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OZET

Kentsel planlama caligmalar ile sehirler fiziksel anlamda bir degisime ugratilirken,
diger yandan da miilkiyet altyapisi da teknik ve ekonomik agidan diizenlemeye ugrar.
Bu tiirden planlama faaliyetleri sonrasi olusan yeni tasinmazlarin degeri ile planlama
Oncesinde yer alan tasinmaz degerleri arasinda olusan farklar, tasinmaz mallardaki
deger degisimleri ile planlama faaliyetleri arasindaki iligkilerden kaynaklanmaktadir.
Bu kapsamda; ozellikle taginmaz degerlerinin tespitinde belirli standartlara baglh
kalinmamasi, gerek rayi¢ degerlerin birden ¢ok degerlerle ifade edilmesi, gerekse
planlama agisindan mevzuatin sagliksiz yorumlanmasi veya uygulanmasindan Otiirii
degerlemede tanimlanmasi gii¢, ani degisimler ortaya ¢cikmaktadir. Bu nedenle kentsel
ve kirsal alanlarda planlama faaliyetlerine baslanmadan Once tasinmazin deger
tespitinin yapilmasi ve planlama sonrasi olusacak deger tespitinin tahmini, tasinmazin
en iyi, en dogru kullanim fonksiyonunun planlama faaliyetleri sonucunda verilmesi ve
plan sonucuna gore deger kazanmasi, planlama faaliyetleri ve tasinmaz deger iliskisi
acisindan son derece onemlidir. Kentsel planlamanin en 6nemli amaclarindan birisi,
planlama sonucu olugan rantin esit olarak dagitilmasina olanak saglamaktir. Rantin
adil olarak dagitilmamasi toplumda huzursuzluga ve gelir dagiliminin bozulmasina
yol acabilmektedir. Tiim bu olumsuz sonuglarin yasanmamas: i¢in plan uygulama
stirecinde olusacak tasinmaz deger degisimlerinin ¢ok iyi yonetilmesi ve denetlenmesi
gerekmektedir. Yapilan bu tez c¢alismasinda, kentsel planlama faaliyetlerinin,
baslangicindaki karar siirecinden uygulamaya aktarilarak tamamlanma siirecine kadar

gecen zaman igerisinde, tasinmaz degerlerinin ne dlgiide etkilendigini gézlemleyerek,



deger degisimlerindeki temel nedenler irdelenmeye calisilmistir. Ornek bolge
secilerek plan Oncesi ve plan sonrasi taginmaz degerleri aragtirilmis ve planlama —
tasinmaz degerleri arasindaki iligkiler ortaya konulmaya calisilmistir. Tez kapsaminda
ornekleme amagl olarak Istanbul ili Sariyer Ilgesi Cendere Bolgesi irdelenmistir. Bu
bolgedeki planlama faaliyetlerinin baslangi¢ ve bitis siire¢lerindeki deger degisimleri,
kamu ve 6zel sektor kaynaklarindan temin edilen veriler baglaminda irdelenmis ve
karsilastirma sonuglar1 ortaya konulmustur. Sonug olarak, plan 6ncesi donemde olusan
tasinmaz degeri ile plan sonrasi donemde olusan tasinmaz degerleri arasinda yaklasik

10 kat deger artis1 oldugu tespit edilmistir.
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THE IMPACT OF PLANNING ACTIVITIES IN
URBAN AREAS ON THE REAL ESTATE
PROPERTY VALUATION: CASE OF CENDERE
REGION-ISTANBUL

ABSTRACT

While the cities subject to a physical change with urban planning activities, ownership
infrastructure of them also changes in terms of technical and economic perspectives.
The difference between the value of the real estate properties before and after such
planning activities, is derived from the relations between the value changes in real-
estate properties and planning activities. Within this scope, sudden and elusive
changes in valuation emerge as it is not complied with the specific standards in
determination of the value of real estate properties, market value is expressed in more
than one value, legislation is interpreted or implemented in a poor way. Therefore it is
of utmost importance for the relations between the planning activities and valuation of
immovable properties to make valuation of real estate properties before beginning
planning activities in urban and rural areas and to estimate the value of the property
after the planning, to give the best and the most proper function to the immovable
property as a consequence of planning activities and to make the value increase in
accordance with the result of the planning activities. One of the most important
objectives of urban planning is to provide the equal distribution of the income created
as a result of planning. Unfair distribution of this income can cause disturbance in the
community and economic disruption. In order to eliminate all these adverse
consequences, the changes in the valuation of immovable properties during the

implementation process of the plans should be managed and inspected in the best way.



vii

This dissertation attempts to examine the main reasons in value changes by observing
the extent of the impacts of urban planning activities within the time span from the
decision making process in the beginning to the completion process after
implementation on the value of real estate properties. For this reason, a sample site is
determined, values of the real estate properties before and after the plan are examined
and relations between planning and valuation of real estate properties are tried to be
revealed. Within the scope of this dissertation, Cendere Region which is in district of
Sariyer in Istanbul is researched. Changes in the values during the process of planning
activities from the beginning to the end are analysed on the basis of the data acquired
from public and private sector resources and put forward by being compared as tables.
In conclusion, when the value of the real estate property before the plan is compared
with the value after the plan, it is ascertained that increase in the value is

approximately 10 times higher.
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I. GIRIS

1.1. Problem Tanimi

Ulkemizde Cumhuriyet doneminde baslayan kentlesme hareketleri, 1950’lerde kirdan kente
goce baglh olarak hizlanmis, kentler bu duruma hazir olmadigindan sagliksiz kentlesmenin
onli agilmigtir. 1950’lerde sanayi sektorii yiikselise gegerken, tarim sektoriinde gerileme
yasanmistir. Tarimda makinelesmeye bagli olarak isgiicli talebinin azalmasi, bu sektorde
caligan isgiiclinlin kente gogiinii tetiklemistir. Sanayilesmenin hizlandirdig1 kentlesme siireci,
beraberinde ozellikle yogun go¢ alan Ankara, Istanbul, Izmir gibi kentlerin kontrolsiiz bir
bicimde biiylimesini de getirmistir. Boylesine biiyilik bir niifus artigina hazir olmayan biiyiik
kentlerde, goge bagli olarak konut sorunu ortaya ¢ikmis, bu da beraberinde gd¢ edenlerin

kendi konut sorunlarini kendilerinin ¢6zmesine yani gecekondu gelisimine neden olmustur.

Belirli bir konumdaki kent topraginin arttirilamamasi ve sehirlerin siirekli gé¢ almasi nedeni
ile toprak ve buna baglh olarak sehir planlama faaliyetleri onem kazanmaktadir. Kentsel ve
kirsal alanda, planlama faaliyetleri ¢ercevesinde tarimsal araziler imarli topraklar veya kentsel
arsalar halinde doniismektedir. Bu doniisiim, tasinmaz mallarin degerinin bir imar arazisinin

planlama faaliyetleri 6nlemlerine bagli olarak degismesiyle ortaya ¢ikmaktadir.

Arslanli (1997)’ya gore; toprak kentsel kullanisa konu olunca; imar hudutlar1 iginde
yiiklenecegi fonksiyona ve bu fonksiyonun taginmaz piyasasi i¢indeki islevine gére ekonomik

bir deger kazanir. Taginmazlar, tim iilkelerde bireysel ve kamusal miilkiyetin temel



2
alanlarindan biri olarak kabul edilmektedir. Taginmaz varliklarin uzun vadeli bir yatirim aract
olmasi, gelir getirme 6zelligi, bir giivence veya karsilik olarak kullanilabilmesi, tasinmazlari
cazip hale getirmektedir (Erdogdu, 2012). Nitekim diinyadaki sermaye kaynaginin da %56°lik

biiylik bir boliimii tasinmazlara dayalidir (Bender, 1997).

Ozellikle kentsel alanlarda planlama kapsamina alman arsa ve araziler, imar faaliyetlerinden
acik bir vaziyette etkilenmektedir. Plan ile mevcut taginmazlara yapi nizami ve kullanimi
acisindan onemli avantaj ve dezavantajlar saglandigi gibi, kamulastirma ile de tasimmazin
kamu hizmetlerine dogrudan tahsis edilmesi séz konusudur. Imar faaliyetleri, cogunlugu
kentsel alanlarda olmak iizere iilkenin her yerinde insanlarin refahi, toplumsal ve ekonomik
ihtiyaglarinin  karsilanmasit amaciyla yeryiiziiniin fiziksel goriiniimiinii degistirmeye ve

sekillendirmeye yonelik faaliyetlerdir.

Her bir sehir plan1 kademelenmesinin tasinmaz mallar iizerinde, deger agisindan farkli bir
etkisi vardir. Planlama faaliyetlerinin baglangi¢ asamasindan, bitis agamasina kadar gegen
siiregte arazi degerleri siirekli olarak degismekte, bu deger degisimi ¢ogu zaman artis

gosterirken bazen de azalma gostermektedir.

Ozellikle Diinya’da cesitli bolgelerde uygulanan planlama g¢alismalarmin ardindan arazi
degerlerinde Onemli degisimler oldugu goriilmektedir. Beaton (1991)’e gore; New Jersey
Pineland ¢evresindeki 250.000 hektar alanda yapilan bolgesel planlama faaliyetlerinin etkileri
arastirilarak, 1976 yilinda planlama kurulu tarafindan uygulanan diizenlemelerin %15 deger
artigint sagladig ortaya konulmustur. Ayrica Santa Barbara ‘da %17 ve San Francisco korfez
alaninda %17 deger artis1 tespit edilmistir. Yine, 1923 yilinda Chicago kentinde yapilan
planlama ¢aligmasinin kararlar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan arazi degerlerinde konut alam
olarak belirlenen bolgelerde fiyat artiglarinin daha yiiksek oldugu gozlemlenmistir (McMillen,

2002).
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Erdogdu (2012)'ya gdre; tasinmazin imar plani icerisinde hangi amagla ayrildigi, tasinmazin
degerini belirlemede en biiyiik faktor olarak ortaya cikmaktadir. Bu nedenle, degerleme
esnasinda taginmazin i¢inde bulundugu bolgeyi dogrudan etkileyen yasal diizenlemelerin,

ozellikle imar ile ilgili diizenlemelerin incelenmesi gerekmektedir.

Yukaridaki gelismeler dikkate alindiginda, kentsel planlama faaliyetlerinin taginmaz
degerlerini ekonomik anlamda olduk¢a yogun bir bicimde etkiledigi goriilmektedir. Bu
degisimde, planlama kararlarinin mutlak etkisi oldugu agik olmakla birlikte, deger degisiminin
plan kapsamina ve uygulama mekanina bagli olarak tasinmaz degerlerini ¢ok farkl diizeylerde
etkiledigi gozlemlenmektedir. Bu etkinin hangi durumlarda ve diizeyde oldugunu irdelemek
gerekmektedir. Calismanin temelini olusturan bu problem, planlama faaliyetlerinin planlama
alanin1 nasil bi¢imlendirdigini ortaya koyarak planlama oncesi ve planlama sonrasi olusan
arazi degerlerini karsilastirarak yorumlamay:1 gerektirmektedir. Tasinmaz degerleri, sehir
ekonomisinin ve iilke ekonomisinin ¢ok 6nemli bir kismini olusturmakta olup, ancak arazi
degerini etkileyen faktorlerin 6nemi bilindigi zaman daha saglikli ve ekonomik kalkinmay1

saglayan planlarin yapilmasi miimkiin olacaktir.

1.2. Amacg

Bu tezin temel amaci; kentsel planlama faaliyetlerinin zaman igerisinde taginmaz mallar
iizerinde olusturduklar1 degersel anlamdaki degisimleri ve bunlarin nedenlerini irdelemektir.
Bu genel ama¢ dogrultusunda, planlama faaliyetlerinin baslangicindaki karar siirecinden
uygulamaya aktarilarak tamamlanma silirecine kadar gegen zaman igerisinde, taginmaz
degerlerinin ne Olglide etkilendiginin gozlemlenmesi ve arazilerde olusan deger
degisimlerindeki temel nedenlerin irdelenmesi ana ¢alisma hedefleri olarak benimsenmistir.
Bu amag¢ dogrultusunda segilecek Ornekleme bolgelerinde plan Oncesi ve plan sonrasi
tasinmaz degerleri zamansal olarak arastirilarak, planlama — tasinmaz degerleri arasindaki

iligkiler ortaya konulacaktir.



Yapilan tez ¢alismasi kapsaminda tasinmaz degerlerindeki degisimin planlama siirecinin bir
sonucu oldugu ger¢eginden yola ¢ikilarak degerleme esnasinda taginmazin iginde bulundugu
bolgeyi etkileyen faktorler incelenecektir. S6z konusu faktorler arasinda ozellikle tasinmazin
imar plani igerisinde hangi amagla ayrildigi, gegirdigi plan siiregleri, planlama oncesi ve
planlama sonrasinda taginmaz degerlerinde olusan degisimler, planlama faaliyetlerinin

tasinmaz degerine olan etkileri net bir sekilde ortaya konmaya calisilacaktir.

Tez kapsaminda &rnekleme amagh olarak Istanbul ili Sariyer ilgesi Cendere Bolgesi ele
alinmistir. Istanbul’'un eski gecekondu bolgelerinden olan Ayazaga Mahallesi Cendere
Bolgesi secilerek inceleme ve arastirma calismalari 6ngoriilmektedir. Cendere Bdlgesinin
tercih edilme nedeni; gerek tarimsal arazi alanlarinin imara agilmasi, gerekse bu bdlgede
bulunan sanayi kuruluslarinin, imalathanelerinin ve tedarik¢i firmalarin bolgeyi terk ederek
bolgenin yeniden imar almasina bagli olarak gecirdigi fonksiyon degisikligi ve beraberinde
getirdigi deger artislar1 nedeni ile iyi bir drnek olma beklentisidir. Tiim bu bdlgelerde
planlama faaliyetlerinin baslangi¢ ve bitis siire¢lerindeki deger degisimleri kamu ve 6zel
sektor kaynaklarindan temin edilen veriler baglaminda irdelenerek, tablosal anlamda

karsilastirilmasi amaglanmaktadir.

1. 3. Metodoloji

Bu tez ¢alismasi kapsaminda ortaya konulan hedeflere erisebilmek i¢in izlenecek temel islem

adimlar1 ve yontem yaklasimlari asagidaki gibidir. Buna gore;

a) Literatiir arastirmasi: Tez konusuyla iligkili bugline kadar yapilan giincel akademik
caligmalar taranarak, planlama faaliyetleri ve tasinmaz degerleri iizerine temel kavramlar

ve bu kavramlar arasindaki mevcut iligkilerin tespiti,



b)

d)
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Kavramsal tanimlamalar: Tez ¢alismasinda kavramsal ve anlamsal sorunlarin
yasanmamasi i¢in gerekli tanimlamalarin teorik diizeylerde yapilmasi ve tez biitiiniinde
kavram biitiinselliginin saglanmasi. Bu kapsamda; plan, plan asamalari, planlama tiirleri,
taginmaz, tasinmaz degerleme, planlama ve tasinmaz deger iligkisi gibi tez konusu ile

ilgili temel kavramlarin tanimlanmasi,

Planlama faaliyetlerine 6rnek ¢alisma bdlgelerinin se¢imi: Bu amagla 6zellikle plan ve
plan bilgilerine zorluklarla karsilasmadan erisilebilecek ¢alisma bolgelerinin tayin

edilerek, ilgili belediyelerden veri/bilgi toplanmasinin saglanmasi,

Ornekleme bolgeleri erisim kolayligi agisindan Istanbul ve gevresi bolgelerden tedarik
edilecek olup, secgilecek bolgelerin plan siiregleri, aldig1 plan fonksiyonlari, planlama
faaliyetleri O6ncesi ve planlama faaliyetleri sonrasinda olusan taginmaz degerleri ile ilgili

kurum ve kuruluglarla goriigmeler yapilarak veri toplanmast,

Uygulama boélgelerine ait toplanan tasinmaz deger degisimlerinin zamansal degisimlerinin
tablosal gosterimlerinin saglanarak, gerekli istatistiksel karsilagtirmalarin yapilmasi ve

sonug analizlerinin sunulmasi, saglanacaktir.

1.4 Literatiir Arastirmasi

Bu bdliimde, tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin neler oldugu ve etki diizeyleri hakkinda,

ulusal ve uluslararasi alanda yapilmis calismalar arastirilmis ve incelenmistir.

Arsa ve araziler; insanoglunun barinma, yararlanma, tasarruf etme v.b. nedenler dolayis ile

ihtiyag duyduklari, kendi elleri ile iiretemeyecekleri kit kaynaklardir. Insanoglu ve toprak

iliskisi yilizyillardir mevcuttur. {lk insan barinma, yasama amagh topraga ihtiya¢c duymus

ilerleyen yillarda ise tarimsal amacl kullanilmistir. Bunu takiben endiistri devrimi ile birlikte

sanayi kuruluslart da bu olusumda yer almigtir. Kapitalist sistemle birlikte tasarruf ve yatirim
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amacl arsa ve araziye olan talep devam etmistir. Bunun diginda, ayrica iilke ekonomileri
icinde de tasinmazin 6nemi giderek artmaktadir. Birgok iilkede, tasinmazlardan alinan

vergiler, iilke ekonomisinin ¢ok énemli bir kismini olusturmaktadir.

Brigham (1965), Los Angeles da konut alanlarindaki arazi degerlerini nelerin belirledigini
bulmak i¢in bir arastirma yapmustir. Veri olarak 3 aks ele almis ve bu akslar tizerindeki arazi
degerlerinin degisimini ¢oklu regresyon modeli kullanilarak agiklamistir. Sonug olarak, arazi
degerlerini 5 ana faktoriin etkiledigini sdylemektedir. Bunlar; ekonomik aktivitelere
erigilebilirlik, bolgenin yasam kalitesi, topografya, mevcut ve gelecekteki arazi kullanimi ve

bolgenin tarihi 6zelligidir ( Topgu, 2008).

Tasinmazlarla ilgili zaman igerisinde olusan akimlar1 incelemek gerekirse, klasik ekonomi
yaklagimlar ile baslamak gerekir. Klasik ekonomide, arazi kavrami c¢esitli rant kavramlari
icinde incelenmis ve konu daha c¢ok tarimsal arazi ¢ergevesinde ele alinmistir (Dinler, 1994).
Arazi degerlerinin ve kullaniminin mekansal dagilimi konusundaki modellerin biiyiik bir
kisminin ¢ikis noktasini, Ricardo-von Thiinen’in tarimsal yer se¢imine yonelik yaklasimlari
olusturmaktadir (Bertuglia, Leonardi,1987; Kocatiirk, 2006). Von Thunen'in 1810-1863 yillar1
arasinda yapti1 caligmalara dayanan "Mekansal Igerikli Rant” kurammnda mekan boyutu
onem kazanmaktadir. Bu kurama gore kentsel alanlardaki topraklar, kent merkezine olan
uzakliklarina gore deger kazanmaktadirlar. Kent merkezinin gevresinde daire bigiminde deger
halkalar1 olugsmaktadir. Kent merkezine en yakin halkanin igindeki topraklarin degeri en
yiiksek, en uzaktaki halkanin i¢indeki topraklarin degeri en diisiiktiir. Bunun nedeni ulagim

giderlerinin farkli olmasidir (Kirar, 2008).

Alanso (1964) yaptig1 calismasinda, kentlerin ¢evresinde yer alan tarim arazilerinden ziyade
kentsel arsalar lizerinde durmustur. Alanso'ya gore konut, yer se¢imi, uzaklik ve ulasim
maliyetleri disinda, tasinmaz degerinin belirlenmesinde, parsel biiylikliigii de Onem

tagimaktadir.
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Kentsel sistemlerin arazi degerleri yoniinden incelenmesinde neo klasik ekonomi (Ricardo,
Von Thiinen, Alonso, Muth, Mills v.d.) ve politik ekonomi (Harvey, Cartells v.d.) farkl
coziimlere yonelmektedir. Neo klasik ekonomi, serbest rekabet ortaminda, bireylerin kendi
yararin1 en st diizeye ¢ikarma diisiincesine dayanan, ekonomik olarak tiikketim, talep ve
yararlilik iizerinde durulan ve yer se¢iminde dagilimin optimum olacagi diisiiniilen bir
yaklagimdir. Politik ekonomide ise bu yaklagimin tersine, rant ve yararlar arasinda analitik bir
aymrim yapilmaz. Kentsel arazinin rant kaynagi oldugu, bunun spekiilasyona yol acacagi ve
rekabet ortaminda optimum dagilimin tersine esitsizlik yaratacagi savunulur (Ersoy, 1978;

Sheppard, 1987; Kocatiirk, 2006).

Ilk calismalar, daha ¢ok arazi kullamm karar1 ile arazi degeri iliskisi iizerinedir. Arazi

degerleri degistik¢e, yogunlugun ve talebin de degisecegi savunulur (Chapin, 1965).

Capozza ve Helsley (1969) 'e gore; kentler dinamik ve statik olmak lizere 2 tiir yapiya
sahiptir. Statik kentler, tek merkezli olup merkez ise igyerlerinin toplandig:1 noktalardir. Bu
nedenle igyerlerinin yogun olarak bulundugu kent merkezlerinden uzaklastik¢a, parsel
biiyiikliikleri artarken, yogunluk ve talep kent merkezinden uzaklifa bagl olarak azalir,
tasinmazin degeri diiser. Tek degisken olarak ele alinan hane halkinin, ulasim maliyetlerini en
aza indirgemek amaciyla kent merkezine yakin yerlerde konumlanmak istedigi ve rekabete
girisecegi varsayilir. Kent merkezinden uzaklasildik¢a araziden elde edilen rant diiser. Bu,
kent merkezine yaklasildik¢a arazi kullanimlarinin yiiksek rant getirmesi, degerinin artmasi
anlamina gelir. Arsa basina daha fazla rant iireten ticari kullanimlar, kent merkezinde
konumlanirken; daha az gelir getiren konut alanlari, ¢aligma alanlarinin bitiminden baglayarak
tarimsal kullanim alanlarina dogru gelisir. Dinamik modelde ise talep, gelisim siirecindeki
ekonomik kosullara baglhdir. Ornegin, zaman icinde gelirlerdeki artislarn ya da ulasim
maliyetindeki diisiislerin kentsel gelisimde 6nemli olacagi savunulur (Capozza, Helsley, 1969;

Kocatiirk, 2006).
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Muth, Alonso’nun kentsel gelisime uyarladig: tarimsal yer se¢imi kuramini, konut pazarina
uygulamigtir. Kent merkezinden uzaklikla, niifus basina tiiketimin arttigi bir model
gelistirmistir. Konut hizmetlerini; arsa, bina biiytikliigli ve konut degerinin diger boyutlar ile

birlestirmistir (Muth, 1969).

Alonso’nun Von Thiinen’in tarimsal yer se¢cimi kuramini kentsel arsaya uyarladigi ve yeni
kent ekonomistlerince gelistirilen kuramlar, yaklasimlarinda ele alinan bazi kabullerin
gercekci olmadigr gerekgesiyle elestirilmistir. Bunlardan biri, kentin homojen bir yayilim
gosterdigi ve esit verimlilikte oldugu kabuliidiir. Oysa kentin fiziksel olarak ayni 6zellikleri
gostermesi beklenemeyecegi gibi baska dissal etkenlerin kentsel gelisimi yonlendirmesi de
miimkiindiir. Kentte tek pazarin oldugu kabulii, kentlerin biiylimesi ve birden ¢ok pazar
alaninin ortaya cikmasi (alt merkezlerin olusmasi) nedeniyle elestirilmektedir. Ayrica
giintimiizde ulagim tiirleri ve araclarinin degismesi ve getirdigi olanaklarin, kuramlarda ifade
edilen ulagim mesafesine gore konut alanlarinin konumu, merkezle iliskisi, arazi degeri ve
yogunlugu konularina getirilen aciklamalar1 gecersiz kildigi belirtilmektedir (Kocatiirk,

20006).

Batili iilkelerde, 20. y.y.’1n ikinci yarisinda otomobil sahipliginin artmasi ve ulasim rahathig:
ile dis ceperlerdeki konut edilebilirligin daha diisiik maliyeti nedeniyle kent merkezinden daha
uzakta yerlesme olanagi verirken, gelismekte olan iilkelerde ulasim agindaki yetersizlikler ve
ulasim bedelinin karsilanmasinda yasanan giicliikler, merkeze yakin konut alanlarinda

yogunluk artig1 getirmektedir (Kocatiirk, 2006).

Tasinmaz degerini etkileyen diger faktorler ise iyi okullar, rekreasyon alanlari, konut tipleri,
akraba g¢evresine yakin olma, planlama kararlari, giiriiltli, manzara, ulasim, yapilan/yapilmasi

beklenen kamu yatirimlaridir.

Plancilar ise; genellikle kentsel gelisimin siirekliligi (kentlerin merkez ¢evresinde stirekli

biliylimesinin kabulii) ve bunun bdlgeleme (zoning) yoluyla denetlenmesini savunurlar. Ancak
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gelisme siireksizligini savunan, kentsel sacaklanmay1 bu dogrultuda agiklayan aragtirmacilar
da vardir. Ohls ve Pines, arsa pazarindaki bazi eksiklikler sonucu, kentsel gelisim stirecindeki
sicramalarla bos kalan arazilerin ilerde daha pahali satilacagi ve daha yogun kullanilacagini
gozlemlemigler ve kent g¢evresinde diisiik yogunluklu konutlarin insa edilmesinde, kent
merkezindeki sigramalarin etkili oldugunu, daha duyarli kullanimlar i¢in merkezi alanlarin
korunmasini savunmuglardir. Ohls-Pines ve Ottensman siirekli gelisme Onlenirse siireksiz
gelismenin  daha yiiksek yogunluklara Onderlik edecegini savunmuglardir. Peiser’in
caligmalarinda da kentsel sacaklanmalardan kacginilmasi gerektigi kanitlanmistir (Kocatiirk,

2006).

Metropoliten alanlarda kentin sigramalarla gelisebilmesi, arazi degerlerinin ve yogunlugun
dagilmm etkilemektedir. Ozellikle biiyiime hiz1 yiiksek olan bdlgelerde, bazi arazilerin
spekiilatif amaclarla tutulmasi, arazi degerlerinin ve yogunluklarinin, taginmaza olan talebin
yiikselmesine yol acacaktir. Plan kararlar1 ve arazi degerleri, yerlesmelerin gelisiminde
goriilen en onemli faktorlerdir (Kilingaslan, 2002). Kilingaslan (2002) 'a gore ; “Arazi
degerlerinin kontroliinlin saglanamamasi ve dnceden kestirilememesi durumunda, yiiksek rant
ve ¢ikar gruplarinin, spekiilatif miidahalelerine firsat verildigi gibi islevlerin yer degisimleri

de engellenemez”.

Tasinmaz degerini etkileyen faktdrlerden en 6nemlilerinden biri olan plan ¢alismalaria 6rnek

vermek gerekirse; New York sehrini inceleyebiliriz.

New York, Amerika’nin en eski yerlesim birimlerinden birisi olmasi dolayisi ile plansiz,
rastgele sekillenmistir. Yapilan plan ¢alismalari, su ve kanalizasyon problemlerinin ¢6ziimii,
asansorlerin kesfi, kullanilmasi, talep edilmesi, ingaat sektoriinde olusan yeni gelismeler, New
York sehrinde gokdelenlerin yapilmasina yol agmistir. Biitiin bu gelismelerin sonucunda,
taginmazlara olan talep artmaya baslamistir. Konut gelisimi 1850’1 yillarda ¢ekirdek ailelere

yonelik iken 1880’li yillarda apartmanlar ve gokdelenler seklini almistir. Apartmanlar ve
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gokdelenler genellikle merkezi is alanlarmma yakin konumlanmistir. Merkezi is alanlarina
yakin alanlarda taginmaz bedelleri pahali iken uzak yerlerde daha cazip hale getirmek i¢in
tasinmaz bedelleri diisiik tutulmustur. Daha sonra ulagim alaninda olan yenilikler ile uzak
mesafelere ulasim hem daha ekonomik hale gelmis hem de ulasim mesafesi azalmistir.
Scherzer (1992)'in yaptig1 bir ¢aligmaya gore, New York kentinde 1860 -1870 yillar1 arasinda

yaklasik 7 kat deger artis1 gdzlenmistir.

Hoyt (1933), Chicago ve New York eyaletlerindeki tasinmaz degerlerinde olusan degisimi
incelemistir. Hoyt'a gore, Chicago’daki taginmaz degerlerindeki artisin nedeni arsa-arazi
diizenlemelerine bagli iken, New York’ta ki parsel degerlerindeki artisin nedeni ulagim, is
imkanlar1 ve yeni olusan yapilanmalardir. Chicago, West Wacker Drive da yer alan bir
tasinmaza, 1830 senesine 42$, 1850 senesinde 32.000 $, 1870 senesinde 40.000 $, 1896

senesinde 160.000 $, 1930 senesinde 932.000 $ deger bigilmistir ( Golbasi, 2006).

Tasinmaz degerini etkileyen bir diger husus ise manzara degeridir. Ornegin Atack ve
Margo’nun 1998 yilinda yaptig1 bir ¢alismada, gél manzarali bir parsel, 1830 yilinda 78$ a
satilirken ayni1 parsel 1836 senesinde 14.300 $, 1896 senesinde ise 209.000 § deger bigilmistir

(Golbasi, 2006).

Yeniden gelisim ile tasinmaz degerleri arasindaki iligkiyi irdeleyen ¢alismada, Rosenthal ve
Helsley; Vancouver B.C.’de satis siirecinden ge¢mis olan tek ailelik ayrik konutlardaki
verileri kullanarak, el degistirme siirecinden ge¢mis ve yeni gelisim gecirmis bolgeler ile yeni
gelisim gecirmemis ama el degistirme silirecini yasamis bolgelerdeki bos arsalarin fiyat
tahminini yapmislardir. Yapmis olduklar1 bir¢ok test su hipotezi desteklemistir ki; bos arsanin
degeri, mevcutta kullanimda olan arsanin degerini gecmekte ise yerlesim alaninda yeniden
gelisim s6z konusudur. Bu sonug; kentin mekansal biiylimesiyle ilgili kuramsal modelleri

desteklemekte ve yeniden gelisim gostermis tasinmaz mallar1 arastirarak bos arsa
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degerlerindeki degisimin yakalanacagini gostermektedir (Rosenthal, Helsley, 2002; Golbasi,

20006).

Hurd, 1903°te "Kentin Arsa Degerleri Prensipleri" adli eserini yayinlamistir. Bu yayinda;
vurgu yaptigi kentsel arsa teorisi, Von Thunen’in tarimsal topraklar teorisine dayandirilmistir.
Sehir biiyiidiikge, daha uzak ve bundan dolay: ikinci planda kalan arsalar da kullanilmaya
baslanmakta ve bu iki tiir arsa arasindaki talepteki fark, ilk tiir topragin konumunda ekonomik
rant olusturmakta iken ikinci tilir arsada bdyle bir rant olusturmamaktadir. Fakat pratik olarak,

kente bagli tiim arsalar, bir miktar ekonomik rant saglamaktadir (Golbasi, 2006).

Tezer'in 1997 yilinda yaptig1 bir arastirmaya gore, tasinmaz degerine etki eden bir diger
onemli faktorde ulasimdir. Washington DC Metropolitan Alani’nda Metro’nun agilist ile
mevcut arazi degerleri {izerinde minimum 2 milyar $’hik artis yaratilmistir. Ornek olarak
Washington DC Shirley Highway HDV baglantilari, merkezi Washington, Pentagon, Rosslyn
ve uydu kentlerde calisan kisilere, koridor boyunca ve giineye dogru gelisen yeni konut
alanlarinda yerlesme olanagi saglamistir. Boylece kisiler daha uzak mesafelerde olmasina
ragmen daha kisa zamanda ve daha diislik maliyetleri ile yerlesebilmislerdir. En 6nemli etki,

koridor ¢evresinde ortaya ¢ikan yeni konut alan1 gelismeleridir (Tezer, 1997; Gdlbasi, 2006).

Bir diger 6rnek ise Arslanli (2004) 'min Tekirdag Ili Cerkezkdy Ilcesi Velikdy Belde’sinde
yaptig1 calismadir. Arslanli’ya gére; 1/5000 Olgekli Nazim Iimar Plani, 1995 yilinda
yapilmistir. Aym1 yil iginde Nazim Imar Plani’na bagh kalinarak uygulama imar plam
hazirlanmistir. Planlama Oncesi ve sonrasi taginmaz mal degerlerindeki degisimi ortaya
koyabilmek i¢in; 1994, 1998 ve 2000 yillarindaki arazi ve arsa fiyatlar1 elde edilmistir.
Belediye calisanlar1 ve halk arasinda yapilan goriismelerde, arazi satis fiyatlarinin yillara gore
artisinin, planlama faaliyetlerinden sonra daha da arttigi goriilmiistiir. Gorlismelerde 1992
yilinda Hazine’den satin alinan arazilerin metrekaresi, 30.000 TL iken, 1995 - 1996 yillarinda

Belediye tarafindan halka satisinin 250.000 - 300.000 TL’den gerceklestigi, arsalarin
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fabrikalara tahsis edilmesi ile metrekare fiyatlar1 15 — 20 $ degerine ulastigi ile ilgili bilgiler,
Arslanlt’nin yaptig1 calismada yer almaktadir. Demircioglu vd. (2005)’ne gore, tasinmaz
degerindeki degisim, kentsel planlama siirecinin bir sonucudur. Ve bu nedenle aligveris

merkezi gibi ticari yatirimlar ¢evrelerindeki tasinmazlarin degerinde etkili unsurlardir.

Tasinmaz degerini etkileyen bir diger faktorde soylulastirma hareketidir. Soylulastirma
hareketi karsimiza hiikiimet politikas1 yada plan karar1 olarak ¢ikar. S6z konusu soylulagtirma

hareketinin Istanbul un bazi semtlerinde tasinmaz degerlerini arttirdig1 bilinen bir gergektir.

Dokmeci ve Berkoz’ tin 1994, Ergun’un ise 2004 yilinda yaptiklari arastirma sonuglaria
gore; 1980 li yillarla birlikte Fatih Sultan Mehmet Kopriisii niin insaatindan sonra koprii ve
yakin ¢evresinde ¢ok katli binalarin insasina baslanmig ve 2. Koprii’ niin ¢evresi bir anda
yukar1 yonlii gelisme gostermistir. Yapilan ulagim yatirimlari sonucu, yerlesim alanlart bir
anda kent ¢eperine dogru gelismeye baslamistir. Bu da s6z konusu bolgelerdeki tasinmazlarin
el degistirme hizini arttirmis, el degistirme slirecini azaltmis ve sonug olarak yerlesim alanlari

yenilenmistir.

Soylulastirma hareketine bir diger 6rnek ise Kuzguncuk ve Ortakdy’diir. Kuzguncuk’ ta
mimar Cengiz Bektasg’in oOnciiliigiinde, kamusal alanlar ve konutlar restore edilmistir.
Yerlesen niifusun biiyiik bir kismini sair, ressam, mimar ve miizisyenlerin olusturdugu bu
semte olan ilgi, soylulastirma hareketleri ile birlikte artmis ve sonugta tasinmaz degerleri yine

Ergun (2004) 'un ¢aligmasina gére 1998-2002 yillar arasinda 6 kez artmistir (Golbasi, 2006).

Konut alanlarindaki gelisimin, planlama siireci g¢ercevesinde olustugu goz Oniine alinirsa,

tasinmaz degerlerindeki artisin, planlama faaliyetleri sonucunda olustugu goriilmektedir.

Sirmans, Gofreyy ve Dombrow (1997), konut alanlar1 gelisimi - risk ve taginmaz degeri
arasindaki iliskiyi incelemistir. Onlara gore bir yerlesim alanma ilk taginanlar en diisiik

maliyet bedelini 6demekte fakat buna karsilik en biiytik riski de tistlenmektedir.
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1. asamada; bolgenin gelisimi belirsiz olup taginmaz hakkinda yeterli miktarda bilgiye sahip
degildirler. Arazi henliz ham arazidir ve imara agilmamistir. Taginmaz degerinin zamanla
artacagt ve imara acilacagi inancindadirlar (Ham arazi). Yiiklendikleri riskten dolay1

tasinmazi ucuza alirlar.

2. asamada ise plan smirlarina yaklagilmas: veya oniimiizdeki 5 yil igerisinde planlama
alanma alinacaginin agiklanmasi yer almaktadir. 2. etapta yerlesenler, bolge hakkinda daha

fazla bilgiye sahiptirler ancak tasinmaz fiyatlar1 artmistir (imara uygun arazi).

3 . asamada; imar adalar1 ve yollar olusturulmus, her tiirlii altyap1 yapilmistir. Arsa fiyatlart en

yliksek seviyeye ulasmistir (imara doymus - olgun arazi) (Golbasi, 2006).

Yukarida yer alan Orneklerde oldugu iizere, kentsel planlama faaliyetleri sonucunda
tasinmazin, ham araziden imarli arsa konumunu aldig1 ve konut yapimina elverigli hale
geldigi evrelerin her birinde tasinmaz degerinin arttig1 diisiiniilecek olursa, kentsel planlama
faaliyetlerinin tasinmaz degeri ilizerindeki etkilerinin yadsinamaz bir gercek oldugu ortaya

cikmaktadir.
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II. TEMEL KAVRAMLAR

2.1 Planlama Kavrami ve Planlamanin Amaci

Plan, genel olarak zamanin ve mekanin organizasyonunda kullanilan bir anlatim, uygulama ve
tasarim aracidir (Arslanli, 2004). Amag, belirlenen hedefe en az zaman ve enerji kaybi ile en
etkili ve rasyonel bir sonugla, belirli bir zaman dilimi i¢inde ulagabilmek; plan ise bu amaca

ulagsabilmek icin kullanilan bir aragtir (Suher, 1987).

Planin basarisi, biiylik olglide belirlenen amag¢ ve hedeflerin dogru tanimlanmasina ve bu
amag ve hedefler iizerinde toplumun en genis bigimde anlagmis olmasina, toplumun planlama
eylemine, planin iiretilme ve uygulama siirecine dogrudan katilimma ve ayni zamanda

uygulama araglarinin varlig1 ve giiciine baglhdir (Tiirksoy, 1994).

Planlamanin amaci bir yandan vatandasa hizmet etmek, bir yandan da bu hizmeti
gerceklestirebilmek i¢in gereken mekéansal diizenlemeleri yapmak, kamu ile vatandas arasinda
dengenin bir taraf aleyhine bozulmasini engellemek, kisacas1 karsilikli ¢ikarlar arasinda denge
mekanizmasinin kurulmasini saglamak olarak ifade edilmektedir. Bir baska deyisle planlama;
halkin huzur ve refahi i¢cin kamu ile vatandag arasinda denge mekanizmasini da gozeterek, esit

ve adil bir paylasim saglayabilmek {izere yerel makamlar aracilig1 ile miidahale aracidir.

Kentsel planlama faaliyetleri ile gerek gelismis gerekse gelismekte olan iilkelerde kentlerin
tamamen veya kismen yenilenmesi, sagliklastirilmasi ve canlandirilmasi, yasam kalitesinin

arttirllmasi, kent ekonomisinin gili¢lendirilmesi amaglanmaktadir (Koktiirk, 2009).
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Tiirkiye’de Cumbhuriyetin ilk yillarinda ortaya konulan planlama anlayis1 ilk kez Ankara’da
uygulanmaya baslandig1 yillardan itibaren amacindan farkli yorumlanmig, mevcut kaynaklarin
yeterince degerlendirilememesinden dolay1 adeta plansiz durumun gegerliligini onaylayan bir
yapt olusmustur. Bu anlayis daha sonra yapilan tiim planlarda devam etmis ve kentlerin bu
hale gelmesinde gergek pay sahibi olmustur (Yavuz, 1980). Biitiin bu olumsuz gelismelere
ragmen sosyal ve psikolojik bakimdan arzu edilen ile mali ve teknik agidan miimkiin olanin
bagdastirilma zorunlulugundan dogan planlama gereksinimi, tilkemizdeki kit kaynaklarin en

rasyonel ve verimli bir bigimde kullanilmasi agisindan da kaginilmaz bir gercektir (Arslanli,

2004).

2.2 Planlama Siireci ve Plan Kademeleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranig bicimini gosterirken, planlama ise 6nceden
belirlenmis amaclar1 gerceklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin se¢ilmesidir. Bir baska deyisle planlama, gelecege bakma ve olasit secenekleri
saptama siirecidir yani gelecegi diisiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tim
etkinliklerin 6nceden hazirlanmasi siirecidir. Bu tanimlarda planlamayla ilgili olarak dikkat
ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi bugiinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir.
Planlamay1 ekonomik anlamda bir kaynak dagitim mekanizmas1 olarak da gormek
miimkiindiir. Bu acidan baktigimizda, planlama sinirsiz ihtiyaglar ile smirli kaynaklar

arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir.

Gelecegi yonetme ve kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil
yapilacagiin, ne zaman harekete gegileceginin, biitiin bu ¢aligmalarda kimlerin sorumlu

olacaginin belirlenmesi ve saptanmasi siirecidir.
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2.2.1 Plan Tiirleri

Plan Tiirleri ve Plan hiikiimleri ile ilgili maddeler, 3194 sayili imar Kanunu ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeliginde yer almaktadir. Bu
Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen saglik ve ¢evre sartlarina

uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir (Imar Kanunu Genel Hiikiimler, Madde

1).

Belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve dzel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir ( Genel hiikiimler, Madde

2).

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kayd: ile 2960 sayili Istanbul Bogazigi
Kanunu ve 3030 sayili Biiylik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun, 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ile diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan
yerlerde, bu Kanunun 6zel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir (Genel Esaslar,

Madde 4).

Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagl yapilar i¢in, bu Kanun
hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli Savunma Bakanlig1 ile Bayindirlik
ve Iskan Bakanligi (yeni Cevre ve Sehircilik Bakanligl) tarafindan miistereken belirlenir

(Genel Esaslar, Madde 4).
Ilgili idare; belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢inde belediye, disinda valiliktir.

Miicavir Alan; imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis

olan alanlardir.



17
3194 sayili Imar Kanunu’nun 6. Maddesi “ Planlama Kademeleri > baslhg altinda planlar,
kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; "Bolge Planlar1" ve "Imar Planlar1", imar planlar ise

"Nazim Imar Planlar1" ve "Uygulama Imar Planlar1" olarak hazirlanir." demektedir.

2.2.1.1 Sosyo-Ekonomik Planlar

Kalkinma Plam

Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan hazirlanan bu planlarin ilki, 1963 yilinda onaylanarak
uygulanmaya baglanmis olup 2011 yilinda Kalkinma Bakanligi’nin kurulmasi ile birlikte
kalkinma planlari, Kalkinma Bakanlig1 tarafindan yapilmaya baslanmigtir. Kalkinma Planlari
ile toplam yatirimlar ve harcamalar, iilkedeki talep durumu, tasarruf egilimleri géz Oniine
alinarak hedeflenen biiyiimeye ulasilmaya calisilir. 5 yillik bir siireci kapsayan Kalkinma

Planlarinin onay yetkisi Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi’ndedir (URL,1).

Bolge Plam

Sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri,
faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanacak bolge planlari, gerekli

gordiigi hallerde Devlet Planlama Teskilati tarafindan yapilir ya da yaptirilir (URL,1).

Stratejik Plan

Stratejik Plan (1/200.000 - 1/100.000) o6l¢ekli olup, kamu idarelerinin orta ve uzun vadeli
amaglarini, temel ilke ve politikalarini, hedef ve onceliklerini, performans 6l¢iitlerini, bunlara
ulagsmak icin izlenecek yontemler ile kaynak dagilimlarini igerir. Stratejik Plan, 5018 sayili
Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ile birlikte, 5393 sayili Belediye ve 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunlari ile hazirlanir. Niifusu 50.000'den fazla olan belediyelerin

Stratejik Plan hazirlamasi zorunludur (URL,1).
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2.2.1.2 Ust Diizey Fiziki Planlar

Metropolitan Alan Plani

Metropoliten alan sinir1 belirlenmis olan bolgenin gelecekteki niifus yogunlugu, g¢esitli
fonksiyondaki yerlesme alanlarin1 ve gelisme yon ve biiylikliik ilkelerini, ana ulagim
sistemlerini, sosyo-ekonomik problemlerin ¢6ziimii gibi hususlari gosteren diger imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve bu
raporla beraber bir biitiin olan ve gereginde uygulama hiikiimlerini ihtiva eden plandir

(URL,1).

Cevre Diizeni Plani

Ulke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme
ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanan Cevre Diizeni Plani; konut,
sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yap1 ve gelismeyle dogal ve
kiiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi kullanma kararlarini
belirleyen yonetsel, mekansal ve iglevsel biitiinliik gdsteren sinirlar iginde, varsa bdlge plani
kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarimi belirleyen 1/25.000,
1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 &lgeklerde, plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plan
ifade eder. Cevre Diizeni Planlari; Kalkinma Planlar1 ve Bolge Planlar esas alinarak yapilir,
alt dlgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama Imar Planlarina esas teskil eder. Plan
hiyerarsisinde Cevre Diizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 dlgekli Nazim imar
Plan1 ve Uygulama imar Planlarinin, Imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur. Aykir1 uygulamalar imar sucgu iglenmesi

anlamina gelmektedir.
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644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde
Kararname’nin 7. maddesi uyarinca Cevre Diizeni Planlari'n1 hazirlamak veya hazirlatmak,
onaylamak, uygulanmasin1 saglamak gorevi Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin yetki ve

sorumlulugundadir.

i1 Ozel Idaresi Kanunun 6. maddesi uyarinca Il ¢evre diizeni plani; valinin koordinasyonunda,
Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Belediyeleri, diger illerde i1 Belediyesi ve 11 Ozel Idaresi ile
birlikte yapilir. il Cevre Diizeni Plam1 Belediye Meclisi ile 11 Genel Meclisi tarafindan
onaylanir. Belediye simirlari il smir1 olan Biiyiiksehir Belediyelerinde Il Cevre Diizeni Plani
ilgili Biiyliksehir Belediyeleri tarafindan yapilir veya yaptirilir ve dogrudan Belediye Meclisi

tarafindan onaylanir (URL,1).
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Sekil 2.1 Istanbul 1/100000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1 (IBB, 2015)
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2.2.1.3 Yerel Fiziki Planlar

Nazim imar Plam

Nazim Imar Plan1 varsa bdlge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarinin; genel
kullanis big¢imlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini,
gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile
ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak {izere diizenlenen, detayli bir raporla
aciklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plan olarak tanimlanir (3194 sayili imar Kanunu

madde 5).

Imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi, Iller Bankasi

Genel Miidiirliigii'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir.

Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin c¢evresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular
ile planlama alaninin 06zelligine ve plan tiirline gore diger konularda ilgili kurum ve

kuruluslardan veriler elde edilir.

Planlama alan1 ve yakin ¢evresi ile alanin bdlge veya kent biitiinii i¢indeki konumunu
belirlemek lizere esik analizi, yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel ¢aligmalarla birlikte,
bilimsel tekniklere ve yontemlere dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal,
kiiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluglarin

goriis ve Onerileri alinir.
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1/5000 Nazim Imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde; Belediye Meclislerince
aynen veya degistirilerek onaylanip yiiriirliige giren imar planlar1 Belediye Baskaninca
miihiirlenir ve imzalanir. Miihiir ve imza siiresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatini
engelleyemez. Belediye Meclislerince uygun goriilmeyen imar plani teklifleri gerekgeleri

belirtilmek suretiyle, Belediye Bagkanliginca 15 giin icinde ilgilisine yaz: ile bildirilir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlari
Valilik¢e uygun goriildiigi takdirde onaylanarak yiiriirliige girer. Valilik¢e uygun goriilmeyen
imar plan1 teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 giin i¢inde ilgilisine yaz ile bildirilir

(URL,1).

Sekil 2.2. de Zeytinburnu ilgesi'ne ve Sekil 2.3 de Beykoz Ilgesine ait 1/5000' lik Nazim Imar

Plan1 6rnekleri goriilmektedir.
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Sekil 2.3 Beykoz Ilgesi, 1/5000 Nazim imar Plan1 Ornegi (IBB, 2015)

Uygulama imar Plam

Tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu iglenmis olarak nazim imar plani
esaslarina gore cizilen ve gesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini,
yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarmma esas olacak uygulama
etaplari1 ve diger bilgileri ayrintilar ile gdsteren plan olarak tanimlanir (3194 sayili imar

Kanunu madde 5).

Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 14. Maddesi
uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin c¢evresindeki alanlarda genel bagliklar halinde
belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiiriine gore, diger konularda ilgili
kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. imar plani dosyas1 hazirlanir. Dosyasinda bagvuru
dilekgesi, aplikasyon krokisi, onayli hali hazir harita, jeolojik etiit raporu, varsa iist dlgekli
plandaki koordinatli konumu, imar planmi1 yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu, plan

notlar1 bulunur.
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Belediye ve miicavir alan sinir1 igerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan sinir1 diginda ise
Valilik tarafindan hazirlanir. Uygulama Imar Plani’m1 Belediye kendi planlama biirosunda

yapabilecegi gibi, ihaleye de sunabilir. Onanma sekli Nazim Imar Plani ile aynidr.

Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de
hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin varsa Nazim Planlar iizerinde gosterilmis
olmas1 gerekir. Uygulama imar planlarinda, yap1 adalar1 i¢cinde imar parselleri diizenlenir ve
bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar {izerinde gosterilen teknik ve
sosyal alt yap1 alanlarinin konum ile biiyiikliikleri toplam standartlarin altina diigiilmemek
sart1 ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon. Madde

15)

*Onaylanan 1/1000 Uygulama Imar Plani’na gére Kadastro Miidiirliigiinde ifraz, tevhid, yola

terk ve cins degisikligi islemleri yapilir.
*Kadastro Miidiirliigiinde yapilan islemler, Tapu Miidiirliigiinde yeni tapulara islenir.

*Milli Emlak Miidiirliigii tarafindan yeni olusan parsellerin hazine adina tescili yaptirilir

(URL,1).
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Sekil 2.5 1/1000 Olgekli Beykoz Ilgesi Uygulama Imar Plan1 Ornegi (IBB, 2015)

2.2.1.4 Ozel Amach Planlar

Koruma Amach imar Plam

Bolge Koruma Kurulu tarafindan SIT alan1 olarak tespit ve tescil edilen alanlardaki yapilasma
kosullarinin belirlenmesi i¢in hazirlanan bu planlar, SIT ilanindan sonraki 2 yil igerisinde
ilgili Belediye tarafindan hazirlanir ve onaylanmak tizere Bolge Koruma Kurulu’na gonderilir.
Planin 2 yilda tamamlanamamasi halinde ek siire verilebilir. Planlarin hazirlanma siirecinde
ise “Gegici Yap1 Kosullar1” gecerlidir, bu kosullar SIT ilanmin ardindan ilgili belediye
tarafindan Koruma Kurulu'ndan da goriis alinarak 3 ay igerisinde belirlenmek zorundadir

(URL,1).
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Turizm Amach imar Plam

Turizm Bakanlig1 tarafindan “Turizm Bolgesi”, “Turizm Alan1” ve “Turizm Merkezi” olarak
belirlenen alanlar i¢in hazirlanir. Turizm Amagh imar Plani, Turizm Bakanligi, Miilga
Bayindirhik ve Iskan Miidiirliigii ya da 6n izin alnarak sahislar tarafindan hazirlattirilr,

uygulanmasi i¢in ise her iki kurumun da onay1 gerekmektedir (URL,1).
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Ozel Cevre Koruma Bolgesi

Bakanlar Kurulu, iilke ve diinya oOl¢eginde ekolojik 6nemli olan ¢evre kirlenmeleri ve
bozulmalarina duyarli alanlari, tabii giizelliklerin gelecek nesillere aktarilmasi i¢in gerekli
diizenlemelerin yapilabilmesi amaciyla, "Ozel Cevre Koruma Bolgesi" olarak tespit ve ilan
etmeye, bu alanlarda uygulanacak koruma ve kullanma esaslar1 ile plan ve projelerini
yapmaya 644 sayili KHK ile Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi'ni yetkili kilmigtir. Tabiat
varliklar1 ve dogal sit alanlar1 ile 6zel ¢evre koruma bdolgelerinin tespit, tescil, onay, degisiklik
ve ilanma dair usul ve esaslar1 belirlemek ve bu alanlarin siirlarini tespit ve tescil etmek,
yonetmek ve yonetilmesini saglamakla ilgili gorevler de Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin

yetkisi ve sorumlulugu altinda bulunmaktadir.

Bogazici Koruma Amach Imar Plam

18.11.1983 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren 2960 sayili Bogazigi
Kanunu; Istanbul Bogazi¢i Alanimin kiiltiirel ve tarihi degerlerini ve dogal giizelliklerini kamu
yarar1 gozetilerek korumak ve gelistirmek ve bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak
yapilanmay1 sinirlamak i¢in uygulanacak imar mevzuatin1 belirlemek ve diizenlemek amaci

ile hazirlanan koruma planlaridir (R.G. 22.11.1983, No: 18229)

Madde 6'ya gore; Kanun amaglari dogrultusunda Bogazici Alaninda yerlesme ve
yapilasmanin planlanmasi, koordinasyonu, imar uygulamalarinin yapilmas: ve denetlenmesi
icin Bogazici Imar Yiiksek Koordinasyon Kurulu, Bogazi¢i imar Idare Heyeti ve Bogazici

Imar Miidiirliigii kurulmustur.

03.10.1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu'nun 6. béliimiinde Bogazici Imar Kanunu ile ilgili
hiikiimler diizenlenmistir. Bu kanunun 46. maddesine gére 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu'nun
6. maddesine gore kurulan organlar kaldirilmigtir. Bu kuruluslarin gérev ve sorumluluklari,

asagida belirtilen cerceve dahilinde Istanbul Biiyiik Sehir ve ilgili ilge belediye
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baskanliklarinca yiiriitiillir. Soyle ki; 2960 sayili Bogazi¢ci Kanununun 2. maddesinde
belirlenen ve 22/7/1983 onay tarihli plana gére Bogazici alaninda gosterilen "Bogazici Sahil
Seridi" ve "Ongdriiniim" bolgelerindeki uygulamalar Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanliginca, "geri goriinim" ve "etkilenme" bolgelerindeki uygulamalar da ilgili ilge

belediye bagkanliklarinca yapilir.

Ozel Proje Alanlari ile ilgili Planlar

644 sayili kanun hiikmiinde Kararname'min Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin gorevlerini

diizenleyen 2. maddesinin (¢) bendinde;

"Her tiir ve dlgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve
standartlar1  belirlemek ve bunlarin uygulanmasini saglamak, Bakanlar Kurulunca
yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari, miilkiyeti
kamuya ait olan arsa ve araziler ilizerinde yapilacak olan yapilarda, milli giivenlige dair
tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, 6zel giivenlik bdlgeleri, enerji ve
telekomiinikasyon tesislerine iligkin etiitleri, harita, plan, parselasyon planlarin1 ve
degisikliklerini re'sen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve bagvuru tarihinden itibaren iki ay
icinde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi halinde resen ruhsat ve yap1 kullanma

izni vermek" ve (&) bendinde ise;

"Gecekondu, kiy1 alanlar1 ve tesisleri ile niteliginin bozulmasi nedeniyle orman ve mera
disina ¢ikarilan alanlar dahil kentsel ve kirsal alan ve yerlesmelerde yapilacak iyilestirme,
yenileme ve doniisiim uygulamalarinda idarelerce uyulacak usul ve esaslari belirlemek,
Bakanlar Kurulunca belirlenen bu nitelikteki uygulamalar ile finans merkezleri ve benzeri
ozel proje alanlar1 ve 6zel yapim gerektiren yapilagsmalar ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ve 775 sayili Gecekondu Kanunu uyarmca Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilan

uygulamalara iliskin her tiir ve dl¢ekte etiit, harita, plan, parselasyon plani ve yap1 projelerini
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yapmak, yaptirmak, onaylamak, kamulastirma, ruhsat ve yapim islerini gerceklestirmek, yap1
kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat miilkiyetinin kurulmasini saglamak, Cevre ve

Sehircilik Bakanligi'nin gorev ve yetki alanindadir " denilmektedir.

Yukaridaki 6rneklerde de goriildiigii tizere bircok kamu kurumu ve Bakanliklar, kendi ilgi ve

yetki alanina giren alanlarda plan yapmaya yetkilidir.

2.2.1.5 Tamamlayici Planlar

ilave imar Plam

[lave Plan, mevcut imar planinin gelisme alanlar1 agisindan ihtiyaca cevap vermedigi hallerde,
mevcut imar planina bitigik ve mevcut imar planinin genel arazi kullanis kararlari ile tutarli ve
yine mevcut imar plant ile ulasim agisindan biitiinlik ve uyum saglayacak bicimde
hazirlanmis bulunan plandir (Plan Yapimima Ait Esaslara Dair Yonetmelik, Madde 3).
Planlama i¢in ayrilan alanin yetersiz kaldigi, sinirt mevcut planlama st ile bitisik olan
alanlarda, esas plan kararlariyla biitiinlesmek kosulu ile 1/25.000, 1/5000 ve 1/1000 olcekli
olarak hazirlanabilecek Ilave Plan’m onama yetkisi, Belediye Meclisi'ndedir. Hazirhik ve

onay siireci, Uygulama Imar Plani ile aynidir (URL,1).

Revizyon imar Plam

Revizyon Plani, Mevcut Nazim ve Uygulama Imar Planlari’nin ihtiyaca cevap vermedigi ve
uygulamasinin problem oldugu durumlarda, planin tamami veya biiyiik bir kisminin plan
yapim tekniklerine uyularak yenilenmesi sonucu elde edilen plandir (Plan Yapimina Ait

Esaslara Dair Yonetmelik, Madde 3)
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Mevzii imar Plam

Mevcut planlarin yerlesmis niifus icin yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim alanlarinin
kullanima acilmasit gereginin ve simrlarinin ilgili idarece belirlenmesi halinde, ilgili
yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi miimkiin olan, yiriirliikkteki her
tir ve Olgekteki plan smirlari disinda, planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik
altyapr ihtiyaglarmi kendi biinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir. Ust

Olgekte alinan kararlara uymak zorundadir.

Miicavir alan sinirlar1 icinde ilgili Belediyesine basvurulurken, Miicavir alan sinirlar1 disinda
olan yerlerde, Mevzi imar Plam yaptirmak isteyen kurum, Plan yapimu i¢in 11 Ozel Idaresine

basvurur.

*Plan yapimina ait esaslara dair yonetmeligin 14 maddesinde belirtilen esaslara gore bilgi

toplar ve kurum goriisti alir.

*Plan1 yapilacak bdlgenin Halihazir Haritas1 ve Zemin Etiidii, Ilgili Idaresi tarafindan yapilir
veya Plan yaptirmak isteyen kurum tarafindan, serbest galisan yetkili firmalara yaptirilir. il

Ozel idaresi tarafindan onaylanir.

*Kadastro Miidiirliigiinden kadastral altliklar temin edilir.

*Tapu Sicil Midiirliiglinden tapu bilgileri temin edilir.

*[lgili idare tarafindan veya anlasilan &zel planlama biirosu tarafindan Imar Plam ¢izilir.

Hazirlanan Imar Plan1 Imar Komisyonunda gériisiiliir, Belediye veya i1 Genel Meclisine

havale edilir.

*Belediye, i1 Genel Meclisinde Mevzii Imar Planmin uygunlugu gériisiiliir.
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*Belediye, i1 Genel Meclisi tarafindan plan onaylanir ve Meclis Karar1 alinir.
*Onaylanan Plan ve Meclis Karar1 1 ay siire ile askiya cikarilir.
*Aski siiresince yapilan itirazlar 15 giin i¢erisinde degerlendirilir.

*1/5000 Nazim ve 1/1000 Uygulama Imar Plani i¢in yukarida anlatilan islem adimlar1 ayri

ayr1 tekrarlanir. Gerekiyorsa 1/ 25 000 Cevre Diizeni Plan1 da ayni1 sekilde hazirlanir.

*Onaylanan 1/1000 Uygulama Imar Plani’na gére Kadastro Miidiirliigiinde ifraz, tevhid, yola

terk ve cins degisikligi islemleri yapilir.
*Kadastro Miidiirliigiinde yapilan islemler Tapu Miidiirliglinde yeni tapulara islenir.
*Milli Emlak Miidiirliigii tarafindan yeni olusan parsellerin hazine adina tescili yaptirilir.

(URL,1).

2.3. Tasinmaz Mal Degerleme Kavrami

2.3.1. Tasinmaz Kavrami

Tasinmaz nedir?

Gayrimenkul (ya da Tasinmaz) Tiirk¢eye Arapgadan ge¢mis olan bir kelimedir. Arapcadaki
nakil (tasimak) sozciigiinden tiiremistir. Olumsuzluk 6nekiyle, taginmast miimkiin olmayan
anlamina gelir. Esanlamlis1 tasinmazdir. Taginmazin sozliik anlami ise ““ Arazi, arsa, bagimsiz

2

bolim gibi bir yerden bir yere tasinamayan, yerinde sabit duran seyler ” olarak ifade

edilmektedir.
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Medeni Kanun'un 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konusunu sunlar
olusturmaktadir: 1) Arazi, 2) Tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli

haklar, 3) Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, Tiirk Medeni Kanunu'na gore tescil ile olabilmektedir.
Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger
hallerde ise miilkiyet tescilden dnce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri

yapabilmesi i¢in miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmas1 gereklidir.

Tasinmaz mallarin kayitlari; kadastro goren yerlerde tapu sicilinde, kadastro gérmeyen
yerlerde ise zabit defterinde tutulmaktadir. Tapusu olmayan tasinmazlarin devri ise zilyetlik

hiikiimlerine gore harici senet ile veya noterde yapilir.

2.3.2. Tasinmaz Mal Degerlemesi

Tiirk Dil Kurumu So6zligii’'nde deger; “1. Bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 6l¢i,
bir seyin degdigi karsilik kiymet. 2. Bir seyin para ile dl¢iilebilen karsiligi, paha. 3. Yiiksek ve
yararlt nitelik” olarak tanimlanmistir. Tasinmaz degerleme ise bir taginmazin, tasinmaz
projesinin ya da tasinmaza bagli hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerlerinin,

bagimsiz, tarafsiz ve nesnel 6l¢iitlere dayanarak kestirim isidir.

Ulkemizde heniiz saglikli bir yapiya kavusturulamamis olan tasinmaz degerleme politikas,
ancak haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
zaman zaman ekonomik kaynak arayislari ile giindeme gelmektedir. Ozellikle mevcut
yasalarla tespit edilen taginmaz birim degerlerinin, serbest piyasa kosullarindaki degerlerinden
oldukga biiyiik farklilik gostermesi, kamuoyunun da siirekli olarak dikkatini ¢ekmektedir. Bu
konudaki tartigmalarin artmasi, artik taginmazlara iliskin degerleme islemlerinin daha saglikli
bir sisteme kavusturulmasi gercegini iilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmistir

(Yomralioglu, 1997a).
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Yakin zamana kadar taginmaz degerleri, tasinmaz degerlemesi ile ugrasan kisilerin sezgi ve
deneyimlerine gore belirleniyordu. Gilinlimiizde tasinmazlarin menkullestirilmesinin

yayginlagsmasi, tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde, bilimsel, objektif, nicel, nesnel ve

duyarli yontemlerin kullanilmasini gerekli kilmistir (Yomralioglu, 1993; Tanaka ,Shibasaki,

2001).

Tasinmaz degerleme, tasinmaz degerinin takdir edilmesi islemdir (Ulger, 2010). Bir baska
tanima gore ise; tasinmaz mal degerlemesi, insanlarin sosyal giivence, iiretim ve yatirim
amaciyla edindikleri gayrimenkullerin bir kisminin ya da tamaminin nitelik ve nicelikler

bakimindan ifade edilmesidir (Borekgi, 2014).

Degerin niteliginin tam olarak tespit edilmesi, olduk¢a karisik ve kisilere gore farklilik
gosteren bir konudur. Bir bagka deyisle, deger kavrami belirsizdir ve bakis agisina gore
degisir. Ote yandan, deger belirleme girisiminde bulunan kisinin amacma gére, varacagi

sonuglar da farkli olacaktir. Ornegin, " piyasa degeri ", " net deger ", " nakit degeri ", " defter

n n

degeri ", " potansiyel deger

"

v.b. Ekonomik piyasada birgok malin objektif degerlemesi
yapilabilirken, taginmaz degerlemesinde belirli standartlarin ve tek bir degerleme kriterinin

olmamasi, beraberinde tasinmazlarin subjektif degerlendirilmesini getirmektedir.

Tasinmaz mal ilizerinden alinmakta olan verginin en 6nemli sorunu, tasinmazin vergiye tabi

2

tutulacak krymetinin tespitidir. Ulkemizde “ Asgari Beyan Esas1 ” uygulamaya konuldugu
1985 yilindan bugiine kadar yapilan uygulamada; arsa i¢in birim fiyat tespit komisyonlarinca,

cadde veya sokak bazinda emlak vergi degerinin asgari birim degeri belirlenir.

Oysa arsa birim degerlerinin cadde/sokak bazinda ele alinmasiyla, mevki rantlar
kavranamamis olur. Bazi bdlgelerde ayni caddenin her iki tarafinin farkli belediye sinirlari
icinde kalmasiyla caddenin iki sirasinin vergi degerleri arasinda 9 kat farkli degerler ortaya
¢ikmaktadir (Bérekei, 2014). Ornegin Demir (2006) yilinda yaptig: bir calismada, (emlak

vergisi birim degerlerinde esitsizlik - ayn1 caddenin iki yakasina gore) , Besiktas Ilcesi Yildiz
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Posta Caddesi ile Magka Caddesini incelemistir. Yildiz Posta Caddesi'nin Gayrettepe/Besiktas
siirinda kalan kismina ait emv degeri 1.215 TL/m? Esentepe / Sisli sinirinda kalan kismina
ait emv degerini ise 2.000 TL/m? olarak bulmus ve aradaki farki ise %64,5 olarak tespit
etmistir. Ayn1 sekilde Magka Caddesinin incelenmesinde ise Visnezade / Besiktag kismini
1.012 TL/m?, Tegvikiye / Sisli kisminin ise 2.500 TL/m? oldugu ve aradaki farkin %147

oldugu sonucuna varilmstir.

Tasinmaz degeri disinda bir¢ok deger “ objektif ” standartlara bagl kaldigindan genelde ayni1
degere sahiptir. Ancak tasinmaz degeri tespit edilirken tek bir degerden s6z etmek miimkiin
degildir. Bunun nedeni ise ayni taginmaza ait kullanim ve degerleme amacina gore birden ¢ok
degerle karsilasilmasidir. Ornegin emlak vergi degeri, kamulastirma degeri, rayi¢ degeri,
maliyet (ikame degeri), mahkemelerde bilirkisilerce yapilan satis degeri, kira degeri, gelir
degeri, v.b. Oysa bir tasinmazin belli bir zaman periyodunda tek bir degeri olmalidir. Farkli
yaklagimlar ile tasinmaz degeri tespit edilse dahi bu degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
birbirine yakin olmasi beklenir. Bu farkin %15-20'yi gegcmemesi gerekir (Aglar, Cagdas;

2002).

Ulkemizde, tasinmaz degerleme ile ilgili net bir sistem olmadigindan aym tasinmaz degisik
degerleme yontemleri ile degerlendirilebilmekte bu da sonug olarak ayni tasinmaza ait birden
cok ve farkli degerlerin bulunmasina neden olmaktadir. Tasinmaz degerlemesi birgok
faktoriin bir arada irdelenmesini gerektiren ¢ok boyutlu bir islemdir. Bu durum degerlemeyi
yapan kisinin teknik ve hukuki bakisla karmasik bir yapiyr analiz etmesini, bagimsiz
elemanlarin ortak etkilerini kavramasini ve yorumlamasini gerektirir. Bu yiizden degerleme
islemindeki sentez ve analizler i¢in ¢ok Ozel yontemlerle ilgili teknik bilgileri destekler
nitelikte bazi1 uzmanlik bilgilerine ihtiya¢ vardir. Bu amagla taginmaz degerlemesi konusunda
“uzman” sayilabilecek kisilerin bazi1 6zel konularda profesyonel egitim alarak temel bilgilerle

donanmis olmas1 beklenmektedir (Borekei, 2014).
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Tasinmaz mal degerlemesi; tasinmaz malin, projesinin ve iizerindeki haklarin durumuna
uygun yontemleri kullanarak, degerleme tarihindeki rayi¢ degerini belirlemektir (Yalin,
2003). Deger tahmini amaciyla biitiin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi ve bunlarin
dogru yorumlanmasi ve degerlendirilmesi gerekir. Bu nedenle tasinmaz mal degerleme tespiti

yapilirken; (Bkz: 2942 s. Kamulastirma Kanunu Madde 11)

1- Cins ve nev’ini,

2- Yiizolglimiini,

3- Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 degerini,

4- Varsa vergi beyanini,

5- Kamulagtirma varsa yakin ¢evresinde kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis

kiymet takdirlerini,

6- Arazilerde tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore

ve oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini,

7- Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis

degerini,

8- Yapilarda, (...)m?, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

9- Bedelin tespitinde etkili olabilecek diger objektif olgiileri dikkate alinarak deger tespit

edilir.

Yomralioglu (1993), tasinmaz degerleme modeli gelistirmeye yonelik caligmasinda degere
etki eden temel faktorleri genel olarak Ozetlemistir. S6z konusu faktorlerin timi kiitlesel
degerleme islemi i¢in kullanilmayabilir. Ancak bu faktorler i¢inden tiim taginmazlarin ortak

ozelliklerini yansitacak olan faktorler secilir ve bu faktorlere gore degerleme islemi yapilir.
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Diinyada tasinmaz degerlemesine, baslangicta tarimsal arazilerin vergilendirilmesinde ihtiyag
duyulmus, bu ihtiya¢ zamanla; alim-satim, kiralama, sermaye piyasasi, kredilendirme,
sigortacilik, kamulagtirma, devletlestirme, Ozellestirme v.b. amach degerlemelerle
genislemistir. Artan degerleme ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in ise ulusal tasinmaz degerleme

sistemleri tesis edilmistir.

Tasinmaz degerleme konusunda gelismis iilkeler, kurumsal yapilara ve standartla sahip iken
gelismekte olan tilkelerde net ve kesin tanimlamalar, yasalar bulunmamaktadir. Bu nedenle
Uluslararas1 Degerleme Standartlarin1 tesis etmek ve yaygimlastirmak, degerleme
faaliyetlerinin giivenilirligini ve seffafligini saglamak, ulusal smirlar1 asan taginmaz
yatirimlart i¢in uluslararasi degerleme standartlarini belirlemek, meslek orgiitlerini tek bir ¢ati
altinda toplayarak bilgi aligverigini kolaylastirmak gibi amaclarla uluslararasi alanda ¢ok

sayida mesleki degerleme orgiitii kurulmustur (Glingor, 1999 ; Prada, 2009).
2.3.2 Diinyada Tasinmaz Degerleme ve Geg¢irdigi Asamalar

Degerleme alaninda uluslararasi arenada olusturulan ilk kurum 1981 yilinda kurulan
International Valuation Standards Committee (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi)
dir. IVSC, 40 iilke temsilcisinden olugmakta olup 1981 yilinda kurulmustur. IVSC tarafindan
degerleme ile ilgili uluslarasi standartlar (IVS) olusturulmus ve bunlar beyaz kitap (white
book) ta toplanarak yayinlamistir. IVS (Uluslaras1 Degerleme Standartlart), 06.03.2006 tarihli
ve 26100 sayili Resmi Gazete’de yayimnlanarak mevzuatimiza girmis ve lilkemizde de

uygulanmaya baslanmistir.

Degerleme standartlar1 ile ilgili ¢alisma yapan bir diger kurulus ise Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS)’tir. RICS, 1868 yilinda Ingiltere'de kurulmustur. Biinyesinde 50
ulusal birlik ve dernekle, 120 iilkeden 110.000 iiyesi bulunan RICS, Red Book ( Appraisal
and Valutaion Manual) yani Degerleme el kitabin1 yayinlamistir. Red Book'ta kisaca, kurallar

ve tutarlar bulunmaktadir. Red Book'ta olusturulmaya calisilan standartlar; ulusal ve
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uluslararasi kisimlardan olugmaktadir. Uluslararasi bolim IVS’ye dayanirken, ulusal boliimde

ise esneklikler ve eklemelere yer birakilmistir (URL, 3).

2.3.2.2 Avrupa'da Tasinmaz Degerleme ve Gecirdigi Asamalar

Tasinmaz degerlemenin standartlasma ve genellesme ¢abalarina Avrupa'dan 6rnek vermek
gerekirse karsimiza TEGoVa ¢ikmaktadir. TEGoVa'nin agilimi, The European Group of
Valuers Associations'dir. 1995 yilinda TEGOVOFA ile EUROVAL derneklerinin
birlestirilmesiyle olusturulmustur. Amaclari, sadece Avrupa'ya 6zgii degerleme standartlar
olusturulmasidir. Merkezi Briiksel’de bulunan TEGoVA, Avrupa’daki ulusal taginmaz
degerleme Orgiitlerinin ¢at1 orgiitiidiir. TEGoVA’da bugiin i¢in, 27 Avrupa iilkesinde
tasinmaz alaninda faaliyet gosteren 38 degerleme uzmanlart dernegi ve yaklagik 500.000 {iye
temsil edilmektedir. Bunun yani sira Orta ve Dogu Avrupa bolgesindeki 11 {ilkenin
derneklerinin temsilcileri, goézlemci olarak TEGoVA’nin ¢alismalarina katilmaktadirlar

(Koktiirk, 2009).

Avrupa Degerleme Standartlar1 (European Valuation Standards, EVS), TEGoVA’nin “Blue
Book unda yer almaktadir. Amag, AB icinde degerleme uygulamalarinin uyumlastiriimasidir.
Standartlar, liyeler i¢in baglayici degildir ama kullanilmalart 6gtlitlenmektedir. EVS, yap1 ve
somutlama olarak IVS ile biiyiikk benzerlik i¢indedir. Standartlarin kullanimi, degerleme
gorevine bagimlidir. Degerleme yontemleri IVS ile aynidir, tek ayriksin yontem, “Artik

Yontemi (Residualverfahren, Residual Method)” dir (URL, 3).
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2.3.2.3 Almanya'da Tasinmaz Degerleme

Alman imar yasasi ve degerleme tiiziigiinde tasinmaz degerlerinin nasil tespit edilecegi, hangi
kurumlarin, kuruluslarin, mahkemelerin ve uzmanlarin bu yasalar1 uygulamak zorunda oldugu

acik ve net bir bi¢imde yer almaktadir.

Almanya'da degerleme ilgili yasalar ve standartlar uzun bir zamandan beri gerek yasal
mevzuata gerekse glinliikk hayata yerlesmis bulunmaktadir. Genel olarak Karsilagtirma
yontemi, Gelir Yontemi ve Maliyet yontemi kullanilmaktadir. Ancak onemli olan hangi
yontemin amaca ve dogru deger tespitine gotiirmekte kullanilmasi gerektigidir. Stiphesiz her
ilke, her taginmaza uygulanamaz. Kullanim amaci ve degerleme amaci da taginmaz deger

tespiti konusunda en 6nemli hususlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Normlastirilmig Yontemler diginda son yillarda énem kazanan yontemler sunlardir: Artik
(kalan) Yontemi (Residualverfahren), indirgenmis Nakit Akist Yontemi (Discounted Cash-
Flow Methode, DCF-Methode), Monte Carlo Simulasyonu (Monte - Carlo - Simulation),

Yatirnm Yontemi (URL, 4).

2.3.2.4 Tiirkiye'de Tasinmaz ve Tasinmaz Mal Degerlemesinin Hukuki Boyutlar:

Anayasa Acisindan Tasinmaz Mal Haklar:

Miilkiyet Hakki; Madde 35 : " Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amactyla, kanunla siirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi, toplum
yararina aykiri olamaz " denilmektedir. Boylece anayasamiz miilkiyet hakkini giivence altina

almistir.
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Kamulastirma Acisindan; Madde 46. " (Degisik: 3.10.2001-4709/18 md.) Devlet ve kamu
tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamint veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya

yetkilidir.

Kamulagtirma bedeli ile kesin hilkkme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak 6denir.
Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyilik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli, kanunla gdsterilir. Kanunun taksitle
o0demeyi Ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde
taksitler esit olarak 6denir. Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten
kiiciik ciftciye ait olanlarmin bedeli, her halde pesin Odenir. ikinci fikrada &ngoriilen
taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple 6denmemis kamulagtirma bedellerinde, kamu

alacaklari i¢in 6ngoriilen en yiiksek faiz uygulanir " olarak ifade edilmistir.

Yukarida acikga ifade edilmeye c¢aligildigr gibi, devlet ve kamu tiizel kisileri kamu yararinin
gerektirdigi hallerde 06zel miilkiyete ait tasinmazlarin tamamint veya bir kismini
miilkiyetlerine gegirebilmektedir. Kamu yarar1 esas olmakla birlikte, tasinmazin
kamulastirilmasina degil, fakat kamulagtirma bedeline asli hukuk mahkemelerinde itiraz hakki

her zaman saklidir.

Devletlestirme ve Ozellestirme Acisindan;

Madde 47.— " Kamu hizmeti niteligi tagtyan 6zel tesebbiisler, kamu yarariin zorunlu kildig:

hallerde devletlestirilebilir.

Devletlestirme, gercek karsiligi iizerinden yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve

usulleri kanunla diizenlenir" denilmektedir.
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Medeni Hukuk Acisindan Miilkiyet ve Tasinmaz Mal - Tasinmaz Degeri Mliskisini

irdelemek Gerekirse;

3402 Sayih Kadastro Kanunu Ag¢isindan; Bu Kanunun amaci; " Memleketin kadastral
topografik haritasina dayali olarak taginmaz mallarin smirlarini, arazi ve harita {izerinde
belirterek, hukuki durumlarini tespit etmek ve bu suretle Tiirk Medeni Kanunu'nun 6ngordigii

tapu sicilini kurmaktir " (Kadastro Kanunu, madde 1).

Bu nedenle Cevre ve Sehircilik Bakanligi ( miilga, Baymndirhik ve Iskan Bakanlig1) tarafindan
kurulan komisyon, R.G: 28.10.1987 tarih ve say1 no: 19618 ile yayimlanarak yiiriirliige giren
"Tasinmaz Mallar1 Simirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Yonetmelik" madde

6'ya gore; Kadastro tutanagi ile asagida belirtilen hususlarin tespitini yapar.

a) Tasinmaz malin bagli bulundugu il, ilge, mahalle veya kdyii (caligma alani) ile mevki veya

sokagini,

b) Kiitiik sahifesi, pafta ada ve parsel numarasi, yiizol¢limiinii, kadastro harcina esas olan

degerini, harcin tutarin1 ve niteligini,

c¢) Sinirlandirma ve tespite esas alinacak tapu ve vergi kaydi, emlak beyannamesi ve tutanaga

eklenen belgelerin adetleri ile ¢esit, glin ve sayisini,
d) Edinme sebebini ve yapilan inceleme sonucunda belirlenen hak sahiplerinin kimliklerini,

e) (Degisik:RG-26/09/2005-25948) Sinirlandirma ve tespitte gorev alan, teknisyenler, muhtar,
bilirkisiler, beyanda bulunan ilgililer ve taniklarin, ormanla ilgili sinirlandirma ve tespitlerde
ise ekibe katilan mahalli orman ve tarim kuruluslarinca gorevlendirilecek elemanlarin adi,

soyad1 ve imzalarint,

f) Kadastro miidiirii, kadastro iiyesi ve tespiti denetleme ile gorevli kontrol elemaninin adi,

soyad1 ve imzalarin,
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g) Miilkiyetin gayri ayni ve sahsi haklari, serhler ve beyanlari, gayrimenkul rehinlerini,

h) Sinirlandirma ve tespit islerine itiraz edenlerin adi, soyadi, baba adi, itiraz 6zeti, ibraz

edilen belgelerin niteligi ve tarihini,

1) Sinirlandirma ve tespitinin sonucunu,

j) Tapu kiitiigiine tescil edenler ile tescili kontrol edenlerin adi, soyadi ve imzalarini, tespit

eder.

Komisyon tutanak ile;

Tasinmaz malin bagh bulundugu il, il¢e, mahalle veya koyii (¢alisma alani) ile mevki veya
sokagini, kiitiik sahifesi, ada, parsel ve pafta numarasini, komisyonca takdir edilen degerini,
komisyonun tespit gerekgesini, komisyon baskani ve iiyeleri ile hazir bulunanlar1 adi, soyadi
ve imzalarini, smirlandirma ve tespitin sonucunu, tapu kiitiigiine tescil edenler ile tescili
kontrol edenlerin adi, soyadi ve imzalarini, komisyonca belirlenen hak sahiplerinin

kimliklerini kapsar.

Boylece 3402 sayili Kadastro Kanunu hiikiimleri geregince tasinmaz hak sahibinin tespiti ve
taginmazin tescili ile tasinmazin komisyonca takdir edilen degeri bulunur. Gorildiigii lizere
taginmaz ve miilkiyet iliskileri kapsaminda, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu, mevzuatimizda ¢ok

onemli bir yer tutmaktadir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunun Ag¢isindan;

Madde 1 'e gore Tiirkiye sinirlart icinde bulunan binalar, bu kanun hiikiimleri dogrultusunda

bina vergisine; madde 12'ye gore arsa ve araziler ise arazi vergisine tabidir.

Bina vergisinin oran1 meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir. Bu oranlar, 5216

say1l1 Kanunun uygulandigi biiyiik sehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde % 100
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artirimli uygulanir. Bakanlar Kurulu, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina

kadar artirmaya yetkilidir (Madde 8, Degisik: 8/1/2002-4736/4 md ).

Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis
olanlar hari¢ olmak iizere higbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran
kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin,
gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye sinrlari iginde briit 200’yi
gecmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu
meskenlerine ait vergi oranlarini sifira kadar indirmeye yetkilidir. Bu hiikiim, yukarida
belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalar1 halinde hisselerine ait kistm hakkinda da
uygulanir. Muayyen zamanda dinlenme amaciyla kullanilan meskenler hakkinda bu hiikiim
uygulanmaz. Geliri olmadigini belgelemenin usul ve esaslarini belirlemeye Maliye Bakanligi

yetkilidir.

Yeni inga edilen bina veya binalarin vergisi, arsasiin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamaz. (Ek ctimle: 30/7/2003-4962/15 md.) Bu hiikiim binalarin insalarinin sona erdigi yilt
takip eden biit¢ce yilindan itibaren dort yil uygulanir (Degisik ikinci fikra: 30/7/2003-4962/15

md.)

Madde 29 — (Degisik : 7/3/2002-4751/2 md.)

Vergi degeri; a) Arsa ve araziler i¢in, 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun asgari dl¢iide birim
deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca, arsalar i¢cin her mahalle ve
arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi

(kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,
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b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore
bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmisg

bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir dnceki yil
vergi degerinin 213 sayilt Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayn1 yil igin tespit edilen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33 iincli maddeye (8 numarali fikra harig) gore, miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi
degerinin hesaplanmasinda, 213 sayil1 Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin
(b) fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildig: yili takip
eden ikinci yi1ldan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki yil birim degerinin, 213 sayil1 Vergi
Usul Kanunu hiikiimleri uyarica ayni1 yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi

nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve kodylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gore nazara
almacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi normlar ile uyulacak

usul ve esaslar, miikelleflerden ve liglincii sahislardan istenecek bilgiler tiiziikte belirtilir

(Madde, 31)

213 Sayili Vergi Usul Kanunu Ac¢isindan;

Vergi Usul Kanunu'nun Emlak Vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesi,
miikerrer 49. maddesinde (Degisik: 3/4/2002-4751/1 md.);

" a) Maliye ve Baymdirlik ve Iskan Bakanliklar1 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29
uncu maddesi hikkmii ile aym1 Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanan tiiziik
hiikiimlerine gére bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini, uygulanacagi yildan dort

ay once mistereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan eder.
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Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi, bu bedellere kars1

Resmi Gazete ile ilanin1 izleyen onbes giin icinde Danistayda dava agabilir.

b) Takdir komisyonlariin arsalara ve araziye ait asgari 6l¢iide birim deger tespitine iliskin
dort yilda bir yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33
iincli maddesinin (8) numarali fikrasina gore yapilacak takdirler dahil) yapilacag: siirenin
baslangicindan en az alti ay Once karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili
bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve
kdy muhtarliklart ile belediyelere; araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat

odalarma ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet verecegi
memurun baskanlhiginda, defterdar veya vekalet verece§i memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil miidiirli ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler
odas1 ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek birer iiyeden olusan merkez
komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlari
onbes giin icinde inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna
geri gonderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir

komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir.

Kesinlesen asgari dlclide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda
uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildigi yilin basindan, Mayis ay1

sonuna kadar ilan edilir " denilmektedir.

3239 Sayih Kanun

24.12.1985 tarihinde 19014 say1 ile R.G.'de onaylanarak yiiriirliige girmis olan bu kanun,
Vergi Usul ve Emlak Vergisi de dahil olmak iizere bir¢ok kanunda degisiklige neden

olmustur. Emlak vergisine esas olan tasinmazin, kiymet takdir komisyonunun, hangi sartlarda
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ve ne sekilde kurulacagi asagida yer almaktadir.

Madde -5 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu'nun 2686 sayili Kanunla degisik 72 nci maddesi

asagidaki sekilde degistirilmistir:

Kurulus "MADDE 72 - Takdir komisyonu; illerde defterdarin, ilgelerde mal miidiiriiniin

(miistakil vergi dairesi olan ilgelerde ilgili vergi dairesi midiirliniin) veya bunlarin tevkil

edecekleri memurlarin baskanlig1 altinda ilgili vergi dairesinin yetkili iki memuru ile se¢ilmis

iki tiyeden kurulur.

Arsalara ait asgari Ol¢iide birim deger tespitinde takdir komisyonu, belediye baskani veya

tevkil edecegi memurun baskanligi altinda belediyenin yetkili bir memuru ile tapu sicil

miidiirii veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye ile ilgili mahalle ve

kdyiin muhtarindan kurulur.

Takdir komisyonlar1 daimi veya geg¢ici olurlar. Daimi komisyonlarin nerelerde kurulacagini,

Maliye ve Glimriik Bakanlig1 belli eder. Daimi komisyon bulunmayan yerlerde takdir isleri

gecici komisyonlar tarafindan goriiliir.5. maddeye gore kurulan komisyonlarin gorevleri

madde 6 da agiklanmaktadir.

MADDE 6

213 sayili Vergi Usul Kanununun 74 {incii maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Komisyonlarin gorevleri: "MADDE 74 - a) 72 nci maddenin birinci fikrasina gére kurulan

takdir komisyonunun gorevleri sunlardir:
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1. Yetkili makamlar tarafindan istenilen matrah ve servet takdirlerini yapmak;

2. Vergi kanunlarinda yazili fiyat, iicreti veya sair matrah ve kiymetleri takdir etmek (Bu gibi

takdirler de takdir kararina baglanir).

Takdir komisyonu bu gorevlerini yaparken takdir sebepleri bulunup bulunmadigini incelemez.

Yalniz hatali gordiigli muamelelerde, ilgili vergi dairesini yazi ile ikaz etmeye mecburdur.

b) 72 nci maddenin ikinci fikrasina gore kurulan takdir komisyonu: 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanununun 20 nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, arsalar icin her mahalle ve arsa

sayilacak parsellenmemis arazide her kdyiin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli

bolgeleri (Turistik bolgelerde deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek

pafta, ada veya parsel) itibariyle asgari 6l¢iide birim deger tespit etmekle gorevlidir.

c) 72 nci maddenin tgilincti fikrasina gore kurulan takdir komisyonu: 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu'nun 20 nci maddesinin ikinci fikrast uyarinca her il veya ilge i¢in arazinin
cinsi (Kirag, taban ve sulak) itibariyle asgari dl¢iide birim deger tespit etmekle gorevlidir.
(b) ve (c) fikralarina gore yapilacak deger tespitinde, Emlak Vergisi Kanununun 31 inci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan normlardan ve bu maddeye gore hazirlanmis bulunan

tiiziik hiikiimleri ile gerektiginde bir kisiden yararlanilir.

6306 Sayih Kentsel Doniisiim Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi

6306 sayili Kanun'un uygulama yonetmeligi'nin 1. maddesine gore, s6z konusu yonetmeligin

amaci;

MADDE 1 — Bu Yonetmeligin amaci; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv

yapt alanlarimin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak planlamaya, doniistiirmeye
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tabi tutulacak tasinmazlarin degerinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak anlagsmaya ve
yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun kapsamindaki diger

uygulamalara iligkin ustl ve esaslar1 belirlemektir" demektedir.

Deger Tespiti ve Uygulama Alaninda Hak Sahipligi ile Taginmazlarin degerinin tespitine
iligkin hiikiimler, 4. béliimde yer almakta olup, degerleme ile ilgili usul ve esaslar agagida yer

almaktadir.

MADDE 12 — (1) (Degisik: RG-2/7/2013-28695) llgili kurum, uygulama alanindaki
taginmazlarin siirini, ylizolglimiinii ve cinsini gosteren haritayr veya krokiyi yapar veya

yaptirir ve bu tasinmazlarin maliklerini ve bunlarin adreslerini tespit eder veya ettirir.

(2) Tasimmmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az ii¢ kisiden teskil olunacak kiymet
takdir komisyonlar1 marifetiyle veya hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir.

(3) Tasinmazin degeri; tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya kuruluslardan
bilgi almarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan alinacak bilgilerden de
faydalanilarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11 inci

maddesindeki esaslara gore tespit edilir.

5582 Sayih Konut Finansmam Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik

Yapilmas1 Hakkindaki Kanun ( R.G. 21.02.2007, Say1: 26454)

MADDE 6 — 2004 sayil1 Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

"GECICI MADDE 8 — Bu Kanunun 128 inci maddesinin iigiincii fikrasi ile 128/a maddesinin
ikinci fikrasinin yiirlirliige girmesini izleyen ti¢lincii yilin sonuna kadar, 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanligmnin rehinle temin edilmis

alacaklarinin takibinde, tasinmaz i¢in kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi, Sermaye
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Piyasast Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlarin yani sira diger uzman

bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir."

MADDE 10 — 2499 sayili Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki

sekilde degistirilmistir.

r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara
uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A
maddesinin dordiincii fikras1 cergevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili tasinmaz igin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve

kurumlari listeler halinde ilan etmek,"

MADDE 12 - 2499 sayili1 Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek tlizere asagidaki 38/A,

38/B ve 38/C maddeleri eklenmistir.

Konut Finansmani

MADDE 38/A — Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin
yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.

Konut finansmani kuruluslari, konut finansmani amaciyla dogrudan tliketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen, finansal kiralama

sirketleri ve finansman sirketleridir.
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Hazine Miistesarlig1, konut finansmanina iligkin sigorta sozlesmeleri ile ilgili usil ve esaslari
Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi'nin; Sanayi ve Ticaret Bakanligi ise konut
finansman1 kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanma iliskin ustl ve esaslar1 Tiirkiye

Bankalar Birliginin goriislerini alarak belirlemeye yetkilidir.

Kurul, ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya teminati olan kredi
ve finansal kiralama alacaklari icin, kredi acilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmasi, bu alacaklarin konut finansman fonu portfoyiine alinmasi ya da ipotek teminath
menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya fon portfoyiine
alinan ya da teminat havuzuna dahil edilen alacaklarin yeniden degerlenmesi asamalarinda,
konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya

kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkilidir.

MADDE 15 - 2499 sayili Kanuna 40/C maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 40/D

maddesi eklenmistir.

"Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi

MADDE 40/D — Gayrimenkul degerleme uzmanlig1 lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine
ilye olmak icin bagvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandiginin
kendisine tebliginden itibaren ii¢ ay i¢inde gerekli bagvuruyu yapmakla yiikiimliidiir. Anilan

ylikiimliiliige uymayan kimselerin lisans1 Kurulca iptal edilir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme

faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek,
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Birlik tiyelerinin dayanigsma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde ¢alismalarina
yonelik meslek kurallarin1 ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen
konularda diizenlemeler yapmak, yiirlitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde dngoriilen disiplin
cezalarin1 vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluglarla isbirligi yapmak,
mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla

gorevli ve yetkilidir.

Birlik, bolgesel ve lilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler olusturur ve
yaymlar. Konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik

tarafindan belirlenecek usil ve esaslara gore Birlige iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik, teblig
ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikiimliidiir. Uyeler, Birlik Statiisiine ve
Birlikge alinacak kararlara uymak zorundadirlar. Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere

tabidir."

6362 Sayih Sermaye Piyasas1 Kanunu ( R.G. 06.12.2012, Say1: 28513)

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi

MADDE 76 — (1) Gayrimenkul degerleme uzmanlig1 lisansina sahip olanlar ile degerleme
kuruluslari, tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligine iiye olmak i¢in basvurmak zorundadirlar.

(2) Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandigi tarihten itibaren ii¢ ay iginde liyelik igin
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine gerekli basvuruyu yapmakla yilikiimlidiir. Anilan

ylikiimliiliige uymayanlarin lisans1 Kurulca iptal edilir.
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(3) Degerleme kuruluslari, degerleme kurulusu niteligini kazandigi andan itibaren {i¢ ay
icinde {iiyelik i¢in Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine gerekli bagvuruyu yapmakla
yikiimliidiir. Bu yiikiimliilige uyulmamasi halinde, Kurul, bu kuruluslar hakkinda

faaliyetlerinin durdurulmasi ve yetkilerinin iptali dahil her tiirlii tedbiri almaya yetkilidir.

(4) Turkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek,
Birlik tiyelerinin dayanigma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin i¢inde g¢aligmalarina
yonelik meslek kurallarin1 ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen
konularda diizenlemeler yapmak, yiirlitmek, denetlemek, Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi Statiisiinde 6ngoriilen disiplin cezalarin1 vermek, ilgili konularda tiyeleri temsilen ilgili
kuruluslarla is birligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu

konuda tiyeleri aydinlatmakla goérevli ve yetkilidir.

(5) Konut finansman1 kapsaminda yapilan degerlemelere iligkin bilgilerin, Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Tiirkiye Degerleme Uzmanlari

Birligine iletilmesi zorunludur.

(6) Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi iiyelerinin verecegi degerleme hizmetlerine iliskin
iicretlerin tutarlarina ve sinirlarina iligkin esaslar, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, Tiirkiye Bankalar Birligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalar1 Birliginin goriisii alinarak her yil Kurul tarafindan belirlenir. Kurul tarafindan

belirlenen yillik asgari iicret tarifesi Resmi Gazete’de yayimlanir.
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(7) Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, yapacag: diizenlemelerde ve alacagi kararlarda, bu

Kanuna ve ilgili mevzuata uymakla yiikiimliidiir.

(8) Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birliginin temsilcisi Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birliginin

yonetim kurulunda yer alir.

(9) Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, iiyeleri, organlar1 ve Statlisii hakkinda 75 inci

maddedeki hiikiimler kiyasen uygulanir.

(10) Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi iiyeleri, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
Statiisiine ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan alinacak kararlara uymakla
yikiimlidiir. Bu yiikiimliliige uymayan {iyelere Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

tarafindan bes bin Tiirk Lirasindan elli bin Tiirk Lirasina kadar idari para cezas: verilir.

(11) Birlik, Kurul tarafindan her yil denetlenir. Birligin her tiirlii islem ve hesaplarinin
denetimine iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurul tarafindan bu kapsamda yapilan
denetime iliskin denetim raporunun bir 6rnegi en ge¢ izleyen yilin altinci ay1 sonuna kadar
ilgili Bakanlhiga gonderilir. Ilgili Bakan; Birligin faaliyetinin kurulus amacina uygunlugunun
saglanmasi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulundan gerekli tedbirlerin alinmasini isteyebilecegi
gibi Birligin her tiirlii islem ve hesaplarin1 denetlemeye de yetkilidir. Birligin yetkili
organlarinca alman kararlara karsi, kararin ilgiliye tebligini izleyen on ig glinii icinde Kurul

nezdinde itiraz edilebilir. Itiraza iliskin olarak Kurulca verilecek kararlar kesindir.

Anayasa ve yasalar acisindan mevzuatta yer alan taginmaz ve taginmaz mal degerlemesi ile
ilgili hiikiimler aragtirllmig ve incelenmistir. Sonu¢ olarak goriilmektedir ki Tiirkiye heniiz

tasinmaz degerleme islemi ile ilgili standart bir idari yapiya kavusamamistir. Yukarida
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belirtilen uygulamalar baglaminda tasinmazin degerini belirlemeye, vergi ve harglar
diizenlemeye, bu uygulamalarin kimler tarafindan ve hangi yOntemlerle yapilacagina dair
degisik kanunlarda birtakim ifadeler bulunmaktadir. Bu dagmik taginmaz degerleme kavrami
ile ilgili en ¢arpici ¢aligma Yomralioglu (2000)' nun "taginmaz degerleme mevzuat tablosu "
ile ilgili yaptig1 calismadir. Yomralioglu'na gore, lilkemizde taginmazlarin degerleme kavrami
sistemlestirilemediginden degisik yaklasimlar sonucunda ortaya biiyiik farkliliklar gosteren
bedeller ¢ikmakta ve bunlarin ekonomik ve sosyal degerler iizerinde olumsuz etkileri

olmaktadir.

Tablo 2.1 Tiirkiye'de Taginmaz Degerleme Mevzuati (Yomralioglu vd. 2011).

Tiirkiye'de Tasinmaz Degerleme Mevzuati

Tarih Yasa Tasinmaz Degerleme ile iliskisi

1924 | Koy Kanunu(442) Madde 44-Deger Pahasi ile Satin Alma

1934 | Tapu Kanunu(2644) Mgdde 17—Ta$1nma'z K]ymetlerinin Takdiri ve
Ikinci Derece Tasdiki
Madde 308-Arazi kiymet Tahmin Esas1

1961 | Vergi Usul Kanunu(213) Madde 309-Arazi Kiymetinin Takdirindeki
Esaslar

1961 | Gelir Vergisi Kanunu (193) Madde 73- Emsal Kira Bedeli
Madde 57-Tapu Kadastro Harglar
Madde 61- Deger Esasi

1964 | Harglar Kanunu (492) Madde 63-Kayitli Deger , Emlak Vergisi
Degeri

) Madde 2- Giincel Ihale Degeri ve Emsal

1964 | Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hk. Kanun Deger/Arsa Stoku Deger Artislarmin
Vergilendirmede dikkate alinmasini saglamak

1965 | Kat Miilkiyeti Kanunu(634) Madde 3’-.Bag1m51z bélﬁmlerip arsa pay}arl
degerleri ile oranli olarak tahsis edilmesi

1970 | Emlak Vergisi Kanunu Madde 29- Vergi Degeri

2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu harcamalara
1981 | katilma paylari ile ilgili hiikiimlerin uygulanmasina Madde 20- Vergi Degeri Deyimi
iliskin yonetmelik

Madde 22- Gorev ve Yetkiler

1981 | Sermaye Piyasasi1 Kanunu (2499) Madde 40/D- Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi




1982

T.C. Anayasasi
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Madde 35-Miilkiyet Hakk1

Madde 46- Kamulastirma, Kamu yarart,
Kamulagtirma bedeli

Madde 47- Devletlestirme, gercek (karsiliksiz)
deger

1983

Kamulastirma Kanunu ( 2942)

Madde 11-Kamulastirma Bedelinin Tespiti
Esas1
Madde 15- Kamulastirma Bilirkisiligi

1983

Devlet Thale Yasas1 (2886)

Madde 75- Ecrimisil ve Tahliye

1984

Toplu Konut Idaresi Yasas1 (2985)

Ek madde 7-Madde ile ilgili gayrimenkullerin
degerinin degerinin Bagbakanlik tarafindan
belirlenmesi

1984

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair
Tarim Reformu Kanunu (3083)

Madde 6- Kamulastirma

1985

Imar Kanunu ( 3194)

Madde 17-Kamulastima Bedeli Takdiri

1987

Kadastro Kanunu (3402)

Madde 36- Kadastro ve Dava harct ile

yargilama giderlerine esas olmak iizere
kadastro komisyonunca kiymet takdiri

yapilmasi

2001

Hazineye ait tasinmaz mallarin degerlendirilmesi ve
katma deger vergisi yasasinda degisiklik yapilmasi
hk.kanun (4706)

Madde 4 -Hazineye ait taginmaz mallarin satigi
Ek Madde 3- Hazine taginmazlarinin bazi 6zel
yatirimlara tahsis edilmesi

2002

Arsa Ofisi Genel Midiirliigii taginmaz mal iktisabi,
satisi, kiraya verilmesi, devri, intikali, trampa ve
irtifak hakki tesisine iliskin usul ve esaslar hk.
Yonetmelik

Madde 7-Arazi ve arsalarin maliyet hesabi
Madde 10-Trampa

2004

Tapu Sicil Tiiziigi

Madde 39-Degerlendirme Komisyonu
Madde 40-Ipotekli Borg Senedi icin deger
belirleme ,

Madde 41-Irad senedi igin deger belirleme
Madde 42-Tasinmaz malin gelir degerinin
belirlenmesi

Madde 43 en yiiksek degerin belirlenmesi

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ile ilgili bircok kurum bulunmasina karsm, Sermaye

Piyasas1 Kurumu (SPK), tasinmaz degerlemesi ile ilgili ¢alismalar yapan en 6nemli kurumdur.

Tablo 2.2 de tasinmaz degerlemesi yapan kurumlar yer almaktadir.
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Tablo 2.2 Tiirkiye'de Tasinmaz Degerlemesi Yapan Kurumlar (Yomralioglu vd. 2011).

Tiirkiye'de Tasinmaz Degerlemesi Yapan Kurumlar

Tasmmmaz Degerleme ile

Bakanhklar Kurum e e Yasa
iliskisi
Tapg.venlw(“adastro Genel Verg_l){e Esas Birim Deger Kadastro Kanunu(3402)
Midiirliiga Tespiti
Bayimndirhk
ve Iskan Teknik Uygulama ve Arastirma . .
Bakanh Gen. Md Projelendirme Tapu Kanunu (2644)
Iller Bankas1 A.S. Kamulagtirma Tapu Sicil Tiziigi
Devlet Su Isleri Genel Md. Kamulagtirma Kamulagtirma kanunu(2942)
Enerji ve
Tabii Boru Hatlar ile Petrol Tagima
Kaynaklar Ananim Sir.(BOTAS) Kamulasgtirma Kamulagtirma kanunu(2942)
Bak.
E/Iu;klye Komiir Isletmeleri Genel Kamulagtirma/ Kiralama Kamulagtirma kanunu(2942)
Satin Alma / Ingaat /
Cevre ve Orman Genel Md. Kamulastirma Orman Kanunu (6831)
Orman
Bakanhg
Orman Koy Isleri Genel Md Etiid/Planlama Orman Kanunu (6831)
Degerleme
Sermeye Piyasast Kurulu Mevzuati/Degerleme Sermaye Piyasas1 Kanunu (2499)
Uzmanlar
Toplu Konut Idaresi Baskanlig Satin Alma / Projelendirme | Toplu Konut idaresi Yasasi (2985)
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 Ozellestirme Ozellestirme Kanunu (4046)
Basbakanhk
Vakiflar Genel Midiirliigi V?klf Tasmmazlarinin Vakiflar Kanunu(5737)
Kiralama ve Satis1
GAP Bolge Kalkinma idaresi Toplulastirma / Sl'l'lama Alanlgrmda A razi
Baskanlig! Kamulastirma Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu(3083)
Kamulagtirma kanunu(2942)
Tarim ve Toplulastirma / Sulama Alanlarinda Arazi
Koy Isleri Tarim Reformu Genel Md pruas Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kamulagtirma

Bakanhg

Kanunu(3083)
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Kamulagtirma kanunu(2942)

Valilikler Projelendirme il Ozel idaresi Kanunu(5302
icisleri Belediyeler Emlak Vergisi Toplama Emlak Vergisi Kanunu(1319)
Bakanhg

Lo . Taginmaz Y 6netimi / Lo .

11 Ozel Idaresi 11 Ozel Idaresi Kanunu(5302

Yatirim

DHMI Genel Md Kamulagtirma Kamulagtirma kanunu(2942)
Ulasim
Bakanhg Karayollari Genel Md Kamulagtirma Kamulagtirma kanunu(2942)

Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
i1 e e Hazine Tasinmazlarinin Degerlendirilmesi ve Katma Deger

Milli Emlak Genel Miidirliga Y 6netimi Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmasi

) hk. Kanun (4706)
Maliye
Bakanhg

Gelir idaresi Bagkanlig1 Vergi Toplama Vergi Usul Kanunu(213)

Gelir Vergisi Kanunu(193)

Kiiltiir Varliklar: ve Miizeler Proielendirme/Fizibilite Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma

o Genel Miidiirliigii ) Kanunu(2863)
Kiiltiir ve
Turizm
Bakanhklan

; Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Yatirim ve Isletmeler Genel Md Kanunu(2863)
Kamulastirma/Iimar

o Milli Savunma Bakanlig1 Faaliyetleri
Milli . N
Savunma Miistesarlig1 (Insaat Emlak ve
Bakl:lnll'l NATO Enfrastriiktiir Dairesi

& Bagkanlig) Satig /Emlak Bilgi Sistemi | Kamulastirma kanunu(2942)
. - . Kiigiik Sanayi Siteleri igin

Sanayi Kiigiik Sanatcilar ve Sanayi g s .
Bakanhg Bélgeleri ve Siteleri Genel Md Arsa Temini /Ust Yapilarda | Endiistri Bolgeleri Kanunu(4737)

Destek

Tasinmaz Degerleme Uzmanhg:

Sermaye Piyasas1 Kurulu yasasinda yapilan degisikliklerden sonra, 11.08.2001 tarihinde 34

No'lu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin

Esaslar Hakkinda Tebli§ yayimlanmistir. Daha sonra bu teblig iizerinde en sonuncusu
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03.04.2008 tarihli olmak iizere 6 adet degisiklik yapilmistir. S6z konusu tebligde,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani; " Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak, gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan istihdam edilen veya gayrimenkul degerleme sirketleri ile soézlesme
imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, asgari 4 yillik iiniversite mezunu, gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 3 yil tecrilbbesi olan ve Kurul’un lisanslamaya iliskin
diizenlemeleri ¢ercevesinde kendilerine gayrimenkul degerleme uzmanligi lisans1 verilen

kisilerdir" olarak tanimlanmastir.

12.08.2001 tarihinde yayimlanan, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig, sonuncusu 17.09.2013 tarihinde olmak {izere 8 kez degisiklige
ugramistir. Tebligde, gayrimenkul degerleme sirketi; " Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin, belli bir tarihteki muhtemel
degerinin, bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarimi analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlar
cercevesinde, yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme
uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve kanunda gayrimenkul

degerleme kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketi " olarak tanimlanmistir.

Tutsat Yasast’yla, Icra Iflas Yasasi’nin 128. maddesine, "2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanligmin rehinle temin edilmis
alacaklariin takibinde, birinci fikra uyarinca yaptirilmasina karar verilen bilirkisi incelemesi,
ayni kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya

kurumlara yaptirilir" ibaresi eklenerek, gayrimenkul degerlemesi yapabileceklerin ¢ergevesi
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cizilmistir. Bu diizenleme ile alacaklarin takibindeki taginmazlarin degerlemesinin, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nca lisans verilmis kisi ve sirketlere yaptirilmasi zorunlu hale getirilmistir.
Ancak uzman sayisinin Tiirkiye’deki degerleme hizmetlerini karsilamada yetersiz olacagi
diisiiniilerek, 3 yillik bir gecis siireci konulmustur. Gegis siirecinde ; degerlemeleri kurumlar
veya diger uzman kisiler de yapabilecektir. Yasayla dngoriilen bu siire 06.03.2010 tarihinde
dolmugtur. Bu tarihten sonra lisans sahibi olmayan gayrimenkul degerleme uzmanlari

degerleme yapamayacaktir.

Bu yasayla, tiizel kisilige sahip, kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu oldugu ifade
edilen Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin kurulmasi Ongoriilmektedir. Yasada;
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'ne, " Gayrimenkul piyasasmin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika
vermek, Birlik tiyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde
caligmalarina yonelik meslek kurallari1 ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz
rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca
belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik statiisiinde
ongoriilen disiplin cezalarin1 vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla
isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda

iiyeleri aydinlatmak gorev ve yetkileri " verilmistir.

Tasinmaz degerlemesi islemini sadece kamulastirma vb. diger benzeri miinferit amaglar
kapsaminda bir kag¢ parselin degerlemesi seklinde gérmek son derece yaniltict ve eksik bir
yaklagimdir. Tasinmazin cevresiyle bir biitliin olarak ele alinip, mevcut konumsal etkileri
yaninda, tasinmazin dogasi, ¢evresi, sosyolojik boyutu, hukuksal yonii ve ekonomik katkis1 da

cok iyi kavranmalidir. Tasmmmazi ve degerini etkileyen biitiin faktdrler bir arada
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irdelendiginde asagida belirtilen konularda tasinmaz degerleme alanina ihtiya¢ duyuldugu

goriilmektedir.

Tasinmaz Mal Degerlemesine Hangi Alanlarda Ihtiya¢ Duyulur

a) Kentsel Doniisiimde

Kentsel doniisiim; planlama, arsa diizenlemeleri, degerleme, imar, yapilasma, altyap: ve kent

yonetimi konularinda yeni agilimlar saglamaktadir. Ayrica, tasinmaz politikalar1 ve miilkiyet

diizenlemeleri kapsaminda kentsel mekanin iyilestirilmesine yonelik {iretilen projelerin,

kamu-6zel sektor-sivil toplum kuruluslar1 ve yerel halkin katilimi ve ortakliklar1 yoluyla

yasama gecirilmesini ve tiim kentsel islevlerin birbiri ile uyum i¢inde biitiinlesmesini saglayan

bir eylem plani olarak kabul edilmektedir. Bu yaklasima gore, kentsel doniisiim, tiim yerel

aktorlerin katilacagi ¢aligma gruplarinin ve ayrintili ¢alismalarin modellenmesidir. Bu model

iginde;

Proje gelistirme ve ayrica arazi kullamim kararlarinin, yap1 yogunluklarinin, yapi
giiclendirme/yikma kosullarinin belirlenmesi,

Projeye katilma ve ortakliklarin belirlenmesi,

Proje alanindaki kisi ve kurumlarin miilkiyet ve imar haklarmin saptanmasi ve
degerlemesi,

Projeler ile yaratilacak degerlerin saptanmasi ve bunlarin nasil paylasilacagina karar
verilmesi,

Yatirimlarin planlanmasi ve akcali kaynaklarinin belirlenmesi gerekmektedir. Gorildigi
tizere, katilim ve dagitim oranlarinin belirlenmesi, katilim ve dagitim degerlerinin tespiti,

kentsel doniisiim projelerinin en 6nemli asamalarindan birini olusturmaktadir.
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b) Adli Yargida

Asli hukuk mahkemelerinde muvazaali satis, tapu iptali, kamulastirma, mirasla mal
intikalinde, adil mal paylagimi istenildiginde ve kamulastirmalarda adil 6demelerin
yapilabilmesi i¢in gereken taginmazin degerinin tespitinde, sulh hukuk mahkemelerinde; kira
uyusmazlik davalarinda deger tespitinde, izale-i siiyuu ( ortakligin giderilmesi) veya haklarin
ortaklar arasinda paylastirilmasi, taginir veya tasinmaz mallarin zilyetligine iliskin haklarin
tespitinde, asli ticaret mahkemelerinde 6z sermeye tespit davalarinda, icra Mahkemelerinde

tasinmazin degerinin tespitinde gerek duyulur.

¢ ) Kamu Kurumlarinda

Bakanliklarin, kamu kurumlarinin ve yerel yonetimlerin yaptiklari/yapacaklar1 arsa ve arazi
satislari, kamulastirma, imar plani uygulamalari, vergilendirme, tapu ve kadastro islemlerinde,
devletlestirme, Ozellestirme, tahsis, devir, takas, intifa, irtifak hakki, kira hakki v.b. tasinmaz

miilkiyet ve kullanim degisimlerinde tasinmaz degerinin belirlenmesi 6nemli ve gereklidir.

d) Bankacilik islemlerinde

Konut kredileri, ipotek, krediler, teminat, halka arza sunulan hisse senetleri, bankalarin icra
takibine diismiis alacaklarindan limiti asan bedelleri olanlarin degerlerinin tespitlerinde,

ipotekli borg senetleri ve irad senetlerinde taginmaz degerleme islemine ihtiya¢ duyulur.
e) Sigortacilik, deprem ve konut sigortalarinda

Sigorta, deprem risk hasar v.b. konularinda sigorta poligelerinin hazirlanmasi1 ve akabinde

riskin gergeklesmesi durumunda, tasinmaz degerleme tespiti yapilmasi gerekmektedir.
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f) Sirketlerde

Sirket aktiflerindeki tasinmazlarin UMS (Uluslararast Muhasebe Standartlar1)) 'na gore
degerinin belirlenmesinde, sirket birlesmeleri, devir almalarda (UMS’ye gore bilanco tutan
isletmelerde), miilklerin en iyi ve en verimli kullanim analizinin ortaya konulmasi
gerektiginde, yapilmasi diislinlilen yatirnmlarin yillar itibari ile yaratacagi gelirlerin giderlere
orani ve bugiinkil proje degerinin tespiti ¢aligmalarinda (finansal fizibilite etiidlerinde), Sale
& Lease Back (Sat ve Geri Kirala) islemlerinde tasinmaz degerinin tespiti onem arz

etmektedir.

g ) Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklar: (GYO)

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar’nin (GYO) portfdylerinde yer alan taginmazlarin alim -
satim, kiralama ve yeniden degerlemelerinde, tasinmaz ipoteklerini alirken, proje
baslangicinda yasal prosediirlere uygunluk tespitinde, hisse senedi borsada islem goéren tiim
sirketlerin 6denmis sermayelerinin % 5’ini asan tasinmaz alim - satimlarinda ve kendi
tasinmazlarint bagka bir sirkete ayni sermaye olarak koymalari durumunda tasinmaz

degerleme islemi yapilmaktadir.

2.3.3. Tasinmaz Mal Degerlemesinde Kullamilan Yontemler

Ulkemizde degerleme kavrami ve esaslar1 kaynagini 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’ndan alir. Uluslararas1 Degerleme Standartlar
(UDES) komitesi, bu esaslar1 yaymak ve desteklemek amaci giider (Ulger, 2010). Tasinmaz

mallarin degerlemesinde 3 esas yontem mevcuttur. Bunlar:
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1- Emsal Karsilastirma Yontemi
2- Gelir Yontemi
3- Maliyet Yontemi’dir.
Son yillarda 6nem kazanan ve gelisen bir diger yontem ise nominal degerleme

Y Ontemidir.

2.3.3.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklagim, benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
bir tasinmaz mal, agik piyasada gergeklesen benzer tasinmazlarin satiglariyla karsilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir (UDES, 9.2.1.1). Karsilastirma
Yonteminde, konu taginmaz ile emsal tasinmaz mallarin karsilastirilmasi, asagidaki
konulardaki benzerlik ve farkliliklara gdre yapilmaktadir. Yapisiz arsa ve arazilerin

degerlendirilmesinde yaygin olarak emsal karsilagtirma yontemi tercih edilir.

a. Degerlendirilen taginmazin imar haklari
b. Alic1 ve saticilarin motivasyonlari
c. Finansman kosullar1
d. Satig zamanindaki piyasa kosullar
e. Biyiikliik,
f. Konum,
g. Fiziksel 6zellikler
h. Ekonomik 6zellikler,
Satiglarin karsilastirilmasi yonteminde izlenen izlek;
1- Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede; tasinmaz tiirii, satis tarihi,
biiytikliik, fiziksel durum, konum agisindan benzer taginmazlar icin satis islemleri,

satig listeleri ile alis ve satis i¢in verilen teklifler arastirilir.
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2- Toplanan verilerin dogrulugu ve taraflar arasinda bir ¢ikar iligkisi olup olmadigi
saptanir.
3- Karsilastirmada kullanilacak karsilastirma birimi segilir (Orn: TL/m2).
4- Karsilagtirilan taginmazlarin konu taginmazla olan farklar1 saptanir ve fiyatlari
karsilastirma unsurlarindaki farklar i¢in diizeltilir

5- Deger gostergeleri tek bir deger gostergesine indirilir (Ulger, 2010).

2.3.3.2 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarmi, deger tahminine
ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem
hasila veya iskonto orani, her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin, bizi en olasi deger rakamina

gotiirecegini sdyler (UDES, madde 9.1.2.2).

Gelir kapitalizasyonu yonteminde degerleme uzmani, bir miilkiin gelecekteki yararlari, liretme
kapasitesini inceler ve geliri bir giincel deger gostergesine kapitalize eder. Beklenti dgesi,

yontemin temelidir (Ulger, 2010).

Gelir kapitalizasyonu yontemi degere {li¢ geleneksel yaklasimdan biridir, fakat bagimsiz
degildir. Maliyet ve satis verilerinin analizi de gelir yonteminin ayrilmaz bir parcasidir. Gelir
iireten herhangi bir miilk, gelir kapitalizasyonu yaklasimi kullanilarak degerlendirilebilir. Bu
yontem uygun bir “ getiri ” oraninin secimini veya gelistirilmesini gerektirmektedir ( Ulger,

2010).

Gelir yontemi, tasinmazin yillik gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanir. Bu yonteme gore,
tasinmazin mevcut ve gelecekteki geliri, simdiki gelirine denktir. Net gelir, yillik briit gelirden

yillik toplam masraflarin ¢ikarilmasiyla elde edilir. Bu baglamda tasinmazin degeri;
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Deger = Yillik Net Gelir / Faiz Orani olarak hesaplanir.

Gelir yontemi, yapilagsmig parsellerin degerlemesi i¢in ve tercihen apartmanlar, diikkkanlar ve
is hanlar1 gibi kira getiren yapilar i¢in uygundur. Ertas’a gore, gelir yonteminin kullanilmasi
icin On kosul, pazara uygun tasinmaz faiz miktaridir. Bu ise lilkemizde heniiz yoktur (Ertas,

2000).

2.3.3.3 Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; yeni bir taginmaz veya degerlemeye konu tasinmazla benzer yararlilikta
ikame bir taginmazin, yeniden insa edilmesi maliyetinin hesaplanmasidir. Yonteme gore
tasinmaz malin piyasa degeri, mevcut yapinin aynisinin yeniden insa edilmesi veya yerine
koyma maliyetinin hesaplanmasidir. Ulger’e (2010) gére, tasmnmaz malin piyasa degeri,
mevcut yapimin aynisinin yeniden insa edilmesi veya yerine koyma maliyetine, belirli bir
oranda karin ilave edilerek, bulunan toplam degerden, asinma paymin ¢ikarilmasiyla olusan

degere, tahmini arsa/arazi degerinin ilave edilmesi ile bulunur.

Yomralioglu’nun (1995), yaptigi bir ¢alismasindaysa maliyet yontemi su sekilde de ifade
edilmigtir. Taginmaz degeri = (Maliyet + girisimci kar1) — asinma pay1 + arsa degeridir.
Yomralioglu’na gore, sigorta islemine konu olacak tagmmmazlarin degerlendirilmesinde
genellikle bu metod kullanilir. Arslan (1997) ise maliyet yonteminin, yapinin cinsi ve
ozelliklerine gore kiraya verilemeyecegi kesin olan yapilar i¢in s6z konusu oldugunu, 6rnegin
tek veya iki ailelik evler, yurtlar, hastaneler, oteller, fabrika binalari, biiro ve yonetim yapilari

gibi yapilarda maliyet yontemini kullanmanin daha dogru olacagini ifade etmistir.
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2.3.3.4. Nominal Degerleme Yontemi

Uygulamalarda yapilan bir¢ok tasinmazin degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller esas
alinmaktadir. Ancak kullanilan degerleme yontemine gore esas alinan birimler, iilkenin
ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip olduklari
ozellikler, genelde hep ayni kalmaktadir. Piyasa kosullarindaki bu degisiklikler, fiyat
spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan, giiniimiizde tasinmazlar iizerindeki birim degerleri
kontrol altinda tutmak giiclesmektedir. Bunun yani sira degerleme yapilacak alanin biiytikliigi
ve tasinmaz sayilarmin fazla olmasi da, yapilacak degerleme islemini giiglestirmektedir.
Nitekim, bu tiir problemler, emlak vergisi i¢in yapilan degerleme islemlerinde goriilmektedir.
Genelde bolge veya sokak bazi esas alinarak, bu sinirlar dahilinde kalan taginmazlarin degeri
hep ayni tutulur. Oysa ki her bir taginmaz, diger komsu taginmaza gére ekonomik bakimdan
bir takim olumlu veya olumsuz 6zelliklere sahiptir. Bu gercek, her bir tasinmazin degerinin
farkli oldugunu gostermektedir. Dolayis1 ile bdyle genel bir yaklasimla, gercek bir
degerlendirme yapildig1 sdylenemez (Yomralioglu, 1995). Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla
olan bolgelerde, yapilacak degerleme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger
dagilimlarinin ortaya konulmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim, rayi¢
bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu
amagcla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek, taban ve tavan puanlar1 tespit edilir
ve her bir tasinmazi ifade eden bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger katsayilari,
tasinmazlarin deger bakimindan birbirlerine gore durumlarimi gosterir ve taban alinarak
gerektiginde kolayca rayi¢c bedele doniistiiriiliir. Boyle bir degerlendirme, yukarida verilen
“geleneksel” yontemlerden c¢ok daha farkli bir yaklasgima sahip olup, ‘“nominal”

degerlendirme olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu, 1995).
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Yomralioglu (1993), tasinmaz degerleme modeli gelistirmeye yonelik calismasinda, degere
etki eden temel faktorleri genel olarak 6zetlemistir. Bu faktorler tablo 2.3 de verilmistir.
Yomraliogu'na gore, s6z konusu faktorlerin tiimii, kiitlesel degerleme islemi igin
kullanilmayabilir. Ancak bu faktorler icinden tiim taginmazlarin ortak 6zelliklerini yansitacak

olan faktorler secilir ve bu faktorlere gore degerleme islemi yapilir.

Tablo 2.3 Tasinmaz Degerini Etkileyen Faktorler (Yomrahoglu, 1993)

1 |Rizgar Durumu 21 Tren Yoluna Ulasim

2 | Sekil (dar, genis) 22 Denize ulasim

3 | Mevcut Kullanilabilir Alan 23 Nahos Alanlara Yakinhk
4 |Alan 24 Saglk Tesislerine Yakinlik
5 |Manzara 25 Guriltu

6 |Peyzaj 26 Hava Kirliligi

7 | Rizgar Durumu 27 Dogal Bitki Ortiisi

8 |Cevre 28 Su Kapasitesi

9 |Toprak Yapisi 29 Kanalizasyon

10 | Vergi 30 Drenaj

11 | Mevcut Satis Degeri 31 Faydalanabilinir imkanlar
12 | Alis-veris Merkezine Mesafe 32 Temel Belediye Hizmetleri
13 | Rekreasyo Alaninamesafe 33 Yapilanma

14 | Oyun Alanina mesafe 34 Parsel Cephe Uzunlugu
15 | Otoparka mesafe 35 Parsel Konumu

16 | Okula mesafe 36 Ada igi Yerlesim Durumu
17 | Dini Tesislere Mesafe 37 izin verilecek kat adedi
18 | Kent Merkezine mesafe 38 izin Verilen insaat Alani
19 | Sokaga Ulasim 39 Zemin Durumu

20 | Anayola Ulasim 40 izin Verilen insaaat Stili
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III. PLAN ASAMALARI VE TASINMAZ DEGERLERI

ARASINDAKI ILISKI

Ulkemizde 1950’1i yillarm ortasindan itibaren sanayilesmeye bagl olarak biiyiik kentlere
yogun bir go¢ dalgasi baslamistir. Bu go¢ dalgasi biiylik kentler iizerinde artan bir niifus
yogunlugu olusturmustur. Artan niifus baskisina bagl olarak kentsel planlar yapilmis ancak
yapilan planlar, toplumsal gelir dagilimda esitsizlige ve bazi hak sahiplerinin lehine rant
olusumuna neden olmustur. Bu nedenle kent planlama caligmalarina baslamadan once

yapilacak olan planlar sonucunda olusacak taginmaz degerinin tespit edilmesi ¢ok onemlidir.

Ulkemizdeki fiili durumda nazim imar ve uygulama imar plani disinda 6zel amagcli planlarda
kullanilmaktadir. Ornegin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yaptig1 6zel proje alani planlari,
Kiiltir Bakanlhigi, Turizm Bakanhig, {ller Bankasi, Ilge Belediyeleri, Biiyiiksehir
Belediyelerinin yaptigi, her kurumun kendi ilgi ve yetki alanina giren planlar mevcuttur.
Ayrica konusuna gore turizm amagli imar plani, koruma amagl imar plani gibi planlama

caligmalar1 yapilmakta olup, her birinin hazirladigi planlama yaklagimi ve kararlari farklidir.

Parcacil yaklasim sonucunda hazirlanan planlar, taginmaz mallarin degerini tamamen
degistirmektedir. Bu durum hizli gelisen kentlerimizde saglikli bir tasinmaz mal piyasasinin
da olusmasina engel teskil etmektedir. Ayrica planlarda sik sik yapilan degislikler taginmaz

malin pazardaki degerini ¢ogu zaman olumsuz etkilemektedir (Cecener, 2000).

Kilingaslan (2002), yaptig1 ¢aligmasinda, plan kararlar1 ve arazi degerlerini incelemistir.

Kilingaslan’a gore, yerlesmelerin gelisiminde en onemli faktorler, plan kararlar1 ve arazi



71
degerleridir. Her ikisi de digerini siirekli olarak etkiler ve degisime zorlar. Degerlerin ne
miktarda artacagi dogru saptanamaz ve kontrolii saglanamaz ise rant ve ¢ikar gruplarinin arsa
pazarina spekiilatif miidahalelileri ka¢inilmaz olur. Bu durumda otoritenin sarsilmasina ve

plan kararlarinin gegersiz olmasina sebep olur (Kilingaslan, 2002).

Kentsel ve kirsal alanlarda planlama faaliyetleri ¢cer¢cevesinde tarimsal araziler imarli topraklar
veya kentsel arsalar haline doniislir. Bu doniisiim tasinmaz mallarin bir imar arazisinin
planlama faaliyetleri 6nlemlerine bagli degismesiyle ortaya ¢ikar. Tasinmazin aldig1 her bir
plan fonksiyonu, tasimmazin degerini dogrudan etkilemektedir. Sekil 3.1 de her bir plan
asamasinda tagmmmazlarin durumunda olusan degisimler, planlama asamalar1 ve arsanin
gecirdigi toprak deger degisimleri yer almaktadir. S6z konusu sekilde goriildiigii tizere ham
imar arazisinden imara uygun kentsel arsa haline gecerken, tasinmaz degerleri kademeli bir

artig gostermektedir.
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Sekil 3.1. Planlama Faaliyetleri Kapsaminda Toprak Degerlerinin Degisimi (Bahar, 2007; Aglar, 2003).
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3.1 Orneklerle Planlama Faaliyetleri Sonucunda Toprak Degerinin Degisimi

McMillien (2002)’e gore; 1923 yilinda Chicago kentinde yapilan planlama calismasinin
kararlar1 dogrultusunda ortaya c¢ikan arazi degerlerinde, konut alani olarak belirlenen
bolgelerde fiyat artislarinin daha yiiksek oldugu gozlemlenmistir. Bunun sebebi, konut satin
alan insanlarin, satin aldiklar1 konutun gevresinde baska tip arazi kullanimi olmamasi igin

fazladan para 6demeyi kabul etmis olmalaridir.

Almanya’da; imar planlama, toprak diizenlemesi (tasinmalarin satin alinmasi ve trampasi,
sinir diizenlemeleri, arsa diizenlemesi, kamulastirma v.b) teknik altyapilarla donatim (kentsel
gelisme Onlemleri) eylemleri yardimiyla tarim ve ormancilikta kullanilan araziler imarlt
topraklar veya kentsel arsa haline doniigiir. Normal olarak taginmaz mallarinin dolasiminda
bir imar arazisinin gelisimi, planlama faaliyetlerine bagli olarak ortaya ¢ikar (Seele, 1994).
Seele’nin (1994) yaptig1 bir calismada planlama faaliyetleri sonucunda olusan taginmaz deger
degisimi irdelenmistir. Seele’ye gore tasinmazin imar durumu mevcut imar1 olan tarim arazisi
seklindeyken yillar itibar1 ile taginmaz degeri aynmi kalmakta, degisiklige ugramamaktadir.
Planlama faaliyetleri sonucunda deger artmakta, sz konusu deger enflasyon etkisinden

arindirildiginda ise doruk noktasina ulagmaktadir.

Tiirkiye’de imar planlart ile taginmaz mallarda meydana gelen deger artiglari, yerlesim
yerlerinde kurumsal degisim gerceklestigi andan itibaren gozlenmektedir. Ani niifus artigina
ugrayan beldeler, belediye statiisiine gectikten sonra hazirladiklart imar planlar ile kentsel
alanlar1 diizenlemekte gerekli sosyal donati ihtiyacini karsilamaktadir. Bunun bir sonucu
olarak da sosyal donatilardan daha iyi yararlanan parsellerin fiyatlar1 daha hizli artmaktadir.
Mevcut uygulamalarda diizenleme ortaklik pay1 adi altinda tiim diizenlemelerde parsellerden
belirli bir yiizde bedelsiz olarak kesilmekte, gerekgesi olarak ise kentsel alanlarda sosyal

donatilarla gelen deger artis1 gosterilmektedir. Fakat bu sosyal donati alanlarina yakin olan
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Parsellerde deger artis1 daha fazla olurken, digerlerinde artis ayni seviyede olmamaktadir.

Oysaki kesintiler tiim parsellerden esit oranda yapilarak deger artislart da esit oranda olmus

kabul edilmektedir. Belediyeler hizla hazirladiklar1 imar planlarini uygulamaya koymus ve

plan sonrasi ve uygulama sonrasi arazi degerleri su sekilde ¢ikmistir (Yalin, 2003).

Tablo 3.1 Planlama ve Uygulama Sonras1 Arazi m? birim Satis Fiyatlar1 (Kilingaslan, 2002)

Semt Adi

Uygulama Oncesi (1996)

m?/TL

Uygulama Sonrasi (1996)

m2/TL

Istanbul-Esenyurt

150.000-300.000.

500.000-1.000.000

Istanbul-Tepecik

1.000.000-2.000.000

3.000.00 - 5.000.000

Istanbul-Celaliye-Kamiloba

2.000.000-5.000.000

4.000.000- 10.000.000

Yerlesmelerin gelisiminde en énemli faktor plan kararlar1 ve arazi degerleridir. Her ikisi de

digerlerini siirekli olarak etkiler ve degistirmeye zorlar. Degerlerin ne miktarda artacagi dogru

saptanamaz ve kontrolii saglanamaz ise, rant ve ¢ikar gruplarinin arsa pazarina miidahaleleri

kacinilmaz olur. Bu durum, otoritenin sarsilmasina ve plan karar1 uygulamalarinin gegersiz

olmasina sebep olur (Kilingaslan, 2002).
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IV. ISTANBUL-CENDERE BOLGESI PLANLAMA
FAALIYETLERININ TASINMAZ MAL

DEGERLERINE OLAN ETKIiLERI

Istanbul, 6zellikle 20. yy.'m ikinci yarisindan sonra, hizli ancak carpik ve sagliksiz bir
kentlesme siirecine girerek, yapisal doniisiim ve biiyiime kaydetmis, Sisli ve Kagithane
Iigeleri de bu doniisiimden etkilenmistir. Sisli, 1950'lerde bir yandan kuzey, dogu ve bat1
yonlerinde hizla genislerken ayn1 zamanda yeniden yapilasma siirecine girmistir. Ozellikle kat
miilkiyeti yasasi, yeniden yapilanma siirecini hizlandirmis, 1-2 katli eski yapilarin yerini ¢cok
katli apartmanlar almistir. 1955 yilinda Levent'te yeni sanayi alanlar1 olusturulmus bu da
Kagithane ile Biiyiikdere Caddesi arasindaki alanin yogunluk kazanmasina, Kagithane
Vadisine inen yamagclar iizerinde Giiltepe, Caglayan ve Hiirriyet gibi gecekondu
mahallelerinin dogmasina neden olmustur. 1955 yilindan sonra Kagithane lgesi’nin niifusu
hizla artmaya baslamistir. Kagithane ve Sisli Ilgelerinin en 6nemli sanayi kuruluslari, bu
donemde kurulmustur. Bu siirecte sanayilesme, gecekondu olgusu, apartmanlagsma ve
kamulastirma hareketleriyle Istanbul'un dogal ve tarihsel gevresi geri déniilmez bicimde
degismeye baslamustir. Sisli Ilgesinde o6zellikle vadi boyunca sanayi tesislerinin

konumlanmasi ile ilgili gelismeler 1980'lerde hizla devam etmistir.
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4.1 Calisma Bolgesinin Tanimi: Cendere Vadisi

Sanayi ve depolama fonksiyonlarinin yer aldigi Cendere Vadisi, eski Sisli yeni Sariyer ve
Kagithane Ilgeleri sinirlar1 iginde, Hali¢’in kollarindan biri olan Kagithane Deresi ve ¢evresi
tizerinde konumlanmaktadir. Sekil 4.1 de goriildiigii lizere planlama alani igerisinde kalan
dere uzunlugu yaklasik olarak 8 km.dir. Kuzeydeki orman alanlar1 ve giineyde Hali¢ arasinda
olusan ekolojik koridorun, Istanbul’un baslica hava koridorlarindan biri olmasi, ayrica
Hali¢’in cografi ve jeolojik olarak devami sayilabilecek vadi formasyonu 6zelligi sebebiyle,

stratejik bir konuma sahiptir.

Alanin ana ulasim baglantilarinit TEM ve Hasdal baglantisi olusturmakta olup cevre iliskileri
ve etkilesim alani ile birlikte degerlendirildiginde; alanin dogusunda kalan ““ Stadyum Alan1 ”,
“Saglik Tesisleri Alan1” ve “ Turizm - Ticaret Alan1 ” projesine hizmet etmesi hedeflenen
Seyrantepe — Cendere yolu, TEM otoyolu baglanti projesi ve Kagithane - Hasdal Kavsag ,

TEM baglant1 yollar1 alaninin 6nemli baglantilarini olusturmaktadir.
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Sekil 4.1. Istanbul ve Cendere Bélgesi Cevresi (IBB, 2009)

Cendere Vadisinin, Sisli Ilge simirlarinda kalan kismi1 150 ha olup, Kagithane Ilge sinirlari
icinde kalan kismi1 ise 56 ha 'dir. TEM otoyolu ise planlama alanini bolen, Sisli ve Kagithane

Ilgelerini birbirinden ayiran énemli bir 6ge olmas1 nedeniyle en belirgin smirlayicidir.

Planlama alani; kuzeyinde Sisli - Ayazaga Mahallesi, dogusunda Sisli ilcesi Ayazaga ve
Maslak Mabhalleleri ile Kagithane ilgesi Seyrantepe — Yahya Kemal - Merkez Mahalleleri,
giineyinde Kagithane Merkez Mahallesi, batisinda ise Kagithane Hamidiye Mahallesi ve Sisli

Ilgesi ve kismen Eyiip sinirlari ile gevrelenmistir.

Planlama alaninin, kuzeyi Sisli flge sinirlar icindeki orman alanlari, batis1 Eyiip ve Kagithane
Ilgeleri, dogusu Sisli - Ayazaga ve Kagithane Ilgeleri konut alanlari, giineyi Kagithane Ilgesi

konut alanlar ile ¢evrelenmekte olup “ Sadabad Tarihi ve Kentsel Sit Alan1 ve Etkilesim
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Sekil 4.2. Cendere Vadisi Planlama Alam ve Cevre Iliskileri (IBB, 2010).
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sinirlarina dek uzanan alani kapsamaktadir. Bu simirlar igindeki planlama



ARAZ| KULLANIM PAFTASI

LEJAND
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B FASRIKA BN INSAAT HALINDE B OINITESIS

B MALAT VE DEPO B RESMI ——  PLANLAMA ALANI SINIRI

Sekil 4.3 Cendere Vadisi Arazi Kullanim Paftas1 (IBB, 2010).
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4.1.2 Bolgede Yapilan Arastirmalar

Bolgenin Dogal Yap1 Analizi

Hali¢’in dogal su yapisi, kuzeydeki orman alanlart ve bu iki bolgeyi birbirine baglayan
Kagithane Vadisi ve ilizerindeki Kagithane Deresi, dogal bir esik 6zelligi gostermektedir.
Hali¢’in cografi ve jeolojik olarak bir devami sayilabilecek vadi, ekolojik koridor 6zelligi
tasimaktadir. Cendere Vadisi, Istanbul metropoliten alani i¢indeki en yiiksek potansiyele
sahip ekolojik koridorlardan biri olmasi ve vadi formasyonu 6zelligi sebebiyle stratejik bir

konuma sahiptir.

Planlama alanmin dogal ve cografi yapist goz Oniinde bulundurularak, bolgeye dair;
topografya, bitki ortiisii, dere yataklar1 ve koruma kusaklari, sellenme riskleri, jeolojik yapisi,
ekolojik koridor kriterleri analiz edilmis, sinirlayicilar ortaya konarak, mekansal ve yapisal
degerlendirmeler yapilmistir. Planlama alani, Kagithane deresi ve kdy igine uzanan dere
kollar1 ve etki alan1 boyunca, diizliiklerin; planlama alani sinirindan uzaklastik¢a tepelerin

yiikseldigi topografik bir yapiya sahiptir.

Jeolojik Yap1 Analizi

Morfolojik, jeolojik, jeofizik ve jeoteknik calismalar sonucunda inceleme sahasi yapilagsma
yoniinden Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanmis olan ydnetmelik cercevesinde

asagida verilen bagliklarda irdelenmistir.

Planlama alaninin; yerlesime uygunluk acisindan degerlendirilmesi Sisli ve Kagithane ilceleri
icin ayr1 ayr1 yapilmistir. Cendere Vadisi’nin Sisli flge simirlar i¢inde kalan kismi, genellikle

“ dnlemli alanlar ”, (OA1-OA2-OA3) bélge tanimlamalarinda kalmaktadir.
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Sekil 4.4 Cendere Vadisi Topografik Yap: (IBB, 2010).

Onlemli Alanlar

Sahada yiiriitiilen jeolojik etiitler, jeofizik calismalar ve jeoteknik degerlendirme sonrasinda
hazirlanan haritalarda OA ©6n takisiyla gosterilen bolgeler 6nlemli alanlar olarak
simiflandirilmigtir. Bu smiflamada topografik egim farkliliklar1 dikkate alinarak, alt
béliimlendirmeler yapilmistir. Bu degerlendirmelerde OA1 bélgesi, OA2 bolgesi ve OA3

bolgesi gibi bolge tanimlamalar1 yapilmistir.
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Sekil 4.5 Cendere Vadisi Onlemli Alanlar Haritasi (IBB, 2015)

OA1 Bélgesi: Yerlesime uygunluk haritalarinda “ OA1 ” simgesi ile gosterilen alanlar Trakya
Formasyonu ve Kartal Formasyonu’nun yilizeyde oldugu, ancak topografik egimlerin %251
gectigi kesimlerdir. Bu tiir alanlarda yapi 6zellikleri géz Oniinde bulundurularak ayrintili
jeoteknik etiidler yapilmali ve sev stabilite analizi irdelenmelidir. Ilgili &nlemler alinarak alan

4-5 kath yapilagsmaya uygundur.
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Sekil 4.6. Cendere Vadisi Onlemli Alanlar-1 (OA1) Haritas1 (IBB, 2015)

OA2 Bélgesi: Yerlesime uygunluk haritalarinda “OA2” simgesiyle gosterilen alanlar
aliivyonun yiizeylendigi alanlari kapsamaktadir. Ozellikle sanayiye yonelik yogun
yapilagsmalarin mevcut oldugu aliivyon alanlarinda yeni yapilacak binalarda zemin
kosullarmin dikkatle degerlendirilmesi gerekecektir. Ayrica yine bu alanlarda yapilacak
ayrintili etiidlerde sivilagma analizleri de yapilmalidir. Aliivyonun kalin oldugu kesimlerde ise
1-2 kath hafif esnek (¢elik konstriiksiyon) yapilar planlanabilir. Okul, hastane, kisla, yurt,
fabrika gibi yapilarda ayrintili geoteknik raporlar hazirlanmali ve parsele uygun zemin 1slah
yontemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir. Aliivyon biriminin kalin oldugu kesimlerde ilave
miihendislik tedbirlerini igeren zemin 1slah projeleri hazirlanmalidir. Bu tedbirlerin alinmasi

kosulu ile bolge 4 - 5 katl yapilagsmaya uygundur.
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Sekil 4.7 Cendere Vadisi Onlemli Alanlar-2 (OA2) Haritas1 (IBB, 2015).

OA3 Bélgesi: Yerlesime uygunluk haritalarmda “ OA3 ” simgesi ile gosterilen alanlar
inceleme alani icerisinde degisken kalinlik ve Ozellikler gosteren dolgu alanlarini

kapsamaktadir. Bu alanlar gerekli tedbirler alinarak 4-5 katli yapilagmaya uygundur.

Ana Sayfa Araglar cendere.pdf @ Oturum A¢

1189x841mm <

v
= 28042016

Sekil 4.8 Cendere Vadisi Onlemli Alanlar -3 (OA3) Haritas1 (IBB, 2015)
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Su Toplama Alanlar1

Kagithane deresi ve derenin agmis oldugu vadi ayni zamanda g¢evresindeki yerlesme alt
bolgelerini miimkiin oldugunca birbirinden ayiran, giineyde Marmara Denizi ile kuzeydeki
orman alanlarinin biitiinlesmesine olanak saglayacak ekolojik bir koridordur. Bu koridor ayn1
zamanda ¢eperlerindeki daha kiiciik vadilerin toplandigi ana su toplama alani &zelligi
gostermektedir. Kagithane havzasi olarak bilinen, dogal su toplama alaninin drenaji tamamen

Kagithane Deresine toplanmaktadir.

Planlama alani, Hali¢’in kollarindan biri olan Kagithane Deresi ve ¢evresi lizerinde
konumlanmaktadir. S6z konusu alan igerisinde kalan dere uzunlugu yaklasik olarak 8 km.dir.
Derenin yaklasik 6 km.lik kismi Sisli ilge smirlarinda TEM otoyolunun kuzeyinden, vadi
boyunca orman alanlarma dogru uzanmakta olup, Kagithane Ilge sinirlarinda kalan kismi ise

yaklasik 2 km.dir ve TEM otoyolu giineyinde seyretmektedir.

Derenin; planlama alani igerisinde, TEM otoyolu nun yaklagik 1,7 km kuzeyinde, Sisli ilge
siirlart icinde kalan ve Ayazaga kdy icine uzanan 1.1 km.lik Comleke¢i deresi ile TEM
otoyolunun yaklasik 300 m kuzeyinde seyreden ayn1 zamanda Sisli ve Kagithane Ilceleri ile

sinir teskil eden Kurbaga deresi olmak tizere iki ana kolu bulunmaktadir.

Derenin 1slahinin tamamlanmasi ve kismen 1slah edilen derenin kesitinin yeniden etiid
edilerek, asir1 yagislar karsisindaki davranisinin kontrol altina alinmasi tagkin riski agisindan

son derece dnem tagimaktadir

Mevcutta dere sathi lizerindeki tecaviizlii parsel ve yapilarin varligi, ayrica derenin beton sathi
tizerinde birikmis olan taskin malzeme ve sonucunda yetersiz dere kesit kapasitesi tagkin

riskini arttiran faktorler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Sekil 4.9 Cendere Vadisi Dere Yataklar1 ve Vadi Tabanlar1 ( IBB, 2015)

Dere yataklar1 ve vadi tabanlarinin hava koridorlar1 ve kentsel acik alanlar olusturacak sekilde
rekreasyon alani-yesil alan olarak tasarlanmasi, ¢aligma yasama ve sosyal altyap: alanlarinin

biitiinciil olarak tasarlanip, kentsel ve yapisal estetigin 6n plana ¢ikarilmasi hedeflenmistir.
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Dere 1slah projeleri ile tagkin riskinin kontrol altina alinip, sosyal ve teknik altyapi alanlari ile
donatilmis meydanlar, yaya yollar1 ve yesil alanlar ile entegreli kamusal mekanlar

yaratilmgtir.

Iklimsel ve Meteorolojik Veriler

Planlama alaninda makro olarak yazlari kurak ve sicak, kislar1 ise yagisli ve iliman olan
Marmara Iklimi hakimdir. Tklimde degisimler denizden uzaklik ve topografik yiikseltilere
bagh olarak gergeklesmektedir. Planlama alanmm bulundugu bélge, Istanbul iginde
degerlendirildiginde, 34 yillik gézlem siiresinde 700-1081 mm. yagis yetenegi ile 3. derece

yagis bolgesi igine girmektedir.

‘ Yilik Ortalama Yagis (mm)
+ ‘[ 521-614 I 895 - 988
I:l 615 - 708 I 989 - 1081
U709—801 I 1082 - 1175

I502-594 I 1176 - 1268

KUMKOY

Kilometre

[ = = s—
0510 20 30 40

Sekil 4.10. Istanbul igin Yillik Ortalama Yagis ve Bahgekdy Istasyonu (IBB, 2015).
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Orman Alanlari

Planlama alani, orman alanlari ile gevrili bir cografyaya sahip olup, Sisli ilge sinirlar iginde
kalan orman alanlar1 1.172 ha. alan1 kapsamaktadir. S6z konusu alanlar, planlama alan1 sinir1
disinda tutulmus olup; 6831 sayili Orman Yasasi hiikiimlerine tabi alanlardir. Planlama
alaninin orman alanlar1 ile c¢evrelenmis olmasi, Onemli bir dogal esik olarak
degerlendirilmektedir. Orman alanlar1 igindeki yiikseklik genelde 90 m.-100 m.’lerde olmakla

beraber, 140 m.-150 m. araliginda bir tepe noktasina da ulagtig1 goriilmektedir.

Sekil 4.11. Cendere Vadisi Orman Alanlar1 Tepe Noktalar1 (IBB, 2010).



Sekil 4.12. Planlama Alanlar1 Cevresindeki Orman Alanlari (IBB, 2010).
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Cendere Bolgesi Arazi Kullanim Analizi

Mekansal fonksiyon analizi g¢ercevesinde, planlama alaninda arazi kullanim fonksiyon
dagilimlar1 yapilmigtir. S6z konusu alanda agirlikli fonksiyon alani; imalat - sanayi alanlari
ve ona bagl olarak gelisen depolama, nakliyat ve ticaret gibi yan sektdrlerdir. imalat — sanayi
alanlar1  %33.9 ile en biiyiik paya sahip olup, depolama alanlar1 ile birlikte toplam oran

yaklasik % 54 diir.

Plansiz olarak gelismis olan bdlgede temizlik iirlinlerinden, cama, ilagtan ingaat malzemesine
cok ¢esitli iiriin imal eden ve depolayan sanayi yapilari bulunmaktadir. Bu iiriinlerin
dagilimma bakildiginda, Kimyevi - Tibbi iirinler % 31 lik pay ile imalat alt sektorleri
arasinda ilk sirada yer almaktadir. Kimyevi - Tibbi iirlin imalatin1 deri ve tekstil {irlini
imalatina yonelik birimler izlemektedir. % 12 ile makine ve pargalar1 imalati li¢iincii siray1
alirken bunu %9 ile ingaat malzemeleri imalati izlemektedir. Depolama alanlar1 da 6zellikle
Cendere yolu boyunca bu imalat alanlarinin olusumuna paralel olarak imalat alanlarinin
arasinda konumlanmigtir. Alan genelinde bos alanlarin toplam alana orani ise %25 dir. Arazi
kullanim fonksiyon dagilimi tablo 4.1 de, arazi kullanim paftast ise sekil 4.9 da yer

almaktadir.



Tablo 4.1 Arazi Kullanimi1 Dagilimi (IBB,

2010).

FONKSIYON ALANLARI
Konut alani

Ticaret alan1 (perakende)
Ticaret alan1 (toptan)
Imalat-sanayi alan
Depolama alant
Imalat-depolama alani
Idari tesis alan1

Hizmet alan1

Semt spor alani

Teknik altyap1 alant
Insaat

Bos alan

Bos yap1

Orman alan1
Hayvancilik

Yol alani

TOPLAM

ALAN (ha)
4.49
2.51
7.82
69.84
25.38
4.11
1.79
5.36
0.66
0.16
0.4
53.25
4.99
2.23
1.01

20
206

%
2.2
1.2
3.8
33.9
12.3
2.0
0.9
2.6
0.3
0.1
0.2
25.8
24
1.1
0.5
9.7
100

90



CENDERE VADISI ARAZT KULLANIM

KENTSEL CALISMA ALANLARI

- IMALAT SANAYI ALANLARI

BBH osroLama aLanLaRI

BBl rizve ALanar:
ALTYAPI ULASIM

-Bos ALANLAR
B8N Havvanciuk

- IMALAT DEPOLAMA, LANLARI

.-BO$ ALANLAR

- SEMT SPOR ALANLARI
IDARI TESIS ALANI
5] oini TESIS ALANI

Sekil 4.13 Arazi Kullanimi Analizi (IBB, 2010)
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Sekil 4.14. Calisma Alanindan Fotograflar (IBB, 2010)

1 L
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TAKS-KAKS Analizi

Planlama alaninda, mevcut yapilasma verileri ve kat adetleri analizlerinden elde edilen
tespitlere gore, alt bolgeler bazinda ve planlama alan1 genelinde TAKS (Taban Alani1 Kat
Sayis1) ve KAKS (Kat Alanlar1 Kat Sayisi) degerleri hesaplanmistir. Planlama alani
yapilagsma dagilimi agisindan homojenlik gostermemektedir. Bolgede yapilasmamis alanlarin
da olmasi, alt bolgeler bazinda hesaplanan TAKS ve KAKS degerleri agisindan farkliliklar

ortaya koymaktadir.

Sekil 4.15. Cendere Vadisi TAKS-KAKS Analizi (IBB, 2010)
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Planlama alan1 geneline bakildiginda; ortalama TAKS degerlerinin 0.20 ile 0.30, ortalama

KAKS degerlerinin ise 0.40 ile 0.50 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Alt bolgeler
bazindaki TAKS - KAKS degerleri de ayr1 ayr1 hesaplanmistir.
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Sekil 4.16 Cendere Vadisi A - B - C - D Alt Bélge Kat Adetleri Analizi (IBB, 2010).
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Ulasim Analizi

Planlama alan1 ve yakin ¢evresi ulasim baglantilari agisindan incelendiginde; alan1 dogu - bati
ekseninde bolen TEM otoyolu ile vadinin kuzey - giiney baglantisin1 saglayan ve vadi
boyunca devam eden Cendere Yolu en 6nemli ana arterleri olusturmaktadir. Ayrica Cendere
Yolu — Ayazaga KOy igine uzanan ulagim aksi planlama alaninin Maslak Mevkii ve

Biiyiikdere Caddesi ile baglantisini1 da saglayan ikinci derece ulagim arteridir.

Planlama alan1 ¢evre iligkileri ve etkilesim alanmi ile birlikte degerlendirildiginde; alanin
dogusunda kalan “ Stadyum Alan1 ” , “ Saglik Tesisleri Alan1 ” ve “ Turizm - Ticaret Alan1 ”
projesine hizmet etmesi hedeflenen Seyrantepe — Cendere Yolu Tem Otoyolu baglanti projesi
ve Kagithane - Hasdal Kavsagi - TEM baglant1 yollar1 planlama alaninin 6nemli baglantilarini

olusturmaktadir.

Miilkiyet Analizi

Planlama alanmin miilkiyet dagilimi incelendiginde; alanin yaklasik %80’ sahis
parsellerinden olusmaktadir. Sahis parsellerini %5.6 ile Maliye Hazinesine ve %0.5 ile

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine ait parseller takip etmektedir.

MULKIYET ALANm2) YUZDE (%)

SAHIS 1,463,844 79.8
MALIYE 103,052 5.6
IBB 9,705 0.5
KAGITHANE BLD. 3,866 0.2
DSI 36,309 1.9
IETT 100,159 5.5
[SKi 12,307 0.7
KARAYOLLARI 28,507 1.6
DIGER 76,233 4.2

TOPLAM 1,833,982 100.0

Tablo 4.2 Cendere Vadisi Miilkiyet Dagilim1 (IBB, 2010)
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Sekil 4.17 Miilkiyet Dagilimi (IBB, 2010)

1982 Uydu Goriintiisii 2009 Uydu Goriintiisii
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2014 Uydu Goriintiisii

Sekil 4.18 Cendere Vadisi ve Cevresi Uydu Gériintiileri (IBB, 2015)
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4.1.3 Istanbul - Cendere Bolgesi Planlama Siireci

Cendere Vadisi Planlama siireci, 17.7.1985 t.t.li 1/25000 olgekli plan ¢aligmasi ile baslar.
Sekil 4.19 de goriildiigii iizere, Cendere Vadisi, TAKS=0.50 KAKS=1.00 yapilanma

kosullarinda depolama alani olarak yer almaktadir.

Sekil 4.19 Cendere Vadisi Planlama Alani, 1985 (IBB, 2015).
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01.06.1987 tt 11 1/25.000 Slgekli ¢evre diizeni plani ile depolama alanindan tarimsal alana

alinir.

Sekil 4.20 Cendere Vadisi Planlama Alani, 1987 (IBB, 2015).
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24.01.1991 t.t.1i 1/5000 dlgekli Ayazaga NIP’da; Cendere Vadisinin plan siirlari icinde

kalan kismi (IETT alanima kadar olan kismi) piknik ve eglence alani olarak diizenlenir.

Sekil 4.21 Cendere Vadisi Planlama Alan1,1991 ( IBB, 2015).
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Sekil 4.22 de goriilen 15.06.2009 tt 1i 1/100.000 Olgekli Istanbul il Cevre Diizeni Planinda,
planlama alani ile iligkili "Cevresel Siirdiiriilebilirlik Ag¢isindan Koruma Alanlari, Teknoloji

Gelistirme Alanlari, Bilyiik A¢ik Alan Kullanimlar1 " konulari ele alinmistir.

15.06.2009 T.TLI 1/100 000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

/i

Sekil 4.22 Cendere Vadisi Istanbul il Cevre Diizeni Plani (IBB, 2015)
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Sekil 4.23 de goriildigii tizere 1/5000 dlgekli meri plant yapilir.

e > CENDERE VADISI 4 N
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Sekil 4.23. Cendere Vadisi 21.01.2003 t.t. li Sisli Ayazaga Revizyon Nazim Imar Plam

Kentsel Ozel Sosyal Altyap: Alanlar

A BOLGESI : Ozel spor tesisleri, su oyunlar1 parki, eglence parklari, 6zel botanik bahgesi
vb. Minimum parsel biily.=2500m2 ,KAKS= 0 05 h max.=3.50 olarak diizenlenir.
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Istanbul-Cendere Bolgesindeki Nazim Imar Planlama calismalari 04.01.2010 giin ve
22511083 sayilh IBB Baskanlik Olur'u ile baslamistir. Ocak 2010 - Mart 2010 tarihleri
arasinda, IBB - Istanbul Metropoliten Planlama (IMP) yonetici ve teknik uzmanlari, Ilge
Belediyesi yoneticileri, miilk sahiplerinin dernek catis1 altinda orgiitlenerek olusturduklar
dernek yonetimi ile tasarimci gruplarin igbirligi ve katilimi ile gergeklestirilmis olan Cendere

Vadisi Fikir Projesi ¢aligtaylar1 yapilmistir. Calistayin amaci; belirtilen vizyon ve stratejik

hedefler dogrultusunda ortaya konulan ilkelerin tasarim siirecinde mekansal ¢ézliimlemelerini
yaparak, planlama siirecine katki saglanmasi olmustur. Calistay siirecinde tasarim gruplari,
taraflarin, gorlisleri ve Onerilerini dikkate alan interaktif bir calisma ortami saglanmustir.
Yapilan ¢aligmalarin temel amact; projeden dogrudan etkilenen taraflarin planlama ve tasarim
stirecine katilmalar1 ve ¢aligtay siirecinde alinan kararlarin ve tasarimlarin planlamaya altlik

teskil etmesi seklinde 6zetlenebilir.

Sanayi ve depolama alanlarinin yer aldigi Cendere Vadisi; hem Kagithane Deresi - Vadisi
dogal esikleri, hem de 6nemli kentsel ekonomik aktivite koridorlart ile ¢evrili bir bolgedir.
Bolge iizerinde bu dogal ve ekonomik esiklerden kaynaklanan doniisiim baskisi soz
konusudur. Yapilan analiz ve sentez ¢aligmalar ile iist 6l¢ekli plan kararlari dogrultusunda

yapilan degerlendirme ve sonuglar agsagidaki gibidir:

Planlama alaninda; mevcut durumda bulunan ¢evre ve insan saglig1 agisindan kirletici sanayi
alanlarinin desantrilize edilerek bu alanda kentsel doniisiimiin ve dere 1slahinin saglanarak
peyzaj degerleri yiiksek, bina kalitesi ve mimari tasarimin nitelikli oldugu, EBT alanlar1 ve
ihtisaslagmig ana fonksiyonu destekleyecek ticaret- turizm alanlari, konut alanlari ile entegre

olmus, kendi kendine yeten alanlar olusturulmasinin saglanmasi amaglanmaistir.
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Planlama alanmin da iginde oldugu Istanbul kentinin en énemli ekolojik koridorlarindan biri
olan Cendere Vadisi’nin dogal karakterinin korunmasi, rehabilite edilmesi ve alanda 6nerilen
fonksiyon alanlarinin hava sirkiilasyonunu engellemeyecek nitelikte bicimlenmesi, kentsel

yasam ile olan entegrasyonunun saglanmasi hedeflenmistir.

Diger bir hedef ise Istanbul’un kiiresel diizeyde giiglenmesini saglamak olarak tarif edilmis ve
planlama alani ile ilgili olarak bilgi ve teknolojiye dayali, yiiksek ekonomik rekabet giicline

sahip siirdiiriilebilir ekonomiyi saglama stratejisi ortaya konmustur.

Istanbul’un iist olgekli plan vizyonu ve ilkeleri cercevesinde, ekolojik - ekonomik
stirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda, imalat - depolama alanlarinin desantrilize edilmesiyle
olusacak alanlarin egitim, bilisim, teknoloji kullanimlar1 ve bu isleve hizmet edecek ticaret,
turizm ve yasama kullanimlariyla birlikte, dere 1slah projeleri ve bu alanlarda olusturulacak
kentsel acgik rekreasyon alanlar1 ile, yapisal ve planli doniisiimiin gerceklesmesi

amaglanmistir.

Istanbul’da sanayi’den hizmet sektoriine gecis siirecinin baglamasiyla beraber sanayi doniisiim
alanlarinda bilgi ¢ag1 teknolojilerini iceren yatirimlarin, bilgi ve iletisim teknolojileri,
arastirma ve gelistirme merkezlerinin gelisiminin tesvik edilmesi ile s6z konusu alanlarin
sadece kendi i¢inde deger yaratan degil, ayn1 zamanda g¢evresine deger katan bir 6zelligi

olmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
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Bu kapsamda ;

- Vadinin ekolojik koridor 6zelligi goz Onlinde bulundurularak, mavi - yesil kusak

koridorunun olusturulmasi,

- Bilgi teknolojisi odakli, bilgi ¢agi kenti kullanimlarini igeren yasama ve c¢alisma alani
birlikteligi,
- Vadinin kentsel ¢evre ile entegrasyonun saglanmasi ile

- Cevre Duyarli Ulasim Sisteminin kurulmasinin gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

4.1.4 Planlama Faaliyetleri Sonucunda Tasinmaz Degerindeki Degisimler

Cendere Vadisi ile ilgili planlama siireci 2009 yilinda baslamistir. Akabinde 1/5000 Slgekli
nazim imar planlar1 25.03.2011 ve 13.02.2012 tarihlerinde onanmugtir. 1/5000 lik nazim imar
planini takiben eski Sisli, yeni Sariyer Ilce smirlar1 dahilinde kalan Cendere Vadisi Giiney (B)
Altbdlgesi 1/ 1000 lik Uygulama Imar Plam 30.09.2011 ve Cendere Vadisi Kuzey (D)
Cendere Altbdlgesi 1/ 1000 lik Uygulama Imar Plan1 yine 30.09.2012; Cendere Vadisi Dogu
(C) Altbélgesi 1/ 1000 lik Uygulama Imar Plan1 20.03.2012 tarihinde onanarak yiiriirliige
girmistir. Cendere Vadisi’nin Kagithane Ilge sinirlari icerisinde kalan Bat1 (A) Alt Bolgesine
ait olan 1/1000 Uygulama Imar Planlari ise 21.03.2013 ve 27.10.2013 tarihleri arasinda

onanmuigtir.

Mahkeme bilirkisilerinden elde edilen verilere gore plan ¢aligmalarina baslanilmadan 6nce
Cendere Vadisine ait taginmazlarin kamulagtirma degeri 600 - 1.000 m*TL arasinda iken plan

onanma ve uygulama c¢alismalarindan sonra bu degerin 3.000 - 4.000 m*TL arasinda degistigi

ifade edilmistir.
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Cendere Vadisi’nin Kagithane Ilgesi Hamidiye bélgesinde yer alan kismu ile ilgili civarda
bulunan emlakgilar, yerel vatandag, Kagithane Belediyesi yetkilileri ve ingaat firmalart ile
yapilan goriismeler sonucunda tasinmaz degerleri 2009 - 2012 yillar1 arasinda normal bir
seviyede seyrederken, 2012 yilinda planlarin onanmasi ve uygulamaya konulmasi sonrasinda
tasinmaz satiglarinda yogun bir artisin yasandigi, tasinmazlara olan talep artarken arz
edilebilecek parsel sayisinin azaldigi kalan parsellerin de ¢ok biiyiilk ve deger olarak ¢ok
yliksek seviyede oldugu, 2009 yili m? degeri 1.000 TL iken 4.000- 5.000 TL’ye c¢iktig1

sOylenmistir.
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V. BULGULAR

Planlama faaliyetleri ve tasinmaz degerleri arasindaki iliskilerin irdelenmesine yonelik
Istanbul kent ¢eperine yakin veya icerisinden bazi 6rneklem alanlar secilerek, 1/5000 lik
nazim imar plani dncesinde, plan c¢aligmalari sirasinda ve plan sonrasinda taginmaz degerine

yaptiklart etkiler yorumlanmaistir.

Planlama faaliyetlerinin tasinmaz degeri iizerindeki etkilerine 6rnek amaci ile Arslanli (2004)
tarafindan yapilan Tarlabasi Bulvari taginmaz deger - plan caligmasi giincellenmistir. Bu
kapsamda Tarlabasi Bulvar1 Caddesi ile Istiklal Caddesi’nin yer aldigi Hiiseyin Aga
Mahallesinde tasinmaz degerlerinde gerceklesen degisikliklerle ilgili Tablo 5.1
incelendiginde; aymi ilgede ayni mahalle aym1 cadde de yer almalarina ragmen caddenin
Tarlabas1 Bulvari’nda kalan kismu ile istiklal Caddesi tarafinda bulunan kismi arasinda yillar
itibar1 ile yaklasik 5 kat deger artis1 oldugu goriilmektedir. Bu deger degisiminde Istiklal
Caddesi kismimin turizm ve eglence alan1 olarak planlanmasinin paymnin yiiksek oldugu
mutlaktir. Bununla birlikte, Sekil 5.1 de gériildiigii iizere Tarlabas1 Bulvari ve Istiklal Caddesi

arasindaki Emlak Vergi Degerleri farki, yillar itibar1 ile oldukga agilmistir.



Tablo 5.1 Tarlabas1 Bulvari ve Istiklal Caddesi Deger Degisimi

20.000,00 TL

Yillar (m?/TL)

1986 | 1988 [ 1990 | 1994 | 1998 [2002 [2006 |2010 2014
Tarlabasi Bulvarn  |[0,08 [0,08 |1,5 |8 90 670 | 1.500 [4.500 |5.600
Istiklal Caddesi 0,40 10,4 (2,5 |20 600 |3.330 |7.500 |20.000 |25.000

TARLABASI BULVARI

35.000,00 TL
30.000,00 TL
25.000,00 TL

Hiseyin Aga istiklal Caddesi

15.000,00 TL

10.000,00 TL

Bulvari

5.000,00 TL .M
000TL —M——1m

1986 1988 1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014

/—OgHuseym Aga Tarlabasi

Sekil 5.1 Tarlabas1 Bulvari ve Istiklal Caddesi Deger Degisimi
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Ulkemizden bir diger 6rnek ise Eyiip Ilgesi Karadolap Mahallesi’dir. Eyiip’iin eski gecekondu
semtlerinden olan Karadolap Mahallesi gerek miilkiyet sorunu, gerek imar sorunu, gerekse
carpik yapilasma sorunu nedeni ile IBB tarafindan kentsel doniisiim alanma almmustir. Ancak
bu déniisim Istanbul Sulukule’deki siire¢ gibi olmayip, imar Kanunu’nun 18. madde
uygulamasi yapilarak vatandaglarin Oncelikle imar sorunlar1 ¢oziilmiis, akabinde ise isgal

ettikleri taginmazlarin tapu satiglart gergeklestirilmistir.
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Sekil 5.2 Eyiip ilgesi Karadolap Mahallesi (IBB, 2015)

Yakin zamana kadar Istanbul’un eski gecekondu semtlerinden olan Eyiip Ilgesi Karadolap
Mahallesi, planlama c¢alismalar1 sonucu bdlgede yer alan eski maden ocaklarinin (tas
ocaklarinin) yeni plan ile Vialand Eglence Merkezi, Tema Park, aligveris merkezleri, otel
alania alinmasi ile 2011 - 2015 yillart arasinda tasinmaz degerlerinde biiyilik oranda bir artis

yasamigtir.
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Bolge genelinde tek katli gecekondularin veya az katli yapilagmalarin yerini daha nitelikli
daireler almis, ¢evreye yogun yatirimei talebi baglamistir. Bu da 2011 yilinda iBB tarafindan
tapu tahsis sahiplerine satilan arsalarin m? degerinin yaklagik 4 ile 5 katina ¢ikmasina neden
olmustur. Belediye taginmaz satig degerleri tablo 5.2 de yer alirken Pazar rayi¢ degerleri ise
Belediye satis degerinin ¢ok daha iizerinde olup, Karadolap Mabhallesi taginmaz satis m?

degerleri 2.500 - 3.000 TL/ m? civarindadir.

Tablo 5.2. Eyiip Ilgesi Karadolap Mahallesi Tasinmaz Deger Degisimi

Karadolap Mahallesi Tasinmaz Degerleri
m? / TL degeri Yillar | imar Durumu
300 2011 |H=9.50
400 2011 |H=12.50
500 2011 |H=15.50
400 2012 |H=9.50
500 2012 |H=12.50
600 2012 |H=15.50
1.400 2015 |H=9.50
1.700 2015 |H=12.50
2.000 2015 |H=15.50
3500
2500
1500

lnnn
00
UV

)
e IIII IIII IIII IIII IIII
)

2011 2012 2015

Q

B H=9.50
B H=12.50
B H=15.50

Sekil 5.3 Eyiip ilcesi Karadolap Mahallesi Tasinmaz Deger Degisimi
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Orneklem calismalarindan bir diger 6rnek ise yakin zamanda kentsel doniisiim alanina giren
Istanbul ili Kartal Ilgesidir. Kartal ilgesi, Anadolu yakasmin en biiyiik ilgelerinden biridir.
[stanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'min giiney
batisinda yer alan, 2008 sayimina gore 501,209 niifuslu (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 yiizolgiimiine sahip bir ilcedir. Kartal Ilgesi; batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,

kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgeleriyle ¢evrilidir (URL: Vikipedi).

Karadeniz

Sekil 5.4 Kartal Ilgesi'nin Istanbul i¢erisindeki Konumu
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Sekil 5.5 Kartal Ilge Mahalle Géoriintiileri

Kartal flgesi'nin kentsel doniisiime alinmasinin nedenleri arasinda, Istanbul'un Avrupa ve
Asya kitalar1 arasinda ticaret, sanayi, kiiltiir, yonetim, konut ve rekreasyon alanlar1 arasinda
biiyiik bir dengesizlik bulunmasi yatmaktadir. Insanlar, Anadolu yakasinda ikamet edip
Avrupa yakasinda ¢alismaktadir. Bu sorunun asilabilmesi igin, Istanbul'un bati yakasinda
yogunlagmis durumda bulunan merkezi is alanlarinin, Anadolu Yakasina kaydirilmasina yerel

yonetimlerce karar verilmis olup, uygulama bolgesi olarak Kartal flcesi secilmistir.

Kartal ilgesinin secilmesinin bir diger nedeni ise bolgede bulunan yiizlerce fabrikalik sanayi
alanidir. Bolgede yer alan sanayi alanlar1 kent disina ¢ikartilacak ve yerlerine hizmet
sektoriiniin ve merkezi is alanlarinin, marinalarin, limanlarin, parklarin, otellerin, konutlarin,
is kulelerinin yer aldig1 yeni bir olusum yapilanacaktir. Kartal ilgesi kentsel doniisiim projesi

ile ;
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e Istanbul'un Avrupa ve Anadolu yakasi arasindaki hizmetler sektdrii ve merkezler
acisindan varolan dengesizligi en aza indirgemek,

e Anadolu Yakasi i¢in yeni hizmet alanlar1 ve merkezler olusturmak,

e Mevcut Sanayi alanlarmin desantralizasyonunu saglamak,

e Bosalan sanayi alanlarini hizmet alanlarina doniistiirmek,

e Ticaret, kot, turizm, sosyal ve kiiltiirel donati alanlar1 gelistirmek ve bu alanlar

arasindaki ulagim baglantilarini arttirmak ve ¢esitlendirmek hedeflenmektedir.

Proje ve plan siirecini irdelemek gerekirse;

Kartal ilcesinde kentsel doniisiim, Nisan 2005 de IBB ve Kartal Belediyesi tarafindan
ortaklasa bir sehircilik atdlyesi kurulmasi ile baglamaktadir. Pendik ve Kartal sahili ile Kartal
Ilgesi Merkez Mahallesi ve E-5 ten sahile inen, tas ocaklarini da igine alan 555 hektarlik bir
alan1 kapsamaktadir. S6z konu proje kapsaminda, mevcut bolgede 2.500 - 25.000 biiyiikliikte
yer alan parsellerde is ve konut kulelerinin, sahil kisminda ise ¢esitli boyutlarda marina,
limanlar, parklar ve otellerin yapilmasi, ayrica eski tas ocaklar1 alaninin yeni gol rekreasyon
alan1 olarak kullanilmasi, 1000 yat kapasiteli bir liman yapilmasi ile opera binasi ve avm'lerin

yer almas1 6ngoriilmiistiir. Yapilasma, kiiciik binalardan biiyiik binalara dogru gitmektedir.

S6z konusu plan calismalar1 kapsaminda, 2006 yilinin mart ayinda, IMP tarafindan Kartal

"

Sanayi Bolgesinde, " Merkezi Is Alanlar1 Planlamasi1 " adi altinda uluslararas1 davetli bir
yarisma agilmistir. Hazirlanan Imar planlarina, mimarlar odasmin agtig1 davalarla 6 yilda 5

kez yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmis ve yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmesi ile birlikte
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bolge plansiz kalmigtir (2005-2011 yillari). Biitiin bu geligsmeler {izerine, mevcut plan 550

hektardan 303 hektara indirilerek revize edilmis ve 16 Ocak 2015 de Istanbul Biiyiiksehir

Belediye Meclisince onaylanmistir. IBB tarafindan satis1 gergeklestirilen, Kartal Ilgesi

Yakacik - Hiirriyet Mahallesinde olusan tasinmaz deger iliskilerini incelemek gerekirse ;

Tablo 5.3 Kartal ilgesi Tasinmaz Mal Deger Degisim Tablosu

Kartal ilcesi
Tasinmaz Degeri
Mahalle Yillar (TL/m2)
Yakacik-
Hiirriyet
2011 170
2012 627
2013 654
2014 820
2015 1.250
2016 1.332
1400
1200
1000
800
600
400
200
, B

2011

2012

2013 2014 2015 2016

Sekil 5.6 Kartal Ilgesi Tasinmaz Deger Degisim Grafigi
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Tablo 5. incelendiginde 1/5000 lik plan siirecinin sona yaklasmasi ile birlikte, 2012 yilinda
tasinmaz degerinin 3,68 kat arttig1, yillar itibari ile artisin devam ettigi planlama siirecinin
basladig1 yil olan 2011 yili ile 1/5000 lik Nazim imar Planmin IBB Meclisince onaylandig1

2015 yillar1 arasinda taginmaz degerlerinde 7,35 kat deger artis1 oldugu gozlemlenmektedir.

Irdeleme kapsaminda ele alman bir baska 6rnek ise tez kapsaminda calisma alam olarak
secilen Sartyer Ilgesi Cendere bolgesidir. Cendere Bolgesi’nin gecirdigi plan asamalari ile her

bir plan fonksiyon degisikligi sonucu aldig1 degerler, tablo 5.4 de gosterilmistir.

Tablo 5.4 de goriildigl lizere, plan calismalarina baslanmadan Once, tasinmaz degerleri
yaklasik 400 $ seviyelerinde seyrederken, 1/5000 lik Nazim Imar Plan1 uygulamasini takiben
tasinmaz degerlerinin 1.666,66 $ a ¢iktigi, 2013 yili 1/1000 lik uygulama imar planindan
sonra ise briit parsel degerinin 1.826 $ civarinda oldugu gozlenmistir. Daha net bir ifade ile
plan Oncesi ve plan sonrasi tasinmaz degerleri arasinda 4,56 kat artis yasandigi tespit

edilmisgtir.

Tablo 5.4 Kagithane ilgcesi Hamidiye Mahallesi Tasinmaz Mal Deger Degisim Tablosu

Yil Deger( $/m?) | Plan Fonksiyonu

2009 400 $ Plan ¢alismalarina baglanmadan 6nce
2012 1666,66 1/5000 lik planin onaylanmasi

2013 1826 1/1000 lik plan onaylanmasi
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S /m?
$2.000,00
$1.800,00
$1.600,00
$1.400,00
$1.200,00
$1.000,00

$800,00

$600,00

$400,00
$0,00

2009 - Plan 6ncesi 2012 -1/5000 lik plan 2013 -1/1000 lik plan

Sekil 5.7 Kagithane Ilgesi Hamidiye Mahallesi Tasinmaz Mal Deger Degisim Grafigi

Yine aym sekilde Cendere Caddesi ve Cendere Bolgesi’nin Sariyer ilgesi sinirlari igerisinde

kalan kisminda yapilan tasinmaz deger arastirmasi sirasinda ise;

e 2009 yilinda plan Oncesinde tasinmaz degerlerinin 300 $/m2 iken plan ¢aligmasinin

basladigi haberinin duyulmasi ile birlikte 700-800 $/m2 seviyelerini gordiigi,
e Plan calismasi basladiginda tasinmaz m? degerinin 1.000 $/ m? oldugu,

1/1000 lik uygulama imar plan1 yiiriirliige girip 18 uygulamasina baslanildiginda taginmaz
degerinin 1.200-1.300 $/ m? (briit parsel iizerinden) oldugu ve net parsel degerinin ise
2.500-3.000 $/ m? oldugu ifade edilmistir. Tablo incelendiginde plan Oncesi tasinmaz
degeri ile plan sonrast olusan tasinmaz degeri arasinda 4,33 kat artis oldugu
gozlemlenmistir. S0z konusu artis, net parsel degeri lizerinden hesaplandiginda 10 kat a

kadar varabilmektedir.



Tablo 5.5 Sariyer ilgesi Cendere Vadisi Tasinmaz Mal Deger Degisim Tablosu
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Yil |ilce Mah. Deger( $/m?) | Plan Fonksiyonu
2009 | Sartyer | Cendere Vadisi | 300 Plan ¢aligmalarina baslanmadan 6nce
Plan ¢alsmalarina baslandig1
2010 | Sartyer | Cendere Vadisi | 700-800 haberinin duyulmasi
2012 | Sartyer | Cendere Vadisi | 1.000 1/5000 lik planin onaylanmasi
2013 | Sartyer | Cendere Vadisi 1.200-1.300 1/1000 lik plan onaylanmasi
$3.000 -
$2.500 - M plan dncesi
M plan ¢alismalarisirasinda
$2.000 -
1/5000 onandi
$1.500 -
M 1/1000 onandi
$1.000 -
W 18 uygulamasi sonrasi net
$500 - parsel degeri
S0

Sekil 5.8 Sartyer Ilgesi Cendere Vadisi Tasinmaz Mal - Deger Degisim Grafigi

Tim bu incelemelerle goriildiigli iizere plan asamalarimin her birinde taginmaz degeri

degisiklik gostermistir. Buradan da anlasilacagi iizere planlama c¢alismalar1 ve tasinmaz degeri

arasinda, pozitif yonlii, dogru orantil bir iliski s6z konusudur.

Yukaridaki irdelemeler ile goriilmektedir ki kentsel doniislim uygulamalari kimi zaman

miilkiyet sorununa ve ¢arpik yapilasmaya son vermek igin (Ornegin: Eyiip Il¢esi Karadolap

Mahallesi), kimi zaman ulasim sorunlarina ¢dziim bulabilmek amach (Beyoglu Ilgesi
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Tarlabast 6rnegi), kimi zamanda sanayi alanlarinin kent ceperleri disina ¢ikmasi ve/veya
tarimsal amacli arazilerin kentsel arsa haline déniismesi amach olarak (Kartal Ilgesi ve
Sariyer Ilgesi Cendere Bélgesi drneklerinde oldugu iizere), kentsel planlama ¢alismalari ile
baslamaktadir. S6z konusu plan caligmalarinin baslangi¢c evresinden sonug¢ evresine kadar
gecen her evresinde, bulgularda agiklandig: {izere tasinmaz degerlerinde onemli degisimler

yasanmaktadir.
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VI. SONUC ve ONERILER

Tasinmaz mallara dayali kalkinma planlari, 6zellikle icerdikleri arsa ve arazilerin kullanim
bicimini degistirmeyi, diizenlemeyi amagclarlar. Bu da beraberinde tasinmaz mallarin
kullanimimin planlamasini gerektirir. Planlamanin amaci, birey ve kamu arasinda denge
mekanizmasint kurarak her iki tarafinda ¢ikarlarini optimize edip yasamsal mekanlar1 en

uygun, en saglikli sekilde kullanima a¢ilmasini saglamaktir.

Tasinmazlar birgok amagla edinilirler. Taginmazin bir yatirim, giivence, gelir, barinma v.b.
birgok 6zellige sahip olmasindan dolayi, tasinmaz konusu hem iilke ekonomisinde hem de
bireysel ekonomide Onemli yer tutar. Siliphesiz tasinmaz degerini etkileyen bir¢cok unsur
bulunmaktadir. Bu unsurlar: tasinmaz malin konumu, imar durumu, ulagim, ana artere olan
yakinligi, doga, manzara, kent merkezi, okul alanlari, saglik alanlari, alis-veris merkezleri,
rekreasyon alanlar1 v.b. dir. Tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin icerisinde en Onemli
faktor, planlama kararlaridir. Cogu kez planlar yapilirken taginmazlarin plan 6ncesi degeri ve
plan fonksiyonu sonrast degeri dikkate alinmaz. Birgok tasinmaz gergek degerini bulmadan
atil bir konumda yillarca kalir. Ya da el degistirerek arsa spekiilatorlerinin rant kapis1 halini

alir.

Bu tez kapsaminda, planlama ve tasinmaz mal degeri arasindaki iliskiler, secilen &rnek
bolgelerle incelenmistir. Tez arastirmasi sirasinda 6rnek bolge olarak Istanbul Ili Sariyer

Ilgesi Cendere Bélgesi segilmis, bolgenin planlama ¢alismalarina karar verilme yili olan 2010
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yilindan itibaren tasinmaz mal degerlerinde olusan degisim; gerek kamu gerekse yerel

kaynaklardan arastirilmistir.

Istanbul Ili Sariyer Ilgesi Cendere Bélgesinde yer alan tasmmazlarin degeri 2009 yili plan
caligmalarina baslanilmadan 6nce 300 $/m? iken plan g¢alismalarina baslanildiginin halk
arasinda duyulmasi ile birlikte 700 — 800 $/m? degere ulastig1, 1/5000 lik nazim imar plani
caligmalarinin yapildigi 2012 yilinda 1.000 $ /m? oldugu, 1/1000 uygulama plan1 sonrasinda
1.200 - 1.300 $ /m>’ye ve son olarak imar Kanununun 18. madde uygulamasi sonucunda net

parsel degerinin 2.500 — 3.000 $ /m? ye ulastig1 tespit edilmistir.

Tim bu calismalar sonucunda goriilmektedir ki tasinmaz degerleri kentsel planlama
caligmalarindan agik ve net bir bigimde etkilenmektedir. Bu degisim ¢ogu zaman yukari yonlii
olurken, plan fonksiyonu sonucunda yiiklenecegi isleve gore bazen ise asagi yonlii de
olabilmektedir. Ornegin konut alaninda yer alan bir tasinmazin imar fonksiyon degisikligi ile
yesil alana alinmasi (Istanbul ili Arnavutkdy ilgesinde yer alan bazi tasinmazlar) yada dere
isale hatt1 siir1 icerisine alinmasi (Istanbul Ili Umraniye Ilgesi Tavukcu Deresi, dere 1slah
hatti-dere koruma bolgesi sinirlarinin genisletilmesi v.b) tasinmaz degerlerinde negatif yonli
bir degisime de yol agabilmektedir. Biitiin bu parametreler sunu gostermektedir ki kentsel
planlama calismalar1 ve tasinmaz degerleri arasinda kuvvetli bir etkilesim s6z konusudur.

Tasinmaz degerlerinde olusan degisim, kentsel planlama ¢alismalarinin bir sonucudur.

Bu nedenle, saglikli bir ekonomik kalkinmanin gerceklesebilmesi icin; tasinmazlara en uygun,
en dogru plan fonksiyonunun verilmesi, teknik ekibin ve kamu yoneticilerinin gereken
calismay1 yapmasi, plan - deger arasindaki yadsinamaz iliskiden dolayr plan Oncesinde

tasinmazin degerinin tespiti ve yapilacak plan sonrasinda olusacak tasinmazin degerinin
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tahmini i¢in bu konuda egitim almis, yeterli teknik bilgi, donanim ve tecriibeye sahip
tasinmaz degerleme uzmanlarinca degerlendirilmesi ve planlama ¢aligmalarinda degerleme
uzmani ile plancilarin beraber ¢alismasi son derece dnemlidir. Boylece hem planlt bir gelisim
saglanacak hem de ekonomik anlamda gerek kamu, gerek ise vatandas kazanacak, tasinmazlar

ise en etkin, en verimli durumu ile degerlendirilmis olacaktir.
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