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Bu çalışmada Türkiye’de yürürlükteki yasal düzenlemelere göre kentsel dönüşüm proje alanlarında 

arazi edinimi ve kentsel dönüşüm proje uygulamasının hasılat paylaşım modelleri ile yapılabilme 

olanakları incelenmiştir. Araştırmada özellikle arazi edinimine dayanak teşkil eden yasal 

düzenlemeler incelenmiş olup, arazi edinim dayanaklarından biri olan ve aynı zamanda imar 

uygulaması olarak ortaya çıkan kentsel dönüşüm süreci ve hasılat paylaşım modeli hem genel olarak, 

hem de Şanlıurfa Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm Projesi örneği çerçevesinde değerlendirilmiştir. 

Araştırma sonuçlarına göre Şanlıurfa Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm Projesi örneği çerçevesinde, 

mevzuata göre arazi ediniminin kentsel dönüşüm projesinin işleyişi, mülkiyet ve paylaşım esaslı 

modellerin temel sorunlarının tespiti yapılmış ve çözüm yolları ortaya konulmuştur. Kent 

merkezlerinde kalmış eski sanayi alanlarının dönüşümünde hasılat paylaşımlarının genellikle değer 

esası üzerinden yapılamadığı ve bu durumun da proje alanındaki taşınmazlarda planlama sonucu 

ortaya çıkan değer artışının dağılımındaki eşitsizliğe neden olduğu ve rant artışının kamuya 

döndürülemediği saptanmıştır. Kamu kaynaklarının hatalı kullanımının önüne geçilmesi ve kentsel 

rantın kamu kullanımında kalması açısından dönüşüm çalışmalarında projenin toplam bugünkü 

değerinin, proje maliyeti olarak belirlenen bedelden arındırılması yoluyla net ekonomik değerin 

tespit edilmesi ve bütün paydaşlara maliyet ve risk oranları dikkate alınarak değer üzerinden 

dağıtımının yapılması gerekli görülmektedir.   

Ocak 2016, 45 sayfa 

Anahtar Kelimeler: Kentsel dönüşüm, paylaşım modelleri, arazi edinimi, 

kamulaştırma, değerleme yöntemleri ve Şanlıurfa eski sanayi kentsel dönüşüm projesi. 
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ABSTRACT 

Term Project 

AN EXAMINATION ON LAND ACQUISITION IN URBAN TRANSFORMATION 
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Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ 

In this study, land acquisition in urban transformation project areas and the feasibility of urban 

transformation project implementation by means of revenue sharing models based on applicable 

legal regulations in Turkey have been investigated. Legal arrangements, which are the basis of land 

acquisition, were particularly examined and the urban transformation process and revenue sharing 

model, which is one of the bases of land acquisition and which has emerged as a zoning practice, 

were examined both in general and within the framework of the example of the Şanlıurfa Old 

Industrial Zone Urban Transformation Project. According to the results of the research, the 

implementation of the land acquisition and urban transformation project was examined in 

accordance with the legislation and the main problems of the ownership- and sharing-based models 

were determined and solutions were put forward within the scope of the example of the Şanlıurfa 

Old Industrial Zone Urban Transformation Project. It has been identified that revenue sharing in the 

transformation of the old industrial areas that have remained in the city center is not carried out on a 

value basis and this causes inequality in the distribution of the value increase in real estate in the 

project area resulting from planning, and the increase in economic rent cannot be returned to the 

public. In order to prevent misuse of public resources and to ensure that urban economic rent 

remains in public use, it is necessary to determine the net economic value of the project by 

subtracting the value determined as the project cost from the total present value of the project, and 

distribution to all the stakeholders should be based on value, taking the cost and risk ratios into 

consideration. 

January 2016, 45 pages 

Keywords: Urban transformation, sharing models, land acquisition, expropriation, 

valuation methods, and the Şanlıurfa Old Industrial Zone Urban Transformation Project. 
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1. GİRİŞ 

Ekonomik ve sosyal gelişimdeki yetersizlik, aşırı nüfus yığılmaları, yanlış yer  seçimi 

ve doğal afetler gibi nedenlerden dolayı, kentin işlevini yerine getiremeyen bölümünün 

toplum yaşamına yeniden kazandırılması, işlevselleştirilmesi veya yenilenmesine 

yönelik projelere olan ihtiyaç hemen hemen her ülkede gündeme gelmektedir. 

Yenileme, yeniden yerleştirme ve iyileştirmeye yönelik proje ve uygulamaların dünyada 

birçok uygulama örneği olduğu gibi, Türkiye’de de bu kapsamda geliştirilen ve birçok 

uygulamanın bir arada bulunduğu kentsel dönüşüm örnekleri hızla yaygınlaşmaktadır 

(Şişman ve Kibaroğlu 2009). Ancak kentsel dönüşüm projeleri; amaçları, uygulama 

biçimleri, örgütlenme modelleri ve sonuçları yönlerinden çeşitlilik  göstermektedirler. 

Kentlerin sorunlu  alanları yenilenerek, yeni kentsel mekanlar olarak kent yaşamına 

kazandırılması sürecinde, sadece mekansal bir dönüşüm değil, aynı zamanda ekonomik, 

sosyal, kültürel ve çevresel yönlerden gelişim ve iyileşmenin de sağlanması mümkün 

olabilmektedir.  

Kentsel dönüşüm çalışmaları; sonuçları bakımından mekânsal, toplumsal, ekonomik ve 

çevresel etkileri yönlerinden değerlendirilebilir (Tanrıvermiş vd. 2016). Mekansal 

anlamda proje alanında arazi kullanımı ve mülkiyet yapısında değişim, toplumsal yapı 

olarakta ise yaşam kalitesi ve konforundaki değişim önem ve öncülük kazandırmaktadır. 

Birçok uygulama projesi mekansal veya toplumsal değişimlere odaklanarak 

gerçekleştirilmekte olsa da Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş’e (2015) göre özellikle kentsel 

dönüşüm uygulamaları ile kentlerin ekonomik ve fiziksel çöküntüye uğramış 

bölgelerinde iyileşme sağlanarak, yaşam kalitesinin artırılması ve kent ekonomisinin 

güçlendirilmesi amaçlanmaktadır. Belirtilen esaslarla yapılan bu çalışmaların 

dinamiğini; imar planlama çalışmaları ile taşınmazlarda oluşan rant artışı ile rantın 

bölüşüm kaygısı teşkil etmektedir. Proje öncesi ve sonrası taşınmazların değerleri 

arasındaki müspet fark veya taşınmaz değer artışı, proje alanındaki taşınmazların 

planlama çalışması sonucunda sadece konut, ticaret ve sanayi amacıyla kullanımı işlevi 

veya fonksiyon değişikliğinden değil, aynı zamanda kentsel dönüşüm çerçevesinde 

tasfiye edilen taşınmazlar ve yeniden düzenlenen arazi kullanım deseni, mülkiyet yapısı 

ile idare tarafından inşa edilen altyapı yatırımları, sosyal ve kültürel donatı gibi birçok 

faktöre bağlı olarak ortaya çıkmaktadır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). Dönüşüm 
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projelerinin neden olduğu sinerji ile proje alanı ve mücavir taşınmazlarda ortaya çıkan 

ticari kullanımların da proje alanında değer artışına neden olduğu örneklere sık 

rastlanmaktadır.   

Birçok dönüşüm projesinde, arazi kullanımlarının, mülkiyet edinimi ile kurumsal 

yapılanma bünyesinde idari olarak yönetimi zorlaşmaktadır. Kentlerin yaşanabilirliğinin 

arttırılmasını amaçlayan kentsel dönüşüm temalı uygulamaları ve bu uygulamalarda 

yaşanan mülkiyet merkezli problemlerini süreç bazında inceleyerek çözüm odaklı proje 

ve uygulamaların kalıcı ve uygulanabilir olmasını sağlayacak çözüm yollarının tespiti 

ve uygulanması zorunlu olmaktadır. Bu nedenle yasal düzenlemelerin analizi ile genel 

olarak irdelenen arazi edinimlerine dayanak teşkil eden kanunlarda yer alan ölçütlerin 

uygulanma düzeyleri ve sonuçlarının analizi yapılmıştır. Örnek olarak seçilen proje 

alanının özellikleri çerçevesinde arazi edinimini dayanaklarından biri olan ve aynı 

zamanda imar uygulaması olarak ortaya çıkan kentsel dönüşüm süreci ve hasılat 

paylaşım modeli uygulamaları ile bu konularda ortaya çıkan sorunların genel olarak 

analizi yapılmış ve uygulama için temel çözüm önerileri ortaya konulmuştur.  

Kentsel dönüşüm çalışmalarının çoğunlukla kentsel dönüşümün mekânsal (Cırık 2005) 

ve sosyal değişim üzerindeki etkileri (Cin 2016), hukuki boyutu (Karagüney 2009), 

spesifik ve büyük ölçekli kentsel dönüşüm projesi örneklemeleri (Korkmaz 2015), hak 

sahiplerinin proje süreçlerine katılımı boyutu (Saner 2004) ve strateji önerileri (Şahin 

2012) yönlerine odaklandığı tespit edilmiştir. Özellikle büyük kentlerde zaman içinde 

köhneleşmiş ve çöküntü alanlarına dönüşmüş küçük sanayi alanları ve sanayi sitelerinin 

dönüşümüne yönelik çok sınırlı sayıda proje geliştirme ve uygulamanın yapıldığı ve bu 

nedenle de sınırlı sayıda bilimsel çalışmaya konu olduğu tespit edilmiştir (Saner 2004, 

Cırık 2005, Şahin 2012, Anonim 2013). Kent merkezlerinin genellikle kentin 

çeperlerine oranla daha değerli olması nedeni ile kent merkezinde kalmış eski sanayi 

alanlarında taşınmaz talebi ve değerlerinin yüksek olması, yıpranan ikame bölgelerinin 

dönüştürülmesinden ziyade eski sanayi alanlarında mevcut ikame bölgelerine göre 

yapılabilirliğini yüksek kılmaktadır. Bu çalışmada Türkiye’de yürürlükte olan yasal 

düzenlemelere göre kentsel dönüşüm proje alanlarında arazi edinimi ve kentsel 

dönüşüm proje uygulamasının hasılat paylaşım modelleri; hem genel, hem de örnek 

olarak alınan Şanlıurfa Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm Projesi çerçevesinde incelenmiş 
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ve kentsel dönüşüm projelerinde değer esaslı paylaşım model uygulamaları önerisinin 

genel olarak başarı derecesi tartışılmıştır. 

Şanlıurfa Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm Projesi örneğinde özgülenmiş olan bu çalışma 

dört ana bölümden oluşmaktadır. Kentsel dönüşüm, arazi edinimi ve değerleme 

kavramları giriş bölümünde kısaca özetlenmiş, ikinci bölümde kentsel dönüşüm 

projelerinde arazi edinimi ve uygulamalarının değerlendirilmesi yapılmıştır. Üçüncü 

bölümde Şanlıurfa Eski Sanayi Alanının mevcut durumu ve izlenen kentsel dönüşüm 

uygulamaları ile kentsel dönüşümde değer esaslı paylaşım modelinin uygulanabilirliği, 

katılım olarak mevcut durumun değer karşılığının ve proje sonucu oluşturulan taşınmaz 

dağıtım değerlerinin nasıl belirlenmesi gerektiği konularında sorular tartışılmıştır. 

Dördüncü bölümde ise araştırma sonucu ve öneriler ile değer esaslı uygulamalar ve 

temel özellikleri ortaya konulmuştur. 
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2. KENTSEL DÖNÜŞÜM PROJELERİNDE ARAZİ EDİNİMİ VE 

UYGULAMALARININ DEĞERLENDİRİLMESİ  

2.1. Kentsel Dönüşüm Kavramı 

Türk Dil Kurumu Türkçe Sözlüğü’nde dönüşüm kavramı; “olduğundan başka bir 

biçime girme, başka bir durum alma, tahavvül, inkılâp ve şekil değiştirme olarak” 

tanımlamaktadır (Anonim 2016). Şişman ve Kibaroğlu (2009) tarafından dönüşüm;  

“kentsel alanların varılan durumundan başka bir biçime girmesi, başka bir durum 

alması” olarak tanımlanabileceği belirtilmiştir. Thomas (2003) tarafından kentsel 

dönüşüm ise; kentsel sorunlara çözüm üretmek için değişime uğrayan bir 

bölgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve çevresel koşullarına kalıcı bir çözüm sağlamaya 

çalışan kapsamlı bir vizyon ve eylem olarak ifade edilmektedir (Şişman ve Kibaroğlu 

2009). Son yıllarda dünyanın birçok ülkesinde olduğu gibi, Türkiye’de de kentsel 

dönüşüm kavramı üzerinde yoğun tartışmaların  yapıldığına tanık olunmaktadır.  

Kentsel dönüşüm, kentsel bozulma süreçlerini daha iyi anlama ihtiyacından doğan ve 

gerçekleştirilecek  dönüşümde elde edilecek  sonuçların üzerinde bir uzlaşmadır. Bir 

başka ifade ile yitirilen bir ekonomik  etkinliğin yeniden  geliştirilmesi ve 

canlandırılması, işlemeyen bir toplumsal işlevin işler hale getirilmesi; toplumsal 

dışlanma olan  alanlarda, toplumsal bütünleşmenin sağlanması; çevresel kalitenin veya 

çevre dengesinin kaybolduğu  alanlarda, söz konusu  dengenin tekrar sağlanması 

dönüşümün temel hedefleri arasında sayılmaktadır (Roberts 2000).  

2.2. Kentsel Dönüşümün Yasal Yönü ve Paydaşları 

Vurguladıkları vizyon, amaç, strateji ve yöntemlere göre farklılık  gösteren kentsel 

dönüşümün tanımları, bozulma ve çökme olan kentsel alanın ekonomik, toplumsal, 

fiziksel ve çevresel koşullarının kapsamlı ve bütünleşik  yaklaşımlarla iyileştirilmesine 

yönelik  olarak  uygulanan strateji ve eylemlerin bütününü ifade etmektedir (Şişman ve 

Kibaroğlu 2009).  
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Şişman ve Kibaroğlu (2009), kentsel dönüşümü, “fiziksel/tasarım, sosyal, ekonomik ve 

yasal/yönetsel” olmak üzere birbirileri ile örtüşen dört temel boyutu içinde 

barındıran bir kavram olarak açıklar ve bu boyutların ayırımını “fiziksel boyut, 

bölgenin içinde bulunduğu kent ile ulaşım bağlantıları, konut stoku, teknik  ve sosyal 

altyapı ve çevresel problemler  ile ilgilenir. Tasarım boyutu, fiziksel olarak kentsel 

gelişim, değişim ve korumayı yönlendiren kentsel tasarım sürecini içerir. Sosyal boyut, 

sağlık, eğitim, konut ve kamu  hizmetlerine erişim, suç, toplumdan dışlanma, proje 

sürecine kamu  ve özel sektörün, yerel halkın ve gönüllülerin  katılımı gibi koşullarla 

ilgilenir. Ekonomik boyut, seçilen alan ve çevresindeki iş olanaklarının nitelik ve 

niceliklerini yükseltmeyi içerir. Yasal/yönetsel boyut ise, yerel karar verme 

mekanizmasının yapısı, yerel halkla ilişkiler, diğer çıkar  gruplarının katılımı ve 

liderliğin türü gibi koşulları içerir” şeklinde yapmaktadır (Polat ve Dostoğlu 2007). 

Dönüşüm süreci; bütüncül ve özellikli bir arsa düzenlemesi süreci olarak da ele 

alınabilir. Bu sürecin başarı ile sonuçlanabilmesi için; kapsamlı yasal düzenlemeye, 

yasada belirlenmiş ve tanımlanmış bir uygulama yöntemine, kentsel tasarım ve imar 

planı ile dönüşüm uygulamalarının nasıl yapılacağını anlatan uygulama yönetmeliğine 

büyük ölçüde gereksinim duyulmaktadır (Ülger 2009). Özellikle proje alanında özel 

mülkler ve kamu arazilerinin edinimi ve değerleme ölçütleri farklılık göstermekte ve 

edinim aşamasında önemli sorunlar yaşanmaktadır. İmar parsellerinin değerlemesinde 

fiilen kullanılan imar hakkı, kullanılmadan kalan imar hakkı, arsa payı dağıtımı, 

ruhsatına uygun olarak kullanılmayan binaların durumu ile konut ve konut dışı yapıların 

değerleme çalışmalarının farklı yanları bulunmaktadır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 

2015). 

Mülkiyetin yeniden düzenlemesinin nasıl yapılacağına ilişkin uygulama araçlarının 

yasal anlamda belirlenmesi, hazırlanan imar planının nasıl uygulanacağı, oluşacak yeni 

mülkiyetlerin dağıtımı ve bunların tapuya tescil işleminin gerçekleştirilmesi işlemleri 

bir süreci anlatır ve bu sürecin adı “kentsel dönüşüm” olarak tanımlanmaktadır (Ülger 

2009, 2010). Mülkiyet edinimine bağlı olarak yapılaşmış/yoğun yapılaşmış alanlarda 

imar ve planlama verilerine uygun mülkiyet düzenlemesi olarak tarif edilebilecek 

dönüşüm, bir imar uygulaması süreci olarak da görülmektedir. Kentsel dönüşüm, çarpık 
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yapılaşmış, köhneleşmiş, afetlere ve kentsel risklere duyarlı, altyapısı yetersiz ve 

niteliksiz, yoğun yapılaşmış, yasal ya da imara aykırı yerlerdeki mülkiyetin yeni imar 

planı verilerine uygun olarak yeniden düzenlenmesidir (Ülger 2010). 

Belediyeler, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, T.C. Başbakanlık Toplu Konut İdaresi 

(TOKİ) Başkanlığı; tarafından ilan edilen ve uygulama aşamasında olan yüzlerce 

kentsel dönüşüm veya yenileme projesinin olduğu bilinmektedir. 

5393 sayılı Kanun kapsamında doğrudan belediye, belediye ile TOKİ ve hatta Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı-belediye-TOKİ işbirliği içinde çalışarak dönüşüm projesi 

geliştirilmesi mümkün görülmektedir. Projelerin çoğunluğu, 5393 sayılı Belediye 

Kanunu’nun 73’üncü maddesine göre belediyelerin meclis kararı ile konut, sanayi ve 

ticaret alanları, teknoloji parkları, kamu hizmeti alanları, rekreasyon alanları ve her türlü 

sosyal donatı alanları oluşturmak, eskiyen kent kısımlarını yeniden inşa ve restore 

etmek, kentin tarihi ve kültürel dokusunu korumak veya deprem riskine karşı önlem 

olarak dönüşüm ve gelişim projeleri uygulayabilme yetkisine dayalı olarak tespit ve ilan 

edilen projelerden oluşmaktadır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

Ayrıca 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun ile 

afet riski altındaki alanlar ile bu alanlar dışındaki riskli yapıların bulunduğu arsa ve 

arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarına uygun, sağlıklı ve güvenli yaşama 

çevrelerini teşkil etmek üzere iyileştirme, tasfiye ve yenileme çalışmaları; başta TOKİ, 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Büyükşehir Belediyesi ve yetki verilen diğer 

belediyelerce de yürütülmektedir. 6306 sayılı Kanun kapsamında dönüşüm işini 

yapacak idare; belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeler, bu sınırlar dışında il 

özel idareleri, büyükşehirlerde büyükşehir belediyeleri ve Bakanlık tarafından 

yetkilendirilmesi halinde büyükşehir belediyesi sınırları içindeki ilçe belediyeleridir 

(Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş (2015), 775 sayılı Gecekondu Kanunu çerçevesinde 

gecekondu alanı tespit ve ilanı ile ilgili önemli görev ve yetki karmaşasının yaşandığı 

konuları, “Bazı alanlarda, belediye sınırları içindeki taşınmazların bulunduğu yerin 

gecekondu önleme bölgesi ilan edilmesi nedeni ile kamulaştırma yapma yetkisinin 775 
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sayılı Gecekondu Kanunu kapsamında TOKİ yerine belediye ait olduğu vurgulanmakla 

birlikte gerek 775 sayılı Kanun’da açıkça belediye tarafından gecekondu bölgesinde 

yapılacak işlemde belediye ve TOKİ arasında yetki veya görev sınırlarının çizilmiş 

olması ve belediye çalışmalarının denetiminin TOKİ kararlarına bağlanmış olması, 

gerekse 5018 sayılı Kamu Mali Yönetimi ve Kontrol Kanunu hükümlerine göre 

belediyece alınacak kamu yararı ve kamulaştırma kararı çerçevesinde yetki devri 

yoluyla TOKİ tarafından da kamulaştırma yapılmasının mümkün olduğu gözden uzak 

tutulmamalıdır.” şeklinde açıklamaktadırlar (Tanrıvermiş vd. 2016). 

2.3. Kentsel Dönüşüm Alanlarında Arazi Ediniminin Yasal Yönü ve Sorunları 

Kentsel dönüşüm alanı ilan edilen mahalle veya mahallerde taşınmazların mülkiyeti; 

kamu (Hazine, özel bütçeli kurumlar, denetleyici ve düzenleyici kurumlar, sosyal 

güvenlik kurumları, yerel yönetimler gibi) ile özel kişi ve kurumlara ait olabilmektedir 

(Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun 75’inci 

maddesine göre kentsel dönüşüm ve gelişim alanları içinde yer alan eğitim ve sağlık 

alanları hariç kamuya ait taşınmazların harca esas değer üzerinden belediyelere 

devredilmesi esas olacaktır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

6306 sayılı Kanun ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığının talebi üzerine; 1960 tarih ve 189 

sayılı Millî Savunma Bakanlığı İskan İhtiyaçları İçin Sarfiyat İcrası ve Bu Bakanlıkça 

Kullanılan Gayrimenkullerden Lüzumu Kalmayanların Satılmasına Salahiyet Verilmesi 

Hakkında Kanun ve 1981 tarih ve 2565 sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik 

Bölgeleri Kanunu kapsamında bulunan yerler de dahil olmak üzere, riskli alanlarda ve 

rezerv yapı alanlarında bulunan Hazine’nin özel mülkiyetindeki taşınmazlardan; kamu 

idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin görüşü alınarak, 189 sayılı Kanun ile 

2565 sayılı Kanun kapsamında bulunan yerler için Millî Savunma Bakanlığı’nın uygun 

görüşü alınarak, Maliye Bakanlığı’nın teklifi ve Bakanlar Kurulu Kararı ve kamu 

idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin görüşü alınarak Maliye 

Bakanlığı’nca Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’na tahsis edilecek veya Bakanlığın talebi 

üzerine TOKİ ve İdare adına bedelsiz olarak devredilebilecektir (Md.3) (Aliefendioğlu 

ve Tanrıvermiş 2015). 
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6306 sayılı Kanuna göre uygulama yapılan yerlerdeki tescil harici alanlar (veya 

Devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerler), tapuda Hazine adına tescil edildikten 

sonra Bakanlığa tahsis edilerek tasarrufuna bırakılacak veya Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı’nın talebi üzerine TOKİ’ye ve İdareye bedelsiz olarak devredilebilecektir. 

Tahsis ve devir tarihinden itibaren üç yıl içinde ve gerekli görülen hallerde Bakanlığın 

talebi üzerine Maliye Bakanlığı’nca uzatılan süre içinde amacına uygun olarak 

kullanılmadığı Bakanlıkça tespit edilen taşınmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda 

Hazine adına tescil edilecek veya önceki maliki olan kamu idaresine devredilecektir 

(Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

1998 tarihli ve 4342 sayılı Mera Kanunu kapsamında olup, riskli alanlarda ve riskli 

yapılarda yaşayanların nakledilmesi için Bakanlıkça ihtiyaç duyulan taşınmazlar, 4342 

sayılı Mera Kanununun 14’üncü maddesinin birinci fıkrasının (g) bendindeki alanlardan 

sayılarak, tahsis amaçları aynı maddeye göre değiştirilip tapuda Hazine adına tescil 

edilecek ve bu alanlarda 6306 sayılı Kanun’a göre uygulama yapılacaktır. Tahsis amacı 

değiştirilmedikçe mera, yaylak ve kışlak gibi arazilerden 4342 sayılı Kanuna göre 

otlatma amacı dışında başka şekilde yararlanılması mümkün değildir. Ancak 4342 sayılı 

Kanuna veya daha önceki kanunlara göre mera, yaylak ve kışlak olarak tahsis edilmiş 

olan veya kadimden beri bu amaçla kullanılan arazilerin Bakanlar Kurulu tarafından 

dönüşüm ve gelişim proje alanı olarak ilan edilmesi halinde, söz konusu arazinin 

cinsinin değiştirilmesi gerekecektir (Md.14) (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). Bu 

tür ve nitelikteki arazilerin, ilgili müdürlüğün talebi, mera komisyonu ve defterdarlık 

uygun görüşü üzerine, valilikçe tahsis amacı değiştirilmekte ve söz konusu yerlerin 

tescilleri Hazine adına, vakıf meralarının tescilleri ise vakıf adına yaptırılmaktadır. Bu 

şekilde tahsis amacı değiştirilen meralar için bu amaçla oluşturulan özel ödeneğe gelir 

olarak alınan 20 yıllık ot bedeli, tahsis amacı değişikliğini talep eden kurumdan 

alınmaktadır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

4342 Sayılı Kanunun geçici 3’üncü maddesi ile belediye ve mücavir alan sınırları içinde 

kalan ve 01.01.2003 tarihinden önce kesinleşen imar planları içerisinde yerleşim yeri 

olarak işgal edilerek mera olarak kullanımı teknik açıdan mümkün olmayan yerlerin ot 

bedeli alınmaksızın tahsis amacı değiştirilerek Hazine adına tescillerinin yapılması 
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sağlanacaktır. Esasen ot bedeli; mera, yaylak ve kışlak arazilerinin cins değişikliğinin 

yapılması aşamasında belirlenen ve ilgililerden tahsil edilerek yine söz konusu kamu 

arazilerin ıslahı, bakımı ve korunması için kullanılacak bedel olarak görülmektedir. Bazı 

illerde mera arazilerinin ilçe ve köylere göre ortalama ot verimi ve ot gelirinin 

analizinin rasyonel biçimde yapılamadığı ve kentsel gelişme projesinin sırf yüksek ot 

bedeli gerekçesi ile fizibilitesinin olumsuz etkilendiği gözlenmektedir. Mera 

komisyonlarının profesyonel hizmet sunabilmeleri açısından oluşum biçimlerinin 

yeniden ele alınması ve komisyonlara taşınmaz geliştirme uzmanlarının katılması ile 

cins değişikliklerinin rasyonel esaslara göre yapılması, ot bedeli (veya kullanım bedeli) 

ve arazi devir bedelinin tespiti ile kamu yararı kararının verilmesi, mera arazilerinin 

kiralanması ve kentsel gelişme ve kent yakın çevresinin arazi kullanım biçimlerinin 

rasyonelleştirilmesi açısından olumlu etkilerinin olabileceği vurgulanmalıdır. Kamu 

kurum ve kuruluşlarının mülkiyetindeki taşınmazların dönüşüm amaçlı olarak 

değerlendirilmek üzere belediyeye devrinin harca esas değer (emlak vergisi değeri) 

üzerinden yapılması gerekmektedir. 492 sayılı Harçlar Kanunu’nun 63’üncü maddesine 

göre harç alma ölçütü olarak kanunda sözü edilen “kayıtlı değer” veya “emlak vergisi 

değeri” deyimi, 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine göre 

belirlenen vergi değerini ifade etmektedir (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

5393 sayılı Kanun’un 73’üncü maddesine göre belediye, kentsel dönüşüm ve gelişim 

projelerini gerçekleştirmek için imar uygulaması yapmaya, imar uygulaması yapılan 

alanlardaki taşınmazların değerlerini tespit etmeye ve bu değer üzerinden hak 

sahiplerine dağıtmaya veya hasılat paylaşımını esas alan uygulama yapmaya yetkili 

kılınmıştır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

Kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanlarındaki yapıların boşaltılması, yıkımı ve 

kamulaştırılmasında anlaşma yolu esas olup, anlaşma sağlanamaması halinde, 

taşınmazın cinsi üzerinden mevzuata göre kamulaştırma bedelinin tespit edilmesi 

gerekli olacaktır. 2981 sayılı Kanun kapsamına girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz 

ve ağaç bedellerinin verilmesi veya belediye imkânları ölçüsünde kentsel dönüşüm ve 

gelişim proje alanı dışında arsa veya konut satışı yapılması hususu düzenlenmiştir 

(Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 



 

 

10 

 

Kentsel dönüşüm ve gelişim projelerinin uygulanması sırasında, tapu kayıtlarında 

mülkiyet hanesi açık olan veya ayni hakları davalı olan taşınmazların doğrudan 

kamulaştırılması yoluna gidilecek ve kamulaştırma bedelleri mahkemece tayin edilerek 

bankada açılacak üçer ay vadeli hesaba daha sonra belirlenecek hak sahipleri adına 

blokeli olarak yatırılacaktır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

Belediye kentsel dönüşüm ve gelişim projelerinin uygulama alanındaki taşınmazların 

kamulaştırılması sırasında veraset ilamı çıkarmaya veya tapudaki kayıt malikine göre 

işlem yapmaya yetkilidir. İnceleme sonuçlarına göre 5393 sayılı Kanun’a göre 

yapılacak dönüşüm çalışmalarında özel mülkiyetteki taşınmazların cinsinin arsa olması 

halinde emsal değeri, arazi olması halinde gelir değeri, yapılarda ise maliyet bedeli ve 

levazım bedeli ölçütleri kullanılarak değerleme yapılacaktır (Aliefendioğlu ve 

Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

Esasen anılan düzenleme çerçevesinde imar hakkının başka parsellerde kullandırılması, 

trampa yapılması (proje alanı dışında arsa veya konut verilmesi) ve diğer ölçütlerle 

işlem yapılabilmesi de mümkün olacaktır. Dönüşüm alanındaki taşınmazların malikleri 

ile anlaşma sağlanamaması durumunda İdare tarafından doğrudan acele kamulaştırma 

işlemi yapılabilmektedir (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

Proje alanındaki kamulaştırma işlemleri, iskan projeleri kapsamında değerlendirilmekte 

olup, 6306 sayılı Kanun’un 6’ıncı maddesinin 2’inci fıkrasına göre üzerindeki bina 

yıkılmış arsanın malikine yapılan tebligatı izleyen 30 gün içinde en az 2/3 çoğunluk ile 

anlaşma sağlanamaması halinde, özel mülkiyete konu taşınmazların Bakanlık, TOKİ 

veya İdarece acele kamulaştırma yoluyla edinimi gerçekleştirilecektir (Aliefendioğlu ve 

Tanrıvermiş 2015). 

6306 sayılı Kanun uyarınca yapılacak kamulaştırma işlemleri, 1983 tarihli ve 2942 

sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 3’üncü maddesinin 2’nci fıkrasındaki iskan 

projelerinin gerçekleştirilmesi amaçlı kamulaştırma sayılacak, bedel taksitle 

ödenebilecek ve ilk taksit ödemesi, anılan fıkraya göre belirlenen tutarların 1/5’i 

oranında yapılacaktır. Bununla birlikte kamulaştırma yöntemi (satın alma, trampa, 

acele, tam ve kısmen kamulaştırma veya irtifak hakkı gibi) ne olursa olsun, taşınmazın 
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bedelinin 2942 sayılı Kanun’un 11’inci ve 12’inci maddesi sayılan yöntemler ile takdir 

edilmesi zorunludur. Anılan düzenleme kapsamında yapıların maliyet bedeli üzerinden 

değerleme işlemi yapılacağından, özellikle kent merkezlerinde ofis, işyeri, alışveriş 

merkezi, akaryakıt istasyonu, sağlık ve eğitim tesisi, konaklama ve ağırlama tesisleri 

gibi ticari taşınmazların bedellerinin maliyete dayalı olarak saptanması nedeni ile takdir 

edilen taşınmaz değerlerinin maliklerin beklentilerinin oldukça altında kalacağı, 

maliklerin gelir ve iş kaybının tazminin ise mevzuata göre mümkün olamayacağı 

vurgulanmalıdır (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

Kentsel dönüşüm uygulamasında malikler ve hak sahiplerinin mağduriyet yaşamaması 

açısından önemli adımlardan birini, proje alanındaki taşınmaz varlığının türleri ve 

kullanım biçimleri, yasal durum ve değerleme için gerekli olan envanter verilerinin 

doğru biçimde oluşturulması teşkil etmektedir (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

Değerleme ilkeleri ve mevzuat yönünden öncelikle taşınmazın cinsinin arsa ve arazi 

olarak sınıflanması ve varsa bunların üzerinde, yüzeyinde ve altındaki bütün yapılar ile 

ağaçların tespiti, tapuda kütüğündeki sınırlı ayni hakların analizi ve bunların nihai 

taşınmaz değerleri ile ilişkilendirilmesi zorunludur. Değerleme sürecinde taşınmazların 

türünün doğru tespiti, taşınmazların envanteri, imar ve tapu verileri, taşınmazların 

değerlerine etkileyebilecek bütün olumlu ve/veya olumsuz özelliklerinin incelenmesi ile 

yasal durum ve fiili durum karşılaştırmasına dayalı olarak değerleme çalışmalarının 

sonuçlandırılması gerekmektedir. Müstakil ve ana taşınmazın arazi veya arsa payının 

analizinde öncelikle taşınmazın mevzuat yönünden cinsinin analizi ve mevzuatta 

tanımlanan ölçütlere göre değerleme çalışması yapılacaktır (Aliefendioğlu ve 

Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş 2017). 

Taşınmazın cinsinin arsa olabilmesi için; 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu, 83/6122 

sayılı Bakanlar Kurulunun “Arsa Sayılacak Parsellenmemiş Arazi Hakkında Karar” ile 

Yargıtay İçtihatları Birleştirme Genel Kurulu Kararı (E.1996/3, K.1998/1, T: 

17.04.1998) birlikte dikkate alınacaktır. Mevzuat ve yargı kararlarına göre taşınmazın 

cinsinin arsa olarak kabul edilebilmesi için değerleme gününde; (i) belediye imar planı 

içinde olması, (ii) olmadığı takdirde belediye veya mücavir alanı içinde bulunması, (iii) 
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ayrıca belediye hizmetlerinden yararlanması ve (iv) etrafının meskun olması gerekir 

(Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

Proje alanının sınırları içinde arazi üzerinde, altında veya yüzeyinde farklı tür ve 

nitelikte yapıların ve muhdesatın olması mümkündür. Arazi üzerinde mevcut olan bütün 

yapıların değerlemesi, özellikle yapı envanteri, kullanım biçimi ile sınıf ve tür analizi 

yönlerinden birçok güçlüğü bünyesinde barındırmaktadır. Kentsel çöküntü alanlarında 

öncelikle mevcut yapı, eklenti (müştemilat) ve muhdesatın envanterinin yapılması ve 

yapıların ruhsat durumu veya imar planına uygunluğu, yaşı, sınıfı, türü ile yasal ve fiili 

kullanım durumları gibi özelliklerine göre değerleme işleminin yapılması gerekli 

görülmektedir (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015, Tanrıvermiş vd. 2016). 

Belirtilen temel ilkenin dışında yapıların değerlemesinde aşağıda özetlenen değerleme 

ve uygulama sorunları ile sıklıkla karşılaşılmaktadır (Tanrıvermiş vd. 2016, Tanrıvermiş 

2017): 

 Binaların arazi veya arsa payı 

 Taşınmazın üzerindeki binaların envanteri 

 Ana taşınmazın bağımsız bölümlerinin arsa paylarının dağıtımı 

 Fiili durum ve yasal durum farklılığı 

 Proje alanında eski ve yeni yapıların değerlerinin farklılığı 

 Eklenti, ilave tadilat (yenileme) veya bakım-onarım çalışmaları 

 Dönüşüm alanındaki ticari yapı ve işletmelerin değeri 

 Taşınmazların tapu kütüğündeki haklara uygun olarak taşınmaz değeri 

 Taşınmazın üzerindeki muhdesatın değeri 

2.4. Türkiye’de Arazi Yönetimi ve Hukuksal Temelleri 

Arazinin edinilmesi, kullanılması, değiştirilmesi, dönüştürülmesi isteği zaman içinde 

yönetim ihtiyaçları ile beraber hem toprağın/arazinin yönetimini hem de daha verimli 

yönetim için oldukça fazla veri/bilgiye sahip olmak zorunda olan yönetim sistemlerini 

etkilemiştir.  
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Arazi idare sistemlerinde yapılacak çalışmalara yol göstermesi amaçlı uluslararası dört 

öncü kuruluş olan; Uluslararası Haritacılar Federasyonu (İng; FIG), Birleşmiş Milletler 

(BM), Avrupa Birliği (AB) ve Dünya Bankası (DB) öncülüğünde, yapılan toplantı ve 

çalışmalar ile temel bildiri ve raporlar yayımlanmıştır. Bu kapsamdaki yayınlar FIG 

Kadastro Bildirisi (1995), Bogor Deklarasyonu (1996), Arazi İdare İlkeleri (1996), 

Kadastro 2014 (1998), Bathurst Deklarasyonu (1999), Avrupa Birliği Kadastro Ortak 

İlkeleri (2003), Avrupa Birliği Arazi Politikası İlkeleri (2004) olarak belirtilebilir (Ülger 

2010). 

Türkiye’de taşınmaz mülkiyetini ilgilendiren iki ana hukuksal temel Türkiye 

Cumhuriyeti Anayasası
1
 ve 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’dur (Ülger 2010). 

Özellikle TC Anayasası’nın 12., 13., 35., 36., 44., 46. ve 47’inci maddeleri ile haklar 

açıklanarak dayanak oluşturmuştur. Anayasa’nın toprak mülkiyetini düzenleyen 

44’üncü maddesi ile doğrudan ilişkilendirilebilecek 4721 Sayılı Kanunun 705., 707., 

716., 719., 998., 999., 1004., 1005., 1007., 1013., 1014., 1017., 1020., 1021., 1022., 

1023., 1024. ve, 1025’inci maddeleridir. Bu 18 madde; Tapu Sicil Tüzüğü tutulması 

zorunluluğunun, mülkiyetin devlet güvencesinde olmasının yani bir anlamda 

Türkiye’deki arazi yönetim sürecinin temel dayanaklarıdır (Ülger 2010). Yönetimi ile 

ilgili olarak ise tapu ve kadastro sistemi, özel mülkiyete konu olan ve 4721 sayılı Türk 

Medeni Kanununun ilgili maddeleri gereği tescile konu olan ve sınırlandırılan 

taşınmazlar ve hakların yönetilmesinden sorumlu tutulmuştur. 3402 sayılı Kadastro 

Kanunu’nda yer alan tescile konu olmayan kamu malları ilişkin, sınırlandırılmayan 

arazi veya taşınmazların yönetiminde ise Hazine adına Maliye Bakanlığı Milli Emlak 

Genel Müdürlüğü yetkili kılınmıştır. Ayrıca yönetim sürecine dayanak yasaların 

haricinde Arazi / Taşınmaz Mülkiyeti Edinimi ve Kullanımı ile İlgili Uygulamalara 

dayanak olan yasal düzenlemeler aşağıda özet olarak sunulmuştur (Çizelge 2.1). 

İnceleme sonuçlarına göre çok sayıda kanun, tüzük ve yönetmelik gibi düzenlemeler ile 

taşınmaz mülkiyetinin edinimi ve kısıtlanmasına ilişkin hususların tespit edildiği ve 

                                                 
1
 Bu Anayasa; Kurucu Meclis tarafından 18/10/1982’de Halkoylamasına sunulmak üzere kabul edilmiş ve 

20/10/1982 tarihli ve 17844 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmış; 7/11/1982 tarihinde halk oylamasına 

sunulduktan sonra 09/11/1982 tarihli ve 17863 Mükerrer Sayılı Resmi Gazete’de yeniden yayımlanmıştır. 
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belediye ve diğer kamu otoritelerince uygulamanın da buna göre yapıldığı 

görülmektedir (Ülger 2010). 

Çizelge 2.1 Taşınmaz Mülkiyetine İlişkin Kanunların Kapsamı 

Sayı Kanun Adı Kapsamı 

442 sayılı  Köy Kanunu 
Köylerin taşınmaz edinim, değerleme 

ve kamulaştırma işlemleri 

6831 sayılı Orman Kanunu 
Orman arazisinin hukuki niteliği, 

mülkiyeti ve irtifak hakkı tesisi  

193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu 
Taşınmaz gelirlerinin 

vergilendirilmesi  

213 sayılı Vergi Usul Kanunu 
Taşınmazın kapsamı ve vergiye esas 

taşınmaz değerinin tespit usulleri  

775 sayılı Gecekondu Kanunu 
Belediyelere arsa tahsisi ve 

gecekondu alanlarının ıslahı  

1163 sayılı Kooperatifler Kanunu Kooperatiflerin taşınmaz edinimi 

1164 sayılı 
Arsa Üretimi ve Değerlendirilmesi 

Hakkında Kanun 

Kamu tesisleri için arazi ve arsa 

sağlamak 

1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu 
Arsa, arazi ve bina vergisi değer 

tespit ölçütleri 

2004 sayılı İcra ve İflas Kanunu Mahcuzların kıymet takdiri esasları 

2960 sayılı Boğaziçi Kanunu 
İstanbul Boğaziçi Alanı için imar 

mevzuatını belirlemek 

2985 sayılı Toplu Konut Kanunu 
Konut ihtiyacının karşılanması için 

arsa edinimi ve inşaat işleri 

3083 sayılı 
Sulama Alanlarında Arazi Düzenlemesine 

Dair Tarım Reformu Kanunu 

Arazi düzenlemesi ve arazi 

toplulaştırma işlemleri  

3194 sayılı İmar Kanunu 
Arazilere imar hakkının verilmesi ve 

uygulama esasları  

3402 sayılı Kadastro Kanunu 
Taşınmaz sınırları, hukuki durum 

analizi ve tescil işlemelerine hazırlık  

3621 sayılı Kıyı Kanunu 
Sahil şeritlerine ait düzenlemeler ile 

kıyıda kalan mülklerin mülkiyeti ve 

kullanımı  

5104 sayılı 
Kuzey Ankara Girişi Kentsel Dönüşüm 

Projesi Kanunu 

Kentsel dönüşüm projesi usul ve 

esaslarının tespiti 

5273 sayılı 

Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut 

Kanununda Değişiklik Yapılması İle Arsa 

Ofisi Genel Müdürlüğünün Kaldırılması 

Hakkında Kanun 

Toplu Konut İdaresi arsa temini, imar 

uygulama ve arsa değerlendirme 

usulleri   
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Çizelge 2.1 Taşınmaz Mülkiyetine İlişkin Kanunların Kapsamı (Devam) 

5302 sayılı İl Özel İdaresi Kanunu 
İl özel idaresi görev, yetki ve 

sorumluluk alanında imar ve 

taşınmaz işlemleri 

5366 sayılı 

Yıpranan Tarihi ve Kültürel Taşınmaz 

Varlıkların Yenilenerek Korunması ve 

Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Kanun 

Tescilli eserlerin hukuki niteliği ile 

gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerinin 

koruma çalışmalarına katılımlarının 

teşviki 

5393 sayılı Belediye Kanunu 
Belediye görev, yetki ve sorumluluk 

alanında imar ve taşınmaz işlemleri 

5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu 

Toprak kaynakları ve arazinin 

sınıflandırılması, tarım arazilerinin 

bölünmesinin engellenmesi ve 

bölünmez eşya kuralı  

2499 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu 
06/12/2012 tarih 6362 sayılı Sermaye 

Piyasası Kanunu ile yürürlükten 

kaldırılmıştır. 

2565 sayılı 
Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik 

Bölgeleri Kanunu 

Askeri yasak ve güvenlik 

bölgelerindeki taşınmazların 

kullanım kısıtları  

2644 sayılı Tapu Kanunu Taşınmaz sicil kayıtlarının tutulması 

5737 sayılı Vakıflar Kanunu 
Vakıfların niteliği ve taşınmaz 

işlemleri 

2863 sayılı 
Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 

Kanunu 

Tarihi ve kültürel taşınmaz varlıkların 

devlet malı statüsü ve kamulaştırma 

işlemleri 

4706 sayılı 

Hazineye ait Taşınmaz Malların 

Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi 

Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında 

Kanun 

Hazineye ait taşınmazların 

ekonomiye kazandırılması işlemleri 

ve Hazine taşınmazlarının 

değerlendirilme usulleri 

4721 sayılı Türk Medeni Kanunu 
Taşınmaz mülkiyetinin kapsamı, 

kazanımı ve elden çıkarılması 

4722 sayılı 
Türk Medeni Kanununun Yürürlüğü ve 

Uygulama Şekli Hakkında Kanun 

Türk Medeni Kanununun uygulama 

esasları  

4734 sayılı Kamu İhale Kanunu 
İdarelerce satın alınacak veya 

kiralanacak taşınmaz değer tespiti 

4735 sayılı Kamu İhale Sözleşmeleri Kanunu 
İdarelerce satın alınacak veya 

kiralanacak taşınmazlarda sözleşme 

usulü 

5543 sayılı İskân Kanunu Köylerde toplulaştırma yapılması  

5582 sayılı 

Konut Finansmanı Sistemine İlişkin Çeşitli 

Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında 

Kanun 

Konut finansman sistemi ile alınan 

taşınmazların değerleme işlemleri ve 

değerlemenin örgütlenmesi  
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Çizelge 2.1 Taşınmaz Mülkiyetine İlişkin Kanunların Kapsamı (Devam) 

6306 sayılı 
Afet Riski Altındaki Alanların 

Dönüştürülmesi Hakkında Kanun 

Riskli taşınmazların tespiti, taşınmaz 

devri, tescil ve tasarrufun 

kısıtlanması ile dönüşüm 

uygulamaları 

6360 sayılı 

On Dört İlde Büyükşehir Belediyesi ve 

Yirmi Yedi İlçe Kurulması İle Bazı Kanun 

ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde 

Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun 

Kapanan belde belediyeleri ve il özel 

idareleri ile tüzelkişiliği kaldırılan 

köylerin taşınmazlarının devredilmesi 

6570 sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun 

Yürürlükten 12/01/2011 Tarih ve 

6101 Sayılı Türk Borçlar Kanununun 

Yürürlüğü ve Uygulama Şekli 

Hakkında Kanun ile yürürlükten 

kaldırılmıştır.  

4046 sayılı Özelleştirme Kanunu 
Özelleştirme program ve kapsamına 

alınan taşınmazlar ile plan 

değişikliğine ilişkin esaslar  

2886 sayılı Devlet İhale Kanunu Taşınmazların satış ve kiralama usulü 

2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu 
Taşınmazın bedel tespiti ile tescil 

işlemleri 

4749 sayılı 
Kamu Finansmanı ve Borç Yönetiminin 

Düzenlenmesi Hakkında Kanun 

Taşınmaz iş ve işlemelerine ilişkin 

borçlanma esasları 

5018 sayılı Kamu Mali Yönetimi ve Kontrol Kanunu 
Kamu kurumlarının taşınmaz iş ve 

işlemleri ve kurumlar arasında 

taşınmaz devirleri 

4342 sayılı Mera Kanunu 
Mera, yaylak ve kışla arazilerin 

mülkiyeti, yararlanma esasları ve cins 

değişikliğinin yapılması  

6362 sayılı  Sermaye Piyasası Kanunu 
Değerleme uzmanlığı, şirketleri ve 

meslek örgütlerinin esasları ve 

ilkeleri 

6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu 
Konut ve çatılı işyeri kiralarının 

tespiti ve uygulama esasları 

6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu 
Ticaret şirketlerinde envanteri 

kolaylaştırıcı işlemler ve 

uygulamaları 

6292 sayılı 

Orman Köylülerinin Kalkınmalarının 

Desteklenmesi ve Hazine Adına Orman 

Sınırları Dışına Çıkarılan Yerlerin 

Değerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarım 

Arazilerinin Satışı Hakkında Kanun 

Orman vasfını yitirmiş arazilerin 

tespiti ve değerleme çalışmaları ile 

Hazine adına tescilli tarım 

arazilerinin değerlendirilme usulleri   
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3. ŞANLIURFA ESKİ SANAYİ KENTSEL DÖNÜŞÜM PROJESİ 

3.1. Proje Alanının Tanımlanması ve Konumu  

Şanlıurfa İli Merkez İlçesi sınırları içinde 5393 sayılı Belediye Kanunu 73’üncü 

maddesine istinaden 10/2012 tarihli Belediye Meclisi Kararı ile Eski Sanayi Bölgesi 

Kentsel Dönüşüm Gelişim Alanı olarak ilan edilmiştir (Şekil 3.1). İlan edilen kentsel 

dönüşüm ve gelişim alanında 843 adet parselin toplam 1.480 hissedarı bulunmakta ve 

proje alanı 214.772 m
2 

yüzölçümüne sahip bulunmaktadır. Proje alanında toplam alanı 

109.544 m
2
 olan 205 adet parsel veya hissenin kamu kurumları ve kuruluşlarının 

mülkiyet ve yönetimlerinde olduğu belirlenmiştir (Çizelge 3.1). Proje alanındaki 843 

adet parsel üzerinde yapılan tespit ve envanter çalışmasının sonuçlarına göre proje 

alanının sınırları içinde toplam 2.529 adet yapı bulunmakta ve bu yapılardan 2.451 

adedi kat mülkiyetine tabii bağımsız bölüm olarak tescil edilmiştir (Anonim 2013). 

 

Şekil 3.1 Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Alanı 

3.2. Proje Alanında Arazi Mülkiyet Yapısı ve Değerleme Çalışmaları   

Kamu kurumlarının taşınmazları içinde; Şanlıurfa Belediyesi (183 adet hisse ve alanı 

74.105 m
2
), vakıf (8 adet hisse ve alanı 32.255 m

2
), Şanlıurfa Ziraat Odası Başkanlığı 
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(14 adet hisse ve alanı 183 m
2
) ve tapu kaydı bulunamamış bir tescil bilgisinin (yol 

alanında bulunduğu ve alanının 410 m
2
) olduğu saptanmıştır (Çizelge 3.2). Araştırma 

sonuçlarına göre Maliye Hazinesi adına kayıtlı bir parselin bulunduğu görülmesine 

karşın (Şekil 3.2), söz konusu parselin tapu sicilinde alanına ilişkin bilginin 

bulunamadığı vurgulanmalıdır.  

Kentsel dönüşüm ve gelişim alanı projesinin yüzölçümü 363.313,58 m
2
 olup, özel 

mülkiyete konu olan alanların yüzölçümü (tespit sonuçlarına göre) 214.772,09 m
2
 ve 

kamu kuruluşlarının mülkiyetinde olan arazi miktarı ise 109.544,23 m
2
 olarak tespit 

edilmiştir. Bu iki alanın toplam yüzölçümü 329.369,87 m
2
 olup, söz konusu alan ile 

proje alanı (363.313,58 m
2
) arasındaki farklılık, alan bilgisi olmayan Hazine parselinden 

ileri gelmektedir. Proje alanı sınırları içindeki park ve yollar dahil toplam proje alanı 

477.471,56 m
2
 olarak ölçülmüştür. Toplam proje alanının % 60,51’i tapu siciline tabii 

özel mülkiyet alanından oluşmakta olup, toplam proje alanında tapu taşınmazların fiili 

yüzölçümleri ile tapu siciline göre parsel yüzölçümleri arasında % 2,29 nispetinde 

farklılığın olduğu saptanmıştır. Proje alanında yapılan ölçüm çalışmaları ile tapu 

kayıtlarının karşılaştırmalı analizinin sonuçlarından anlaşılmıştır. Grafik verilerle 

yapılan kadastro çalışmalarında bu tür hataların olmasına sık rastlanmak ve kadastro 

çalışmalarının sayısallaştırılması veya ikinci kadastronun gerekliliğini göstermektedir.   

Çizelge 3.1 Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Proje alanı bilgisi 

Eski sanayi kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı (m
2
) 363.313,58  

Parsel sayısı (adet) 843  

Parsel hisse sayısı toplamı (adet) 1.480 

Parsel ölçüm alanı (m
2
) 214.772,09

 

Parsel tapu alanı (m
2
) 219.825,64 

Grafik veri hatalı tapu alanı (m
2
) 5.053,55 

Grafik veri hatalı tapu oranı (%)  2,29 

Kamu kurumları ve kuruluşları parsel hisse (adet) 205 

Kamu kurumları ve kuruluşları parsel alanı (m
2
) 109.544,23 

Park + yol (m
2
) 153.155,24 

Park + yol alanı/Projenin toplam alanı (park ve yol alanının 

projenin toplam alanı içindeki payı) (%) 

 

42,16 
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Çizelge 3.2 Kentsel Dönüşüm Alanı Tapu dağılım oranları 

Mülkiyet tipi 
Hisse sayısı  

(adet) 

Hisse alan 

 (m
2
) 

Oran 

 (%) 

Şahıs 1.274 104.817,65 48,80 

Şanlıurfa Büyükşehir Belediyesi 183 74.105,76 34,50 

Vakıf 8 35.255,33 16,42 

Ziraat Odası Başkanlığı 14 183,14 0,09 

Tapu kaydı bulunamayan 1 410,21 0,19 

Toplam 1.480 214.772,09 100,00 

 

 

Şekil 3.2 142 ada 11 nolu parsel sorgulama bilgisi (Anonim 2016)  

Proje alanındaki 142 ada ve 11 nolu ile Hazine adına kayıtlı bir taşınmaz bulunmakta 

olup, kentsel dönüşüm alanı sınırları kapsamında olmasına karşın, Bakanlar Kurulu 

Kararının ekindeki ilanda bulunmamaktadır. Hazine adına kayıtlı taşınmaz dere 

yatağının kadastro görmesi sonucu tescillenmiş, ancak 5393 sayılı Belediye 

Kanunu’nun 73’üncü maddesindeki “Ancak, kamunun mülkiyetinde veya kullanımında 

olan yerlerde kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanı ilan edilebilmesi ve uygulama 
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yapılabilmesi için ilgili belediyenin talebi ve Çevre ve Şehircilik Bakanlığının teklifi 

üzerine Bakanlar Kurulunca bu yönde karar alınması şarttır” hükmü çerçevesinde 

belediyenin uygulama yapması yönünde yorumlanarak kentsel dönüşüm ve gelişim 

projesi konu edilmeden 1164 sayılı “Arsa Üretimi ve Değerlendirilmesi Hakkında 

Kanuna” göre Başbakanlık Toplu Konut İdaresi Başkanlığı adına bedelsiz devri 

işleminin yapıldığı tespit edilmiştir.  

Kentsel dönüşüm ve gelişim projesi alanında kamu mülkiyetindeki parsellerin olması 

halinde, Bakanlar Kurulu Kararı ile ilan işleminin yapılmasının gerekli olduğu 

anlaşılmakta, ancak kamu kurumlarının taşınmazlarına ilişkin bu yönde kararın 

olmadığı tespit edilmiştir. İncelenen proje alanında Bakanlar Kurulu Kararı ile ilan 

yapılmadan sadece acele kamulaştırma kararının alınması ile arazi edinimine başlandığı 

görülmektedir. Arazi ediniminde rızaen alım ve satın alma yoluyla kamulaştırma yerine 

doğrudan acele kamulaştırma yönteminin tercih edilmesi, arazi edinimi ve proje 

geliştirme sürecinin önemli bir eksikliği olarak görülmektedir.  

Şanlıurfa İli, Kamberiye Mevkiinde yürütülen kentsel dönüşüm ve yenileme projesi 

kapsamında ekli listede bulundukları yer ile ada ve parsel numaraları belirtilen 

taşınmazların Şanlıurfa Belediye Başkanlığı tarafından acele kamulaştırma işleminin 

yapılması; İçişleri Bakanlığının 02/04/2013 tarihli ve 10207 sayılı yazısı üzerine, 2942 

sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 27’nci maddesine göre Bakanlar Kurulu’nca 

08/04/2013 tarihinde karar verilmiştir (Şekil 3.3). Bu uygulama birçok kentsel dönüşüm 

projesinde benimsenmiş olmakla birlikte, hem arazi edinimi ve taşınmaz değerleme 

sistemi, hem de kentsel gelişme ve kentli hakları yönlerinden sıklıkla eleştiri konusu 

yapılmakta ve birçok dönüşüm projesi kararının iptali için davaların açıldığı ve proje 

süreçlerinin kesintiye uğradığı gözlenmektedir (Tanrıvermiş vd. 2017).  

Tapu kayıtlarına göre incelenen dönüşüm projesi alanının sınırları içinde 843 adet 

parselin yüzölçümü 219.825,64 m² olmasına karşın, belediye tarafından yapılan 

ölçümlerin sonucuna göre parsellerin toplam alanı 214772.09 m² olarak saptanmıştır. 

Dönüşüm projesi alanının grafiksel veriler üzerinden hesaplanan alanı ile ölçümü 

yapılan alanların tapu metrekareleriyle toplamda % 2,29 oranında hatalı olduğu 

görülmekte olup, bu husus yukarıda daha önce değerlendirilmiştir.   
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Şekil 3.3 Acele kamulaştırma listesi (Anonim 2016) 

Mükerrerliğe sebep hatalardan en yaygın olanı kadastro çalışmaları sırasında veya 

sonrasında yapılan işlemlerde sınırları ve yüzölçümleri kesinleşmiş olan taşınmazların 

ölçü, sınırlandırma, tersimat ve hesaplamalarından doğan teknik ve hukuki hatalar olup, 

bu tür hatalar ilgilinin müracaatı veya kadastro müdürlüğü tarafından re’sen 
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düzeltilebilmektedir (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). Proje alanında yapılan ölçüm 

çalışmaları ile belirlenen arazi yüzölçümü ile fiili durum arasındaki farklılığın, esasen 

proje geliştirme sürecinde başlı başına bir maliyet unsuru olduğunun da vurgulanması 

gerekir.  

Kadastro çalışmaları sırasında yapılan teknik veya hukuki hatalar sebebi ile parselin 

konumunda ve alanında meydana gelecek hatalar ile beraber sonrasında yapılan 

değişiklik işlemlerinde de (ifraz, tevhit, cins değişikliği, kamulaştırma gibi) aynı türden 

hatalarla karşılaşılabilmekte olup, yanılma sınırını aşan söz konusu farklılıklar 3402 

sayılı Kadastro Kanunu’nun 41’inci maddesine istinaden düzeltilebildiği gibi ihaleli 

veya süresi kısıtlı işler kapsamında fark edilmesi halinde de tapu kayıtları üzerine 

belirtme yapılarak çalışmaların aksatılmadan ileri bir tarihte düzeltilmesine imkan 

sağlanabilmektedir (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015).  

İlk yapılan kontrollerde proje alanında 3 adet mükerrer parselin mevcut bulunduğu ve 

bunların toplam alanlarının 19.360 m
2
 olduğu tespit edilmiştir. Bununla birlikte bu tür 

durumlarda mükerrerliğe sebep olan teknik ya da hukuki durumun detaylıca incelenmesi 

ve sonrasında muhtemel sonuçlara göre farklı çözüm yollarının ortaya konulması 

gerekmektedir. Proje alanındaki mükerrer parsellerin iki adedinin niteliğinin yeşil saha 

olduğu ve zaten bu iki parselin inşai hakkının söz konusu olmaması gerektiği ve kalan 

7.420 m
2
 yüzölçümlü parselin ise vasfının arsa olduğu tespit edilmiştir.  

Çizelge 3.3 Mükerrer parsel 

İl İlçe Mahalle Ada Parsel Tapu alanı (m
2
)

 
Nitelik 

Şanlıurfa Merkez Paşabağı 943 97 5683.00 Yeşil saha 

Şanlıurfa Merkez Paşabağı 119 121 6257.00 Yeşil saha 

Şanlıurfa Merkez Paşabağı 118 48 7420.00 Arsa 

Kadastro çalışmaları ham ölçüm verilerinin teknik ve hukuki değerlendirmeler sonucu 

bilgiye dönüştürülerek kayıt altına alındığı bir sisteme dayanmakta ve bu tür 

mükerrerlikler ile birçok çalışma alanında sıklıkla karşılaşılabilmektedir. 
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Şekil 3.4 Mükerrer parsel bilgisi (Anonim 2016)  

Detaylı incelemelerin sonuçlarına göre proje alanında mükerrer kadastro değil, 

kadastroları çevreleyen alanda ayrıca kadastro tescilinin aynı tasarruf krokisinde 

oluşturulduğu belirlenmiştir (Şekil 3.5). 

 

Şekil 3.5 Mükerrer parsel tasarruf krokisi 

Her ne kadar tapu kadastro sistemlerinde içinde kadastro yok olarak gözükse de 

kadastrolar tasarruf krokisi ve kütüklerinde ayrı ayrı yer almaktadır. Bu tür hataların 

yanı sıra yine yaygın olarak görülebilmekte olan mükerrerliğe sebep olan bir diğer hata 
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aynı konumdaki parselin ikinci kez kadastroya tabi tutulması işleminden 

kaynaklanmaktadır. Böyle durumlarda 3402 sayılı Kanun’un 22’inci maddesinde 

açıklandığı üzere “Evvelce tespit, tescil veya sınırlandırma suretiyle kadastro veya 

tapulaması yapılmış olan yerlerin yeniden kadastrosu yapılamaz. Bu gibi yerler ikinci 

defa kadastroya tabi tutulmuşsa, ikinci kadastro bütün sonuçlarıyla hükümsüz sayılır ve 

Türk Medenî Kanun’unun 1026’ncı maddesine göre işlem yapılır. Süresinde dava 

açılmadığı takdirde, ikinci defa yapılan kadastro, tapu sicil müdürlüğünce re’sen iptal 

edilir” hükmü çerçevesinde uygulama alanı içindeki mevcut parsellerin tapu alanları ile 

fiili alanları arasında farklar giderilebileceği gibi, sınırlarındaki hatalardan da 

arındırılmış olması mümkündür (Aliefendioğlu ve Tanrıvermiş 2015). 

Esasen yukarıda açıklanan farklı senaryolara göre düzeltme işlemleri basit gibi görünse 

de, kimi zaman hissedar sayılarının çokluğundan kimi zaman postada yaşanan 

gecikmelerden, kimi zaman da askı ilanları sırasında hak sahipleri tarafından dava 

açılması sebepleri ile içinden çıkılmaz bir nitelik kazanmaktadır.   

Kentsel dönüşüm alanı sınırları içinde yapı ruhsat ve ekli projelerinde yer alan, ancak 

fiilen proje alanında bulunmayan yapıların olduğu (Şekil 3.6), bedel tespit ve tescil 

davasında alınan bilirkişi raporu ile tespit edilmiştir (Şekil 3.7). Tapu kayıtlarında 

(Çizelge 3.4) göründüğü gibi, kat irtifakı tesis edilmesinden sonraki dönemde inşaat 

çalışmalarının projesine göre tamamlanmamış olması nedeni ile onaylı proje ve kat 

irtifakı tapusu olan yapıların bulunması halinde, fiili durum esas alınarak hak sahipliği 

tespiti ve değerleme çalışmasının tamamlanması gerekmektedir. Esasen farklı 

kurumlarca geçmişte yapılmış hataların düzeltilmesi zaman kaybına yol açmakta ve 

uygulamada parsel ve brüt inşaat alanı farklılığının genellikle proje geliştirme ve 

uygulaması yapan TOKİ veya belediye tarafından karşılanması yoluna gidilmekte olup, 

bunlar da kentsel dönüşüm projelerinin “görünmeyen” veya “beklenmeyen” maliyet 

kalemleri arasında yer almakta ve projenin toplam maliyetinin yükselmesine neden 

olmaktadır. Projenin paydaşları ve özellikle kentli halkın farkında olmadığı bu tür 

maliyetler de dönüşüm projesinin maliyetin katılmakta ve projenin kendi içinde finanse 

edilebilmesi için imar hakkı artışı veya yakın çevredeki kamu arazilerinin de proje 

alanına bedelsiz olarak katılmasını zorunlu kılmaktadır.   
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Şekil 3.6 Özel Proje Alanı Resimleri 

Çizelge 3.4 Taşınmaz tapu bilgisi 
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6306 Sayılı Kanun kapsamında uygulama alanında cins değişikliği, tevhit ve ifraz 

işlemleri Bakanlık, TOKİ veya İdare tarafından re’sen yapılacak veya yaptırılacaktır.  
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Şekil 3.7 Bilirkişi Raporu 

Dönüşüm alanında taşınmazların öncelikle malikleri ile anlaşma yapılarak edinimi esas 

olacaktır. Anlaşma aşamasında maliklere bağımsız bölüme karşılık bağımsız bölüm 

verilmesi ve inşaat dönemi boyunca kira yardımının yapılması, anlaşma oranının 

yükseltilmesine imkan vermektedir. Bu biçimde işlem yapılması halinde dönüşüm 

süreci malik yönünden eski bina yerine yeni bina verilmesi biçiminde tanımlanabilen 

trampa veya takas mekanizmasına oldukça benzer bir nitelik göstermektedir. Bu 

işlemde temel sorun alanı olarak dönüşüm sonrası verilecek bağımsız bölümün 

bulunacağı yer (ada ve parsel), blok, kat ve yön gibi özellikleri ile kullanılan malzeme, 

işçilik ve imalattan ileri gelebilecek sorunlarla sınırlı olmaktadır. Ancak dönüşüm 

alanlarındaki taşınmazların malikleri ile anlaşma sağlanamaması durumunda, 

kamulaştırma yoluyla taşınmazın edinimi gerekli olmaktadır. İlke olarak dönüşüm 

projesi alanındaki yapıların yıkım öncesi vasfı veya proje uygulamasına başlanmadan 

önceki dönemde taşınmazların niteliklerine göre değerleme yapılması yoluyla 

kamulaştırma bedelleri tespit ve takdir edilecektir. Bu kapsamda alanın imar özellikleri 

ile taşınmazların yapısal özellik ve kaliteleri değerleme ve kamulaştırma bedellerinde 

zorunlu olarak farklılaşma beklentisine neden olmaktadır.  

Bilirkişi raporunda belirtilen, “keşif esnasında taşınmaz üzerinde projede belirtilen 

dükkanlar bulunmamaktadır” ifadesi ile proje ve halihazırda bulunan yapı farklılığı 

belirtilmektedir. 
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Birçok dönüşüm projesinde; proje öncesi dönemdeki metrekare veya alan yerine proje 

sonrası dönemde metrekare veya alan verilmesi taahhüdüne sık rastlanmaktadır. Katılım 

ve dağıtım değerlerinin belirlenmesinde dönüşüm sonrası dönemde ortaya çıkacak 

projenin toplam değeri üzerinden paylaşım veya hasılat paylaşım modeli esas alınarak 

hak sahipleri ile proje geliştirme idaresi arasında paylaşım yapılması mümkündür. Bu 

yaklaşımda değerlerin paydaşlar arasında adaletli olarak dağıtımını açıklamada 

kullanılacak terimlerin de açıklaması gerekmektedir. Ülger (2013) tarafından söz 

konusu terimlerin tanımları yapılmış ve bunlar özet olarak aşağıda verilmiştir:  

Katılım Değeri (KD): Kentsel dönüşüm sınırları içindeki her bir hak sahibinin arsa, bina 

ve enkaz değeri toplamına karşılık gelen değer, 

Katılım Payı Oranı (KPO): Hak sahibi olarak tespit edilen her bir kişi veya kurumun 

katılım değerinin, toplam katılım değerine oranı, 

Toplam Katılım Değeri (TKD): Hak sahiplerinin katılım değerlerinin toplamı, 

Proje Net Bugünkü Değeri (PNBD): Katılım değeri toplamının maliyet olarak ele 

alındığı uygulama imar/konsept projenin değerlemesi çalışmalarında, nakit akış analiz 

tabloları sonucunda bulunan projenin net bugünkü değeridir. Projenin tüm gelir ve 

giderlerinin farkından hesaplanan projenin net geliri, belirli zaman dilimleri içinde 

belirli bir ıskonto oranı (risksiz getiri oranı + risk pirimi) ile indirgenerek projenin net 

bugünkü değeri bulunur. 

Yatırım Maliyeti (YM): İmar/konsept projenin uygulaması aşamasında tüm 

projelendirme, müşavirlik, mühendislik, inşaat yapımı gibi bütün giderler toplamı, 

yatırım maliyetidir. 

Dağıtım Payı Oranı (DPO): Dağıtım modeline göre; hak sahiplerinin / yatırımcının / 

kamunun / fonun (yani projenin taraflarının) projenin net bugünkü değerinden alacağı 

payları gösteren oran, 
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Dağıtım Değeri (DD): Kentsel dönüşüm projesinde dağıtım modeli sonrasında her bir 

hak sahibine verilmesi öngörülen değer, 

Toplam Dağıtım Değeri (TDD): PNBD ile TKD dayalı hesaplanan değer, proje alanının 

sınırları içinde yer alan paydaşların, projenin net bugünkü değeri üzerinden dağıtım pay 

oranları nispetinde ki kısmı hesaplanarak payların proje içerisindeki payları bulunur. 

Her paydaş genel anlamda projenin değeri üzerindeki oranı nispetinde dağıtım oranı 

alır.  

Değer (m
2
 birim değeri): Katılımda ve dağıtımda birim taşınmaz değeri esas alınmakta 

olup, genel olarak işlem zamanında piyasa koşullarında (gerçek taşınmaz pazarında), 

örneklemeye bağlı olarak benzer/emsal taşınmazların gerçek alım-satım değerlerinden 

elde edilen ortalama bir değeri ifade etmektedir. Bu değeri, bu uluslararası değerleme 

standartları ve gayrimenkul geliştirme alanında “adil değer” veya “piyasa değeri” olarak 

ifade edilmektedir (Tanrıvermiş vd. 2016, Tanrıvermiş 2017). Proje öncesi ve sonrası 

taşınmaz değerlerinin mümkün olduğunca aynı zamanın fiyatları üzerinden yapılması ve 

bu iki değere göre dağıtımın gerçekleştirilmesi gerekecektir.  

İmar uygulamaları ve kentsel dönüşüm projelerinde katılım ve dağıtım değerinin 

belirlenmesinde önce taşınmaz pazarı veya piyasasında benzer karakterli emsal 

verilerden elde edilen birim taşınmaz değeri belirlenmeli ve daha sonra her bağımsız 

birimin veya bölümün birim değeri; değere etki eden her değer düzeltici etken ve değer 

düzeltme etkenlerine ait değer düzeltme değişkenlerine karşılık gelen katsayıları ile 

çarpılarak, artı ya da eksi yönde düzeltmeler yapılmalıdır. Elde edilen bu değer, net 

birim değer çarpanı olarak kabul edilmeli ve bu çarpanın gerçek/yasal alanlarla 

çarpılması ile katılım ve dağıtım değerleri ortaya konulması mümkündür.  

Değer esaslı dağıtım veya hasılat paylaşımı için dikkat edilmesi gereken husus her hak 

sahibinin mülkiyet hakları ve üzerindeki yapı karşılık değerleri proje için bir maliyet 

olarak kabullenilmesi ve yatırımcının sermaye karşılığı olarak, oluşacak projenin 

bugünkü değeri üzerinde her paydaşın oranları kapsamında projeden gelir paylaşımı ile 

projenin uygulanabilirliği daha net biçimde ortaya konulması gerekir. Her dönüşüm 

projesi için farklılıklar gösterme olasılığına sahip söz konusu değer düzeltme 
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parametrelerinin proje öncesi dönem ve tasarım projesi üzerinden ayrı ayrı tespit 

edilmesi, proje başarısı yönünden zorunludur. Birçok dönüşüm projesinde aşağıdaki 

değer düzeltme etkenleri belirlenmiştir:  

 Tapu-proje değer düzeltme faktörü,  

 Yasallık değer düzetme faktörü,  

 İmara aykırılık değer düzeltme faktörü,  

 Tapu takyidat durumuna ilişkin değer düzeltme faktörü,  

 Mülkiyet yapısına ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın yaşı ve bakım-kullanım durumuna ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın taşıyıcı sistem - yapı kalitesine ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın yapı türüne ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın donanımına ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın dış cephesine ilişkin değer düzeltme faktörü,  

 Bağımsız birimin iç dekorasyonuna ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Bağımsız birimin bina içindeki konumuna ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın sokak içindeki konumuna ilişkin değer düzeltme faktörü. 

Yukarıda sıralanan bütün değer düzeltme faktörlerine örnek olarak yasallık değer 

düzeltme etkeni (Çizelge 3.5) gibi bütün değer düzeltme etkenleri için düzeltme değer 

değişkenleri ve düzeltme değer katsayıları belirlenmelidir. Örnek düzeltme değişkenleri, 

onlara karşılık gelen örnek düzeltme değer katsayıları proje bazında belirlenmesi ve bu 

katsayılar kullanılarak düzeltme işleminin yapılması gerekmektedir.  

Çizelge 3.5 Değer düzeltme katsayısı (Ülger 2013) 

Yasal alan değer düzeltmesi 

Projedeki yeri 

ile fiili yeri 

örtüşmemesi 

Onaylı 

projesi 

mevcut 

Kat 

irtifakı 

kurulmuş 

İskan alınmış 

kat mülkiyetine 

geçilmemiş 

Kat 

mülkiyeti 

mevcut 

Diğer 

0.96 1.01 1.01 1.01 1.01 …. 
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Proje alanında genel olarak ortaya çıkan durumlar için olumlu veya olumsuz 

değişkenleri, aşağıda imara aykırılık değer düzeltme konularına verilen genel olarak 

ortaya çıkan durumlar gibi tek tek belirlenmelidir. 

 Bina boyutunda büyüme, 

 Diğer parsellere tecavüz ederek büyüme, 

 Tam kata dönüştürme, 

 Yol veya kamu arazisine taşan büyüme, 

 İlave kat (kaçak kat), 

 Teras ya da çatı alanından büyüme, 

 Ortak alanlara doğru büyüme, 

 Diğer bağımsız birime doğru büyüme, 

 Arka bahçeye doğru büyüme, 

 İmar hakları sınırları içinde fakat fiilen projeye aykırı inşa edilmiş veya proje tadilatı 

eksik, 

 İmar hakları sınırları içinde fakat ruhsatsız inşa edilmiş kat veya eklentiler. 

Katılım değerinin belirlenmesinde anlatılan yöntem dağıtım değerlerinin tespitinde de 

uygulanmalıdır. Aynı tanım ve metodoloji dağıtım değerinin hesaplanması için de 

geçerlidir. Dağıtım değerinin bulunmasında ortalama brüt birim satış değeri (TL/m
2
), 

yeni projeye uygun değer düzeltme değişkenlerine karşılık gelen değer düzeltme 

katsayıları ile çarpılarak net dağıtım değeri ortaya konulur (Ülger 2013). Farklı tür, 

nitelik ve kullanımlara yönelik yapıların mimari tasarım ve planlar incelendiğinde 

aşağıda belirtilen değer düzeltme etkenlerinin kullanılması zorunluluğu ortaya çıkmıştır:   

 Binanın donanımına ilişkin değer düzeltme faktörü,  

 Bağımsız bölümün bina içindeki konumuna ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Binanın sokak içindeki konumuna ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Bağımsız bölümün manzarasına ilişkin değer düzeltme faktörü, 

 Bağımsız bölümün olumsuz çevresel etkenlerine ilişkin değer düzeltme faktörü. 

Proje ile inşa edilmesi beklenen konut ve konut dışı yapıların genellikle maketleri 

üzerinden söz konusu parametrelere göre değerleme yapılması gerekmekte ve maliklerle 

uzlaşma yapılmasının kolaylaştırılması zorunlu olmaktadır.   
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3.3. Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm Alanı İmar Analizi 

Kentsel dönüşüm projesi alanı sınırları içerisinde kalan ve üretilmesi planlanmış parsel 

ve yapı hak edişleri çeşitliliğine göre üretilen toplam konut ve ticaret yapı brüt 

yüzölçümleri (m
2
) aşağıda yer almaktadır (Çizelge 3.7). Alanda yapılması planlanan 

projenin büyüklüğü, esasen hak sahibi sayısı ve proje fizibilitesine göre belirlenmiş ve 

uygulama da buna göre gerçekleştirilmiştir.   

 

Şekil 3.8 Kentsel Dönüşüm Alanı Vaziyet Planı 

Çizelge 3.6 Üretilen yapı çeşitliliği 

Üretilen yaklaşık konut 

birim büyüklükleri 

121 m², 127 m², 138 m², 190 m², 193 m²,  

199 m², 220 m², 221 m², 266 m², 279 m² 

Üretilen yaklaşık ofis 

birim büyüklükleri 
62 m²,73 m²,78 m²,147 m² 

Üretilen yaklaşık ticaret 

birim büyüklükleri 

14 m² ile 359 m² arasında değişen büyüklüklerde 

ticaret birimleri 
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Çizelge 3.7 Üretilen toplam yapı adet ve alanı 

Göstergeler Konut Ofis Ticaret 

Sayı (Adet) 882 712 1241 

Alanı (m
2
) 155.037,00  58.152,00 73.740,00 

İncelenen Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm Projesi alanı (Şekil 3.8) uygulama açısından 

etaplara ayrılmış (Şekil 3.9) mevcut durumda birinci etaptaki parsellerle ilgili olarak 

uzlaşma, kamulaştırma işlemleri ve inşaat ihalesi çalışmaları sonuçlandırılmış ve proje 

alanında fiilen yer teslimi ve inşaat çalışmalarına başlanmıştır. 

 

Şekil 3.9 Kentsel Dönüşüm Alanı uygulama etapları 

Bölge kullanım özellikleri bakımından üç ana başlıkta özetlenebilir. Birincisi proje 

alanının kuzeyinde yer alan konut yerleşimi, ikinci olarak özel proje alanı olarak imar 

hakkı verilmiş eski hal pazarının bulunduğu alanı ve üçüncü bölge ise küçük sanayi 

yapıları ve depoların bulunduğu alan olarak tanımlanabilmektedir (Şekil 3.10). 
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Şekil 3.10 Kentsel Dönüşüm Alanı Bölge kullanım özellikleri 

Proje öncesi dönemde parsellerin imar haklarının % 75,66’sı küçük sanayi alanında 

kalmak, % 20,33’ü özel proje alanı ve % 4,01’i ise konut alanında kalmaktadır (Çizelge 

3.8). Proje öncesi döneme göre parsellerin imar haklarının dağılımına bakılırsa, projenin 

sanayi sitesi dönüşüm odaklı olduğu değerlendirmesi yapılabilir.   

Çizelge 3.8 Kentsel dönüşüm projesi alanında bölgelere parsellerin dönüşüm öncesi 

 imar hakları 

Faktörler Konut adası Özel proje alanı Küçük sanayi alanları 

Bölge tanımı 

Konut alanı 

(Bitişik nizam ve 

5 kat) 

142 nolu ada  

(Özel proje alanı) 

Küçük sanayi alanları 

(E: 2.20; H max : 24.50 m) 

İmar ada alanı 

(m
2
) 

4.798,00 24.342,90 90.574,11 

Oran (%) 4,01 20,33 75,66 

Kentsel 

Dönüşüm Alanı 

Konut adası Özel proje 

alanı 

Küçük sanayi 

alanları 
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Şekil 3.11 Birinci uygulama etabı 

Kentsel dönüşüm alanı birinci uygulama etabı (Şekil 3.11) içerisinde dönüşüm öncesi 

imar hakkı (Çizelge 3.8) ve kentsel dönüşüm imar planı sonrası oluşturulan imar 

haklarında küçük sanayi alanları üzerinden karşılaştırmalı olarak incelenmiştir.  

Çizelge 3.9 Birinci etap içerisinde kalan küçük sanayi alanları imar hakkı 

1 İmar ada alanları toplamı (m
2
) 15.733,17  

2 İmar yapılaşma hakkı (emsal) 2,20 

3 Hmax (m) 24,50 

4 Toplam yapılaşma hakkı (m
2
)( 1*2=4) 34.612,97  

Çizelge 3.10 Birinci etap kentsel dönüşüm imar planında düzenlenen imar hakkı 

Proje 

Alanı 

Alan  

(m
2
) 

Emsal oranı 

(E) 

Hmax  

(m) 

Düzenlenen imar hakkı (m
2
) 

(Alan*E) 

1 522.43 1.00 Serbest     522,43 

2 38.812.36 2.00 Serbest 77.624,72 

3 11.199.5 2.50 Serbest 27.998,75 

Toplam 50.534.29   106.145,90 

İncelenen proje alanının birinci etabında yapılaşma yoğunluğundaki artışı; 106.145,90 – 

34.612,97 = 87.532,61 m
2
 olarak tespit edilmiştir (Çizelge 3.9-3.10). Dönüşüm sonrası 
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dönemde imar hakkındaki artış (m
2
) / kentsel dönüşüm projesi öncesi imar m

2 
oranı ise; 

87.532,61/34.612,97 = 2.52 olarak bulunmuştur. Bu kapsamda dönüşüm projesi alanının 

mevcut imar haklarına oranla 2.52 kat daha fazla yapılaşma hakkı verildiği ortaya 

çıkmaktadır. Bununla birlikte bu oran tek başına fazla ve ya eksik imar hakkı üretimi 

olduğunu ifade etmek için yeterli olmayabileceğine dikkat edilmelidir.  

 

Şekil 3.12 Muvafakatname senedi bölgelemesi 

Çizelge 3.11 Parsel yüzölçümlerinin dağıtım bölgelerine göre dağılımı 

Bölgeler Bölge içindeki  parsel alanı (m
2
) 

1. Bölge 10.819,20 
 

2. Bölge 73.634,78  

3. Bölge 71.838,92  

4. Bölge 8.962,20  

5. Bölge 24.344,70  

6. Bölge 4.798,20  

Toplam  194.398,00  
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Çizelge 3.12 İşyeri hisse alanının dönüşüm katsayıları 

Bölge 
İşyeri arsası  

dönüşüm katsayı 

1 m
2
 işyeri için getirmesi 

gereken arsa m
2
’si 

1. Bölge 0.416025 2.40 

2. Bölge 0.426426 2.35 

3. Bölge 0.447227 2.24 

4. Bölge 0.488830 2.05 

5. Bölge 0.681421 1.47 

6. Bölge 1.506298 0.66 

Çizelge 3.13 İşyeri yapı ve muhtesatın alanının dönüşüm katsayıları 

 Tapulu Tapusuz 

Yapı muhtesat bedeli işyeri 

dönüşüm katsayısı 
0.00086604 0.00072170 

Çizelge 3.14 İşyeri konum dönüşüm katsayısı  

Blok tipi Ticaret Ofis 

I blok   1.00  

Yay ve kısa bloklar 1.00  

Bağımsız ticaret – 1. Bölge (baz)- 2. Bölge (baz) 1.00  

Rezidans 0.71  

Uzun blok ticaret – ofis (adalet caddesi cepheli) 0.71 1.15 

Bağımsız ticaret adalet caddesi cepheli 0.71  

Bağımsız ticaret zafer caddesi cepheli 0.71  

Bağımsız ticaret harran üni. caddesi cepheli 0.71  

I bloklar  (harran üniv. caddesi cepheli) 0.71  

Forum-ticaret - zemin - (harran üniv. Caddesi cepheli) 0.70  

Forum-ticaret - zemin (bölüm 1-2-3) 0.79  

Çizelge 3.14 İşyeri konum dönüşüm katsayısı (devam)  

Blok tipi Ticaret Ofis 

Forum-ticaret - 1.kat (bölüm 1-2-3) 1.00  

Forum- konut  0.79  

Avm üzeri ofis 0.75 1.07 

Avm- zemin – (cumhuriyet caddesi ve 146.sokak cepheli) 0.68  

Avm zemin kat 0.79  

Avm 1.kat 0.94  

Ofis kule - 1.bölge 0.88 1.15 

Ofis kule - 2.bölge 0.94 1.15 
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Proje alanında mevcut durumda konut işlevli parseller sadece 6’ıncı bölge yer almakta 

ve bu sebeple konut arsasının yeni inşaat alanına dönüşüm katsayısı 1.929995 olarak 

dikkate alınmıştır.  

Çizelge 3.15 Konut konum dönüşüm katsayıları 

Blok tipi 
Konut konum dönüşüm 

katsayısı 

N_138 1.00 

I blok 1.00 

I bloklar  (harran üniv. Caddesi cepheli 

ve/veya 190 m² brüt alanlı konutlar) 
0.88 

Yay konut blokları  0.88 

Kısa konut blokları 0.88 

Rezidans 0.50 

Forum- konut 0.78 

Kentsel dönüşüm alanı bütününde bütün parsellerin ticari vasıflı olduğu ve tamamının 

kendi bölgesi içinden ticaret yapısı niteliğinde olduğu kabulü ile üretilmesi gereken 

toplam ticari yapı brüt alanının 96.226,64 m
2
 olması gerekecektir. Oysa sadece birinci 

etapta üretilecek toplam inşaat brüt alanının 106.145,90 m
2
 olacağı tespit edilmiştir.  

Çizelge 3.16 Bölgesel hakediş brüt alanları (m
2
) 

Bölge 
İşyeri arsası  

dönüşüm katsayı 

1 m
2
 işyeri için 

getirmesi 

gereken arsa 

m
2
si 

Bölge 

içerisindeki 

 parsel alanı 

(m
2
) 

Bölgeler 

bazında 

hak ediş 

(m
2
)
 

1. Bölge 0.416025 2.40 10.819,20 
 

4.501,06  

2. Bölge 0.426426 2.35 73.634,78  31.399,78  

3. Bölge 0.447227 2.24 71.838,92  32.128,30  

4. Bölge 0.488830 2.05 8.962,20  4.380,99  

5. Bölge 0.681421 1.47 24.344,70  16.588,99  

6. Bölge 1.506298 0.66 4.798,20  7.227,52  

Toplam   194.398,00  96.226,64  
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3.4. Eski Sanayi Bölgesi Kentsel Dönüşüm Alanı Paylaşım Modeli: Örnek 

Muvafakat Senedi İncelemesi 

Örnek alınmış muvafakat senedi incelendiğinde hak sahibi anlaşma detayları hak ediş 

bölümünün “Bu muvafakat senedine göre hak sahibi ….. doğumlu …… oğlu ….. …..  

adına kayıtlı Şanlıurfa İli Paşabağı Mahallesinde 3 no’lu bölgede bulunan toplam  

220.00  m² alanlı  941 ada  8  nolu parselde 220.00 m² hissesine isabet eden 98.39 m² 

baz işyeri inşaat alanı ve üzerindeki 63 analiz nolu yapının muhtesat bedeline isabet 

eden 29.96 m
2 

ve 3 no’lu bölgede bulunan toplam 225.00 m
2 

alanlı 958 ada 4 nolu 

parselde 225.00 m
2
 hissesine isabet eden 100.63 m

2
 baz işyeri inşaat alanı ve üzerindeki 

112 analiz nolu yapının muhtesat bedeline isabet eden 34.71 m
2
 olmak üzere toplam 

263.69 m
2
 baz ticaret tipinde işyeri inşaat alanı hakkı vardır. Bu hak baz ticaretin OFİS 

KULE -1. BÖLGE tipinde konum dönüşüm katsayısı olan 0.88 ile çarpıldığında 232.05 

m
2
 OFİS KULE – 1. BÖLGE tipinde Ticaret’e tekabül etmektedir” şeklinde olduğu 

görülmektedir. 

Örnek alınmış muvafakat senedi hak sahibi anlaşma detayları hak ediş karşılığı 

bölümünün ise “Hakları karşılığında hak sahibi OFİS KULE – 1. BÖLGE işyeri 

tipinden 1 (bir) adet yaklaşık brüt 112 m
2
 ticaret inşaat alanına karşılık brüt 112 m

2
 

OFİS KULE – 1. BÖLGE işyeri tipinden 112 m
2
 ticaret aldıktan sonra 136.42 m

2
 baz 

ticaret işyeri tipinden ticaret inşaat alanı fazladır. Hakları karşılığında hak sahibi I blok 

işyeri tipinden 1 (bir) adet yaklaşık brüt 93 m
2
 ticaret inşaat alanına karşılık gelen 

toplam yaklaşık brüt 93 m
2
 I blok işyeri tipinden 293 m

2
 ticaret aldıktan sonra 43.42 m

2
 

baz ticaret inşaat alanı fazladır. Bu hak baz konutun I BLOKLAR ( HARRAN ÜNİV. 

CADDESİ CEPHELİ VE 190 m
2
 BÜYÜKLÜĞÜNDEKİ KONUTLAR) tipine 

dönüşüm katsayısı olan 0.88 ile çarpıldığında 63.04 m
2
 I BLOKLAR ( HARRAN 

ÜNİV. CADDESİ CEPHELİ VE 190 m
2
 BÜYÜKLÜĞÜNDEKİ KONUTLAR) tipinde 

konut’a tekabül etmektedir. Hak sahibi, hakları karşılığında I BLOKLAR ( HARRAN 

ÜNİV. CADDESİ CEPHELİ VE 190 M2 BÜYÜKLÜĞÜNDEKİ KONUTLAR) konut 

tipinden 1 (bir) adet yaklaşık brüt 190 m
2
 konut aldıktan sonra I BLOKLAR ( 

HARRAN ÜNİV. CADDESİ CEPHELİ VE 190 m
2
 BÜYÜKLÜĞÜNDEKİ 

KONUTLAR) konut tipinden190 m
2
 konut inşaat alanından 126.96 m

2
 eksiktir. Eksik 

olan I BLOKLAR (HARRAN ÜNİV. CADDESİ CEPHELİ VE 190 m
2
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BÜYÜKLÜĞÜNDEKİ KONUTLAR) konut tipinden 126.96 m
2
’lik konut /ticaret/ofis 

inşaat alanı karşılığında ihale sonrası belirlenecek bedeller üzerinden TOKİ’ye 

borçlanır. Şanlıurfa Eski Sanayi Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Projesi kapsamında 

yaptırılacak olan konut/ticaret ve ofislerin ihale sonrası TOKİ tarafından belirlenen 

bedellerine, çekilecek kura sonucu denk gelecek bağımsız bölümlerin şerefiyeli satış 

bedelleri sebebiyle oluşacak farkları ilave edilerek kati borçlanma sağlanır. Bu bedel 

konut/ticaret/ofis teslimini takip eden aydan itibaren TOKİ’ye 156 aylık vade ile (her 

altı ayda bir önceki 6 aya ait memur maaş artış katsayısı, ÜFE veya TÜFE oranlarının 

en düşüğü nispetince arttırılacak bedel üzerinden) ödenecektir” şeklinde ifade edilmiştir. 

Proje alanındaki hak sahiplerinden alınan muvafakatnamelerin incelenmesi neticesinde; 

kişi hak ediş toplamı olan arsa ve muhdesat karşılıkları 263 m
2
 (Çizelge 3.10-3.11) baz 

hak olarak tanımlanmıştır. Oysa ki baz hak olarak tanımlanması gereken konum 

değişikliğine uğramayan hak ediş karşılıkları olması gerekir. Dolayısı ile kişinin 1. 

bölge içerisinde ilk olarak hesaplanacak m
2
 hak edişinde konum değişikliğine uğrayan 

hak ediş konum dönüşüm katsayısı oranında dönüştürülmelidir(Çizelge 3.14-3.15).  

 

Şekil 3.13 Konum değişimi 

Harran üniversitesi caddesi cepheli 

“ I bloklar” konumu 

Ofis blokları 1. bölge konumu 
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Proje alanında; 941/8 parsel için: 128.35 m
2
, 958/4 parsel için: 135.34 m

2
, hak edişi 

olan kişi bağımsız bölüm numarası belli olmadan ofis bloklardan 112 m
2
 işyeri almıştır.  

Buna göre; 128.35-112: 16.35 m
2
 olur. I Blok iş yeri tipinden 93 m

2
 işyeri almıştır 

:(1/0.88)*16.35+135.34:153.92-93: 60.92 olur. I Bloklar konut 190 m
2
 tip konut 

almıştır. İş yerinin konuta dönüşüm katsayısı: 1.65 bulunmuştur. Bununla birlikte alınan 

konut ana cadde cepheli bir konut olduğundan konum dönüşüm oranında değişecektir. 

Buna göre 60.92*1.65=100.52*0.88=88.45 m
2
 olacaktır. I Bloklarda brüt alanı 190 m

2
 

olan konut için; 88.45-190: 101.54 m
2 

olarak alınması gerekir.
  
 

İnceleme sonuçlarına göre hak sahibinin payına düşen alan 101.54 m
2 

olmasına rağmen 

126.96 m
2
 üzerinden borçlandırma yapılmış ve kesin borçlandırma kura sonucu 

oluşacak şerefiyelendirmeli satış bedellerine göre yapılacağı belirtilmektedir. Ancak 

şerefiyelendirmeli borçlandırma, muvafakat dahilinde belirtilen bedellerin altına 

düşemeyecek dolayısı ile eksi (-) yönde düzeltme oluşmayacak olup, eksik inşaat alanı 

m
2
’si minimum borçlandırılan m

2
 olduğu görülmektedir. 

Muvafakat imzalama tarihlerinin yıl olarak 2013 yılına ait olması ve inşaatın 

tamamlanma süresinin dava süreçleri veya ihale süreçlerine bağlı olarak değişebileceği 

unutulmadan muvafakatnameye göre arada geçen süre boyunca değerlerin 

değişmeyeceği varsayımı kabul olunduğu görülmekte veya göz ardı edildiği 

düşünülmektedir.  

Tahmini tamamlanma süresinin henüz ihalesinin yapılmadığı göz önüne alındığında 

2018 yılı olarak öngörülmesinde dahi, arada geçen 5 yıl içinde değerlerin rakamsal 

olarak aynı olacağı ifade edilse de, bu sürede taşınmaz değerinde değişimin olacağı göz 

ardı edilmemelidir. Şerefiyelendirmeli borçlandırmaların günümüze taşınarak veya 

muvafakatname tarihinde belirlenerek sonuçlandırılması, uluslararası değerleme 

standartları ve değerleme biliminin temel ilkeleri ile çelişmektedir.  

Yerinde imzalanmayan muvafakatnamelerde konum değişimlerine özenle değişim 

uygulanmalı ve yerinde baz hak tanımlaması yapılmalıdır. Aksi halde borçlandırmalar 

veya artışlar mülkiyetlere göre değişim gösterecek ve adalet sağlanamadığından, 
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dağıtımlar geçerli olmayacağı unutmadan, muvafakatname içeriği net olarak 

düzenlemelidir. 

Kentsel dönüşüm öncesi yapılan çalışmaların doğruluğu, yapılacak projenin fizibilite 

çalışmalarını doğrudan etkilediğinden bağımsız bölüm ve arsa paylarına ilişkin 

yapılacak değerleme çalışmaları ile kamulaştırma işlemi safhasında yakın sonuçlar 

çıkmaması halinde proje maliyetini etkileyerek yüksek kamu kaynağı kullanımı veya 

projenin uygulanmasında aksaklıkların meydana geleceği unutulmamalıdır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

42 

 

4. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Türkiye’de mülkiyete konu olan taşınmazların düzenleme işlemlerinin ikili bir yapı 

veya anlayış içerisinde ele alındığı görülmektedir. Kırsal taşınmazların düzenlenmesi 

genellikle “arazi toplulaştırılması”, kentsel taşınmazların düzenlenmesi ise “arsa ve 

arazi düzenlemeleri” ana başlıkları altında düzenlenmektedir. Kırsal ve kentsel 

taşınmazlara el atma sorunu bir anlamda amaç ve içerikleri görece farklı olan imar 

planları ile yapılmaktadır. Diğer bir ifade ile mülkiyete karışmanın, mülkiyeti 

düzenlemenin hukuksal ve teknik temeli imar planları olmaktadır (Ülger 2010, Ülger 

2013). Arazinin kullanımı ve değerdeki artışın temel nedenleri arasında araziye 

planlama ile verilen imar hakları ve kamusal yatırımların yapılmasının olduğu 

bilinmektedir.   

Ülger (2013) imar planlarının uygulama süreci ile ilgili fikrini “Anayasadan, medeni ve 

imar kanunlarından güç alan imar planları yeni mülkiyeti ve onun kullanım biçimini 

belirlemekte merkezi ve yerel kurumları yetkilendirmektedir. Sorun bunların meşruiyeti 

ve hak sahibi tarafından kabullenilmesi, içselleştirilebilmesidir. Buda hazırlanan imar 

planlarının amacının ne olacağı nasıl ve hangi yönteme göre uygulanacağı tartışmalarını 

getirmektedir. Uzlaşılan, kaynağı olan uygulanabilir planların hazırlanması önemlidir. 

Bu nedenle imar planları ne kadar ayrıntılı ve titizlikle hazırlanırsa hazırlansın; 

uygulanmadıkları, yeni mülkiyet ve onun kullanım biçimi olarak tapuya tescil 

edilmedikleri sürece; emek, kaynak ve zaman kaybından başka yarar sağlamazlar. İmar 

planlarının uygulaması hazırlanmasından çok daha zor ve karmaşık bir süreçtir” 

biçiminde değerlendirildiği görülmektedir.  

İmar planlama ve kamu yatırımlarının neden olduğu değer veya rant artışının paylaşımı 

veya gelir dağılımını bozucu etkisi sıklıkla tartışma konusu yapılmaktadır. Mülkiyet ve 

dönüşüm projelerinin taraflarının anlaşma temeli, şekli nasıl olursa olsun, imar planı ve 

kamu eli ile yaratılan değerin; katılımdaki mülkiyet hakkı/değer temel alınarak, 

taraflarca kabul edilebilir oranlar üzerinden ve şeffaf biçimde dağıtılmasıdır. Bunun 

için; hak sahibinin mülkiyeti ya da hakkı yerine geçen katılım hakkı/değeri ile bu 

mülkiyetin/hakkın/değerin temel alındığı imar planlarının yarattığı ve hak sahibi ile 
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yatırımcı, yerel idare arasında paylaştırılması gereken dağıtım değerinin güvenilir 

olması gerekmektedir.   

Kentsel dönüşümde alan esaslı bakış açısı ile yoğunluk artırımının çözüm olarak 

görüldüğü, karlılık açısından en iyi imkanlara sahip projelerde dahi, uzlaşma olanağı 

kaybolmaktadır. Bu durum çözümün bu olmadığını göstermektedir. Büyük sermaye 

gerektiren kentsel dönüşüm projelerinin sadece kamu eli ile gerçekleştirilmesi mümkün 

olmadığı açıktır. Bu anlayış artık herkes tarafından kabul edilmektedir. Kamu iştiraki 

veya denetiminde, özel sektörü de projeye paydaş yapacak modeller geliştirmenin, daha 

uygulanabilir olduğu görülmektedir. 

Kentsel dönüşüm projeleri kapsamında hak sahiplerinin düzenlemeye alınacak mülkiyet 

değerinin, toplamda projeye yapılacak yatırım bedeli ve bu bedelin fırsat maliyeti 

karşılığı oranları ile kar payı eklenerek düzenlenmiş halinden arındırılmasından sonra 

geriye kalacak payın, proje alanı içindeki her bir katılım mülkiyetinin alan içindeki payı 

oranlarında, proje içindeki değer oranlarının projenin net bugünkü değeri üzerinden 

hasılat paylaşım modeli olarak tanımlanması tercih edilebilir. 

Kentsel dönüşüm ve gelişim projelerinin uygulama alanlarında yapılacak çalışmalarda 

kentsel dönüşüm öncesi mevcut durum analizleri ve değerleme çalışmalarının değeri 

etkileyecek bütün yönlerden değerlendirilmesi yönüyle, proje maliyeti olarak girdi 

sağlayacak bedellerin belirlenmesi söz konusu olacağından, kentsel dönüşüm projesinin 

uygulama sonucu getiri olarak veya uygulama projesinin değer toplamının analizlerinin 

bugüne indirgenmiş halinin dağıtımı esas alınarak değerlendirilmesi alanda, bütün 

paydaşların maliyet ve risksiz getiri karşılıklarını alacak şekilde düzenlenmesini esas 

alacaktır. Bu doğrultuda yapılan çalışmalarda kamu kaynaklarının gereksiz ve fazla 

kullanımının önüne geçilmesi sağlanabilecek ve imar planları ile sadece inşaat alanlarını 

arttırarak fiziksel yapıların yenilenmesi olarak değil hem sosyal, hem de kamusal 

anlamda imar rantı ve kentsel rantın kamu kullanımda kalması sağlanabilecektir. 

Farklı amaçlar ile birçok kentte belirlenen dönüşüm ve gelişim alanlarının sınırlarının 

tespiti, dönüşümün kamusal ve sosyal gereklerinin analizi ve kamu yararının varlığının 

ispatı, proje geliştirme ve proje değerlemesinin yapılması, proje finansman modelinin 
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belirlenmesi, yapı-parsel-hak sahibi tespiti, değerleme çalışması, hak sahipleri ile 

uzlaşma görüşmelerinin yapılması, projeye gönüllü olarak katılmayan hak sahiplerine 

ilişkin bedel tespiti ve tescil davalarının açılması, dava dosyalarının hazırlanması, 

mahkemece seçilen bilirkişilerin raporlarının incelenmesi ve savunmaya esas raporlama 

çalışmalarının yapılması, inşaat süreçlerinin tamamlanmasından sonra değerleme ve 

şerefiyelendirme çalışmasının yapılması ve etki değerleme çalışmalarının yapılması 

gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının görev ve sorumluluk alanlarına giren 

başlıca çalışma alanlarıdır. Kentsel dönüşüm mülkiyetin dönüşümü yanından sosyal ve 

ekonomik dönüşümü de içeren bir süreç olduğuna göre dönüşüm alanının seçimi ve 

sınırlarının belirlenmesi, proje geliştirme ve proje değerleme çalışmalarının rasyonel 

esaslara göre belediyeler ve TOKİ Başkanlığı bünyesinde titizlikle yapılması, proje 

başarısını doğrudan etkilemektedir. Birçok belediyede gayrimenkul geliştirme ve 

yönetimi alanında uzmanın istihdam edilmediği ve bu alanda derinliğine bilgi sahibi ve 

uygulama becerisine sahip uzmanların istihdam edilmemesi nedeni ile proje başarısının 

sınırlı olduğu ve hatta bazı projelerin tamamlanmasının mümkün olamadığı dikkati 

çekmektedir. Bu çerçevede Türkiye Belediyeler Birliği ile Ankara Üniversitesi 

Rektörlüğü arasında yapılan lisansüstü eğitim-araştırma işbirliği protokolü ile belediye 

çalışanlarına sağlanan eğitim ve araştırma olanağının belediyelerde insan kaynağının 

geliştirilmesi ve gayrimenkul geliştirme kariyer uzmanlığının yerleşmesine önemli 

katkısının olduğu vurgulanmalıdır. Gayrimenkul bilimleri alanında teorik bilgi ve 

mevzuat bilgisi yanında özellikle uluslararası standartlara (IVS değerleme standartları, 

RICS standartları ve APC rehberi gibi) uygun değerleme ve proje geliştirme çalışmaları 

ile uluslararası düzeyde akredite olmuş gayrimenkul geliştirme uzmanlarının başta 

belediyeler olmak üzere TC Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ve TOKİ Başkanlığı gibi 

kurumlara önemli katkı yapmaları ve rehberlik hizmeti sunmaları mümkün olacaktır 

(Tanrıvermiş vd. 2016). 

Türkiye’de başta yerel yönetimler olmak üzere Bakanlık ve TOKİ Başkanlığı’na kentsel 

gelişme, dönüşüm ve kentsel koruma alanlarında proje geliştirme, değerleme ve finans 

modellerinin geliştirilmesi konusunda araştırma, uygulama ve denetleme çalışmalarının 

yapılması ve denetiminde uluslararası düzeyde akredite olmuş kamu kurumları ve 

özellikle Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Bölümleri ile iyi işbirliğinin tesis 
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edilmesi ve hatta sırf bu alanlarda hizmet sunacak araştırma ve uygulama merkezlerinin 

kurulması ve akademik altyapısının güçlendirilmesi ile kamu otoritelerine güçlük 

rehberlik ve danışmanlık hizmetinin sunulması sağlanmalıdır. Bu yolla merkezi ve yerel 

idare bilgiye dayalı ve bilimsel temelli araştırma ve danışmanlık hizmetinin sunulması 

mümkün kılınmalı ve araştırma kurumları ile uygulama birimleri arasındaki işbirliğinin 

güçlendirilmesinde genel kamu menfaati bulunmaktadır.           
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