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Bu calismada Tiirkiye’de yiiriirliikteki yasal diizenlemelere gore kentsel doniisiim proje alanlarinda
arazi edinimi ve kentsel doniisiim proje uygulamasinin hasilat paylasim modelleri ile yapilabilme
olanaklar1 incelenmistir. Arastirmada Ozellikle arazi edinimine dayanak teskil eden yasal
diizenlemeler incelenmis olup, arazi edinim dayanaklarindan biri olan ve ayni zamanda imar
uygulamasi olarak ortaya ¢ikan kentsel doniisiim siireci ve hasilat paylasim modeli hem genel olarak,
hem de Sanlurfa Eski Sanayi Kentsel Doniisiim Projesi 6rnegi cergevesinde degerlendirilmistir.
Aragtirma sonuglarina gore Sanliurfa Eski Sanayi Kentsel Doniisiim Projesi 6rnegi c¢ergevesinde,
mevzuata gére arazi ediniminin kentsel dénlisiim projesinin igleyisi, miilkiyet ve paylagim esasl
modellerin temel sorunlarinin tespiti yapilmis ve ¢6ziim yollar1 ortaya konulmustur. Kent
merkezlerinde kalmig eski sanayi alanlarim déniistimiinde hasilat paylagimlarinin genellikle deger
esas1 lizerinden yapilamadigi ve bu durumun da proje alanindaki taginmazlarda planlama sonucu
ortaya ¢ikan deger artisinin dagilimindaki esitsizlige neden oldugu ve rant artigmnin kamuya
dondiiriilemedigi saptanmistir. Kamu kaynaklariin hatali kullaniminin dniine gecilmesi ve kentsel
rantin kamu kullaniminda kalmasi agisindan doniisiim ¢aligmalarinda projenin toplam bugiinkii
degerinin, proje maliyeti olarak belirlenen bedelden arindirilmasi yoluyla net ekonomik degerin
tespit edilmesi ve biitiin paydaslara maliyet ve risk oranlar1 dikkate alinarak deger iizerinden

dagitiminin yapilmasi gerekli goriilmektedir.
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AN EXAMINATION ON LAND ACQUISITION IN URBAN TRANSFORMATION
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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 Sanlurfa 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 Sanlurfa
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.
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1. GIRIS

Ekonomik ve sosyal gelisimdeki yetersizlik, asirt niifus yigilmalari, yanlis yer sec¢imi
ve dogal afetler gibi nedenlerden dolay1, kentin islevini yerine getiremeyen boliimiiniin
toplum yasamina yeniden kazandirilmasi, islevsellestirilmesi veya yenilenmesine
yonelik projelere olan ihtiyag hemen hemen her iilkede giindeme gelmektedir.
Yenileme, yeniden yerlestirme ve iyilestirmeye yonelik proje ve uygulamalarin diinyada
birgok uygulama 6rnegi oldugu gibi, Tirkiye’de de bu kapsamda gelistirilen ve birgok
uygulamanin bir arada bulundugu kentsel doniisiim Ornekleri hizla yayginlagmaktadir
(Sisman ve Kibaroglu 2009). Ancak kentsel dontisim projeleri; amaglari, uygulama
bicimleri, 6rgiitlenme modelleri ve sonuglar1 yonlerinden ¢esitlilik gdstermektedirler.
Kentlerin sorunlu alanlar1 yenilenerek, yeni kentsel mekanlar olarak kent yasamina
kazandirilmas siirecinde, sadece mekansal bir doniisiim degil, ayn1 zamanda ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve gevresel yonlerden gelisim ve iyilesmenin de saglanmasi miimkiin

olabilmektedir.

Kentsel donilisiim ¢alismalari; sonuglart bakimindan mekansal, toplumsal, ekonomik ve
cevresel etkileri yonlerinden degerlendirilebilir (Tanrivermis vd. 2016). Mekansal
anlamda proje alaninda arazi kullanimi ve miilkiyet yapisinda degisim, toplumsal yapi
olarakta ise yasam kalitesi ve konforundaki degisim 6nem ve onciiliikk kazandirmaktadir.
Bir¢ok uygulama projesi mekansal veya toplumsal degisimlere odaklanarak
gerceklestirilmekte olsa da Aliefendioglu ve Tanrivermis’e (2015) gore 6zellikle kentsel
donlisim uygulamalar1 1le kentlerin ekonomik ve fiziksel c¢okiintiiye ugramis
bolgelerinde iyilesme saglanarak, yasam kalitesinin artirilmasi ve kent ekonomisinin
giiclendirilmesi amaglanmaktadir. Belirtilen esaslarla yapilan bu ¢alismalarin
dinamigini; imar planlama c¢aligmalar1 ile tasinmazlarda olusan rant artis1 ile rantin
boliistim kaygist teskil etmektedir. Proje Oncesi ve sonrasi taginmazlarin degerleri
arasindaki mispet fark veya tasinmaz deger artisi, proje alanindaki tasinmazlarin
planlama ¢aligmas1 sonucunda sadece konut, ticaret ve sanayi amactyla kullanimi islevi
veya fonksiyon degisikliginden degil, ayn1 zamanda kentsel doniisim gergevesinde
tasfiye edilen tasinmazlar ve yeniden diizenlenen arazi kullanim deseni, miilkiyet yapisi
ile idare tarafindan insa edilen altyap1 yatirimlari, sosyal ve kiiltiirel donat1 gibi bir¢ok

faktore baglh olarak ortaya ¢ikmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015). Donlisiim



projelerinin neden oldugu sinerji ile proje alan1 ve miicavir tasinmazlarda ortaya ¢ikan
ticari kullanimlarin da proje alaninda deger artisina neden oldugu orneklere sik

rastlanmaktadir.

Bir¢ok doniisiim projesinde, arazi kullanimlarinin, miilkiyet edinimi ile kurumsal
yapilanma bilinyesinde idari olarak yonetimi zorlagmaktadir. Kentlerin yasanabilirliginin
arttirllmasin1 amaglayan kentsel donilisiim temali uygulamalart ve bu uygulamalarda
yasanan miilkiyet merkezli problemlerini siireg bazinda inceleyerek ¢oziim odakli proje
ve uygulamalarin kalic1 ve uygulanabilir olmasini saglayacak ¢6ziim yollarinin tespiti
ve uygulanmasi zorunlu olmaktadir. Bu nedenle yasal diizenlemelerin analizi ile genel
olarak irdelenen arazi edinimlerine dayanak teskil eden kanunlarda yer alan Slgiitlerin
uygulanma diizeyleri ve sonuglarinin analizi yapilmistir. Ornek olarak segilen proje
alaninin Ozellikleri ¢ergevesinde arazi edinimini dayanaklarindan biri olan ve aymi
zamanda imar uygulamasi olarak ortaya c¢ikan kentsel doniisiim siireci ve hasilat
paylasim modeli uygulamalar1 ile bu konularda ortaya ¢ikan sorunlarin genel olarak

analizi yapilmis ve uygulama i¢in temel ¢6ziim Onerileri ortaya konulmustur.

Kentsel doniisiim ¢alismalarinin ¢ogunlukla kentsel doniisiimiin mekansal (Cirik 2005)
ve sosyal degisim iizerindeki etkileri (Cin 2016), hukuki boyutu (Karagiiney 2009),
spesifik ve biiyiik 6l¢ekli kentsel doniisiim projesi 6rneklemeleri (Korkmaz 2015), hak
sahiplerinin proje siireglerine katilimi boyutu (Saner 2004) ve strateji onerileri (Sahin
2012) yonlerine odaklandig1 tespit edilmistir. Ozellikle biiyiik kentlerde zaman iginde
kohnelesmis ve ¢okiintii alanlarina doniigmiis kiigiik sanayi alanlar1 ve sanayi sitelerinin
dontisiimiine yonelik ¢ok sinirli sayida proje gelistirme ve uygulamanin yapildigi ve bu
nedenle de sinirl sayida bilimsel ¢alismaya konu oldugu tespit edilmistir (Saner 2004,
Cirik 2005, Sahin 2012, Anonim 2013). Kent merkezlerinin genellikle kentin
ceperlerine oranla daha degerli olmasi nedeni ile kent merkezinde kalmis eski sanayi
alanlarinda tasinmaz talebi ve degerlerinin yiiksek olmasi, yipranan ikame bolgelerinin
dontistiiriilmesinden ziyade eski sanayi alanlarinda mevcut ikame bolgelerine gore
yapilabilirligini yiiksek kilmaktadir. Bu calismada Tiirkiye’de yiiriirliikte olan yasal
diizenlemelere gore kentsel doniisim proje alanlarinda arazi edinimi ve Kkentsel
doniistim proje uygulamasimin hasilat paylasim modelleri; hem genel, hem de 6rnek

olarak alinan Sanlurfa Eski Sanayi Kentsel Doniistim Projesi ¢er¢evesinde incelenmis

2



ve kentsel doniisiim projelerinde deger esasli paylasim model uygulamalart 6nerisinin

genel olarak basar1 derecesi tartisilmistir.

Sanlurfa Eski Sanayi Kentsel Doniisiim Projesi 6rneginde 6zgiilenmis olan bu ¢alisma
dort ana boliimden olusmaktadir. Kentsel doniisiim, arazi edinimi ve degerleme
kavramlar1 giris bolimiinde kisaca Ozetlenmis, ikinci bolimde kentsel doniisim
projelerinde arazi edinimi ve uygulamalarmin degerlendirilmesi yapilmistir. Ugiincii
boliimde Sanliurfa Eski Sanayi Alaninin mevcut durumu ve izlenen kentsel doniistim
uygulamalari ile kentsel doniisiimde deger esasli paylasim modelinin uygulanabilirligi,
katilim olarak mevcut durumun deger karsiliginin ve proje sonucu olusturulan taginmaz
dagitim degerlerinin nasil belirlenmesi gerektigi konularinda sorular tartigilmistir.
Dordiincii boliimde ise arastirma sonucu ve Oneriler ile deger esasli uygulamalar ve

temel 6zellikleri ortaya konulmustur.



2. KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE ARAZI EDINIMI VE
UYGULAMALARININ DEGERLENDIRILMESI

2.1. Kentsel Doniisiim Kavram

Tirk Dil Kurumu Tiirkge Sozligi'nde doniisiim kavrami; “oldugundan baska bir
bicime girme, baska bir durum alma, tahavviil, inkilap ve sekil degistirme olarak”
tanimlamaktadir (Anonim 2016). Sisman ve Kibaroglu (2009) tarafindan doniisiim;
“kentsel alanlarin varilan durumundan baska bir bicime girmesi, bagska bir durum
almas1” olarak tanimlanabilecegi belirtilmistir. Thomas (2003) tarafindan kentsel
donlisim ise; kentsel sorunlara ¢oziim iretmek i¢in degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalict bir ¢6ziim saglamaya
calisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak ifade edilmektedir (Sisman ve Kibaroglu
2009). Son yillarda diinyanin birgok tilkesinde oldugu gibi, Tirkiye’de de kentsel

dontisiim kavrami tizerinde yogun tartismalarin yapildigina tanik olunmaktadir.

Kentsel doniigiim, kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve
gerceklestirilecek doniistimde elde edilecek sonuclarin iizerinde bir uzlagmadir. Bir
bagka ifade ile vitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve
canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal
dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi; ¢evresel kalitenin veya
cevre dengesinin kayboldugu alanlarda, s6z konusu dengenin tekrar saglanmasi

doniistimiin temel hedefleri arasinda sayilmaktadir (Roberts 2000).

2.2. Kentsel Doniisiimiin Yasal Yonii ve Paydaslar:

Vurguladiklar1 vizyon, amag, strateji ve yontemlere gore farklilik gosteren kentsel
dontigiimiin tanimlari, bozulma ve ¢6kme olan kentsel alanin ekonomik, toplumsal,
fiziksel ve cevresel kosullarinin kapsamli ve biitiinlesik yaklagimlarla iyilestirilmesine
yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniinii ifade etmektedir (Sisman ve

Kibaroglu 2009).



Sisman ve Kibaroglu (2009), kentsel doniisiimii, “fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve
yasal/yonetsel” olmak iizere birbirileri ile ortiisen dort temel boyutu iginde
barindiran bir kavram olarak agiklar ve bu boyutlarin aymrmini  “fiziksel boyut,
bolgenin iginde bulundugu kent ile ulasim baglantilari, konut stoku, teknik ve sosyal
altyap1 ve g¢evresel problemler ile ilgilenir. Tasarim boyutu, fiziksel olarak kentsel
gelisim, degisim ve korumay1 yonlendiren kentsel tasarim siirecini igerir. Sosyal boyut,
saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine erisim, sug, toplumdan dislanma, proje
siirecine kamu ve 0zel sektoriin, yerel halkin ve goniilliilerin katilimi gibi kosullarla
ilgilenir. Ekonomik boyut, segilen alan ve c¢evresindeki is olanaklarinin nitelik ve
niceliklerini yiikseltmeyi igerir. Yasal/yonetsel boyut ise, yerel Kkarar verme
mekanizmasinin yapisi, yerel halkla iliskiler, diger ¢ikar gruplarinin katilimi ve

liderligin tiirii gibi kosullar1 icerir” seklinde yapmaktadir (Polat ve Dostoglu 2007).

Doniistim siireci; biitiinciil ve 0Ozellikli bir arsa diizenlemesi siireci olarak da ele
alabilir. Bu slirecin basar1 ile sonuglanabilmesi icin; kapsamli yasal diizenlemeye,
yasada belirlenmis ve tanimlanmis bir uygulama yontemine, kentsel tasarim ve imar
plani ile doniisiim uygulamalariin nasil yapilacagini anlatan uygulama yonetmeligine
biiyiik dlgiide gereksinim duyulmaktadir (Ulger 2009). Ozellikle proje alaninda &zel
miilkler ve kamu arazilerinin edinimi ve degerleme olg¢iitleri farklilik gostermekte ve
edinim asamasinda 6nemli sorunlar yasanmaktadir. Imar parsellerinin degerlemesinde
fillen kullanilan imar hakki, kullanilmadan kalan imar hakki, arsa payr dagitimi,
ruhsatina uygun olarak kullanilmayan binalarin durumu ile konut ve konut dis1 yapilarin

degerleme calismalarinin farkli yanlari bulunmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis
2015).

Miilkiyetin yeniden diizenlemesinin nasil yapilacagma iliskin uygulama araglarinin
yasal anlamda belirlenmesi, hazirlanan imar planinin nasil uygulanacagi, olusacak yeni
miilkiyetlerin dagitimi1 ve bunlarin tapuya tescil isleminin gerceklestirilmesi islemleri
bir siireci anlatir ve bu siirecin ad1 “kentsel doniisiim” olarak tanimlanmaktadir (Ulger
2009, 2010). Miilkiyet edinimine bagli olarak yapilasmis/yogun yapilasmis alanlarda
imar ve planlama verilerine uygun miilkiyet diizenlemesi olarak tarif edilebilecek

doniistim, bir imar uygulamasi siireci olarak da goriilmektedir. Kentsel dontisiim, ¢arpik



yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarli, altyapisi yetersiz ve
niteliksiz, yogun yapilasmis, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki miilkiyetin yeni imar

plan1 verilerine uygun olarak yeniden diizenlenmesidir (Ulger 2010).

Belediyeler, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
(TOKI) Baskanlhg; tarafindan ilan edilen ve uygulama asamasinda olan yiizlerce

kentsel doniisiim veya yenileme projesinin oldugu bilinmektedir.

5393 sayili Kanun kapsaminda dogrudan belediye, belediye ile TOKI ve hatta Cevre ve
Sehircilik Bakanlhigi-belediye-TOKI isbirligi icinde calisarak doniisiim projesi
gelistirilmesi miimkiin goriilmektedir. Projelerin ¢ogunlugu, 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73’lincli maddesine gore belediyelerin meclis karar1 ile konut, sanayi ve
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii
sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karst dnlem
olarak doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilme yetkisine dayali olarak tespit ve ilan

edilen projelerden olusmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Ayrica 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistlirtilmesi Hakkinda Kanun ile
afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenileme c¢alismalari; basta TOKI,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Biiyliksehir Belediyesi ve yetki verilen diger
belediyelerce de yiriitiilmektedir. 6306 sayili Kanun kapsaminda doniisiim isini
yapacak idare; belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyeler, bu sinirlar disinda il
Ozel 1idareleri, biiyiiksehirlerde biiyliksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlart i¢indeki ilge belediyeleridir
(Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

Aliefendioglu ve Tanrivermis (2015), 775 sayili Gecekondu Kanunu ¢ergevesinde
gecekondu alani tespit ve ilami ile ilgili 6nemli gorev ve yetki karmasasinin yasandigi
konulari, “Baz1 alanlarda, belediye sinirlari igindeki taginmazlarin bulundugu yerin

gecekondu dnleme bolgesi ilan edilmesi nedeni ile kamulagtirma yapma yetkisinin 775
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sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda TOKI yerine belediye ait oldugu vurgulanmakla
birlikte gerek 775 sayili Kanun’da agik¢a belediye tarafindan gecekondu bolgesinde
yapilacak islemde belediye ve TOKI arasinda yetki veya gorev sinirlarinin ¢izilmis
olmas1 ve belediye calismalarmnin denetiminin TOKI kararlarma baglanmis olmasi,
gerekse 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu hiikiimlerine gore
belediyece alinacak kamu yarar1 ve kamulastirma karar1 ¢ergevesinde yetki devri
yoluyla TOKI tarafindan da kamulastirma yapilmasinin miimkiin oldugu goézden uzak

tutulmamalidir.” seklinde agiklamaktadirlar (Tanrivermis vd. 2016).

2.3. Kentsel Doniisiim Alanlarinda Arazi Ediniminin Yasal Yonii ve Sorunlari

Kentsel doniisiim alani ilan edilen mahalle veya mahallerde tasinmazlarin miilkiyeti;
kamu (Hazine, 6zel biitceli kurumlar, denetleyici ve diizenleyici kurumlar, sosyal
giivenlik kurumlari, yerel yonetimler gibi) ile 6zel kisi ve kurumlara ait olabilmektedir
(Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015). 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 75’inci
maddesine gore kentsel doniisiim ve gelisim alanlar i¢inde yer alan egitim ve saglik
alanlar1 haric kamuya ait taginmazlarin harca esas deger iizerinden belediyelere

devredilmesi esas olacaktir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

6306 sayili Kanun ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi {izerine; 1960 tarih ve 189
sayili Milli Savunma Bakanlig1 Iskan Ihtiyaglari igin Sarfiyat Icras1 ve Bu Bakanlik¢a
Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi
Hakkinda Kanun ve 1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak tizere, riskli alanlarda ve
rezerv yapi alanlarinda bulunan Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlardan; kamu
idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak, 189 sayili Kanun ile
2565 sayili Kanun kapsaminda bulunan yerler i¢cin Milli Savunma Bakanligi’nin uygun
gorlisii alimarak, Maliye Bakanligi’nin teklifi ve Bakanlar Kurulu Karar1 ve kamu
idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Maliye
Bakanligi’nca Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na tahsis edilecek veya Bakanligin talebi
lizerine TOKI ve Idare adma bedelsiz olarak devredilebilecektir (Md.3) (Aliefendioglu

ve Tanrtvermis 2015).



6306 sayili Kanuna gore uygulama yapilan yerlerdeki tescil harici alanlar (veya
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler), tapuda Hazine adina tescil edildikten
sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilacak veya Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi’nin talebi iizerine TOKI’ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilecektir.
Tahsis ve devir tarihinden itibaren {i¢ yil icinde ve gerekli goriilen hallerde Bakanligin
talebi {izerine Maliye Bakanligi’nca uzatilan siire i¢inde amacina uygun olarak
kullanilmadigr Bakanlik¢a tespit edilen taginmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda
Hazine adina tescil edilecek veya Onceki maliki olan kamu idaresine devredilecektir

(Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup, riskli alanlarda ve riskli
yapilarda yasayanlarin nakledilmesi i¢in Bakanlik¢a ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342
sayili Mera Kanununun 14’{incli maddesinin birinci fikrasinin (g) bendindeki alanlardan
sayilarak, tahsis amaclari ayn1 maddeye gore degistirilip tapuda Hazine adina tescil
edilecek ve bu alanlarda 6306 sayili Kanun’a gore uygulama yapilacaktir. Tahsis amaci
degistirilmedik¢e mera, yaylak ve kiglak gibi arazilerden 4342 sayili Kanuna goére
otlatma amaci disinda baska sekilde yararlanilmasi miimkiin degildir. Ancak 4342 sayili
Kanuna veya daha onceki kanunlara gére mera, yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis
olan veya kadimden beri bu amacgla kullanilan arazilerin Bakanlar Kurulu tarafindan
donilisim ve gelisim proje alani olarak ilan edilmesi halinde, s6z konusu arazinin
cinsinin degistirilmesi gerekecektir (Md.14) (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015). Bu
tiir ve nitelikteki arazilerin, ilgili miidiirliigiin talebi, mera komisyonu ve defterdarlik
uygun goriisli ilizerine, valilikge tahsis amaci degistirilmekte ve s6z konusu yerlerin
tescilleri Hazine adina, vakif meralarinin tescilleri ise vakif adina yaptirilmaktadir. Bu
sekilde tahsis amaci degistirilen meralar icin bu amagcla olusturulan 6zel 6denege gelir
olarak alinan 20 yillik ot bedeli, tahsis amaci degisikligini talep eden kurumdan

alinmaktadir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

4342 Sayili Kanunun gegici 3’tincii maddesi ile belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde
kalan ve 01.01.2003 tarihinden dnce kesinlesen imar planlari igerisinde yerlesim yeri
olarak isgal edilerek mera olarak kullanim1 teknik agidan miimkiin olmayan yerlerin ot

bedeli alinmaksizin tahsis amaci degistirilerek Hazine adina tescillerinin yapilmasi



saglanacaktir. Esasen ot bedeli; mera, yaylak ve kislak arazilerinin cins degisikliginin
yapilmasi asamasinda belirlenen ve ilgililerden tahsil edilerek yine s6z konusu kamu
arazilerin 1slah1, bakim1 ve korunmasi i¢in kullanilacak bedel olarak goériilmektedir. Bazi
illerde mera arazilerinin ilge ve kdylere gore ortalama ot verimi ve ot gelirinin
analizinin rasyonel bi¢imde yapilamadigi ve kentsel gelisme projesinin sirf yiiksek ot
bedeli gerekgesi ile fizibilitesinin olumsuz etkilendigi gozlenmektedir. Mera
komisyonlarinin profesyonel hizmet sunabilmeleri agisindan olusum bigimlerinin
yeniden ele alinmasi ve komisyonlara tasinmaz gelistirme uzmanlarinin katilmasi ile
cins degisikliklerinin rasyonel esaslara gore yapilmasi, ot bedeli (veya kullanim bedeli)
ve arazi devir bedelinin tespiti ile kamu yarar1 kararinin verilmesi, mera arazilerinin
kiralanmas1 ve kentsel gelisme ve kent yakin cevresinin arazi kullanim big¢imlerinin
rasyonellestirilmesi agisindan olumlu etkilerinin olabilecegi vurgulanmalidir. Kamu
kurum ve kuruluslarinin miilkiyetindeki taginmazlarin doniisiim amagli olarak
degerlendirilmek tizere belediyeye devrinin harca esas deger (emlak vergisi degeri)
tizerinden yapilmas1 gerekmektedir. 492 sayili Harglar Kanunu’nun 63’ilincii maddesine
gore harg alma Ol¢iitii olarak kanunda sozii edilen “kayith deger” veya “emlak vergisi
degeri” deyimi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine gore

belirlenen vergi degerini ifade etmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

5393 sayili Kanun’un 73’iincii maddesine gore belediye, kentsel doniisiim ve gelisim
projelerini gergeklestirmek igin imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamas: yapilan
alanlardaki taginmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak
sahiplerine dagitmaya veya hasilat paylasimini esas alan uygulama yapmaya yetkili

kilinmistir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarindaki yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulagtirllmasinda anlagsma yolu esas olup, anlagsma saglanamamasi halinde,
tasinmazin cinsi tizerinden mevzuata gore kamulastirma bedelinin tespit edilmesi
gerekli olacaktir. 2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz
ve aga¢ bedellerinin verilmesi veya belediye imkanlar1 dl¢iisiinde kentsel doniisiim ve
gelisim proje alam1 disinda arsa veya konut satis1 yapilmasi hususu diizenlenmistir

(Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).



Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi sirasinda, tapu kayitlarinda
miilkiyet hanesi agik olan veya ayni haklar1 davali olan taginmazlarin dogrudan
kamulastirilmasi yoluna gidilecek ve kamulastirma bedelleri mahkemece tayin edilerek
bankada agilacak iicer ay vadeli hesaba daha sonra belirlenecek hak sahipleri adina

blokeli olarak yatirilacaktir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama alanindaki tasinmazlarin
kamulastirilmas: sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya veya tapudaki kayit malikine gore
islem yapmaya yetkilidir. Inceleme sonuclarma gore 5393 sayili Kanun’a gore
yapilacak doniisiim ¢alismalarinda 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin cinsinin arsa olmasi
halinde emsal degeri, arazi olmasi halinde gelir degeri, yapilarda ise maliyet bedeli ve
levazim Dbedeli Olgiitleri kullanilarak degerleme yapilacaktir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

Esasen anilan diizenleme ¢er¢evesinde imar hakkinin bagka parsellerde kullandirilmasi,
trampa yapilmast (proje alani disinda arsa veya konut verilmesi) ve diger Olciitlerle
islem yapilabilmesi de miimkiin olacaktir. Doniisiim alanindaki taginmazlarin malikleri
ile anlasma saglanamamasi durumunda idare tarafindan dogrudan acele kamulastirma

islemi yapilabilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

Proje alanindaki kamulastirma islemleri, iskan projeleri kapsaminda degerlendirilmekte
olup, 6306 sayili Kanun’un 6’mc1 maddesinin 2’inci fikrasina gore iizerindeki bina
yikilmis arsanin malikine yapilan tebligati izleyen 30 giin i¢inde en az 2/3 ¢ogunluk ile
anlasma saglanamamasi halinde, 6zel miilkiyete konu tasmmazlarin Bakanlik, TOKI
veya Idarece acele kamulastirma yoluyla edinimi gergeklestirilecektir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis 2015).

6306 sayili Kanun uyarinca yapilacak kamulastirma iglemleri, 1983 tarihli ve 2942
sayill Kamulastirma Kanunu’nun 3’linci maddesinin 2’nci  fikrasindaki iskan
projelerinin  gerceklestirilmesi amacgli kamulastirma sayilacak, bedel taksitle
Odenebilecek ve ilk taksit 6demesi, anilan fikraya goére belirlenen tutarlarin 1/57i
oraninda yapilacaktir. Bununla birlikte kamulastirma yontemi (satin alma, trampa,

acele, tam ve kismen kamulastirma veya irtifak hakki gibi) ne olursa olsun, tasinmazin
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bedelinin 2942 sayili Kanun’un 11’inci ve 12’inci maddesi sayilan yontemler ile takdir
edilmesi zorunludur. Anilan diizenleme kapsaminda yapilarin maliyet bedeli iizerinden
degerleme islemi yapilacagindan, 6zellikle kent merkezlerinde ofis, isyeri, alisveris
merkezi, akaryakit istasyonu, saglik ve egitim tesisi, konaklama ve agirlama tesisleri
gibi ticari taginmazlarin bedellerinin maliyete dayali olarak saptanmasi nedeni ile takdir
edilen tasinmaz degerlerinin maliklerin beklentilerinin olduk¢a altinda kalacag,
maliklerin gelir ve is kaybimin tazminin ise mevzuata gore miimkiin olamayacagi

vurgulanmalidir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Kentsel doniisiim uygulamasinda malikler ve hak sahiplerinin magduriyet yasamamasi
acisindan Onemli adimlardan birini, proje alanindaki taginmaz varliginin tiirleri ve
kullanim bigimleri, yasal durum ve degerleme icin gerekli olan envanter verilerinin

dogru bi¢cimde olusturulmasi teskil etmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Degerleme ilkeleri ve mevzuat yoniinden Oncelikle taginmazin cinsinin arsa ve arazi
olarak siniflanmasi ve varsa bunlarin lizerinde, yilizeyinde ve altindaki biitlin yapilar ile
agaclarin tespiti, tapuda kiitiiglindeki sinirli ayni haklarin analizi ve bunlarin nihai
tasinmaz degerleri ile iligkilendirilmesi zorunludur. Degerleme siirecinde taginmazlarin
tiirlinlin dogru tespiti, tasinmazlarin envanteri, imar ve tapu verileri, tasinmazlarin
degerlerine etkileyebilecek biitliin olumlu ve/veya olumsuz 6zelliklerinin incelenmesi ile
yasal durum ve fiili durum karsilagtirmasina dayali olarak degerleme ¢alismalarinin
sonuglandirilmas: gerekmektedir. Miistakil ve ana taginmazin arazi veya arsa payimin
analizinde Oncelikle taginmazin mevzuat yoniinden cinsinin analizi ve mevzuatta
tanimlanan Olgiitlere gore degerleme ¢alismasi yapilacaktir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis 2015, Tanrivermis 2017).

Tasinmazin cinsinin arsa olabilmesi i¢in; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 83/6122
sayil1 Bakanlar Kurulunun “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” ile
Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Genel Kurulu Karart (E.1996/3, K.1998/1, T:
17.04.1998) birlikte dikkate alinacaktir. Mevzuat ve yargi kararlarina gore taginmazin
cinsinin arsa olarak kabul edilebilmesi i¢in degerleme giiniinde; (i) belediye imar plani

icinde olmasi, (ii) olmadig: takdirde belediye veya miicavir alani i¢inde bulunmasi, (iii)
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ayrica belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve (iv) etrafinin meskun olmasi gerekir

(Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Proje alanmin smirlar1 iginde arazi {izerinde, altinda veya yilizeyinde farkli tiir ve
nitelikte yapilarin ve muhdesatin olmasi miimkiindiir. Arazi iizerinde mevcut olan biitiin
yapilarin degerlemesi, 6zellikle yap1 envanteri, kullanim bi¢imi ile sinif ve tiir analizi
yonlerinden bir¢ok giicliigii biinyesinde barindirmaktadir. Kentsel ¢okiintli alanlarinda
oncelikle mevcut yapi, eklenti (miistemilat) ve muhdesatin envanterinin yapilmasi ve
yapilarin ruhsat durumu veya imar planina uygunlugu, yasi, sinifi, tiirii ile yasal ve fiili
kullanim durumlar1 gibi Ozelliklerine goére degerleme isleminin yapilmasi gerekli

goriilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015, Tanrivermis vd. 2016).

Belirtilen temel ilkenin disinda yapilarin degerlemesinde asagida 6zetlenen degerleme
ve uygulama sorunlari ile siklikla karsilagilmaktadir (Tanrivermis vd. 2016, Tanrivermis

2017):

Binalarin arazi veya arsa pay1

Tasinmazin iizerindeki binalarin envanteri

Ana taginmazin bagimsiz bdliimlerinin arsa paylarinin dagitimi
Fiili durum ve yasal durum farklilig

Proje alaninda eski ve yeni yapilarin degerlerinin farkliligi
Eklenti, 1lave tadilat (yenileme) veya bakim-onarim ¢aligmalari
Doniistim alanindaki ticari yap1 ve isletmelerin degeri

Taginmazlarin tapu kiitiigiindeki haklara uygun olarak tasinmaz degeri

v Vv Vv VvV VvV VvV VvV Vv Vv

Tasimnmazin tizerindeki muhdesatin degeri

2.4. Tiirkiye’de Arazi Yonetimi ve Hukuksal Temelleri

Arazinin edinilmesi, kullanilmasi, degistirilmesi, doniistiiriilmesi istegi zaman iginde
yonetim ihtiyaglar1 ile beraber hem topragin/arazinin yonetimini hem de daha verimli
yonetim i¢in oldukca fazla veri/bilgiye sahip olmak zorunda olan yonetim sistemlerini

etkilemistir.
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Arazi idare sistemlerinde yapilacak ¢aligmalara yol gdstermesi amagli uluslararas: dort
oncii kurulus olan; Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (Ing; FIG), Birlesmis Milletler
(BM), Avrupa Birligi (AB) ve Diinya Bankas1 (DB) onciiliiglinde, yapilan toplant1 ve
caligmalar ile temel bildiri ve raporlar yayimlanmistir. Bu kapsamdaki yayinlar FIG
Kadastro Bildirisi (1995), Bogor Deklarasyonu (1996), Arazi idare ilkeleri (1996),
Kadastro 2014 (1998), Bathurst Deklarasyonu (1999), Avrupa Birligi Kadastro Ortak
Ilkeleri (2003), Avrupa Birligi Arazi Politikasi Ilkeleri (2004) olarak belirtilebilir (Ulger
2010).

Tirkiye’de tasinmaz miilkiyetini ilgilendiren iki ana hukuksal temel Tirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi® ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’dur (Ulger 2010).
Ozellikle TC Anayasas:i’nm 12., 13., 35., 36., 44., 46. ve 47’inci maddeleri ile haklar
aciklanarak dayanak olusturmustur. Anayasa’nin toprak miilkiyetini diizenleyen
44’tincii maddesi ile dogrudan iliskilendirilebilecek 4721 Sayili 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 Tiziigi tutulmasi
zorunlulugunun, miilkiyetin devlet giivencesinde olmasinin yani bir anlamda
Tiirkiye’deki arazi ydnetim siirecinin temel dayanaklaridir (Ulger 2010). Yonetimi ile
ilgili olarak ise tapu ve kadastro sistemi, 6zel miilkiyete konu olan ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanununun ilgili maddeleri geregi tescile konu olan ve smirlandirilan
taginmazlar ve haklarin yonetilmesinden sorumlu tutulmustur. 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nda yer alan tescile konu olmayan kamu mallar iliskin, smirlandiriimayan
arazi veya tasinmazlarin yonetiminde ise Hazine adina Maliye Bakanligi Milli Emlak
Genel Midirligii yetkili kilmmistir. Ayrica yonetim siirecine dayanak yasalarin
haricinde Arazi / Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi ve Kullamimu ile ilgili Uygulamalara
dayanak olan yasal diizenlemeler asagida ozet olarak sunulmustur (Cizelge 2.1).
Inceleme sonuglarma gére ¢ok sayida kanun, tiiziik ve yonetmelik gibi diizenlemeler ile

tasinmaz miilkiyetinin edinimi ve kisitlanmasina iligkin hususlarin tespit edildigi ve

! Bu Anayasa; Kurucu Meclis tarafindan 18/10/1982’de Halkoylamasina sunulmak iizere kabul edilmis ve
20/10/1982 tarihli ve 17844 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmug; 7/11/1982 tarihinde halk oylamasina
sunulduktan sonra 09/11/1982 tarihli ve 17863 Miikerrer Sayili Resmi Gazete’de yeniden yayimlanmigtir.
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belediye ve diger kamu otoritelerince uygulamanin da buna goére yapildigi

goriilmektedir (Ulger 2010).

Cizelge 2.1 Tasinmaz Miilkiyetine iliskin Kanunlarin Kapsami

Say1

Kanun Ad1

Kapsam

442 sayili

Koy Kanunu

Kdylerin taginmaz edinim, degerleme
ve kamulastirma islemleri

6831 sayili

Orman Kanunu

Orman arazisinin hukuki niteligi,
miilkiyeti ve irtifak hakki tesisi

. . Taginmaz gelirlerinin
193 sayil Gelir Vergisi Kanunu vergilendirilmesi
213 sayil | Vergi Usul Kanunu Tasinmazin kapsami ve vergiye esas
tasinmaz degerinin tespit usulleri
775 sayih Gecekondu Kanunu Belediyelere  arsa  tahsisi  ve

gecekondu alanlarmin 1slahi

1163 sayil

Kooperatifler Kanunu

Kooperatiflerin taginmaz edinimi

1164 sayili

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun

Kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa
saglamak

1319 sayili

Emlak Vergisi Kanunu

Arsa, arazi ve bina vergisi deger
tespit 6lgiitleri

2004 sayili

Icra ve Iflas Kanunu

Mahcuzlarin kiymet takdiri esaslari

2960 sayili

Bogazi¢i Kanunu

Istanbul Bogazi¢i Alani igin imar
mevzuatini belirlemek

2985 sayili

Toplu Konut Kanunu

Konut ihtiyacinin kargilanmasi igin
arsa edinimi ve insaat isleri

3083 sayili

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine
Dair Tarim Reformu Kanunu

Arazi diizenlemesi ve arazi

toplulastirma islemleri

3194 sayili

fmar Kanunu

Arazilere imar hakkinin verilmesi ve
uygulama esaslar1

3402 sayili

Kadastro Kanunu

Tasinmaz smrlar;, hukuki durum
analizi ve tescil islemelerine hazirlik

3621 sayili

Kiy1 Kanunu

Sahil seritlerine ait diizenlemeler ile
kiyida kalan miilklerin miilkiyeti ve
kullanimi

5104 sayili

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim
Projesi Kanunu

Kentsel doniisiim projesi usul ve
esaslarmin tespiti

5273 sayili

Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut
Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigliniin Kaldirilmas1
Hakkinda Kanun

Toplu Konut Idaresi arsa temini, imar
uygulama ve arsa degerlendirme
usulleri
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Cizelge 2.1 Tasinmaz Miilkiyetine Iliskin Kanunlarin Kapsami (Devam)

5302 sayili

i1 Ozel idaresi Kanunu

Il 6zel idaresi gorev,
sorumluluk  alaninda
taginmaz islemleri

yetki ve
imar  ve

5366 sayili

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

Tescilli eserlerin hukuki niteligi ile
gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin
koruma c¢alismalarina katilimlarinin
tesviki

5393 sayili

Belediye Kanunu

Belediye gorev, yetki ve sorumluluk
alaninda imar ve tasimnmaz islemleri

5403 sayili

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

Toprak kaynaklar1 ve arazinin
siiflandirilmasi, tarim arazilerinin
boliinmesinin ~ engellenmesi  ve
boliinmez esya kurali

06/12/2012 tarih 6362 sayili Sermaye

2499 sayili | Sermaye Piyasasi Kanunu Piyasast Kanunu ile yiiriirliikten
kaldirilmastir.

. i . . Askeri yasak ve giivenlik

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik bolgelerindeki taginmazlarin

Bolgeleri Kanunu

kullanim kisitlari

2644 sayili

Tapu Kanunu

Tasmmaz sicil kayitlarinin tutulmasi

5737 sayili

Vakiflar Kanunu

Vakiflarin
islemleri

nitelii ve tasmmaz

2863 sayili

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu

Tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin
devlet mali statiisii ve kamulagtirma
islemleri

4706 sayili

Hazineye ait Taginmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun

Hazineye ait taginmazlarin
ekonomiye kazandirilmasi islemleri
ve Hazine tasinmazlarinin
degerlendirilme usulleri

4721 sayili

Tirk Medeni Kanunu

Tasinmaz miilkiyetinin ~ kapsami,
kazanimi ve elden ¢ikarilmasi

4722 sayili

Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirligi ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun

Tirk Medeni Kanununun uygulama
esaslari

4734 sayil

Kamu Thale Kanunu

Idarelerce  satin  alinacak  veya
kiralanacak taginmaz deger tespiti

4735 sayilt

Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanunu

Idarelerce  satin  alinacak  veya
kiralanacak taginmazlarda sozlesme
usuli

5543 sayili

skan Kanunu

Koylerde toplulagtirma yapilmasi

5582 sayili

Konut Finansmani Sistemine Iligkin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun

Konut finansman sistemi ile alinan
tasinmazlarin degerleme islemleri ve
degerlemenin orgiitlenmesi
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Cizelge 2.1 Tasinmaz Miilkiyetine Iliskin Kanunlarin Kapsami (Devam)

6306 sayili

Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Riskli taginmazlarin tespiti, taginmaz

devri, tescil ve tasarrufun
kisitlanmasi ile doniistim
uygulamalari

6360 sayili

On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve
Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi Ile Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

Kapanan belde belediyeleri ve il 6zel
idareleri ile tilizelkisiligi kaldirilan
koylerin tasinmazlariin devredilmesi

6570 sayili

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

Yiiriirlikten 12/01/2011 Tarih ve
6101 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun

Yirtirligh ve Uygulama  Sekli
Hakkinda Kanun ile yiiriirliikten
kaldirilmustir.

4046 sayili

Ozellestirme Kanunu

Ozellestirme program ve kapsamina
alman taginmazlar ile plan
degisikligine iligkin esaslar

2886 sayil

Devlet Thale Kanunu

Tasmmazlar satis ve kiralama usulii

2942 sayili

Kamulastirma Kanunu

Tasmmazin bedel tespiti ile tescil
islemleri

4749 sayili

Kamu Finansmani ve Bor¢ Yo6netiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun

Tasinmaz is ve islemelerine iliskin
bor¢lanma esaslari

5018 sayili

Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu

Kamu kurumlarimin taginmaz is ve
islemleri ve kurumlar arasinda
tasinmaz devirleri

4342 sayili

Mera Kanunu

Mera, yaylak ve kisla arazilerin
miilkiyeti, yararlanma esaslar1 ve cins
degisikliginin yapilmasi

6362 sayili

Sermaye Piyasast Kanunu

Degerleme uzmanhgi, sirketleri ve
meslek  Orglitlerinin  esaslar1  ve
ilkeleri

6098 sayili

Tirk Borglar Kanunu

Konut ve catili igyeri kiralariin
tespiti ve uygulama esaslari

6102 sayili

Tirk Ticaret Kanunu

Ticaret sirketlerinde envanteri
kolaylastirict islemler ve
uygulamalari

6292 sayili

Orman Koyliilerinin Kalkinmalarmin
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin
Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

Orman vasfini yitirmig arazilerin
tespiti ve degerleme caligmalari ile
Hazine adina tescilli tarim
arazilerinin degerlendirilme usulleri
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3. SANLIURFA ESKi SANAYI KENTSEL DONUSUM PROJESI
3.1. Proje Alaninin Tamimlanmasi ve Konumu

Sanlhwurfa ili Merkez Ilgesi sinirlar1 icinde 5393 sayili Belediye Kanunu 73’iincii
maddesine istinaden 10/2012 tarihli Belediye Meclisi Karari ile Eski Sanayi Bolgesi
Kentsel Doniisiim Gelisim Alan1 olarak ilan edilmistir (Sekil 3.1). Ilan edilen kentsel
dontlisim ve gelisim alaninda 843 adet parselin toplam 1.480 hissedar1 bulunmakta ve
proje alani 214.772 m? yiizélgiimiine sahip bulunmaktadir. Proje alaninda toplam alan
109.544 m? olan 205 adet parsel veya hissenin kamu kurumlari ve kuruluslarmin
miilkiyet ve yonetimlerinde oldugu belirlenmistir (Cizelge 3.1). Proje alanindaki 843
adet parsel iizerinde yapilan tespit ve envanter ¢aligmasinin sonuglarina gére proje
alanmin sinirlart iginde toplam 2.529 adet yapi bulunmakta ve bu yapilardan 2.451
adedi kat miilkiyetine tabii bagimsiz boliim olarak tescil edilmistir (Anonim 2013).

Sekil 3.1 Eski Sanayi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alant

3.2. Proje Alaninda Arazi Miilkiyet Yapisi ve Degerleme Calismalari

Kamu kurumlarinin taginmazlari i¢inde; Sanliurfa Belediyesi (183 adet hisse ve alani

74.105 m?), vakif (8 adet hisse ve alami 32.255 m?), Sanlurfa Ziraat Odas1 Bagkanligi
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(14 adet hisse ve alan1 183 m?) ve tapu kaydi bulunamamus bir tescil bilgisinin (yol
alaninda bulundugu ve alanmnm 410 m?) oldugu saptanmustir (Cizelge 3.2). Arastirma
sonuglarima goére Maliye Hazinesi admna kayith bir parselin bulundugu goriilmesine
karsin (Sekil 3.2), soz konusu parselin tapu sicilinde alanmna iliskin bilginin

bulunamadigi vurgulanmalidir.

Kentsel déniisiim ve gelisim alani projesinin yiizélgiimii 363.313,58 m?

olup, ozel
miilkiyete konu olan alanlarin ylizél¢limii (tespit sonuglarina gore) 214.772,09 m? ve
kamu kuruluslarimin miilkiyetinde olan arazi miktar1 ise 109.544,23 m? olarak tespit
edilmistir. Bu iki alanm toplam yiizélgiimii 329.369,87 m? olup, s6z konusu alan ile
proje alani (363.313,58 m?) arasindaki farklilik, alan bilgisi olmayan Hazine parselinden
ileri gelmektedir. Proje alani sinirlart i¢indeki park ve yollar dahil toplam proje alanmi
477.471,56 m? olarak 6lgiilmiistiir. Toplam proje alanmin % 60,5171 tapu siciline tabii
6zel miilkiyet alanindan olugmakta olup, toplam proje alaninda tapu taginmazlarin fiili
yiizolgtimleri ile tapu siciline gore parsel yiizOlgimleri arasinda % 2,29 nispetinde
farkliligin oldugu saptanmistir. Proje alaninda yapilan ol¢lim c¢aligmalar ile tapu
kayitlarinin  karsilastirmali analizinin sonuglarindan anlasilmistir.  Grafik verilerle

yapilan kadastro ¢alismalarinda bu tiir hatalarin olmasina sik rastlanmak ve kadastro

calismalarinin sayisallastirilmasi veya ikinci kadastronun gerekliligini gostermektedir.

Cizelge 3.1 Eski Sanayi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje alani bilgisi

Eski sanayi kentsel doniigiim ve gelisim proje alan (m?) 363.313,58
Parsel sayis1 (adet) 843
Parsel hisse sayis1 toplami (adet) 1.480
Parsel 6lgiim alam (m?) 214.772,09
Parsel tapu alan1 (m?) 219.825,64
Grafik veri hatali tapu alam1 (m%) 5.053,55
Grafik veri hatali tapu orani (%) 2,29
Kamu kurumlari ve kuruluslari parsel hisse (adet) 205
Kamu kurumlar1 ve kuruluslar parsel alani (m?) 109.544,23
Park + yol (m?) 153.155,24
Park + yol alani/Projenin toplam alan1 (park ve yol alaninin

o . . 42,16
projenin toplam alani i¢indeki pay1) (%)
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Cizelge 3.2 Kentsel Doniisiim Alan1 Tapu dagilim oranlari

Miliyet i Hisesays | Hisgeaan | Orn
Sahis 1.274 | 104.817,65 48,80
Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi 183 74.105,76 34,50
Vakif 8| 35.255,33 16,42
Ziraat Odas1 Bagkanlig 14 183,14 0,09
Tapu kaydi bulunamayan 1 410,21 0,19
Toplam 1.480 | 214.772,09 | 100,00

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

Proje alanindaki 142 ada ve 11 nolu ile Hazine adina kayitli bir tasinmaz bulunmakta
olup, kentsel doniistim alani siirlart kapsaminda olmasma karsin, Bakanlar Kurulu
Kararmin ekindeki ilanda bulunmamaktadir. Hazine adma kayith tasinmaz dere
yataginin kadastro gormesi sonucu tescillenmis, ancak 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73’iincti maddesindeki “Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda

olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama
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yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi
tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir” hiikmii ¢ergevesinde
belediyenin uygulama yapmasi yoniinde yorumlanarak kentsel doniisiim ve gelisim
projesi konu edilmeden 1164 sayili “Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanuna” gore Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi adina bedelsiz devri

isleminin yapildig tespit edilmistir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi alaninda kamu miilkiyetindeki parsellerin olmasi
halinde, Bakanlar Kurulu Karari ile ilan isleminin yapilmasimin gerekli oldugu
anlagilmakta, ancak kamu kurumlarinin tasinmazlarina iliskin bu yonde kararin
olmadig1 tespit edilmistir. Incelenen proje alaninda Bakanlar Kurulu Karari ile ilan
yapilmadan sadece acele kamulastirma kararinin alinmasi ile arazi edinimine baslandigi
goriilmektedir. Arazi ediniminde rizaen alim ve satin alma yoluyla kamulastirma yerine
dogrudan acele kamulastirma yonteminin tercih edilmesi, arazi edinimi ve proje

gelistirme siirecinin 6nemli bir eksikligi olarak goriilmektedir.

Sanlhwurfa ili, Kamberiye Mevkiinde yiiriitiilen kentsel déniisim ve yenileme projesi
kapsaminda ekli listede bulunduklar1 yer ile ada ve parsel numaralar1 belirtilen
tasinmazlarin Sanlurfa Belediye Bagkanligi tarafindan acele kamulastirma isleminin
yapilmast; Igisleri Bakanligmin 02/04/2013 tarihli ve 10207 sayili yazisi iizerine, 2942
sayitlh Kamulagtirma Kanunu’nun 27’nci maddesine goére Bakanlar Kurulu’nca
08/04/2013 tarihinde karar verilmistir (Sekil 3.3). Bu uygulama bir¢ok kentsel doniisiim
projesinde benimsenmis olmakla birlikte, hem arazi edinimi ve tasinmaz degerleme
sistemi, hem de kentsel gelisme ve kentli haklar1 yonlerinden siklikla elestiri konusu
yapilmakta ve bircok doniisiim projesi kararinin iptali i¢in davalarin agildig1 ve proje

stireclerinin kesintiye ugradigi gézlenmektedir (Tanrivermis vd. 2017).

Tapu kayitlarina gore incelenen doniisim projesi alaninin simirlart iginde 843 adet
parselin yiizélgimii 219.825,64 m? olmasina karsin, belediye tarafindan yapilan
Olgtimlerin sonucuna gore parsellerin toplam alani1 214772.09 m? olarak saptanmustir.
Doniistim projesi alanimin grafiksel veriler iizerinden hesaplanan alani ile Sl¢imii
yapilan alanlarin tapu metrekareleriyle toplamda % 2,29 oraninda hatali oldugu

goriilmekte olup, bu husus yukarida daha 6nce degerlendirilmistir.
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Sekil 3.3 Acele kamulastirma listesi (Anonim 2016)

Miikerrerlige sebep hatalardan en yaygin olani kadastro calismalart sirasinda veya
sonrasinda yapilan islemlerde siirlar1 ve yiizolglimleri kesinlesmis olan taginmazlarin
olgti, sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalarindan dogan teknik ve hukuki hatalar olup,

bu tiir hatalar ilgilinin miiracaatt veya kadastro miidiirliigli tarafindan re’sen
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diizeltilebilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrtvermis 2015). Proje alaninda yapilan 6lgiim
calismalari ile belirlenen arazi yiizol¢iimii ile fiili durum arasindaki farkliligin, esasen
proje gelistirme siirecinde bash basina bir maliyet unsuru oldugunun da vurgulanmasi

gerekir.

Kadastro ¢alismalar1 sirasinda yapilan teknik veya hukuki hatalar sebebi ile parselin
konumunda ve alaninda meydana gelecek hatalar ile beraber sonrasinda yapilan
degisiklik islemlerinde de (ifraz, tevhit, cins degisikligi, kamulastirma gibi) ayni tiirden
hatalarla karsilasilabilmekte olup, yanilma simirim1 asan séz konusu farkliliklar 3402
sayili Kadastro Kanunu’nun 41’inci maddesine istinaden diizeltilebildigi gibi ihaleli
veya siiresi kisitli isler kapsaminda fark edilmesi halinde de tapu kayitlar1 izerine
belirtme yapilarak caligmalarin aksatilmadan ileri bir tarihte diizeltiimesine imkan

saglanabilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Ik yapilan kontrollerde proje alaninda 3 adet miikerrer parselin mevcut bulundugu ve
bunlarin toplam alanlarmm 19.360 m? oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte bu tiir
durumlarda miikerrerlige sebep olan teknik ya da hukuki durumun detaylica incelenmesi
ve sonrasinda muhtemel sonuglara goére farkli ¢oziim yollarimin ortaya konulmasi
gerekmektedir. Proje alanindaki miikerrer parsellerin iki adedinin niteliginin yesil saha
oldugu ve zaten bu iki parselin insai hakkinin s6z konusu olmamasi gerektigi ve kalan

7.420 m? yiizol¢iimlii parselin ise vasfinin arsa oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 3.3 Miikerrer parsel

il flge Mahalle | Ada | Parsel | Tapualani (m?) | Nitelik
Sanliurfa | Merkez | Pasabagi 943 97 5683.00 | Yesil saha
Sanliurfa | Merkez | Pasabagi 119 121 6257.00 | Yesil saha
Sanliurfa | Merkez | Pasabagi 118 48 7420.00 | Arsa

Kadastro ¢aligmalari ham 6l¢iim verilerinin teknik ve hukuki degerlendirmeler sonucu
bilgiye dontstiiriilerek kayit altina alindigi bir sisteme dayanmakta ve bu tiir

miikerrerlikler ile bir¢ok ¢alisma alaninda siklikla karsilagilabilmektedir.
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Sekil 3.4 Miikerrer parsel bilgisi (Anonim 2016)

Detayli incelemelerin sonuglarina gore proje alaninda mikerrer kadastro degil,
kadastrolar1 ¢evreleyen alanda ayrica kadastro tescilinin ayni tasarruf krokisinde

olusturuldugu belirlenmistir (Sekil 3.5).

Sekil 3.5 Miikerrer parsel tasarruf krokisi

Her ne kadar tapu kadastro sistemlerinde i¢inde kadastro yok olarak goziikse de
kadastrolar tasarruf krokisi ve kiitiiklerinde ayr1 ayr1 yer almaktadir. Bu tiir hatalarin

yani sira yine yaygin olarak goriilebilmekte olan miikerrerlige sebep olan bir diger hata
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ayni konumdaki parselin ikinci kez Kkadastroya tabi tutulmasi isleminden
kaynaklanmaktadir. Boyle durumlarda 3402 sayili Kanun’un 22’inci maddesinde
aciklandigr tlizere “Evvelce tespit, tescil veya smirlandirma suretiyle kadastro veya
tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci
defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve
Tiirk Medeni Kanun’unun 1026°nc1 maddesine gore islem yapilir. Siiresinde dava
acilmadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midiirligiince re’sen iptal
edilir’ hitkkmii gergevesinde uygulama alan1 igindeki mevcut parsellerin tapu alanlari ile
fiili alanlar1 arasinda farklar giderilebilecegi gibi, sinirlarindaki hatalardan da

arindirilmis olmas1 miimkiindiir (Aliefendioglu ve Tanrivermis 2015).

Esasen yukarida agiklanan farkli senaryolara gore diizeltme islemleri basit gibi goriinse
de, kimi zaman hissedar sayilarinin ¢oklugundan kimi zaman postada yasanan
gecikmelerden, kimi zaman da aski ilanlart sirasinda hak sahipleri tarafindan dava

acilmasi sebepleri ile i¢inden ¢ikilmaz bir nitelik kazanmaktadir.

Kentsel doniisiim alani sinirlar i¢inde yapi ruhsat ve ekli projelerinde yer alan, ancak
fiilen proje alaninda bulunmayan yapilarin oldugu (Sekil 3.6), bedel tespit ve tescil
davasinda alinan bilirkisi raporu ile tespit edilmistir (Sekil 3.7). Tapu kayitlarinda
(Cizelge 3.4) goriindiigii gibi, kat irtifaki tesis edilmesinden sonraki dénemde insaat
caligmalarinin projesine gore tamamlanmamis olmasi nedeni ile onayl proje ve kat
irtifaki tapusu olan yapilarin bulunmasi halinde, fiili durum esas alinarak hak sahipligi
tespiti ve degerleme caligmasinin tamamlanmasi gerekmektedir. Esasen farkli
kurumlarca ge¢miste yapilmis hatalarin diizeltilmesi zaman kaybina yol agmakta ve
uygulamada parsel ve briit ingaat alan1 farkliliginin genellikle proje gelistirme ve
uygulamasi yapan TOKI veya belediye tarafindan karsilanmas: yoluna gidilmekte olup,
bunlar da kentsel doniisiim projelerinin “gériinmeyen” veya “beklenmeyen” maliyet
kalemleri arasinda yer almakta ve projenin toplam maliyetinin yiikselmesine neden
olmaktadir. Projenin paydaslar1 ve ozellikle kentli halkin farkinda olmadigr bu tiir
maliyetler de doniisiim projesinin maliyetin katilmakta ve projenin kendi i¢inde finanse
edilebilmesi i¢in imar hakki artist veya yakin ¢evredeki kamu arazilerinin de proje

alanina bedelsiz olarak katilmasini zorunlu kilmaktadir.
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Sekil 3.6 Ozel Proje Alan1 Resimleri

Cizelge 3.4 Tasinmaz tapu bilgisi
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6306 Sayili Kanun kapsaminda uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz

islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan re’sen yapilacak veya yaptirilacaktir.
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Bilirkisi raporunda belirtilen, “kesif esnasinda taginmaz iizerinde projede belirtilen
diikkanlar bulunmamaktadir” ifadesi ile proje ve halihazirda bulunan yap1 farklilig
belirtilmektedir.

Sekil 3.7 Bilirkisi Raporu

Doniistim alaninda tasinmazlarin 6ncelikle malikleri ile anlagsma yapilarak edinimi esas
olacaktir. Anlasma asamasinda maliklere bagimsiz boliime karsilik bagimsiz bolim
verilmesi ve insaat donemi boyunca kira yardimimin yapilmasi, anlagma oraninin
yiikseltilmesine imkan vermektedir. Bu bicimde islem yapilmasi halinde doniistim
siireci malik yoniinden eski bina yerine yeni bina verilmesi bi¢iminde tanimlanabilen
trampa veya takas mekanizmasina olduk¢a benzer bir nitelik gdstermektedir. Bu
islemde temel sorun alani olarak doniisiim sonrasi verilecek bagimsiz boliimiin
bulunacagi yer (ada ve parsel), blok, kat ve yon gibi 6zellikleri ile kullanilan malzeme,
iscilik ve imalattan ileri gelebilecek sorunlarla sinirli olmaktadir. Ancak doniisiim
alanlarindaki tasinmazlarin malikleri ile anlagsma saglanamamasi durumunda,
kamulastirma yoluyla tasmnmazin edinimi gerekli olmaktadir. Ilke olarak déniisiim
projesi alanindaki yapilarin yikim oncesi vasfi veya proje uygulamasina baslanmadan
onceki donemde tasmmmazlarin niteliklerine gore degerleme yapilmasi yoluyla
kamulastirma bedelleri tespit ve takdir edilecektir. Bu kapsamda alanin imar 6zellikleri
ile tasinmazlarin yapisal 6zellik ve kaliteleri degerleme ve kamulastirma bedellerinde

zorunlu olarak farklilagsma beklentisine neden olmaktadir.
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Birgok doniisiim projesinde; proje oncesi donemdeki metrekare veya alan yerine proje
sonrast donemde metrekare veya alan verilmesi taahhiidiine sik rastlanmaktadir. Katilim
ve dagitim degerlerinin belirlenmesinde doniisiim sonrast donemde ortaya c¢ikacak
projenin toplam degeri tizerinden paylasim veya hasilat paylasim modeli esas alinarak
hak sahipleri ile proje gelistirme idaresi arasinda paylasim yapilmasi miimkiindiir. Bu
yaklasimda degerlerin paydaslar arasinda adaletli olarak dagitimim1 aciklamada
kullanilacak terimlerin de aciklamas1 gerekmektedir. Ulger (2013) tarafindan soz

konusu terimlerin tanimlar1 yapilmis ve bunlar 6zet olarak asagida verilmistir:

Katilim Degeri (KD): Kentsel doniisiim sinirlari i¢indeki her bir hak sahibinin arsa, bina

ve enkaz degeri toplamina karsilik gelen deger,

Katilim Pay1 Oran1 (KPO): Hak sahibi olarak tespit edilen her bir kisi veya kurumun

katilim degerinin, toplam katilim degerine orani,

Toplam Katilim Degeri (TKD): Hak sahiplerinin katilim degerlerinin toplamu,

Proje Net Bugiinkii Degeri (PNBD): Katilm degeri toplaminin maliyet olarak ele
alindig1 uygulama imar/konsept projenin degerlemesi ¢alismalarinda, nakit akis analiz
tablolar1 sonucunda bulunan projenin net bugiinkii degeridir. Projenin tiim gelir ve
giderlerinin farkindan hesaplanan projenin net geliri, belirli zaman dilimleri i¢inde
belirli bir 1skonto orani (risksiz getiri oranit + risk pirimi) ile indirgenerek projenin net

bugiinkii degeri bulunur.

Yatirim Maliyeti (YM): Imar/konsept projenin uygulamasi asamasinda tiim
projelendirme, miisavirlik, miithendislik, insaat yapimi gibi biitiin giderler toplami,

yatirim maliyetidir.

Dagitim Pay1 Orani (DPO): Dagitim modeline gore; hak sahiplerinin / yatirimcinin /
kamunun / fonun (yani projenin taraflarinin) projenin net bugiinkii degerinden alacagi

paylar1 gdsteren oran,
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Dagitim Degeri (DD): Kentsel doniisiim projesinde dagitim modeli sonrasinda her bir

hak sahibine verilmesi 6ngoriilen deger,

Toplam Dagitim Degeri (TDD): PNBD ile TKD dayali hesaplanan deger, proje alaninin
sinirlart iginde yer alan paydaslarin, projenin net bugiinkii degeri lizerinden dagitim pay
oranlar1 nispetinde ki kismi hesaplanarak paylarin proje igerisindeki paylart bulunur.
Her paydas genel anlamda projenin degeri iizerindeki orani nispetinde dagitim orani

alir.

Deger (m? birim degeri): Katilimda ve dagitimda birim tasinmaz degeri esas alinmakta
olup, genel olarak islem zamaninda piyasa kosullarinda (gercek tasinmaz pazarinda),
orneklemeye bagli olarak benzer/emsal tasinmazlarin gercek alim-satim degerlerinden
elde edilen ortalama bir degeri ifade etmektedir. Bu degeri, bu uluslararasi degerleme
standartlar1 ve gayrimenkul gelistirme alaninda “adil deger” veya “piyasa degeri” olarak
ifade edilmektedir (Tanrivermis vd. 2016, Tanrivermis 2017). Proje Oncesi ve sonrasi
tasinmaz degerlerinin miimkiin oldugunca ayn1 zamanin fiyatlar1 tizerinden yapilmasi ve

bu iki degere gore dagitimin gerceklestirilmesi gerekecektir.

Imar uygulamalart ve kentsel doniisiim projelerinde katilm ve dagitim degerinin
belirlenmesinde Once tasinmaz pazar1 veya piyasasinda benzer karakterli emsal
verilerden elde edilen birim tasinmaz degeri belirlenmeli ve daha sonra her bagimsiz
birimin veya boéliimiin birim degeri; degere etki eden her deger diizeltici etken ve deger
diizeltme etkenlerine ait deger diizeltme degiskenlerine karsilik gelen katsayilari ile
carpilarak, art1 ya da eksi yonde diizeltmeler yapilmalidir. Elde edilen bu deger, net
birim deger carpani1 olarak kabul edilmeli ve bu carpanin gercek/yasal alanlarla

carpilmasi ile katilim ve dagitim degerleri ortaya konulmasi miimkiindiir.

Deger esasli dagitim veya hasilat paylasimi igin dikkat edilmesi gereken husus her hak
sahibinin miilkiyet haklar1 ve iizerindeki yap1 karsilik degerleri proje ig¢in bir maliyet
olarak kabullenilmesi ve yatirrmcinin sermaye karsiligi olarak, olusacak projenin
bugiinkii degeri lizerinde her paydasin oranlar1 kapsaminda projeden gelir paylasimi ile
projenin uygulanabilirligi daha net bi¢imde ortaya konulmasi gerekir. Her doniisiim

projesi i¢in farkliliklar gosterme olasiligima sahip s6z konusu deger diizeltme
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parametrelerinin proje Oncesi donem ve tasarim projesi ilizerinden ayri ayri tespit

edilmesi, proje basarisi yoniinden zorunludur. Bir¢ok doniisiim projesinde asagidaki

deger diizeltme etkenleri belirlenmistir:

v VvV VvV VvV VvV VvV VvV VvV VvV VvV VvV Vv v

Tapu-proje deger diizeltme faktori,

Yasallik deger diizetme faktort,

Imara aykirilik deger diizeltme faktorii,

Tapu takyidat durumuna iliskin deger diizeltme faktori,

Miilkiyet yapisina iligkin deger diizeltme faktori,

Binanin yas1 ve bakim-kullanim durumuna iliskin deger diizeltme faktori,
Binanin tastyici sistem - yapi kalitesine iliskin deger diizeltme faktori,
Binanin yap tiiriine iliskin deger diizeltme faktorii,

Binanin donanimina iliskin deger diizeltme faktorii,

Binanin dis cephesine iliskin deger diizeltme faktorii,

Bagimsiz birimin i¢ dekorasyonuna iliskin deger diizeltme faktorti,
Bagimsiz birimin bina i¢indeki konumuna iligskin deger diizeltme faktorii,

Binanin sokak igindeki konumuna iliskin deger diizeltme faktorti.

Yukarida siralanan biitiin deger diizeltme faktorlerine 6rnek olarak yasallik deger

diizeltme etkeni (Cizelge 3.5) gibi biitiin deger diizeltme etkenleri igin diizeltme deger

degiskenleri ve diizeltme deger katsayilar1 belirlenmelidir. Ornek diizeltme degiskenleri,

onlara karsilik gelen 6rnek diizeltme deger katsayilar1 proje bazinda belirlenmesi ve bu

katsayilar kullanilarak diizeltme isleminin yapilmasi gerekmektedir.

Cizelge 3.5 Deger diizeltme katsayis1 (Ulger 2013)

Yasal alan deger diizeltmesi

Projedeki yeri | Onayl | Kat Iskan  almmus | Kat Diger
ile fiili yeri | projesi | irtifaki kat miilkiyetine | miilkiyeti
ortiismemesi mevcut | kurulmus | gecilmemis mevcut

0.96 1.01 1.01 1.01 1.01
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Proje alaninda genel olarak ortaya c¢ikan durumlar i¢in olumlu veya olumsuz
degiskenleri, asagida imara aykirilik deger diizeltme konularina verilen genel olarak

ortaya ¢ikan durumlar gibi tek tek belirlenmelidir.

Bina boyutunda biiyiime,

Diger parsellere tecaviiz ederek biiyiime,
Tam kata doniistiirme,

Yol veya kamu arazisine tagan biiyiime,
Ilave kat (kagak kat),

Teras ya da cat1 alanindan biiylime,
Ortak alanlara dogru biiyiime,

Diger bagimsiz birime dogru biiylime,
Arka bahgeye dogru biiylime,

v VvV VvV VvV VvV VvV VvV VvV Vv v

Imar haklar1 sinirlari icinde fakat fiilen projeye aykir1 insa edilmis veya proje tadilati
eksik,

» Imar haklari sinirlar iginde fakat ruhsatsiz insa edilmis kat veya eklentiler.

Katilim degerinin belirlenmesinde anlatilan yontem dagitim degerlerinin tespitinde de
uygulanmalidir. Ayni tanim ve metodoloji dagitim degerinin hesaplanmasi igin de
gecerlidir. Dagitim degerinin bulunmasinda ortalama briit birim satis degeri (TL/m?),
yeni projeye uygun deger diizeltme degiskenlerine karsilik gelen deger diizeltme
katsayilar1 ile garpilarak net dagitim degeri ortaya konulur (Ulger 2013). Farkli tiir,
nitelik ve kullanimlara yonelik yapilarin mimari tasarim ve planlar incelendiginde

asagida belirtilen deger diizeltme etkenlerinin kullanilmasi1 zorunlulugu ortaya ¢ikmuistir:

» Binanin donanimina iligkin deger diizeltme faktort,

» Bagimsiz boliimiin bina igindeki konumuna iliskin deger diizeltme faktort,

» Binanin sokak igindeki konumuna iligkin deger diizeltme faktori,

» Bagimsiz boliimiin manzarasina iliskin deger diizeltme faktorii,

» Bagimsiz boliimiin olumsuz cevresel etkenlerine iliskin deger diizeltme faktorii.
Proje ile insa edilmesi beklenen konut ve konut dis1 yapilarin genellikle maketleri
tizerinden s6z konusu parametrelere gore degerleme yapilmasi gerekmekte ve maliklerle

uzlagma yapilmasinin kolaylastirilmasi zorunlu olmaktadir.
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3.3. Eski Sanayi Kentsel Doniisiim Alami imar Analizi

Kentsel doniisiim projesi alani sinirlari i¢erisinde kalan ve iiretilmesi planlanmis parsel
ve yapt hak edisleri cesitliligine gore iretilen toplam konut ve ticaret yapi briit
yiizolgiimleri (m?) asagida yer almaktadir (Cizelge 3.7). Alanda yapilmasi planlanan
projenin biiyiikliigii, esasen hak sahibi sayist ve proje fizibilitesine gore belirlenmis ve

uygulama da buna gore gerceklestirilmistir.

A

Wﬁmmm;m'm— T

Sekil 3.8 Kentsel Doniigiim Alan1 Vaziyet Plani

Cizelge 3.6 Uretilen yap gesitliligi

Uretilen yaklasik konut|121 m?, 127 m2 138 m2, 190 m2, 193 m?,
birim biiyiikliikleri 199 m?, 220 m?, 221 m?, 266 m?, 279 m?

Uretilen  yaklasik  ofis

2 2 2 2
birim bityiikliikleri 62 m*73 m*78 m* 147 m

Uretilen yaklasik ticaret|14 m? ile 359 m? arasinda degisen biiyiikliiklerde
birim biiyiikliikleri ticaret birimleri
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Cizelge 3.7 Uretilen toplam yap1 adet ve alani

Gostergeler Konut Ofis Ticaret
Say1 (Adet) 882 712 1241
Alani (m?) 155.037,00 | 58.152,00 73.740,00

Incelenen Eski Sanayi Kentsel Déniisiim Projesi alan1 (Sekil 3.8) uygulama agisindan

etaplara ayrilmig (Sekil 3.9) mevcut durumda birinci etaptaki parsellerle ilgili olarak

uzlasma, kamulastirma islemleri ve insaat ihalesi ¢alismalar1 sonug¢landirilmis ve proje

alaninda fiilen yer teslimi ve insaat ¢alismalarina baslanmaistir.

B

) I. Uygul

/‘ﬁ 15 b

Kentsel donusum ve
gelisim alani

Kentsel donusum ve
gelisim alani

ama Etabi
=

Sekil 3.9 Kentsel Doniisiim Alani uygulama etaplari

Bolge kullanim ozellikleri bakimindan ii¢ ana baslikta Gzetlenebilir. Birincisi proje

alaninin kuzeyinde yer alan konut yerlesimi, ikinci olarak 6zel proje alani olarak imar

hakki verilmis eski hal pazarinin bulundugu alami ve {igiincii bolge ise kiiciik sanayi

yapilar1 ve depolarin bulundugu alan olarak tanimlanabilmektedir (Sekil 3.10).
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Sekil 3.10 Kentsel Doniisiim Alan1 Bolge kullanim 6zellikleri

Proje oncesi donemde parsellerin imar haklarinin % 75,66°s1 kiigiik sanayi alaninda

kalmak, % 20,331 6zel proje alan1 ve % 4,01°1 ise konut alaninda kalmaktadir (Cizelge

3.8). Proje oncesi doneme gore parsellerin imar haklarinin dagilimina bakilirsa, projenin

sanayi sitesi dontisiim odakli oldugu degerlendirmesi yapilabilir.

Cizelge 3.8 Kentsel doniisiim projesi alaninda bolgelere parsellerin doniisiim 6ncesi
imar haklari

Faktorler

Konut adasi

Ozel proje alani

Kiigiik sanayi alanlar1

Konut alani

Bolge tammi | (Bitisik nizam ve 142 nolu ada Kiigiik sanayi alanlar1
& $5 Kat) (Ozel proje alani) | (E: 2.20; H max : 24.50 m)
gﬁ%r ada alant 4.798,00 24.342,90 90.574,11
Oran (%) 4,01 20,33 75,66
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Sekil 3.11 Birinci uygulama etabi

Kentsel dontisiim alani birinci uygulama etabi (Sekil 3.11) igerisinde doniisiim Oncesi
imar hakki (Cizelge 3.8) ve kentsel doniisim imar plani sonrasi olusturulan imar

haklarinda kiiclik sanayi alanlar1 izerinden karsilastirmali olarak incelenmistir.

Cizelge 3.9 Birinci etap igerisinde kalan kii¢iik sanayi alanlar1 imar hakki

1 imar ada alanlari toplami (m®) 15.733,17
2 | Imar yapilasma hakki (emsal) 2,20
3 | Hmax (M) 24,50
4 Toplam yapilasma hakk: (m?)( 1*2=4) 34.612,97

Cizelge 3.10 Birinci etap kentsel doniisiim imar planinda diizenlenen imar hakk1

Proje Alan Emsal oran1 | Hpmax Diizenlenen imar hakki (m°)

Alami (m?) (E) (m) (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

Incelenen proje alaninin birinci etabinda yapilasma yogunlugundaki artis; 106.145,90 —

34.612,97 = 87.532,61 m? olarak tespit edilmistir (Cizelge 3.9-3.10). Doniisiim sonrasi
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dénemde imar hakkindaki artis (m?) / kentsel déniisiim projesi oncesi imar m? orant ise;
87.532,61/34.612,97 = 2.52 olarak bulunmustur. Bu kapsamda doniisiim projesi alaninin
mevcut imar haklarina oranla 2.52 kat daha fazla yapilasma hakki verildigi ortaya
¢ikmaktadir. Bununla birlikte bu oran tek basina fazla ve ya eksik imar hakki iiretimi

oldugunu ifade etmek icin yeterli olmayabilecegine dikkat edilmelidir.

/| SANLIURFA KAMBERIYE MAHALLESI ESKI
/["]|" SANAYI KENTSEL DONUSOM PROJESI

—{T| MUVAFAKAT SENEDINDE BELIRTILEN
|| BOLGELERE ILISKIN HARITA

‘ - 1, BOLGE (1200 TL)
| - 2, BOLGE (1300 TL)
- 3, BOLGE (1500 TL)
4, BOLGE (1600 TL)

- 5. BOLGE (142ADA)

- 6. BOLGE (KONUT BOLGESI)
~ - KORUNACAK ARSA VE YAPILAR

KENTSEL DONUSUM ALAN SINIRI

Sekil 3.12 Muvafakatname senedi bolgelemesi

Cizelge 3.11 Parsel yiizol¢iimlerinin dagitim bolgelerine gore dagilimi

Bolgeler Bolge icindeki parsel alani (m?)

1. Bolge 10.819,20
2. Bolge 73.634,78
3. Bolge 71.838,92
4. Bolge 8.962,20
5. Bolge 24.344,70
6. Bolge 4.798,20
Toplam 194.398,00
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Cizelge 3.12 Isyeri hisse alaninin doniisiim katsayilari

. Eyeri arsasi 1m? isyeri i¢in getirmesi
Bolge . 25 i
doniisiim katsay1 gereken arsa m“’si
1. Bolge 0.416025 2.40
2. Bolge 0.426426 2.35
3. Bolge 0.447227 2.24
4. Bolge 0.488830 2.05
5. Bolge 0.681421 1.47
6. Bolge 1.506298 0.66

Cizelge 3.13 Isyeri yap1 ve muhtesatin alaninin doniisiim katsayilar

Tapulu Tapusuz

Yap1 muhtesat bedeli igyeri
doniisiim katsayisi

0.00086604 | 0.00072170

Cizelge 3.14 Isyeri konum doniisiim katsayisi

Blok tipi Ticaret | Ofis
| blok 1.00

Yay ve kisa bloklar 1.00
Bagimsiz ticaret — 1. Bolge (baz)- 2. Bolge (baz) 1.00
Rezidans 0.71
Uzun blok ticaret — ofis (adalet caddesi cepheli) 0.71| 1.15
Bagimsiz ticaret adalet caddesi cepheli 0.71
Bagimsiz ticaret zafer caddesi cepheli 0.71
Bagimsiz ticaret harran iini. caddesi cepheli 0.71

| bloklar (harran iiniv. caddesi cepheli) 0.71
Forum-ticaret - zemin - (harran {iniv. Caddesi cepheli) 0.70
Forum-ticaret - zemin (b6lim 1-2-3) 0.79

Cizelge 3.14 Isyeri konum doniisiim katsayisi (devam)

Blok tipi Ticaret Ofis
Forum-ticaret - 1.kat (boliim 1-2-3) 1.00
Forum- konut 0.79

Avm lizeri 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.bolge 0.88| 1.15
Ofis kule - 2.bolge 0.94| 1.15
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Proje alaninda mevcut durumda konut islevli parseller sadece 6’inc1 bolge yer almakta
ve bu sebeple konut arsasinin yeni ingaat alanina doniisiim katsayis1 1.929995 olarak

dikkate alinmustir.

Cizelge 3.15 Konut konum doniigiim katsayilari

Blok tipi ll((;;l:}t]ll;onum doniisiim
N_138 1.00
| blok 1.00
| bloklar (harran unlv Caddesi cepheli 0.88
ve/veya 190 m? briit alanli konutlar)

Yay konut bloklar1 0.88
Kisa konut bloklar1 0.88
Rezidans 0.50
Forum- konut 0.78

Kentsel dontigiim alani biitiiniinde biitlin parsellerin ticari vasifli oldugu ve tamaminin
kendi bolgesi iginden ticaret yapist niteliginde oldugu kabulii ile tretilmesi gereken
toplam ticari yap1 briit alaninin 96.226,64 m? olmas: gerekecektir. Oysa sadece birinci

etapta iiretilecek toplam ingaat briit alaninin 106.145,90 m? olacag tespit edilmistir.

Cizelge 3.16 Bolgesel hakedis briit alanlari (m?)

1 m® iyeri icin | Bolge Bolgeler
Béloe Isyeri arsas1 getirmesi icerisindeki | bazinda
g doniistim katsay1r | gereken arsa parsel alan1 | hak edis
m°si (m?) (m?)
1. Bolge 0.416025 2.40 10.819,20| 4.501,06
2. Bolge 0.426426 2.35 73.634,78 | 31.399,78
3. Bolge 0.447227 2.24 71.838,92|32.128,30
4. Bolge 0.488830 2.05 8.962,20| 4.380,99
5. Bolge 0.681421 1.47 24.344,70|16.588,99
6. Bolge 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 Bolgesi Kentsel Doniisiim Alam1 Paylasim Modeli: Ornek
Muvafakat Senedi Incelemesi

Ornek alinmis muvafakat senedi incelendiginde hak sahibi anlasma detaylari hak edis
boliimiiniin “Bu muvafakat senedine gore hak sahibi ..... dogumlu ...... oglu ..... .....
adma kayitl Sanlwrfa Ili Pasabagi Mahallesinde 3 no’lu bolgede bulunan toplam
220.00 m? alanl1 941 ada 8 nolu parselde 220.00 m? hissesine isabet eden 98.39 m?
baz igyeri ingaat alani1 ve lizerindeki 63 analiz nolu yapinin muhtesat bedeline isabet
eden 29.96 m? ve 3 no’lu bélgede bulunan toplam 225.00 m? alanli 958 ada 4 nolu
parselde 225.00 m? hissesine isabet eden 100.63 m? baz isyeri ingaat alan1 ve {lizerindeki
112 analiz nolu yapimin muhtesat bedeline isabet eden 34.71 m? olmak iizere toplam
263.69 m? baz ticaret tipinde isyeri insaat alan1 hakk: vardir. Bu hak baz ticaretin OFIS
KULE -1. BOLGE tipinde konum déniisiim katsayis1 olan 0.88 ile ¢arpildiginda 232.05
m? OFIS KULE — 1. BOLGE tipinde Ticaret’e tekabiil etmektedir” seklinde oldugu

goriilmektedir.

Ornek almmis muvafakat senedi hak sahibi anlasma detaylari hak edis karsilig
boliimiiniin ise “Haklar karsihginda hak sahibi OFIS KULE — 1. BOLGE isyeri
tipinden 1 (bir) adet yaklasik briit 112 m? ticaret insaat alanina karsilik briit 112 m?
OFIS KULE — 1. BOLGE isyeri tipinden 112 m? ticaret aldiktan sonra 136.42 m? baz
ticaret isyeri tipinden ticaret insaat alan1 fazladir. Haklar1 karsiliginda hak sahibi I blok
igyeri tipinden 1 (bir) adet yaklasik briit 93 m? ticaret insaat alanina karsilik gelen
toplam yaklagik briit 93 m? I blok isyeri tipinden 293 m? ticaret aldiktan sonra 43.42 m?
baz ticaret insaat alan1 fazladir. Bu hak baz konutun | BLOKLAR ( HARRAN UNIV.
CADDESI CEPHELI VE 190 m?’ BUYUKLUGUNDEKI KONUTLAR) tipine
déniisiim katsayis1 olan 0.88 ile carpildiginda 63.04 m* | BLOKLAR ( HARRAN
UNIiV. CADDESI CEPHELI VE 190 m* BUYUKLUGUNDEKI KONUTLAR) tipinde
konut’a tekabiil etmektedir. Hak sahibi, haklar1 karsiliginda I BLOKLAR ( HARRAN
UNIV. CADDESI CEPHELI VE 190 M2 BUYUKLUGUNDEKI KONUTLAR) konut
tipinden 1 (bir) adet yaklasik briit 190 m? konut aldiktan sonra I BLOKLAR (
HARRAN UNIV. CADDESI CEPHELI VE 190 m? BUYUKLUGUNDEKI
KONUTLAR) konut tipinden190 m? konut insaat alamindan 126.96 m? eksiktir. Eksik
olan | BLOKLAR (HARRAN UNiV. CADDESI CEPHELI VE 190 m?
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BUYUKLUGUNDEKI KONUTLAR) konut tipinden 126.96 m?lik konut /ticaret/ofis
ingaat alan1 karsiliginda ihale sonrasi belirlenecek bedeller iizerinden TOKI’ye
bor¢lanir. Sanlurfa Eski Sanayi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi kapsaminda
yaptirilacak olan konut/ticaret ve ofislerin ihale sonrast TOKI tarafindan belirlenen
bedellerine, ¢ekilecek kura sonucu denk gelecek bagimsiz boliimlerin serefiyeli satig
bedelleri sebebiyle olusacak farklari ilave edilerek kati bor¢lanma saglanir. Bu bedel
konut/ticaret/ofis teslimini takip eden aydan itibaren TOKI’ye 156 aylik vade ile (her
alt1 ayda bir énceki 6 aya ait memur maas artis katsayisi, UFE veya TUFE oranlarinin

en diistigli nispetince arttirilacak bedel tizerinden) 6denecektir” seklinde ifade edilmistir.

Proje alanindaki hak sahiplerinden alinan muvafakatnamelerin incelenmesi neticesinde;
kisi hak edis toplam1 olan arsa ve muhdesat karsiliklar1 263 m? (Cizelge 3.10-3.11) baz
hak olarak tanimlanmistir. Oysa ki baz hak olarak tanimlanmasi gereken konum
degisikligine ugramayan hak edis karsiliklart olmast gerekir. Dolayisi ile kiginin 1.
bélge igerisinde ilk olarak hesaplanacak m? hak edisinde konum degisikligine ugrayan

hak edis konum doniisiim katsayist oraninda doniistiiriillmelidir(Cizelge 3.14-3.15).

Harran {iniversitesi caddesi cepheli

“ 1 bloklar” konumu

Ofis bloklar1 1. bolge konumu

Sekil 3.13 Konum degisimi
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Proje alaninda; 941/8 parsel i¢in: 128.35 m?, 958/4 parsel i¢in: 135.34 m?, hak edisi
olan kisi bagimsiz bsliim numarasi belli olmadan ofis bloklardan 112 m? isyeri almustur.
Buna gore; 128.35-112: 16.35 m? olur. I Blok is yeri tipinden 93 m? isyeri almistir
:(1/0.88)*16.35+135.34:153.92-93: 60.92 olur. | Bloklar konut 190 m? tip konut
almistir. Is yerinin konuta déniisiim katsayisi: 1.65 bulunmustur. Bununla birlikte alinan
konut ana cadde cepheli bir konut oldugundan konum doniisiim oraninda degisecektir.
Buna gore 60.92*1.65=100.52*0.88=88.45 m? olacaktir. | Bloklarda briit alan1 190 m?
olan konut i¢in; 88.45-190: 101.54 m? olarak alinmas1 gerekir.

Inceleme sonuglaria gore hak sahibinin payina diisen alan 101.54 m? olmasina ragmen
126.96 m? iizerinden borglandirma yapilmis ve kesin borglandirma kura sonucu
olusacak serefiyelendirmeli satis bedellerine gore yapilacagi belirtilmektedir. Ancak
serefiyelendirmeli borglandirma, muvafakat dahilinde belirtilen bedellerin altina
diisemeyecek dolayist ile eksi (-) yonde diizeltme olusmayacak olup, eksik ingaat alani

m?’si minimum borg¢landirilan m? oldugu goriilmektedir.

Muvafakat imzalama tarihlerinin yil olarak 2013 yilina ait olmasi ve ingaatin
tamamlanma siiresinin dava siiregleri veya ihale siireclerine bagl olarak degisebilecegi
unutulmadan muvafakatnameye gore arada gegen siire boyunca degerlerin
degismeyecegi varsayimi kabul olundugu goriilmekte veya g6z ardi edildigi

distiniilmektedir.

Tahmini tamamlanma siiresinin heniiz ihalesinin yapilmadig1 goz Oniine alindiginda
2018 yil1 olarak ongdriilmesinde dahi, arada gecen 5 yil i¢inde degerlerin rakamsal
olarak ayn1 olacagi ifade edilse de, bu siirede tasinmaz degerinde degisimin olacagi goz
ardi edilmemelidir. Serefiyelendirmeli bor¢landirmalarin giiniimiize tasinarak veya
muvafakatname tarihinde belirlenerek sonug¢landirilmasi, uluslararasi degerleme

standartlar1 ve degerleme biliminin temel ilkeleri ile ¢celismektedir.

Yerinde imzalanmayan muvafakatnamelerde konum degisimlerine 6zenle degisim
uygulanmali ve yerinde baz hak tanimlamasi yapilmalidir. Aksi halde bor¢landirmalar

veya artiglar miilkiyetlere gore degisim gosterecek ve adalet saglanamadigindan,
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dagitimlar gecerli olmayacagi unutmadan, muvafakatname igerigi net olarak

diizenlemelidir.

Kentsel doniisiim oOncesi yapilan ¢alismalarin dogrulugu, yapilacak projenin fizibilite
caligmalarin1 dogrudan etkilediginden bagimsiz bdlim ve arsa paylarina iligkin
yapilacak degerleme calismalar1 ile kamulastirma islemi sathasinda yakin sonuglar
cikmamast halinde proje maliyetini etkileyerek yiiksek kamu kaynagi kullanimi veya

projenin uygulanmasinda aksakliklarin meydana gelecegi unutulmamalidir.
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4. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de miilkiyete konu olan tasinmazlarin diizenleme islemlerinin ikili bir yapi
veya anlayis igerisinde ele alindigi goriilmektedir. Kirsal taginmazlarin diizenlenmesi
genellikle ““arazi toplulastirilmasi”, kentsel tasinmazlarin diizenlenmesi ise “arsa ve
arazi diizenlemeleri” ana bagliklar1 altinda diizenlenmektedir. Kirsal ve kentsel
tasinmazlara el atma sorunu bir anlamda amag ve igerikleri gorece farkli olan imar
planlar1 ile yapilmaktadir. Diger bir ifade ile miilkiyete karismanin, miilkiyeti
diizenlemenin hukuksal ve teknik temeli imar planlari olmaktadir (Ulger 2010, Ulger
2013). Arazinin kullanimi ve degerdeki artisin temel nedenleri arasinda araziye
planlama ile verilen imar haklari ve kamusal yatirimlarin yapilmasinin oldugu

bilinmektedir.

Ulger (2013) imar planlarinin uygulama siireci ile ilgili fikrini “Anayasadan, medeni ve
imar kanunlarindan gii¢ alan imar planlar1 yeni miilkiyeti ve onun kullanim bi¢imini
belirlemekte merkezi ve yerel kurumlar1 yetkilendirmektedir. Sorun bunlarin mesruiyeti
ve hak sahibi tarafindan kabullenilmesi, igsellestirilebilmesidir. Buda hazirlanan imar
planlarinin amacinin ne olacag: nasil ve hangi yonteme goére uygulanacag tartismalarini
getirmektedir. Uzlasilan, kaynagi olan uygulanabilir planlarin hazirlanmasi énemlidir.
Bu nedenle imar planlar1 ne kadar ayrintili ve titizlikle hazirlanirsa hazirlansin;
uygulanmadiklari, yeni miilkiyet ve onun kullanim bi¢imi olarak tapuya tescil
edilmedikleri siirece; emek, kaynak ve zaman kaybindan baska yarar saglamazlar. imar
planlarinin uygulamasi1 hazirlanmasindan ¢ok daha zor ve karmasik bir sliregtir”

biciminde degerlendirildigi goriilmektedir.

Imar planlama ve kamu yatirrmlarinin neden oldugu deger veya rant artismin paylasimi
veya gelir dagilimini bozucu etkisi siklikla tartisma konusu yapilmaktadir. Miilkiyet ve
doniistim projelerinin taraflarinin anlasma temeli, sekli nasil olursa olsun, imar plani ve
kamu eli ile yaratilan degerin; katilimdaki miilkiyet hakki/deger temel alinarak,
taraflarca kabul edilebilir oranlar {izerinden ve seffaf bigimde dagitilmasidir. Bunun
icin; hak sahibinin miilkiyeti ya da hakki yerine gegen katilim hakki/degeri ile bu

miilkiyetin/hakkin/degerin temel alindigi imar planlarinin yarattigi ve hak sahibi ile
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yatirimel, yerel idare arasinda paylastirilmas: gereken dagitim degerinin giivenilir

olmasi1 gerekmektedir.

Kentsel dontlisiimde alan esasli bakis agis1 ile yogunluk artirrmimin ¢6ziim olarak
goruldiigli, karlilik agisindan en iyi imkanlara sahip projelerde dahi, uzlasma olanagi
kaybolmaktadir. Bu durum ¢oziimiin bu olmadigin1 gdstermektedir. Biiyiik sermaye
gerektiren kentsel doniisiim projelerinin sadece kamu eli ile gergeklestirilmesi miimkiin
olmadig1 aciktir. Bu anlayis artik herkes tarafindan kabul edilmektedir. Kamu istiraki
veya denetiminde, 6zel sektdrii de projeye paydas yapacak modeller gelistirmenin, daha

uygulanabilir oldugu goriilmektedir.

Kentsel dontisiim projeleri kapsaminda hak sahiplerinin diizenlemeye alinacak miilkiyet
degerinin, toplamda projeye yapilacak yatirim bedeli ve bu bedelin firsat maliyeti
Karsiligi oranlari ile kar pay1 eklenerek diizenlenmis halinden arindirilmasindan sonra
geriye kalacak payn, proje alani i¢indeki her bir katilim miilkiyetinin alan i¢indeki pay1
oranlarinda, proje igindeki deger oranlarnin projenin net bugiinkii degeri tlizerinden

hasilat paylagim modeli olarak tanimlanmas tercih edilebilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama alanlarinda yapilacak ¢aligmalarda
kentsel doniisiim Oncesi mevcut durum analizleri ve degerleme ¢alismalarinin degeri
etkileyecek biitiin yonlerden degerlendirilmesi yoniiyle, proje maliyeti olarak girdi
saglayacak bedellerin belirlenmesi s6z konusu olacagindan, kentsel doniisiim projesinin
uygulama sonucu getiri olarak veya uygulama projesinin deger toplaminin analizlerinin
bugiine indirgenmis halinin dagitimi esas alinarak degerlendirilmesi alanda, biitlin
paydaslarin maliyet ve risksiz getiri karsiliklarini alacak sekilde diizenlenmesini esas
alacaktir. Bu dogrultuda yapilan calismalarda kamu kaynaklarinin gereksiz ve fazla
kullaniminin 6niine gegilmesi saglanabilecek ve imar planlari ile sadece ingaat alanlarin
arttirarak fiziksel yapilarin yenilenmesi olarak degil hem sosyal, hem de kamusal

anlamda imar rant1 ve kentsel rantin kamu kullanimda kalmasi1 saglanabilecektir.

Farkli amaglar ile bir¢ok kentte belirlenen doniisiim ve gelisim alanlarinin sinirlarinin
tespiti, doniislimiin kamusal ve sosyal gereklerinin analizi ve kamu yararinin varliginin

ispat1, proje gelistirme ve proje degerlemesinin yapilmasi, proje finansman modelinin
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belirlenmesi, yapi-parsel-hak sahibi tespiti, degerleme calismasi, hak sahipleri ile
uzlagsma goriigmelerinin yapilmasi, projeye goniillii olarak katilmayan hak sahiplerine
iliskin bedel tespiti ve tescil davalarinin agilmasi, dava dosyalarinin hazirlanmasi,
mahkemece secilen bilirkisilerin raporlarinin incelenmesi ve savunmaya esas raporlama
calismalarinin yapilmasi, insaat siireclerinin tamamlanmasindan sonra degerleme ve
serefiyelendirme caligmasinin yapilmasi ve etki degerleme caligsmalarinin yapilmasi
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin gérev ve sorumluluk alanlarina giren
baslica ¢alisma alanlaridir. Kentsel doniisiim miilkiyetin doniisiimii yanindan sosyal ve
ekonomik donilisimii de i¢eren bir siire¢ olduguna gore donlisim alanimnin se¢imi ve
siirlariin belirlenmesi, proje gelistirme ve proje degerleme ¢aligmalarinin rasyonel
esaslara gore belediyeler ve TOKI Baskanligi biinyesinde titizlikle yapilmasi, proje
basarisint dogrudan etkilemektedir. Bir¢ok belediyede gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi alaninda uzmanin istihdam edilmedigi ve bu alanda derinligine bilgi sahibi ve
uygulama becerisine sahip uzmanlarm istihdam edilmemesi nedeni ile proje basarisinin
sinirli oldugu ve hatta bazi projelerin tamamlanmasimnin miimkiin olamadig1 dikkati
cekmektedir. Bu ¢ergevede Tiirkiye Belediyeler Birligi ile Ankara Universitesi
Rektorliigii arasinda yapilan lisansiistii egitim-arastirma isbirligi protokolii ile belediye
calisanlarina saglanan egitim ve arastirma olanagimin belediyelerde insan kaynaginin
gelistirilmesi ve gayrimenkul gelistirme kariyer uzmanliginin yerlesmesine onemli
katkisinin oldugu vurgulanmalidir. Gayrimenkul bilimleri alaninda teorik bilgi ve
mevzuat bilgisi yaninda 6zellikle uluslararas: standartlara (IVS degerleme standartlari,
RICS standartlar1 ve APC rehberi gibi) uygun degerleme ve proje gelistirme ¢aligsmalari
ile uluslararas1 diizeyde akredite olmus gayrimenkul gelistirme uzmanlarmin basta
belediyeler olmak iizere TC Cevre ve Sehircilik Bakanlign ve TOKI Baskanlig: gibi
kurumlara 6nemli katki yapmalari ve rehberlik hizmeti sunmalart miimkiin olacaktir

(Tanrivermis vd. 2016).

Tiirkiye’de basta yerel yonetimler olmak iizere Bakanlik ve TOKI Baskanligi’na kentsel
gelisme, doniisiim ve kentsel koruma alanlarinda proje gelistirme, degerleme ve finans
modellerinin gelistirilmesi konusunda arastirma, uygulama ve denetleme c¢alismalarinin
yapilmast ve denetiminde uluslararas1 diizeyde akredite olmus kamu kurumlar ve

Ozellikle Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimleri ile iyi isgbirliginin tesis
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edilmesi ve hatta sirf bu alanlarda hizmet sunacak arastirma ve uygulama merkezlerinin
kurulmas1 ve akademik altyapisinin giiclendirilmesi ile kamu otoritelerine giiclilk
rehberlik ve danigmanlik hizmetinin sunulmasi saglanmalidir. Bu yolla merkezi ve yerel
idare bilgiye dayal1 ve bilimsel temelli arastirma ve danismanlik hizmetinin sunulmasi
miimkiin kilinmali ve arastirma kurumlari ile uygulama birimleri arasindaki isbirliginin

giiclendirilmesinde genel kamu menfaati bulunmaktadir.
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