.000,00 | Tunahan 46494 2
Eryaman 5 500- 750 m. 02.01.2016 3.374,76 249,31 1.865,67 134,00 250.000,00 | Eryaman 46518 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 11.01.2016 3.148,35 249,31 1.740,51 158,00 275.000,00 | Goksu 46467 1
Eryaman 5 500- 750 m. 18.01.2016 3.341,11 250,67 1.857,14 70,00 130.000,00 | Tunahan 46494 2
Eryaman 5 0-500 m. 22.01.2016 2.811,03 250,67 1.562,50 80,00 125.000,00 | Tunahan 17711 1
Eryaman 5 0-500 m. 18.02.2016 3.505,30 250,16 1.944 44 72,00 140.000,00 | Tunahan 46493 2
Eryaman 5 0-500 m. 16.03.2016 4.267,94 251,17 2.377,05 122,00 290.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 5 0-500 m. 10.05.2016 3.816,74 252,47 2.136,75 117,00 250.000,00 | Eryaman 46526 2
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 12.05.2016 4.352,53 252,47 2.436,71 158,00 385.000,00 | Goksu 48145 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 03.06.2016 5.029,02 256,21 2.857,14 140,00 400.000,00 | Sehit Osman Avct 48150 1
Eryaman 5 0-500 m. 09.06.2016 4.325,81 256,21 2.457,63 118,00 290.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 5 0-500 m. 17.06.2016 3.382,80 257,27 1.929,82 114,00 220.000,00 | Eryaman 46534 1
Eryaman 5 0-500 m. 20.06.2016 4.315,87 257,27 2.462,12 132,00 325.000,00 | Eryaman 46517 1
Eryaman 5 0-500 m. 20.06.2016 3.200,96 257,27 1.826,09 115,00 210.000,00 | Eryaman 46529 2
Eryaman 5 0-500 m. 23.06.2016 3.286,70 257,27 1.875,00 128,00 240.000,00 | Eryaman 46527 1
Eryaman 5 0-500 m. 19.07.2016 3.737,68 257,81 2.136,75 117,00 250.000,00 | Eryaman 46517 1
Eryaman 5 0-500 m. 03.08.2016 3.498,47 257,81 2.000,00 110,00 220.000,00 | Tunahan 46503 2
Eryaman 5 0-500 m. 10.08.2016 3.279,81 257,81 1.875,00 80,00 150.000,00 | Tunahan 17711 1
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Eryaman 1-2 500-750 m. 23.08.2016 3.152,82 258,01 1.803,80 158,00 285.000,00 | Géksu 46467 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 21.09.2016 4.100,58 258,77 2.352,94 85,00 200.000,00 | Sehit Osman Avci 17460 1
Eryaman 5 0-500 m. 22.09.2016 4.260,04 258,77 2.444. 44 90,00 220.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 30.09.2016 4.979,27 258,77 2.857,14 140,00 400.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 5 500- 750 m. 06.10.2016 3.112,04 258,77 1.785,71 70,00 125.000,00 | Tunahan 17635 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 17.10.2016 3.072,45 260,94 1.777,78 90,00 160.000,00 | Tunahan 17675 1
Eryaman 5 0-500 m. 19.10.2016 3.456,50 260,94 2.000,00 110,00 220.000,00 | Tunahan 46503 3
Eryaman 5 750-1.000 m. 20.10.2016 4.556,30 260,94 2.636,36 110,00 290.000,00 | Eryaman 46539 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 20.10.2016 5.568,81 260,94 3.222,22 180,00 580.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 26.10.2016 3.880,80 260,94 2.24551 167,00 375.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 5 0-500 m. 9.11.2016 3.535,06 260,94 2.045,45 110,00 225.000,00 | Tunahan 46495 2
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 12.11.2016 5.952,87 260,94 3.444,44 180,00 620.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 5 750- 1.000 m. 14.11.2016 3.722,39 260,94 2.153,85 65,00 140.000,00 | Tunahan 17670 1
Eryaman 5 0-500 m. 24.11.2016 3.227,35 266,16 1.904,76 105,00 200.000,00 | Tunahan 46493 2
Eryaman 5 500- 750 m. 29.11.2016 4.046,23 266,16 2.388,06 134,00 320.000,00 | Eryaman 46532 1
Eryaman 5 0-500 m. 03.01.2017 3.433,74 274,09 2.086,96 115,00 240.000,00 | Eryaman 46529 2
Eryaman 1-2 0-500 m. 04.02.2017 3.877,54 274,09 2.356,69 157,00 370.000,00 | Goksu 48147 1
Eryaman 5 0-500 m. 10.02.2017 3.516,46 284,99 2.222,22 90,00 200.000,00 | Tunahan 46497 2
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 21.02.2017 3.125,33 288,59 2.000,00 100,00 200.000,00 | Altay 17508 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 27.02.2017 3.418,33 288,59 2.187,50 80,00 175.000,00 | Altay 17499 1
Eryaman 5 500- 750 m. 06.03.2017 3.196,36 288,59 2.045,45 110,00 225.000,00 | Tunahan 46494 2
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 23.03.2017 4.940,66 291,58 3.194,44 180,00 575.000,00 | Sehit Osman Avci 46474 1
Eryaman 5 0-500 m. 18.04.2017 3.086,70 293,79 2.010,87 92,00 185.000,00 | Tunahan 46503 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 31.07.2017 3.259,23 297,65 2.151,16 86,00 185.000,00 | Sehit Osman Avci 17461 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 03.08.2017 3.945,58 297,65 2.604,17 48,00 125.000,00 | Sehit Osman Avci 17468 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 26.10.2017 3.529,50 306,04 2.395,21 167,00 400.000,00 | Goksu 46477 1
Eryaman 5 0-500 m. 01.12.2017 3.554,74 274,09 2.160,49 81,00 175.000,00 | Eryaman 46533 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 26.12.2017 2.973,82 316,48 2.086,96 115,00 240.000,00 | Altay 46478 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 27.12.2017 2.705,61 316,48 1.898,73 158,00 300.000,00 | Géksu 46467 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 15.01.2018 4.535,50 319,60 3.214,29 140,00 450.000,00 | Sehit Osman Avci 48150 1
Eryaman 5 750-1.000 m. 31.01.2018 3.233,64 319,60 2.291,67 120,00 275.000,00 | Eryaman 46537 2
Eryaman 1-2 0-500 m. 24.04.2018 2.748,10 341,88 2.083,33 84,00 175.000,00 | Sehit Osman Aveci 17496 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 02.05.2018 3.050,39 341,88 2.312,50 80,00 185.000,00 | Altay 17505 1
Eryaman 5 500- 750 m. 23.05.2018 3.530,21 354,85 2.771,78 45,00 125.000,00 | Tunahan 17639 1
Eryaman 1-2 500-750 m. 11.06.2018 3.398,85 354,85 2.674,42 86,00 230.000,00 | Sehit Osman Aveci 17464 1
Eryaman 1-2 750-1.000 m. 14.06.2018 2.780,04 354,85 2.187,50 80,00 175.000,00 | Altay 17506 1
Eryaman 1-2 0-500 m. 25.06.2018 2.998,11 365,60 2.430,56 72,00 175.000,00 | Altay 46478 1
Eryaman 5 0-500 m. 03.07.2018 3.083,77 365,60 2.500,00 50,00 125.000,00 | Tunahan 46496 2
Eryaman 5 0-500 m. 03.07.2018 3.083,77 365,60 2.500,00 50,00 125.000,00 | Tunahan 46496 2
Eryaman 1-2 500-750 m. 12.07.2018 2.565,69 365,60 2.080,00 125,00 260.000,00 | Sehit Osman Avci 46638 1
Eryaman 1-2 750- 1.000 m. 15.11.2018 3.282,21 432,55 3.148,15 54,00 170.000,00 | Goksu 46469 5
Eryaman 5 500- 750 m. 12.06.2019 2.269,81 456,74 2.298,85 87,00 200.000,00 | Tunahan 46499 2
Eryaman 5 750- 1.000 m. 19.06.2019 2.269,73 457,16 2.300,88 113,00 260.000,00 | Eryaman 46538 2
Eryaman 1-2 0-500 m. 23.08.2019 3.340,82 449,96 3.333,33 45,00 150.000,00 | Sehit Osman Avci 17465 1
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EK 2 Sincan Fatih Semti Degerleme Raporlar:

Istasyon Uzaklik Tarih Giincellenmis Deger (TL/m?) Yi-UFE Endeks M? Birim Degeri (TL/m?) Briit Alan (m?) Deger (TL) Mahalle Ada Parsel
GOP 750-1.000 m. 01.06.2005 1.592,57 119,23 421,05 95,00 40.000,00 | Gazi Osman Pasa 1675 3
Fatih 0-500 m. 06.07.2005 1.703,48 119,64 451,92 104,00 47.000,00 | Fatih 1455 3
GOP 750- 1.000 m. 19.08.2005 2.043,11 121,40 550,00 100,00 55.000,00 | Gazi Osman Pasa 1489 3
GOP 0-500 m. 21.10.2005 1.815,21 124,22 500,00 100,00 50.000,00 | Gazi Osman Pasa 1528 3
Fatih 0-500 m. 09.12.2005 1.857,37 121,40 500,00 90,00 45.000,00 | Gazi Osman Paga 1615 2
GOP 0-500 m. 09.12.2005 1.564,10 121,40 421,05 95,00 40.000,00 | Gazi Osman Pasa 1502 1
GOP 0-500 m. 10.12.2005 1.519,67 121,40 409,09 110,00 45.000,00 | Gazi Osman Paga 1562 1
GOP 500- 750 m. 14.12.2005 1.553,25 121,40 418,13 119,58 50.000,00 | Gazi Osman Pasa 2054 1
Fatih 0-500 m. 22.12.2005 2.155,26 121,14 578,95 95,00 55.000,00 | Gazi Osman Pasa 1613 3
GOP 0-500 m. 02.01.2006 2.004,21 121,14 538,37 87,30 47.000,00 | Gazi Osman Paga 1530 3
Fatih 500- 750 m. 16.01.2006 2.091,88 123,51 572,92 96,00 55.000,00 | Fatih 1465 8
GOP 750- 1.000 m. 23.01.2006 1.390,97 123,51 380,95 105,00 40.000,00 | Gazi Osman Paga 1482 1
Fatih 500- 750 m. 24.02.2006 2.236,22 123,83 614,04 57,00 35.000,00 | Fatih 1415 6
Fatih 500- 750 m. 15.03.2006 1.977,00 123,83 542,86 105,00 57.000,00 | Fatih 1465 8
Fatih 0-500 m. 27.03.2006 1.465,92 124,14 403,53 106,56 43.000,00 | Fatih 1456 1
GOP 0-500 m. 01.04.2006 1.799,08 124,14 495,24 105,00 52.000,00 | Gazi Osman Pasa 1526 3
Fatih 750-1.000 m. 03.03.2007 1.704,62 136,37 515,46 97,00 50.000,00 |Fatih 1670 2
GOP 0-500 m. 12.06.2008 1.714,46 162,37 617,28 105,30 65.000,00 | Torekent 2180 2
Fatih 750- 1.000 m. 20.01.2009 1.765,84 155,16 607,55 60,90 37.000,00 | Fatih 1189 6
GOP 500- 750 m. 07.02.2009 1.582,74 155,16 544,55 101,00 55.000,00 | Gokgek 2191 4
GOP 500- 750 m. 19.08.2009 1.500,96 159,40 530,53 103,67 55.000,00 | Gokgek 2191 4
Fatih 500- 750 m. 28.09.2009 1.882,12 160,38 669,34 105,00 70.000,00 | Gokgek 1813 4
Fatih 750-1.000 m. 05.02.2010 1.706,04 164,94 623,97 60,90 38.000,00 | Fatih 1189 6
GOP 500- 750 m. 24.06.2010 1.858,10 172,08 709,00 126,94 90.000,00 | Torekent 2191 11
Fatih 0-500 m. 24.02.2011 1.768,87 185,90 729,17 96,00 70.000,00 |Fatih 1440 2
Fatih 0-500 m. 24.03.2011 1.544,04 188,17 644,26 93,13 60.000,00 |Fatih 1452 4
GOP 0-500 m. 28.03.2011 1.318,14 188,17 550,00 100,00 55.000,00 | Gokgek 1554 2
GOP 0-500 m. 06.04.2011 1.435,67 188,17 599,04 125,20 75.000,00 | Gokgek 2198 4
Fatih 0-500 m. 15.05.2011 1.427,06 189,61 600,00 100,00 60.000,00 | Gokgek 1617 5
GOP 0-500 m. 03.01.2012 1.969,01 202,33 883,39 124,52 110.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 2.058,51 202,33 923,55 124,52 115.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 1.969,01 202,33 883,39 124,52 110.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 2.148,01 202,33 963,70 124,52 120.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 2.237,51 202,33 1.003,85 124,52 125.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 2.148,01 202,33 963,70 124,52 120.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 2.148,01 202,33 963,70 124,52 120.000,00 | Gokgek 4601 1
GOP 0-500 m. 03.01.2012 2.148,01 202,33 963,70 124,52 120.000,00 | Gokgek 4601 1
Fatih 500- 750 m. 30.01.2012 1.306,14 203,10 588,24 102,00 60.000,00 | Fatih 1422 4
Fatih 0-500 m. 03.04.2012 1.665,81 203,64 752,23 86,41 65.000,00 | Gokeek 1617 5
Fatih 0-500 m. 16.06.2012 1.536,20 204,89 697,95 93,13 65.000,00 |Fatih 1452 4
GOP 500- 750 m. 28.06.2012 2.267,99 201,83 1.015,04 135,00 135.000,00 | Gokeek 2191 3
GOP 500- 750 m. 10.09.2012 2.263,84 201,71 1.012,58 138,26 140.000,00 | Gokeek 2200 1
GOP 500- 750 m. 15.10.2012 2.383,84 204,15 1.079,14 139,00 150.000,00 | Gokeek 2200 1
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Fatih 0-500 m. 10.04.2013 1.340,05 208,33 619,05 105,00 65.000,00 | Fatih 1440 1
GOP 0-500 m. 15.04.2013 2.364,97 207,27 1.086,96 138,00 150.000,00 | Gokeek 2196 1
GOP 0-500 m. 20.05.2013 2.411,48 209,34 1.119,40 134,00 150.000,00 | Gokeek 4601 2
GOP 0-500 m. 31.05.2013 2.402,23 209,34 1.115,11 139,00 155.000,00 | Gokeek 4601 2
GOP 0-500 m. 08.07.2013 2.881,64 212,39 1.357,14 140,00 190.000,00 | Gokeek 2196 1
GOP 500- 750 m. 16.07.2013 1.828,20 214,50 869,57 138,00 120.000,00 | Torekent 2179 4
GOP 500- 750 m. 22.08.2013 2.023,72 214,59 962,96 135,00 130.000,00 | Gokeek 2191 3
GOP 500- 750 m. 05.09.2013 2.311,71 214,59 1.100,00 100,00 110.000,00 | Torekent 2179 7
GOP 0-500 m. 26.12.2013 2.503,11 221,74 1.230,77 130,00 160.000,00 | Gokeek 2198 3
GOP 0-500 m. 26.12.2013 2.561,05 221,74 1.259,26 135,00 170.000,00 | Gokeek 4601 1
GOP 500- 750 m. 08.01.2014 1.827,22 221,74 898,44 128,00 115.000,00 | Torekent 2179 11
Fatih 0-500 m. 04.06.2014 2.037,71 232,96 1.052,63 95,00 100.000,00 | Gokeek 1561 3
Fatih 500- 750 m. 14.08.2014 2.103,94 235,78 1.100,00 100,00 110.000,00 | Fatih 1419 6
GOP 500- 750 m. 12.11.2014 3.062,52 239,97 1.629,63 135,00 220.000,00 | Gokeek 2191 3
GOP 500- 750 m. 24.12.2014 1.912,19 235,84 1.000,00 100,00 100.000,00 | Gokeek 2191 7
Fatih 500- 750 m. 26.12.2014 1.780,96 235,84 931,37 100,00 105.000,00 | Fatih 1419 5
Fatih 0-500 m. 07.01.2015 2.485,84 235,84 1.300,00 100,00 130.000,00 | Fatih 1456 5
GOP 0-500 m. 10.04.2015 2.352,30 241,97 1.262,14 103,00 130.000,00 | Gokeek 1814 7
Fatih 0-500 m. 23.04.2015 2.021,30 245,42 1.100,00 100,00 110.000,00 | Gokeek 1538 6
GOP 0-500 m. 06.05.2015 1.837,54 245,42 1.000,00 100,00 100.000,00 | Gokeek 1549 7
Fatih 500- 750 m. 10.07.2015 1.673,29 248,78 923,08 65,00 60.000,00 | Fatih 1416 2
GOP 500- 750 m. 18.08.2015 2.093,93 250,43 1.162,79 129,00 150.000,00 | Torekent 2179 11
Fatih 0-500 m. 21.01.2016 2.298,80 250,67 1.277,78 90,00 115.000,00 | Fatih 1441 1
Fatih 0-500 m. 22.01.2016 1.921,32 250,67 1.067,96 103,00 110.000,00 | Gokeek 1558 8
Fatih 0-500 m. 11.02.2016 2.338,78 250,67 1.300,00 100,00 130.000,00 | Fatih 1456 1
GOP 500- 750 m. 26.02.2016 2.929,43 250,16 1.625,00 160,00 260.000,00 | Gokeek 2201 2
GOP 0-500 m. 14.07.2016 2.278,78 257,27 1.300,00 100,00 130.000,00 | Gokeek 1551 3
GOP 500- 750 m. 08.09.2016 2.097,45 258,01 1.200,00 100,00 120.000,00 | Gokeek 2191 6
GOP 0-500 m. 22.09.2016 2.406,65 258,77 1.380,95 105,00 145.000,00 | Gokeek 1814 7
GOP 0-500 m. 14.12.2016 2.033,23 266,16 1.200,00 100,00 120.000,00 | Gokeek 1562 1
GOP 0-500 m. 16.01.2017 2.477,94 284,99 1.565,93 182,00 285.000,00 | Gokeek 4604 9
GOP 500- 750 m. 20.01.2017 2.714,35 284,99 1.715,33 137,00 235.000,00 | Gokeek 2200 1
Fatih 500- 750 m. 31.01.2017 2.411,29 284,99 1.523,81 105,00 160.000,00 | Fatih 1813 4
Fatih 500- 750 m. 19.04.2017 2.125,40 293,79 1.384,62 65,00 90.000,00 | Fatih 1416 6
GOP 0-500 m. 25.08.2017 2.166,82 300,18 1.442,31 104,00 150.000,00 | Gokeek 1551 4
GOP 0-500 m. 13.09.2017 2.476,37 300,18 1.648,35 182,00 300.000,00 | Gokeek 4604 9
GOP 0-500 m. 21.06.2018 1.729,21 365,60 1.401,87 107,00 150.000,00 | Gokeek 1564 1
GOP 0-500 m. 20.03.2019 1.797,93 431,98 1.722,22 180,00 310.000,00 | Gokeek 4604 9
Fatih 500- 750 m. 29.08.2019 1.541,91 449,96 1.538,46 65,00 100.000,00 | Fatih 1416 4
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EK 3 Gayrimenkul Sektorii Cahsanlari ile Goriisme Formu

BATIKENT SINCAN METRO HATTI ISTASYON VE HAT
CEVRESINDE YER ALAN GAYRIMENKULLERDE RAYLI
SISTEM HATTI INSAASI VE SONRASINDA YASANAN DEGER

194 ARTISININ INCELENMESINE YONELIK GAYRIMENKUL
SEKTORU CALISANLARI VE FIRMALARI ICIN SORU
FORMU

Bu anket calismasi, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dal’nda yiiriitillen “Deger Artis Kazana ile
Saglanan Kaynaklarla Kamu Projelerinin Finansman1 Uygulamalarinin
Incelenmesi ve Tiirkiye’de Uygulanabilirliginin Degerlendirilmesi” konulu yiiksek
lisans tezine veri olusturulmak amaciyla yapilmaktadir. Rayh Sistem Hatt1 gibi
kamu yatirnmlarimin etki alanlan igerisinde olusturdugu deger artis1i ortaya
konulacaktir. Elde edilen veriler akademik arastirma disinda kullamlmayacaktir.

flginiz ve katkimz icin simdiden tesekkiirler.

1) Gayrimenkul sektoriiniin hangi alaninda faaliyet gostermektesiniz?
[] Degerleme Uzmanligi (] Emlak Miisavirligi [ ] Miiteahhit
2) Gayrimenkul sektoriindeki faaliyetinize kag¢ yilinda bagladiniz?

4) Gayrimenkul sektore iliskin faaliyetlerininiz hangi bolgelerde yogunlagmaktadir?
Eryaman 1-2 Istasyonu Cevresi (Altay, Goksu ve Sehit Osman Avci Mahalleleri)
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi (Eryaman ve Tunahan Mahalleleri)

Fatih Istasyonu Cevresi (Fatih ve Gokgek Mahalleleri)

O O O O

GOP istasyonu Cevresi (Gazi Osman Pasa, Gokcek ve Torekent Mahalleri)
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5) Sincan — Batikent Metro hattinin gayrimenkul sektoriine etkisi oldugunu
diistiniiyor musunuz? (Cevabiniz evet ise 6. soruya ilerleyebilirsiniz)

[ ] Evet [] Hayir (1 Fikrim Yok

6) Metro ingaatinin stirecinde (2001-2011 yillar1 arasi) faaliyet gosterdiginiz bolgede
gayrimenkule olan satig ve kiralama taleplerinde degisiklik oldu mu? (Cevabiniz hayirsa
9. soruya ge¢iniz.)

[ ] Evet [] Hayir (1 Fikrim Yok

7) Metro ingaat siirecinde (2001-2011 yillar1 arasinda) gayrimenkul satis degeri ve
kira bedellerinde ne yonde degisimler olmustur? (Yalnizca birini tercih ediniz).

a) ] Gayrimenkul satis degeri ve kira bedellerinde artis oldu.

b) [] Gayrimenkul satig degeri ve kira bedellerinde azalis oldu.

C) [] Gayrimenkul satis degerleri artarken kira bedelleri azaldi.

d) [] Gayrimenkul satig degerleri azalirken kira bedelleri artti.

e) [] Gayrimenkul satig degerleri sabit kalirken kira bedelleri artti.
) DGayrimenkul satis degerleri sabit kalirken kira bedelleri azaldu.
9) [] Gayrimenkul satis degerleri artarken kira bedelleri sabit kaldi.

h) [] Gayrimenkul satis degerleri azalirken kira bedelleri sabit kaldi.

8) Gayrimenkul satis degeri ve kira bedellerindeki degisimin etkisini oransal olarak
ifade edebilir misiniz?

Gayrimenkul satis degerindeki degisim (£ %) i
Kira bedellerindeki deg@isim (£ %)

9) Metro ingaatinin siirecinde (2011-2014 yillar1 aras1) faaliyet gosterdiginiz bolgede
gayrimenkule olan satis ve kiralama taleplerinde degisiklik oldu mu? (Cevabiniz hayirsa
12. soruya ge¢iniz.)

[ Evet [] Hayir [ Fikrim Yok
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10)  Metro insaat siirecinde (2011-2014 yillar1 arasinda) gayrimenkul satis degeri ve
kira bedellerinde ne yonde degisimler olmustur? (Yalnizca birini tercih ediniz).

a) [] Gayrimenkul satis degeri ve kira bedellerinde artis oldu.

b) [] Gayrimenkul satis degeri ve kira bedellerinde azalis oldu.

c) [] Gayrimenkul satis degerleri artarken kira bedelleri azaldi.

d) [] Gayrimenkul satig degerleri azalirken kira bedelleri artti.

e) [] Gayrimenkul satig degerleri sabit kalirken kira bedelleri artti.
) DGayrimenkul satis degerleri sabit kalirken kira bedelleri azaldi.
9) [] Gayrimenkul satig degerleri artarken kira bedelleri sabit kaldi.

h) [] Gayrimenkul satig degerleri azalirken kira bedelleri sabit kaldi.

11)  Gayrimenkul satig degeri ve kira bedellerindeki degisimin etkisini oransal olarak
ifade edebilir misiniz?

Gayrimenkul satis degerindeki degisim (£ %)
Kira bedellerindeki de@isim (%) i

12)  Metronun faaliyete gegmesinden sonra (2014 yili sonrasinda) faaliyet
gosterdiginiz bolgede gayrimenkule olan satis ve kiralama taleplerinde degisiklik oldu
mu? (Cevabiniz hayirsa 15. soruya geciniz.)

[ Evet [] Hayir [ Fikrim Yok

13)  Metronun faaliyete ge¢mesinden sonra (2014 yili sonrasi) gayrimenkul satis
degeri ve kira bedellerinde ne yonde degisimler olmustur? (Yalnizca birini tercih ediniz).

a) [] Gayrimenkul satig degeri ve kira bedellerinde artis oldu.
b) [] Gayrimenkul satis degeri ve kira bedellerinde azalis oldu.
c) [] Gayrimenkul satig degerleri artarken kira bedelleri azaldi.
d) [] Gayrimenkul satig degerleri azalirken kira bedelleri artti.

e) [] Gayrimenkul satis degerleri sabit kalirken kira bedelleri artti.
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f) DGayrimenkul satis degerleri sabit kalirken kira bedelleri azaldi.
9) [] Gayrimenkul satis degerleri artarken kira bedelleri sabit kaldi.

h) [] Gayrimenkul satig degerleri azalirken kira bedelleri sabit kaldi.

14)  Gayrimenkul satis degeri ve kira bedellerindeki degisimin etkisini oransal olarak
ifade edebilir misiniz?

Gayrimenkul satis degerindeki de@isim (£ %)
Kira bedellerindeki degisim (= %)

15)  Ogzellikle metro hizmete agildiktan sonra (2014) faaliyet gdsterdiginiz bolgede
gerceklestirilen gayrimenkul yatirnmlarinda artis oldu mu? (Cevabiniz hayir ise 17.
sorudan devam ediniz).

[ Evet [] Hayir [ Fikrim Yok

16) Metronun hizmete agilmasiyla yatinm faaliyetleri hangi yoOntemlerle
gerceklestirildi? (Birden fazla secenek tercih edebilirsiniz).

a) [ IKentsel doniisiim yatirimlari

b) [] Bos arsalara yatirimlar

C) [ imar plan1 degisiklikleriyle gelen yatirimlar
d) L[] Kamu kurumlarinm dogrudan yatirimlari

e) [] Diger (Liitfen belirtiniz)  +.eevevveeeeeeoe e

17)  Metro insaati, agilis1 arasinda yasanan satis ve kira deger degisikliklerini bir 6rnek
tizerinden acgiklar misiniz?

155



18)  Metro insaati, acilis1 arasinda sektoriin durumuna iliskin belirtmek istediginiz
goriisler nelerdir?

19)  Gergeklestirilen satis ve kiralamalarin nedenleri arasinda metro hattinin, alicilar
veya kiracilar i¢in bir neden oldugunun diisliniiyor musunuz? Goriisiinlizii gerekcesiyle
birlikte paylagir misiniz?

(1 Evet (Nedenini belirtiniz.) ...

20)  Faaliyet gosterdiginiz bolgede Emlak Vergisi Rayi¢ Bedellerinde metro ingaati
baslangici (2001), hizmete acgilis1 (2014) sonrasi degisimler oldu mu? Bu konu hakkinda
bilginiz var m1? Goriisiiniizii gerekgesiyle birlikte paylasir misiniz?

(1 Evet (Nedenini belirtiniz.) ...

] Hayir

21)  Kamu ulasim yatirimlari ile gayrimenkul degeri iliskisine yonelik olarak eklemek
istediginiz diisiinceler nelerdir?
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EK 4 Deger Artisinin Incelenmesine Yonelik Bolge Halkina Yonelik Goriisme

Formu

BATIKENT SINCAN METRO HATTI ISTASYON VE HAT
CEVRESINDE YER ALAN GAYRIMENKULLERDE RAYLI
SISTEM HATTI iNSAASI VE SONRASINDA YASANAN DEGER
ARTISININ INCELENMESINE YONELIK SORU FORMU

Bu anket calismasi, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dal’nda yiiriitillen “Deger Artis Kazana ile
Saglanan Kaynaklarla Kamu Projelerinin Finansmam Uygulamalarinin
Incelenmesi ve Tiirkiye’de Uygulanabilirliginin Degerlendirilmesi” konulu yiiksek
lisans tezine veri olusturulmak amaciyla yapilmaktadir. Rayh Sistem Hatti gibi
kamu yatirnmlarinin etki alanlarn icerisinde olusturdugu deger artis1 ortaya
konulacaktir. Elde edilen veriler akademik arastirma disinda kullamlmayacaktir.

flginiz ve katkimz icin simdiden tesekkiirler.

1) Kag yasindasiniz?

[J18-20 [d30-39 [140-49 [s0-59  [160 ve iizeri

2) Medeni durumunuz nedir?

[ Evii [ Bekar

3) Egitim durumunuz nedir?

[] Okur-yazar [ fikokul (] ortaokul [ Lise
[ On Lisans [ ] Lisans [ viiksek Lisans ] Doktora

4) Aylik ortalama geliriniz ne kadardir?
[12.500 TL ve alt [12.500- 4500 TL [14.500-8.000 TL

[18.000- 15.000 TL [ 115.000 TL ve iizeri
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Hangi sektorde ¢calismaktasiniz?
Kamu (Belirtiniz)
Ozel Sektor (BElirtiniz) oot

Serbest Meslek (Kendi i$1) oo

(1 Oprenci

6) Isyeriniz hangi mahalle / semtte yer almaktadir.

I, flge: oo Mahalle: ........ooveveeenenn...
7) Isyerinize ulasim i¢in hangi ulasim big¢imini kullantyorsunuz?

[ 10zel Arag [ 1 Metro [] Otobiis / Dolmus

[] Yiiriiyerek [] Diger (Belirtiniz.) ...
8) Hangi mahallede / bolgede ikamet ediyorsunuz?

[]
[]
[]
[]

9)

Eryaman 1-2 Istasyonu Cevresi (Altay, Goksu ve Sehit Osman Avci Mahalleleri)
Eryaman 5 Istasyonu Cevresi (Eryaman ve Tunahan Mahalleleri)
Fatih Istasyonu Cevresi (Fatih ve Gokcek Mahalleleri)

GOP istasyonu Cevresi (Gazi Osman Pasa, Gokcek ve Torekent Mahalleleri)

Oturdugunuz konut tipi nedir?

[] Apartman Dairesi [ site icerisinde Apartman Dairesi

[ ] Miistakil Bina [ Diger (Belirtiniz.) ~ cvvoveeeeeeeeeeeee,

10)

11)

Kag yildir bu mahallede ikamet etmeksiniz?

Ikamet ettiginiz konut size mi ait?

[ Evet [] Hayir (Cevabini hayirsa 15. soruya geciniz)
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Gayrimenkul Sahibi ise;

12)  Gayrimenkul sahibi iseniz, konutunuzu kag yilinda edindiginiz?

Gayrimenkulde Kkiraci iseniz;

15)  Konutta kiraci olarak ikamet ediyorsaniz ne kadar kira 6diiyorsunuz? (TL/ay)
Gayrimenkul sahibi ve kiraci ise;

16)  Konutunuz igin aidat 6diiyor musunuz? (Evet ise belirtiniz.) (TL/ay)

(1 Evet (oo ) [] Hayir

17)  Daha 6nce hangi mahalle / semtte ikamet ediyordunuz?
I flge: oo, Mahalle: ...............oooo...

18)  Mahallenizde bulunan kamusal hizmetlerden hangisi bu mahalleyi se¢gmenizde
etkili oldu? (Bir veya birden fazla tercih yapabilirsiniz)

[] Hastane [] Kres [] Belediye

(1 okul [] Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler [] Isyerine yakinlik
1 Metro hatts [ Ana yollara yakinlik (Istanbul Yolu, Ayas Yolu)

L Diger (BEHItNIZ.)  «eoveooeeee oo
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19)  Mabhallenizde kamu kurumlar tarafindan yukarida bahsedilen islem ve yatirimlar
sonucunda sahibi oldugunuz gayrimenkuliiniiz veya kiracis1 oldugunuz gayrimenkuliin
degerinde veya kira miktarlarinda artis olusacagmi diislinliyor musunuz? (Nedenini
belirtiniz)

[]  Bvet (Nedenini belirtiniz. Degisimin etkisini oransal olarak bizimle paylasir
misiniz?)

20) Kamu idarelerinin yukarida bahsedilen hizmet ve yatirimlart gergeklestirmesi
amactyla sizden vergi, har¢ veya harcamalara katilma pay1 gibi maddi istekleri olursa
katilim gosterir misiniz? (Nedenini belirtiniz.)

[ Evet (Nedenini belirtiniz.) — oooovooeooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Gayrimenkul sahibi ise, (Gayrimenkul sahibi degil iseniz 24. soruya gec¢iniz.)

21)  Oturdugunuz gayrimenkuliin yillik emlak vergisi degerini biliyor musunuz?

[1  Evet [] Hayir

Cevabiniz Evet ise miktarint belirtiniZ.  oootritt e
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22)  Gayrimenkuliiniiziin yillikk emlak vergisinin nasil hesaplandigini  biliyor
musunuz?

[] Evet (Nasil belirlendigini bizimle paylagir misiniz?)  ..........ooiiieinnn..n.
[] Hayir

23)  Bolgenizde metro insaati sonrasinda gayrimenkuliiniiziin degerinde degisim oldu
mu?

[ Evet [] Hayir [ Fikrim Yok
Cevabiiz Evet ise; artisin- azalisin miktarini / oran1 belirtiniz. ~ .................
24)  Sizce metro ingaatinin 14 yilda gergeklesmesi uzun bir siire mi?

[ Evet [] Hayir [ Fikrim Yok

25)  Sizce metro insaatinin yaklasik 14 yil siirmesinin sebebi ne olabilir? (Birden fazla
secenek isaretleyebilirsiniz).

]

Belediyenin finansal kaynak yetersizligi

[] Insaat siirecinde projede gerceklesen degisiklikler

[]  Miiteahhit firmadan kaynaklanan sorunlar

[] Proje yoneticileri ve idarenin isteksizligi

L1 Difier (BElIrtiMZ)  evoveeeeeeeee oo

Gayrimenkul Sahibi ise;

26)  Metro insaatinin basladig1 ve duraksadigi zaman dilimi olan 2001-2011 yillar
arasinda siiren insaat siirecinde gayrimenkuliiniiziin degerinde degisim oldu mu?

[ Evet [] Hayir [ Fikrim Yok

Cevabiniz Evet ise; artisin- azalisin miktarini / oran1 belirtiniz. ~ .................
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27)  Metro insaatinin durakladiktan sonra tekrar insaatin bagladigi 2011-2014 yillart
arasinda gayrimenkuliiniiziin degerinde degisim oldu mu?

[ ] Evet [] Hayir (1 Fikrim Yok

Cevabimiz Evet ise; artisin- azalisin miktarini / oran1 belirtiniz. ~ .................

28)  Metro hizmete agildigi 2014 yili sonrasinda gayrimenkuliiniiziin degerinde
degisim oldu mu?

[ ] Evet [] Hayir (1 Fikrim Yok
Cevabiiz Evet ise; artisin- azalisin miktarini / orani belirtiniz. ~ .................

29)  Kamu ulagim yatirimlari ile gayrimenkul degeri iliskisine yonelik olarak eklemek
istediginiz diisiinceler nelerdir?
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EK 5 Metro Hatt1 Etki Alaninda Yer Alan Cadde ve Sokaklarin Emlak Vergisine Esas Arsa ve Arazi Rayi¢c Bedelleri

Yillara Gore Vergi Degerleri (TL/m?)

Istasyon lige Mahalle Cadde / Sokak 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Altay 26 Sk. 50,00 | 51,00 | 52,99 | 54,89 | 5819 | 120,00 | 12462 | 137,40 | 14813 | 161,00 | 169,13 | 17385 | 180,51 | 220,00 | 246,10
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Altay 27. k. 50,00 | 51,00 | 52,99 | 54,89 | 5819 | 120,00 | 12462 | 137,40 | 14813 | 161,00 | 169,13 | 17385 | 180,51 | 220,00 | 246,10
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Altay Osman Bey Cd. 64,06 | 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 202,00 | 21221 | 21813 | 22648 | 339,72 | 380,03
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Altay Selguklular Cd. 64,06 | 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 202,00 | 21221 | 21813 | 22648 | 339,72 | 380,03
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Goksu Erzurum Kongresi Cd. 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 336,00 | 352,98 | 362,83 | 376,72 | 440,00 | 492,20
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Goksu Sclguklular Cd. 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 336,00 | 352,98 | 362,83 | 376,72 | 440,00 | 492,20
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Goksu Sivas Kongresi Cd. 64,06 | 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 240,00 | 24924 | 27481 | 29625 | 336,00 | 352,98 | 362,83 | 376,72 | 440,00 | 492,20
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Sehit Osman Aver | 2635. Sk. 37,50 | 4500 | 46,76 | 48,44 | 51,34 | 100,00 | 103,85 | 11450 | 123.44 | 13500 | 141,82 | 14578 | 151,36 | 18500 | 206,95
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Sehit Osman Aver | 66. Cd. 3750 | 4500 | 4676 | 48,44 | 51,34 | 100,00 | 103,85 | 11450 | 123.44 | 13500 | 141,82 | 14578 | 151,36 | 220,00 | 246,10
Eryaman 1-2 | Etimesgut | Sehit Osman Aver | Selguklular Cd. 3750 | 4500 | 46,76 | 48,44 | 51,34 | 250,00 | 259,63 | 28626 | 308,60 | 33600 | 352,98 | 362,83 | 376,72 | 440,00 | 492,20
Eryaman5 | Etimesgut | Eryaman 270. Sk. 50,00 | 51,00 | 52,99 | 54,89 | 5819 | 130,00 | 13501 | 148.86 | 160,48 | 17500 | 183,84 | 18897 | 19621 | 23500 | 262,88
Eryaman5 | Etimesgut | Eryaman 286. Sk. 50,00 | 51,00 | 52,99 | 54.89 | 5819 | 130,00 | 13501 | 14886 | 16048 | 17500 | 18384 | 18897 | 19621 | 21500 | 240,50
Eryaman5 | Etimesgut | Eryaman Amasya Beyannamesi Cd. | 64,06 | 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 202,00 | 21221 | 21813 | 22648 | 27500 | 307,62
Eryaman5 | Etimesgut | Eryaman Ertugrul Bey Cd. 64,06 | 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 202,00 | 21221 | 21813 | 22648 | 27500 | 307,62
Eryaman5 | Etimesgut | Tunahan Acelya Sk. 42,18 | 4500 | 46,76 | 4844 | 5134 | 100,00 | 10385 | 11450 | 12344 | 13500 | 14182 | 14578 | 151,36 | 170,00 | 19017
Eryaman5 | Etimesgut | Tunahan Amasya Beyannamesi Cd. | 64,06 | 6500 | 67,54 | 69,97 | 7416 | 150,00 | 15578 | 171,76 | 18517 | 202,00 | 21221 | 21813 | 22648 | 250,00 | 279,66
Eryaman5 | Etimesgut | Tunahan Yasar Dogu Sk. 50,00 | 51,00 | 52,99 | 54.89 | 5819 | 100,00 | 103,85 | 11450 | 123.44 | 13500 | 141,82 | 14578 | 151,36 | 170,00 | 190,17
Fatih Sincan Fatih G.M.K. Bulvar! 4219 | 4500 | 4576 | 4844 | 5135 | 5400 | 5608 | 61,83 | 6665 | 12000 | 12607 | 12959 | 13455 | 16500 | 18458
Fatih Sincan Fatih idareci Cd., 2812 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 10091 | 11300 | 126,41
Fatih Sincan Fatih indni Cd. 3594 | 4000 | 4156 | 43,06 | 46,64 | 4800 | 49,85 | 5496 | 5925 | 11000 | 11556 | 11878 | 12333 | 140,00 | 156,61
Fatih Sincan Fatih Katip Sk. 2812 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 10091 | 11300 | 12641
Fatih Sincan Fatih Mesnevi Sk. 2187 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 10091 | 11300 | 126,41
Fatih Sincan Fatih Mevlana Sk. 2187 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 10091 | 11300 | 12641
Fatih Sincan Gokgek G.M.K. Bulvar! 4219 | 4500 | 4576 | 4844 | 5135 | 5400 | 5608 | 61,83 | 6665 | 15500 | 162,84 | 167,38 | 173,79 | 200,00 | 223,73
Fatih Sincan Gokgek Sanat Sk. 2343 | 27,00 | 2805 | 29,06 | 30,80 | 3200 | 3332 | 3644 | 3950 | 9000 | 9455 | 97,19 | 100,91 | 11500 | 128,64
Fatih Sincan Gokgek Toprak Cd. 2343 | 27,00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3644 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 100,91 | 11500 | 12864
Fatih Sincan Gokgek Yagmur Sk. 2343 | 27,00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3644 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 100,91 | 11500 | 12864
GOP Sincan Gazi Osman Pasa | Kaymak Sk. 2343 | 27,00 | 2805 | 29,06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 9000 | 9455 | 97,19 | 10091 | 11300 | 126,41
GOP Sincan Gazi Osman Pasa | Unsal Sk. 2343 | 27,00 | 2805 | 29,06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 9000 | 9455 | 97,19 | 10091 | 11300 | 126,41
GOP Sincan Gazi Osman Pasa | Yasar Dogu Cd. 31,25 | 4000 | 4156 | 43,06 | 4564 | 4800 | 49.85 | 5496 | 5925 | 11000 | 11556 | 11878 | 12333 | 137,50 | 15381
GOP Sincan Gokgek 250. Cd. 2343 | 27,00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3644 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 100,91 | 11500 | 128,64
GOP Sincan Gokgek 359. Sk. 2343 | 27,00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3644 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 100,91 | 11500 | 128,64
GOP Sincan Gokeek Terminal Cd. 2343 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3644 | 3950 | 9000 | 9455 | 9719 | 100,91 | 11500 | 128,64
GOP Sincan Torekent 252. Cd., 3125 | 3500 | 3637 | 37.68 | 39,94 | 4200 | 4362 | 4810 | 5185 | 13000 | 13657 | 14038 | 14576 | 150,00 | 167.80
GOP Sincan Torekent 253/1. Sk. 2343 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 8000 | 8404 | 8638 | 89,69 | 110,00 | 12305
GOP Sincan Torekent 256. Sk. 2343 | 27.00 | 2805 | 29.06 | 30,80 | 3200 | 3323 | 3664 | 3950 | 8000 | 8404 | 8638 | 89,69 | 110,00 | 12305
GOP Sincan Torekent 262. Cd. 3225 | 3500 | 3637 | 37.68 | 39.94 | 4200 | 4362 | 4810 | 5185 | 11000 | 11556 | 11878 | 12333 | 13800 | 154,37
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EK 6 Metro Hatt1 Etki Alan1 Disinda Yer Alan Cadde ve Sokaklarin Emlak Vergisine Esas Arsa ve Arazi Rayi¢c Bedelleri

Yillara Gore Vergi Degerleri (TL/m?)

Tige Mahalle Cadde / Sokak 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Etimesgut | Piyade 1544, Cd, 6406 | 7500 | 77.93 | 80,74 | 8558 | 20000 | 207.70 | 22901 | 24688 | 269,00 | 282,60 | 29048 | 30161 | 31000 | 346.78
Etimesgut | Piyade 1969. Sk, 3504 | 40,00 | 4156 | 4306 | 4564 | 10000 | 10385 | 11451 | 12344 | 13500 | 141,82 | 14578 | 151,36 | 160,00 | 178,98
Etimesgut | Piyade Atilla Eser Cd. 6406 | 7000 | 7273 | 7535 | 79.87 | 17500 | 181,74 | 20039 | 21602 | 23500 | 246,88 | 25377 | 26349 | 300,00 | 33500
Etimesgut | Piyade Sirinler Sk, 3504 | 40,00 | 4156 | 4306 | 4564 | 10000 | 10385 | 11451 | 12344 | 13500 | 141,82 | 14578 | 151,36 | 160,00 | 178,98
Sincan Atatiirk Ankara Cd., 8500 | 8832 | 9150 | 9699 | 10200 | 10593 | 11680 | 12591 | 20000 | 21011 | 21597 | 22424 | 27000 | 30204
Sincan Atatiirk Meltem Sk, 7000 | 7273 | 7535 | 79.87 | 8400 | 8723 | 9618 | 10368 | 20000 | 21011 | 21597 | 22424 | 27000 | 30204
Sincan Atatiirk Vatan Cd. 7000 | 7273 | 7535 | 7987 | 8400 | 8723 | 9618 | 10368 | 20000 | 21011 | 21597 | 22424 | 30000 | 335,60
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EK 7 Metro Hatt1 Etki Alaninda Yer Alan Cadde ve Sokaklarin Emlak Vergisine Esas Arsa ve Arazi Rayi¢ Bedelleri Artis Oranlar:

Yillara Gore Emlak Verisine Esas Arsa ve Arazi Deger Degisimi (%)

Istasyon Iige Mahalle Cadde / Sokak 2005- 2006- 2007- 2008- 2009- 2010- 2011- 2012- 2013- 2014- 2015- 2016- 2017- 2018-
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Eryaman 1-2 Etimesgut | Altay 26 Sk. 2,00 3,90 3,59 6,01 106,22 3,85 10,26 7,81 8,69 5,05 2,79 3,83 21,88 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Altay 27. Sk. 2,00 3,90 3,59 6,01 106,22 3,85 10,26 7,81 8,69 5,05 2,79 3,83 21,88 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Altay Osman Bey Cd. 1,47 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 9,09 5,05 2,79 3,83 50,00 11,87
Eryaman 1-2 Etimesgut | Altay Selguklular Cd. 1,47 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 9,09 5,05 2,79 3,83 50,00 11,87
Eryaman 1-2 Etimesgut | Goksu Erzurum Kongresi Cd. 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 81,45 5,05 2,79 3,83 16,80 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Goksu Selguklular Cd. 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 81,45 5,05 2,79 3,83 16,80 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Goksu Sivas Kongresi Cd. 1,47 3,91 3,60 5,99 223,62 3,85 10,26 7,80 13,42 5,05 2,79 3,83 16,80 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Sehit Osman Avci 2635. Sk. 20,00 3,91 3,59 5,99 94,78 3,85 10,26 7,81 9,36 5,05 2,79 3,83 22,23 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Sehit Osman Avci 66. Cd. 20,00 3,91 3,59 5,99 94,78 3,85 10,26 7,81 9,36 5,05 2,79 3,83 45,35 11,86
Eryaman 1-2 Etimesgut | Sehit Osman Avci Selguklular Cd. 20,00 3,91 3,59 5,99 386,95 3,85 10,26 7,80 8,88 5,05 2,79 3,83 16,80 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Eryaman 270. Sk. 2,00 3,90 3,59 6,01 123,41 3,85 10,26 7,81 9,05 5,05 2,79 3,83 19,77 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Eryaman 286. Sk. 2,00 3,90 3,59 6,01 123,41 3,85 10,26 7,81 9,05 5,05 2,79 3,83 9,58 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Eryaman Amasya Beyannamesi Cd. 1,47 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 9,09 5,05 2,79 3,83 21,42 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Eryaman Ertugrul Bey Cd. 1,47 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 9,09 5,05 2,79 3,83 21,42 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Tunahan Acelya Sk. 6,69 3,91 3,59 5,99 94,78 3,85 10,26 7,81 9,36 5,05 2,79 3,83 12,32 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Tunahan Amasya Beyannamesi Cd. 1,47 3,91 3,60 5,99 102,27 3,85 10,26 7,81 9,09 5,05 2,79 3,83 10,39 11,86
Eryaman 5 Etimesgut | Tunahan Yasar Dogu Sk. 2,00 3,90 3,59 6,01 71,85 3,85 10,26 7,81 9,36 5,05 2,79 3,83 12,32 11,86
Fatih Sincan Fatih G.M.K. Bulvari 6,66 1,69 5,86 6,01 5,16 3,85 10,25 7,80 80,05 5,06 2,79 3,83 22,63 11,87
Fatih Sincan Fatih Idareci Cd. -3,98 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 127,85 5,06 2,79 3,83 11,98 11,87
Fatih Sincan Fatih Inénii Cd. 11,30 3,90 3,61 8,31 2,92 3,85 10,25 7,81 85,65 5,05 2,79 3,83 13,52 11,86
Fatih Sincan Fatih Katip Sk. -3,98 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 127,85 5,06 2,79 3,83 11,98 11,87
Fatih Sincan Fatih Mesnevi Sk. 23,46 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 127,85 5,06 2,79 3,83 11,98 11,87
Fatih Sincan Fatih Mevlana Sk. 23,46 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 127,85 5,06 2,79 3,83 11,98 11,87
Fatih Sincan Gokgek G.M.K. Bulvari 6,66 1,69 5,86 6,01 5,16 3,85 10,25 7,80 132,56 5,06 2,79 3,83 15,08 11,87
Fatih Sincan Gokgek Sanat Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 4,13 9,36 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 13,96 11,86
Fatih Sincan Gokgek Toprak Cd. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 13,96 11,86
Fatih Sincan Gokgek Yagmur Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 13,96 11,86
GOP Sincan Gazi Osman Pasa Kaymak Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 127,85 5,06 2,79 3,83 11,98 11,87
GOP Sincan Gazi Osman Pasa Unsal Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 127,85 5,06 2,79 3,83 11,98 11,87
GOP Sincan Gazi Osman Pasa Yasar Dogu Cd. 28,00 3,90 3,61 5,99 5,17 3,85 10,25 7,81 85,65 5,05 2,79 3,83 11,49 11,86
GOP Sincan Gokgek 250. Cd. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 13,96 11,86
GOP Sincan Gokeek 359. Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 13,96 11,86
GOP Sincan Gokeek 359. Sk. (2201 ada /2 parsel) 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 48,65 11,87
GOP Sincan Gokeek Terminal Cd. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 13,96 11,86
GOP Sincan Gokgek Terminal Cd. (4604 ada) 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 9,66 8,40 127,85 5,06 2,79 3,83 48,65 11,87
GOP Sincan Torekent 252. Cd. 12,00 3,91 3,60 6,00 5,16 3,86 10,27 7,80 150,72 5,05 2,79 3,83 2,91 11,87
GOP Sincan Torekent 253/1. Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 102,53 5,05 2,78 3,83 22,64 11,86
GOP Sincan Torekent 256. Sk. 15,24 3,89 3,60 5,99 3,90 3,84 10,26 7,81 102,53 5,05 2,78 3,83 22,64 11,86
GOP Sincan Torekent 262. Cd. 8,53 3,91 3,60 6,00 5,16 3,86 10,27 7,80 112,15 5,05 2,79 3,83 11,89 11,86
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EK 8 Metro Hatt1 Etki Alan1 Disinda Yer Alan Cadde ve Sokaklarin Emlak Vergisine Esas Arsa ve Arazi Rayic Bedelleri Artis Oranlari

Yillara Gore Emlak Verisine Esas Arsa ve Arazi Deger Degisimi (%0)

iice Mabhalle | Cadde / Sokak
2005- 2006 | 2006- 2007 | 2007- 2008 | 2008- 2009 | 2009- 2010 | 2010-2011 | 2011-2012 | 2012- 2013 | 2013- 2014 | 2014- 2015 | 2015- 2016 | 2016- 2017 | 2017- 2018 | 2018- 2019
Etimesgut Piyade 1544. Cd. 17,08 3,91 3,61 5,99 133,70 3,85 10,26 7,80 8,96 5,06 2,79 3,83 2,78 11,86
Etimesgut Piyade 1969. Sk. 11,30 3,90 3,61 5,99 119,11 3,85 10,26 7,80 9,36 5,05 2,79 3,83 571 11,86
Etimesgut Piyade Atilla Eser Cd. 9,27 3,90 3,60 6,00 119,11 3,85 10,26 7,80 8,79 5,06 2,79 3,83 13,86 11,67
Etimesgut Piyade Sirinler Sk. 11,30 3,90 3,61 5,99 119,11 3,85 10,26 7,80 9,36 5,05 2,79 3,83 571 11,86
Sincan Atatiirk Ankara Cd. 3,91 3,60 6,00 517 3,85 10,26 7,80 58,84 5,06 2,79 3,83 20,41 11,87
Sincan Atatiirk Meltem Sk. 3,90 3,60 6,00 517 3,85 10,26 7,80 92,90 5,06 2,79 3,83 20,41 11,87
Sincan Atatiirk Vatan Cd. 3,90 3,60 6,00 517 3,85 10,26 7,80 92,90 5,06 2,79 3,83 33,79 11,87
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OZGECMIS

Adi Soyadi  : Muhammed Said YILMAZ
Dogum Yeri : Bayburt

Dogum Tarihi: 30/09/1989

Medeni Hali : Bekar

Yabanci Dil : ingilizce

Egitim Durumu (Kurum ve Yil)

Lise : Yavuz Sultan Selim Anadolu Lisesi (2007)
Lisans : Ortadogu Teknik Universitesi Sehir ve Bélge Planlama (2014)

Yiiksek Lisans: Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve

Yonetimi (Eyliil 2015 — Ocak 2020)
Cahstig1 Kurum/Kurumlar ve Yil:

- Pusula Imar Insaat ve Danismanlik Ltd. Sti. (01.11.2014 — 09.08.2015)
- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. (26.12.2016 — 05.01.2018)
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