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OZET

Imar planlarinin uygulanmasinda ve kentsel rantin kamuya aktarilmasinda iilkemizde kullanilmakta
olan araclar; kamulastirma, ilgilisinin talebi iizerine uygulama, vergi ve benzeri araclar, satin alma
devletlestirme ve ulusallagtirma yoluyla kamunun toprak saglamasi, kentsel doniisiim ve esitlik
ilkesine gore uygulanan arsa ve arazi diizenlemeleridir. Bu araglar arasinda en ¢ok uygulanmakta
olan esitlik ilkesine gore arsa ve arazi diizenlemeleridir. Bu ilkeye goére yapilan arsa ve arazi
diizenlemelerinde, uygulama sonrasi olusan deger artis ya da azalislar1 goz ardi edilmektedir. Bu
durum diizenleme bolgesi i¢in adil olmayan sonuglart beraberinde getirmektedir. Bu ¢alismada,
imar planlarinin uygulanmasinda ve kentsel rantin kamuya aktarilmasinda iilkemizde ve diinyada
kullanilmakta olan araglar anlatilmistir. Bu araglar arasinda esdegerlik ilkesine gore yapilmakta
olan arsa ve arazi diizenlemesi ve imar hakki transferi yontemi konular, iilkemizde
uygulanabilirligi acisindan incelenmistir. Ulkemizde esdegerlik ilkesinin uygulanmas1 durumunda
Iller Bankas1 Anonim Sirketi’nin belediyelere teknik destek ve damigmanlik hizmeti verebilecegi
diisiiniilmektedir. Imar hakki transferinin uygulamaya gegmesi halinde ise iller Bankas1 Anonim
Sirketi’nin, bir “Imar Hakk:i Transferi Bankasi” olarak siirece dahil edilebilecegi ve siirecin
ilerleyen asamalarinda, Banka’nin imar hakki transferi ile yapacagi uygulamalardan gelir elde
edebilecegi diisiiniilmektedir.
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ABSTRACT

Using instruments in our country in applying plan for zonning and transferring the urban rent to
the public and expropriation, implementation on request of related, tax and similar instruments, by
the way of buying and nationalisation providing land of public are land arrangements which are
implemented according to the urban transformation and principle of equality. The most applied
among this instruments according to the principle of this equality is land arrangements. In land
arrangements which is done according to this principle, appreciations and implementation which
become after implementation are ignored. This condition brings with unfair results for land
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GIRIS

Diinya niifusu hizla ¢ogalmakta ve bunun paralelinde insanlarin liiks yasama olan
diiskiinliikleri de artig gostermektedir. Dolayisiyla niifus ¢ogalirken liikks hayatin getirdigi
ihtiyaglar da artmaktadir. Cogaltilmasi ve bagka bir yere tasinmazi imkéansiz olan toprak
faktorii de giin gectikge artan bu ihtiyaglar kapsaminda kalmaktadir. Topragin kit bir

kaynak olusu, insanlar tarafindan talep gérmesinde ana etkendir.

Bunun yani sira toplumsal gelismeler, sosyal devrimler ve liberal ekonomi gibi
etkenlerde toprak miilkiyetini, Ozellikle kentsel alanlar i¢cin dnemli bir kaynak haline
dontistirmistiir (Salali, 2014:32). Zaman iginde topragin énem kazanmasi, miilk edinme
anlayisini degistirmis; kisiler miilk edinme haklarini spekiilasyonlara neden olacak sekilde
siirsiz bir hak anlayisi icerisinde kullanmiglardir. Bu dogrultuda miilk edinme en giivenilir

yatirim araci olarak goriilmiis ve akabinde topragin iistiindeki baski artmistir.

Miilk sahiplerine sunulmus olan hak ve ayricaliklar, Kkentsel alanlarin
imar ve gelisiminin olumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur (Salali, 2014:32).
Kapitalist sistemin diinyaya yayilmasiyla sehir planlama pratigi ile yonetilmesi gereken
toprak faktorii, arsa spekiilatorlerince, kentsel arazilerin yasa disi eylem ve yatirimlara
konu olmasma ve kentin biiyiime aksi iizerinde sahsi c¢ikarlar dogrultusunda baski
yaratilmasina neden olmustur (Tekeli, 2009:190). Dolayisiyla toprak, bazi kesimlerin

menfaatleri dogrultusunda bir rant arac1 haline doniismiistiir.

Topragin bir rant araci olarak goriilmesi ve iizerindeki baskinin giderek artmasi,
daha ¢ok kent yasami iizerinde olumsuz sonuglar dogurmaktadir. Diinya niifusunun biiyiik
bir ¢ogunlugunun kentsel alanlarda yasadigi diistiniildiigiinde, kentsel problemlerin
¢oziimlenmesi ve bu problemlerin ¢éziimiine yonelik politika arayislar1 6nem arz eder hale

gelmistir (Torunoglu, 2006:24).

Toprak faktorii ile meydana gelen rant, zaman igerisinde toplum tarafindan
olusturulan bir degerdir ve toplumun tiim kesimleri arasinda paylastiriimalidir. Gliniimiizde
ise belli kesimler ranttan kar elde ederken belli kesimler zarara ugramaktadir

(Atan, 2014:v). Akcesme’ye (2006:1) gore so6z konusu rantin hak sahibi ve toplum
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arasindaki paylasimi, imar plani uygulama araglarinin mantigin1 meydana getirmekte ve bu
uygulama araglari en iyi sekilde hayata gecirilerek 6zel ¢ikarlarin toplum yararinin 6niine

gegmesi engellenebilmektedir.

Olas1 kacak ve gecekondu yapilasmalarin meydana getirecegi ¢arpik kentlesmelerin
onlenmesi; tarihi, dogal, kiiltiirel, ekolojik, tarimsal amagli koruma ve afete kars1 dayanikli
yapilasma modellerinin olusturulmasi baglaminda imar planlamasi1 ve uygulamasi ile ilgili

calismalarinin en iyi sekilde yiirtitiilmesi gerekmektedir (Omar, 2013:iv).

Bu tez c¢alismasi bes ana bolimden olusmaktadir. Birinci bolimde; literatiir
caligmast yapilarak konu ile ilgili ii¢ adet yiiksek lisans tezi ve bir adet doktora tezi
incelenecektir. ikinci béliimiinde; kentsel topraklarda rantin olusumu ve kentsel politika
anlatilacaktir. Uciincii boliimde ise imar planlarinin uygulamasinda ve kentsel rantin
kamuya aktarilmasinda iilkemizde kullanilan araglara deginilecektir. Bu araglar arasinda,
iilkemizde kabul gérmiis bir yontem olarak bilinen esit orantili toprak kesintisi ilkesine
gore yapilmakta olan arsa ve arazi diizenlemesi (AAD) yontemi lizerinde detayli olarak
durulacaktir. Ayrica bu béliimde, iller Bankasi Anonim Sirketi'nde (ILBANK A.S.)
uygulanmis bir imar plani degisikligi uygulamasi siirecine yer verilecektir. Dordiincii
boliimde; imar planlarinin uygulamasinda ve kentsel rantin kamuya aktarilmasinda
diinyada kullanilan ydntemler, parasal uygulama araglar1 ve parasal olmayan uygulama
araglar1 seklinde iki sinifa ayrilarak anlatilacak ve farkli iilkelerden Orneklemeler
verilecektir. Son zamanlarda iilkemizde uygulanabilirligi agisindan tartisilmakta olan ve
rantin kamuya aktarilmasinda kullamlan imar hakki transferi (IHT) yontemi {izerinde
durulacaktir. Besinci boliimde; diinyada uygulanan arsa ve arazi diizenlemelerinde
kullanilan esdegerlilik ilkesi ve bu ilke ile uygulamalarin gergeklestirilebilmesi i¢in bir 6n
kosul niteligi tasiyan nominal degerleme yontemi anlatilacaktir. Bu kapsamda Durmus’un
(2010) yiiksek lisans tez calismasinda yer alan ve DO ve DS degerlerin nominal degerleme
yontemi ile hesaplandigi bir AAD uygulamasina yer verilecektir. Sonu¢ ve Oneriler
boliimiinde kentsel rantin kamuya aktarilmasinda iilkemizde kullanilan ydntemlerin
yetersiz oldugu kanisina varilmistir. Diinyada ideal bir yontem olarak diisiiniilen
esdegerlik ilkesine gore uygulanan AAD’nin iilkemizde de uygulanabilecegi konusu
lizerinde durulmustur. Ancak bu yontemin uygulanmasi imar kanunumuzun yasa, tiiziik ve

yonetmelikler kapsaminda giincellenmesini gerektirmektedir. Bu nedenle kentsel rantin
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kamuya aktarilmasinda esdegerlik ilkesine gore uygulanmakta olan AAD yerine diinya
iilkeleri ve iilkemizde giindemde olan bir yontem olan IHT alternatif olarak sunulacaktir.
Ulkemizde bu ydntemin uygulanmaya baslanmasi halinde ILBANK A.S.’nin bir IHT
Bankas: olarak siirece dahil edilebilecegi konusu tlizerinde durulacaktir. Ayrica s6z konusu
siirecin islemesi halinde, bir IHT Bankasi olmanm ILBANK A.S.’ye getirebilecegi
kazanimlar anlatilacaktir. Her iki uygulamanin iilkemizde uygulanabilir hale gelmesi ile
uygulama yapilacak alanin 6zelligine gore IHT veya esdegerlik ilkesine gdre AAD
uygulamalarindan birinin veya duruma gore her ikisinin beraber kullanilabilecegi Onerisi

getirilmistir.

Bu ¢alismanin amaci, imar planlarinin uygulamasinda ve kentsel rantin kamuya
aktarilmasinda iilkemizde kullanilmakta olan araglarin yetersizligini ve bu dogrultuda yeni
uygulama araglarinin gelistirilmesi gerekliligini ortaya koymaktadir. Bu gergevede, imar
plan1 uygulamasinda ve kentsel rantin kamuya aktarilmasinda diinyada kullanilmakta olan
uygulama araglar1 incelenmis, s6z konusu araglarin iilkemizde de kullanilabilecegi kanisina
varilmistir. Bu baglamda tilkemizde kullanilmakta olan kentsel doniisiim projeleri (KDP),
kamulastirmalar, AAD gibi uygulama araglarmin finansmaninda diinya oOrnekleri baz
alinarak kamu harcamalarini asgariye indirecek model ve ydntem Onerilerinde
bulunulmustur (Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plani, 2014:33-34). Bu ¢alismanin
sonucunda, Bankamizin finansal yapisini olumlu yonde etkileyecek, ayrica yerel
yonetimleri de giiglendirecek imar plani uygulamalarinda kullanilan araglara yeni model ve
yontem Onerilerinde bulunulmustur. Bu kapsamda yerel yonetimlerin giiglendirilmesi,

Bankamizin finansal yapisini olumlu yonde etkileyecek ve ayrica is hacmini artiracaktir.






1. LITERATUR CALISMASI

Vuslat Salali yiiksek lisans tezinde (2014), alan ilkesine dayali iilkemizde
kullanilmakta olan AAD ydnteminin getirdigi sorunlar1 teknik, hukuksal, sosyal acilardan
incelemis ve yontemi eksiklikleri bakimindan elestirmistir. Bu yonteme alternatif olarak
Almanya’da uygulanmakta olan esdegerlik ilkesine dayali AAD ydnteminin kullanilmasi
gerekliligini ifade etmistir. Calismada, imara yeni agilan bir bolgenin AAD’sini, ikinci
olarak da “Kent igi bir iyilestirme bdlgesinin” AAD’sini esdegerlik ilkesine gore Isparta Ili

icin 0rneklendirmistir.

Ugurcan Uygun yiiksek lisans tez ¢aligmasinda (2011), imar plani bulunan bir
bolgede 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine gore yapilacak bir uygulamanin yapay
zeka yontemi kullanilarak deger esasi yontemine gore dagitiminin yapilmasi konusunu ele
almistir. Calismada uygulama alam olarak secilen; Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Hamitler
Mabhallesinde bulunan 250 doniim ve 46 adet kadastro parselini kapsayan alanda, 3194
sayil1 Imar Kanununun 18. madde uygulamasi islemini gergeklestirmistir. Ayn1 bdlge icin
deger esasina gdre AAD uygulamast yapmis ve DO (Diizenleme Oncesi) ve DS
(Diizenleme Sonrasi) tespit edilecek degerler i¢in nominal degerleme yOntemini
kullanmistir. Calisma sonunda alan esasina gore AAD ile deger esasina gore AAD
sonuglarinin karsilagtirilmasi islemini ger¢eklestirmistir. Bu Karsilagtirma islemi sonrasinda
deger esas1 yontemine gore yapay zekda modiilii olan “Anfis” editoriinii kullanarak ve

dagitim problemini irdeleyerek ¢alismay1 tamamlamistir.

Recep Nisanci doktora tezinde (2005), tasinmaz degerlemesi isleminin objektif bir
bi¢cimde, niteliksel ve niceliksel anlamda taginmaz faktorlerinin degerini belirleyen olciitler
dogrultusunda yapilmasinin gerekliligi agiklamistir. Diger tasinmaz degerleme yontemleri
ile nominal degerleme yontemi Kkarsilagtirilarak nominal degerleme yOnteminin
avantajlari {izerinde durmustur. Calisma alan1 olarak, Trabzon kenti ve Istanbul ilgelerinin
bir kismini se¢cmistir. Bu bdlgelerin nominal yonteme gore tasinmaz deger haritalarinin
olusturulmasinda, sayisal haritalardan ve yiiksek c¢oziiniirliklii uydu goriintiilerinden
yararlanmigtir. Sec¢ilmis deger faktorlerinin birlesimi konusunda ise CBS’nin (Cografi

Bilgi Sistemi’nin) konumsal analiz 6zeliklerinden faydalanilmistir. Calismanin sonucunda,



kamulagtirma, ipotek, planlama, AAD gibi farkli disiplinlere altlik olusturulabilecek

taginmaz deger haritalar1 olusturmustur.

Durmus ytiksek lisans tez ¢alismasinda (2010), tasinmaz degerlemesi ile ilgili temel
kavramlar: aciklayarak tasinmaz degerini etkileyen faktorleri ve bunlarm hesaplanmasi
islemini anlatmistir. Calisma alani olarak Trabzon ili, Bostanci Ilgesi ve yaklasik 60
hektarlik alan1 se¢mistir. Bu alanda oncelikle 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi
uyarinca, AAD uygulamasini ger¢eklestirmis; sonrasinda “birim deger” esasina dayali bir
yaklagim gelistirilerek AAD uygulamasi dncesi ve sonrasi serefiye paylarinin hesaplanmasi
islemini gerceklestirmistir. DO ve DS sonrast hesaplanan puanlar denklestirilmeye
caligilarak dagitim islemini gergeklestirmistir. Denklestirmenin saglanamadigi durumlarda
kigiler alacakli ya da verecekli duruma getirilerek denkligi saglamistir. Sonug boliimiinde
alan esasi ile birim deger esasina dayali olarak yapilan AAD uygulamalarimi

karsilastirmistir.



2. KENTSEL TOPRAK RANTI KAVRAMI

2.1. Miilkiyet Kavramm

Miilkiyet kavrami, hak kavram ile yakindan iligkili oldugu i¢in, bu kavramin hak
kavraminin tanimi altinda incelenmesi miimkiindiir. Tiirk Dil Kurumu Soézliigiinde (TDK)
hak kavrami; “verilmis emekten dogan manevi yetki” olarak tanimlanmaktadir (Internet:

Tiirk Dil Kurumu So6zIigi).

Karagoz (2010) yapmis oldugu calismada hak kavramini, dogduklari hukuk
kurallarinin niteligine gore kamu haklar1 ve 06zel haklar olmak iizere iki sinifa
ayirmaktadir. Kamu haklarini; kisilerin devlete karsi olan, se¢me, segilme, memur olma,
vatandaglik haklar1 gibi kamu hukukundan dogan haklar, 6zel haklari ise; kisiler arasindaki
iligkileri diizenleyen yani hukuk kurallarindan dogan miilkiyet hakki, rehin hakki, gecit
hakki gibi haklar seklinde ifade etmektedir (Aktaran: Salali, 2014:3).

Ertas (2006) hak kavramlar1 arasinda miilkiyet hakkinin, yasama hakkindan sonra
gelmekte oldugunu ifade etmektedir (Aktaran: Salali:2014:5). Medeni Kanunun
683. maddesinde miilkiyet hakkinin igerigi, “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
siirlart i¢inde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir” seklinde tanimlanmaktadir. Rex (1993) hakki, davranis i¢in yetki veren
ve ayrica gorev ve sorumluluklarla iligkili olan bir kavram olarak tanimlamaktadir
(Aktaran: Yilmaz, 2004:8). Karag6z (2010) yapmis oldugu ¢alismada, miilkiyet hakkinin
bu niteligi itibariyle ayni bir hak oldugunu ve bu hakkin, sahibine tam ve genis yetkiler
veren bir hak oldugunu ifade etmektedir (Aktaran: Salali, 2014:5).

Miilkiyet kavrami, toplumsal bir olayin meydana gelmesiyle bu olay iizerindeki
birtakim haklarin kontrolii anlamina gelmektedir ve bu kavram, toplumsal gelismelerin
yasanmasiyla degisim gostermistir (Acaroglu, 1975:68). Miilkiyet kavrami gibi topragin
niteligi de degisime ugramis, tarim topragindan kent topragina doniisen kit bir kaynak
haline gelmistir. Kentlesme hizinin artis gostermesiyle birlikte bazi kesimler tarafindan
risksiz bir yatirim araci olarak algilanan topraga talep artmis ve bunun paralelinde kentsel

arsa degerleri artis gostermistir (Tekeli, 1988:8). Bu nedenle, gelismekte olan iilkeler kent
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topragi iizerinde bazi diizenlemelere gitmektedir. S6z konusu diizenlemeler, piyasa
ekonomisinde ve miilkiyetin kullanim hakki iizerinde siirlandirmalara gidilerek
gerceklestirilmektedir (Salali, 2014:9). Ulkemizde ise 1982 tarihli T.C Anayasasi’nin
“miilkiyet hakki” baslikli 35. maddesinde, “Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi

toplum yararina aykiri olmaz” denilmektedir.

Sirmen (1999) yapmis oldugu calismada, Anayasanin miilkiyeti diizenleyen bu
maddesi ile kisilerin miilkiyet hakkinin giivence altina alindigini ve kanunla kamu yarar1

dogrultusunda simirlandirilabilecegini ifade etmektedir (Aktaran: Salali, 2014:7).

Anayasamizin 35. maddesi bu simirlandirma giiciinii iilkemizde uygulanabilir hale
getirmistir. Bu glice dayanarak kamu hukukunda iki tip sinirlama yoluna gidilmistir

(Uzun, 2000:12). Cizelge 2.1°de bu sinirlama yollar1 anlatilmaktadir.

Cizelge 2.1. Kamu hukuku ve miilkiyet hakkinin sinirlandirmasi (Uzun, 2000:12-13;
Salali, 2014:9)

Simirlama yolu Tanim Ornek

isgal, kamulagtirma, el koyma,
irtifak hakki tesisi, vergi Odevi,
serefiye, katilma payi, emlak
vergisi, veraset ve intikal vergisi
vb.

Ozel smirlama yolu Bir kamu hizmetinin geregi olarak
(Temel idari irtifaklar) miilkiyet hakkinin kisitlanmasidir.

Imar yasasi, imar plam, AAD,

Genel sinirlama yollars Genel yararin korunmasma ve | ruhsata bagl isler, bolgeleme,

o gelistirilmesine  yarayan yasal | diiseyde/yatayda yogunluk,
(Genel idari irtifaklar) sinirlamalardir. yiikseklik ve islevsel simirlama,
yap1 yasagi vb.

Tezin konusu, asir1 talep sonucu toprak miilkiyeti tizerinde meydana gelen kentsel
toprak rantinin, Cizelge 2.1°de gosterilmis olan miilkiyetin sinirlandirmasinda kullanilan

araglar araciligiyla topluma geri kazandirilmasiyla yakindan iligkilidir.

2.2. Kentsel Toprak Ranti Kavram

Topraklar kullanim amaclara gore tarimsal toprak ve kentsel toprak olmak iizere

ikiye ayrilmaktadir (Akin, 2007:35).




Uzun (2000:47) yapmis oldugu caligmada tarimsal topragi, tarim iiretimi igin
kullanilan dogal bir kaynak olarak tanimlamaktadir. Ayrica tarimsal iiriin potansiyeline
gbre topragin piyasa degerinin degismekte oldugunu belirtmektedir. Keles’in (1998:83)
yapmis oldugu ¢alismada kentsel toprak; “kent ve kasabalarda, yap1 yapmaya ayrilmis ve
kent yonetiminin sundugu kolaylik ve donanimlardan yararlanabilecek yerey (arazi)”

seklinde tanimlanmaktadir.

Tarim topraklarinin kentsel topraklara doniisiimiinii Akin (2007:35): “Tarim alani
olarak kullanilan topraklar, altyapr hizmetleri getirilmesi ve imar haklari verilmesi yolu ile
kentsel topraga doniistiiriilmektedir. Bu silire¢ ‘kentsel toprak {iiretimi’ olarak ifade
edilmektedir” seklinde ac¢iklamaktadir.

(13

Akgesme’ye (2006:6) gore kentsel arsa ise “..., imar plani ile imar haklar
belirlenmis, imar parseline doniismiis ve alt yapi sistemine baglanmis yapilasma

olgunluguna erismis alanlardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Tarim topragi ya da kentsel topraklarin kentsel arsaya doniisiimiinde iki yol
izlenmektedir. Kentsel arsanin olusumunda birinci yol; kamu tarafindan su, elektrik, yol
gibi cesitli altyap1 hizmetlerinin saglanmasi, ikinci yol ise imar diizenlemelerinin yapilarak
arazinin konut, ticaret veya sanayi arsast vb. farkli kullanim tiirlerine donistiriilmesidir.
Yapilan imar diizenlemeleriyle topragin degerinin katlanarak arttigi gortilmektedir
(Meydan, 2011:46). Toprak degerlerindeki artislar, toprak rantin1 beraberinde getirmistir.
Dolayisiyla toprak rant1 konusunun incelenmesi plansiz ve ¢arpik kentlesme, konut, niifus,

arsa, kalkinma vb. sorunlarin ¢oziimlenebilmesi agisindan 6nem arz eder hale gelmistir

(Alkan, 1991:960-967).

Toprak rant1 kavraminin agiklamadan once rant kelimesinin anlatilmasinda yarar
vardir: “Rant, ¢ok genel anlamiyla, bir toprak parcasini belirli bir siire kullanmak i¢in
kullananin toprak sahibine 6dedigi bedel, bir baska deyisle kiradir. Rant, bu anlamda,
toprak sahiplerinin tiretime hi¢bir katkida bulunmadiklari halde iiretimden aldiklar1 paydir”
(Akin, 2007:13). Hak, emek ve sermaye harcanilmasi karsiliginda kazanilan yetki seklinde
tanimlandiginda, rant kelimesinin igeriginin de hak edilmemis bir kazanci barindirdig:

goriilmiis olmaktadir (Meydan, 2011:14). Dolayisiyla, toprak ranti kavramini; “toprak
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miilkiyetinin gergeklesmesinin ekonomik seklidir” veya “topraktaki miilkiyetin deger
tirettigi bagimsiz ve 6zgiil ekonomik bigimidir” seklinde tanimlamak miimkiindiir (Nikitin,

1990:138; Marx, 1990:552).

Sonug olarak, kullanim tiiri ne olursa olsun toprak kendiliginden bir deger
yaratmamaktadir. Toplum arsa sahipligi yoluyla toprakta art1 bir deger olusturmaktadir.
Kentsel toprak ranti ise olusan bu arti degerden alinan payr ifade etmektedir

(Akgesme, 2006:5).

2.2.1. Kentsel topraklarda rantin olusumu ve kentsel politika

Bu boliimde; kentsel topraklarda rantin olusumu ve bu rantin kamuya aktarilmasi
kapsaminda izlenen kentsel politikalar anlatilacaktir. Kentsel topraklarda rantin olusumu

arsa spekiilasyonu, kent planlamas1 seklinde 2 baslik altinda toplanabilir (Onal, 2002:42).

Arsa spekiilasyonu

Topragin bir rant araci haline gelmesinde, toplum tarafindan eylemli ve eylemsiz
vurguncu seklinde iki tirli spekiilatif davranis bigimi sergilenmektedir. Eylemsiz
vurguncu (spekiilator) olarak tanimlanan kesimler, geleceklerini garanti altina almak adina
arsa ya da konuta yatirim yapmakta ya da sahibi olduklar1 tasinmazlarin zamanla artan
degerlerinden yarar saglayamaya c¢alismaktadirlar. Bu kesim topragi giivenilir bir yatirim
aract olarak gormekte ve satin aldigt konut ya da arsadan rant saglayabilecegini

distinmektedir (Ak¢esme, 2006:10).

Diger bir kesim ise eylemli vurguncu olarak ifade edilmektedir. TDK Sozliigiinde
belirtildigi tizere eylemli vurguncu, “...toprak degeri artiglarindan yararlanmak amaciyla,
elindeki topragini bos tutmayi, kentin gelisme alanlarinda ucuz ederlerle bos bekletilmek
lizere toprak satin alip eder artiglarindan kazang saglamay1 ugras durumuna getirmis olan

kimse” seklinde tanimlanmaktadir.

Fakat piyasada eylemsiz vurguncu olarak varligini siirdiiren kesim, piyasada

eylemli vurguncu olarak tanimlanan kesim kadar mekansal gelisime zarar vermemekte ve
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haksiz kazang elde etmemektedir. Eylemli vurguncu olarak tanimlanan kesimler, kentsel
gelisme alanlarindan arsa satin alarak kentin gereksiz yere biiylimesi konusunda ayrica bir

baski1 olusturabilmektedir (Ak¢esme, 2006:10).

Kent planlamasi

Yavuz (1955) yapmis oldugu calismada kent planciligini, “Ulusal bir yerlesme ve
kalkinma plan1 ¢ergevesi i¢inde bilimsel yontemlere gore yapilan arastirmalara dayanarak,
plan, program ve projelerin hazirlanmasint ve bu amagla girisilecek ¢abalarin
gerceklestirilmesini de kapsayan bir sanat ve c¢alisma alani” olarak tanimlamaktadir

(Aktaran: Keles, 2015:112).

Plan hiyerarsisi agisindan kent planlamasinin en Onemli unsurlarindan biri,
planlarin kademeli birliktelik ilkesidir. Bu ilke uyarinca farkli olgekler arasinda birbirini
yonlendiren ve denetleyen planlar olusturulmaktadir. Ulkemizde ise planlama calismalari,
nazim imar planlariyla baslayip uygulama imar planlariyla sona erdirilmektedir (Kog,
2000:23). Alt 6lgekli uygulama imar planlariin onaylanmis nazim planlardaki kararlara
uygun olacak sekilde yapilmasi gerekirken, siyasi ve spekiilatif baskilar bu planlari, rant
kazanmaya yonelik pargaci plan uygulamalar1 haline getirmistir (Ercan, 2007:71). Yaprak,
Sesli ve Akyol’un (2003) belirttigi iizere belediyeler; imar plani, imar plani degisikligi,
imar plani revizyonu gibi araglari, pargaci plan uygulamalarina sebebiyet verecek sekilde
kullanmaktadir. Bu baglamda bu durumun kagak yapilarin biliylik bir kismini
yasallastirdigin1 ya da bu alanlar1 kentsel doniisim adi altinda ¢ok katli yapilara
doniistiirdiigiinii ifade etmislerdir. (Aktaran: Ispir, 2006:10). Dolayisiyla yasal dayanagi
olmayan bu planlara ¢esitli kisi ve kuruluslar tarafindan hukuki yonden itiraz edilmekte ve

bu durum planlarin uygulama siireglerinde aksamalara yol agmaktadir (Ercan, 2007:71).

Kocabas (2000a) yapmis oldugu calismada, iilkemizdeki kentsel biiylime ve
degisimlerin kiiresel ve yapisal gii¢ler tarafindan yonlendirildigini ifade etmektedir. Ayrica
giiniimiiz planlama sistemini; gecekondu yapilasmalarinin af ile planlanmasi, biiyiik alt
yap1 yatirnmlarinin gelisiminde geriye doniik yasallagtirma, yasal planlama siireglerinde
halkin katiliminin saglanmadigi tepeden inme karar alma ozelliklerini tagiyan bir sistem
seklinde agiklamaktadir (Aktaran: Mengi, 2007:451).
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Balchin ve Bull, Evans (1987, 1992) yapmis olduklar1 ¢alismada, yapilan pargact
plan uygulamalartyla, toprak kullaniminda degisiklik saglayacak bir izni almanin ¢ok
degerli bir kazanim haline geldigini aktarmaktadir. Ayrica toprak tizerindeki s6z konusu
baskilarin, gelir ve refah paylasimindaki esitsizligi ve etkinsiz kaynak kullanimini
artiracagini ifade etmektedirler (Aktaran: Onal, 2002:50).

Sonu¢ olarak, Acaroglu’nun (1975:72) da belirttigi gibi kent topragi iizerinde
ortaya c¢ikan spekiilasyonlar, kent planlar1 ile yonetilmesi gereken; arazi kullanim bigimi,
kentin biiylime yoOnii, yogunlugu gibi faktorlerin planlanandan farkli bigimlerde olusum
gostermesine neden olmakta ve bu durum kent planlanma sistemini olumsuz yonde

etkilemektedir.

Merkezi ve yerel yonetimlerin politika ve uygulamalar

Ekonomik gelisme i¢ine giren her iilke, kentlesme siirecini kendi durum ve
kosullart igerisinde farkli sekillerde yasamaktadir. Tiirkiye’deki kentlesme siireci ise yarim
yizyildir devam etmektedir (Torunoglu, 2005:26). Tiirkiye’de yasanilan ekonomik
dontistimler ve siyasi istikrarsizliklar Tiirkiye’deki yerlesme sistemini de olumsuz yonde
etkilemektedir. Siirekli degisken iilke kosullar1 bu sisteminin de siirekli bir doniisiim i¢inde
olmasina yol agmaktadir. Kentlesme oranlarinin yiikselmesi, kiy1 alanlarinda yogunlasma,
mekansal esitsiz biiylime, yerlesmeler arasi iliski aglarmin yogunlagmasi Tiirkiye’nin
yerlesme sisteminin doniisiimiindeki temel belirleyiciler olarak ifade edilebilir (Torunoglu,
2005:29).

2. Diinya Savas1 sonrasinda, Tiirkiye’de kentlesme niifusunun hizla arttig
goriilmektedir. 1945°te Tiirkiye’de iilke niifusunun %18,3°li kentlerde yasamaktayken;
2000 yilinda bu oran %60 seviyesine ulasmistir. Ayrica kirsaldan kentsele gocle yasam
alanlarin1 kente tasiyan kesim, ge¢cmisten beri kentte yasayan kesimle toplumsal anlamda
bir biitlinliik saglayamamistir (Torunoglu, 2005:29). Birbirinden ¢ok farkli kesimlerin

kaynasamamasi, kente dair problemlerin meydana gelmesine sebep olmustur.

Yerel ve merkezi yonetimler; yeni konut alanlar1 olusturma, KDP’leri, kalkinma

planlari, imar affi gibi birgok uygulamay: hayata gecirerek gecmisten giiniimiize tasinmis
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olan kent problemlerini ¢6zmeyi amaglamaktadir. Kentsel hizmet eksikliklerinin
giderilmesi ve kente dair problemlerin ¢éziimlenmesi ic¢in yapilan ¢alismalarin birgogu
basarili olurken bir¢ogu da kentte yeni rant alanlarinin olusmasina engel olamamistir

(Kilingaslan, 2010:186).

S6z konusu problemlerin ¢éziimlenmesi amaciyla diinyada yapilan uygulamalara
bakildiginda; diistik gelirli vatandaslara konut temin etmek, piyasadaki arsa degerlerini
dengelemek, kent planlarin1 kolaylastirmak vb. sebepler ile arsalara miidahale edildigi
goriilmektedir. Bu gerekge ile bos arsalarin vergilendirilmesi, emlak vergileri, kentin
istenen yonde gelismesi ve yapilasmasini saglayacak vergi, tasinmaz deger artis vergisi
gibi araclar kullanilmaktadir. Tiim bu araglar, yeterli derecede etkin kullanildigi takdirde
kentlerde, toprak {iizerindeki kontroliin saglanmasi ve rantin engellenmesi konusunda

olumlu sonuglar elde edilmektedir (Keles, 1994:20).

Tiirkiye’de ise devlet tarafindan uygulanmis olan arsa politikalarini, planli donem
oncesi arsa politikalar1 ve planli donem sonrasi arsa politikalar1 olmak {izere iki doneme

ayirmak mimkiindiir (Alver, 2010:1).

Planli donem 6ncesinde daha ¢ok tarimsal topraga yonelik ¢aligmalar yapilmistir.
Osmanli Imparatorlugunun son yillarinda hazineye mal edinme konusunda bir takim
diizenlemeler yapilmis ve Cumhuriyet’in ilanindan sonra da bu siire¢ devam etmistir.
Hazineye mal edinme siirecinin ge¢gmisten baslayip giiniimiiz Tiirkiye’sine kadar devam
ettigi gorilmektedir. 1923—-1950 yillar1 arasinda uygulanan devlet arsa politikalarina
bakildiginda ise kentlerin yeniden insa edilmesi icin gerekli yasal ve kurumsal
diizenlemelerin yapilmasi, tarimsal topragin parcalanmasinin oniine gec¢ilmesi, miibadele
ile Tiirkiye’ye gelen muhacirlere arsa dagitimi yapilmasi gibi konularda tiirlii calismalarin

yapildig1 goriilmektedir (Alver, 2010:1-2).

1950’1i yillardan itibaren ise kdyden kente gogiin artmasiyla kentlerin plansiz ve
kontrolsiiz bigimde biiylimesinin bir sonucu olarak sehirlerimizde carpik kentlesme
tirlinlin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir (Alver, 2010:1-2). Dolayisiyla, hizla artan g¢arpik
kentlesme olaylari ile sehirlerimiz sehir olma 6zelligini yitirmis ve bu durum kirsaldan

kente go¢le yerlesmis olan niifusun aradigini bulamamasina, kent olanaklarindan yeterince
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yararlanamamasina sebep olmustur (Ispir, 2006:10). Bu donemde devletin, gecekondularin
1islah edilmesi ve kdyden kente gociin engellenmesi gibi problemlerin ¢dziimlenmesi

yoniinde arsa politikas1 izledigi goriilmektedir (Alver, 2010:2).

1960’1 yillardan sonra planli donem sonrasi izlenen arsa politikalariyla ise
kamunun elindeki arsa stokunun yetersiz olmasi, kendi evini yapmak isteyene diisiik
maliyetli arsa temin edilmesi, arsa ile ilgili isleri yiirlitecek merkezi bir kurumun olmamasi,
belediyelerin arsa politikasinda geri planda kalmasi, gecekondularin arsa miilkiyeti

problemi gibi konular ¢6ziimlenmeye ¢alisilmistir (Alver, 2010:2).

Planli donem Oncesi ve sonrasi izlenen politikalara bakildiginda, topragin bir rant
aract haline doniismesinin  6nlenmesinde, yapilan c¢alismalarin  yetersiz  kaldigi
goriilmektedir. Sonug olarak tiim bu g¢aligmalara ragmen toprak faktorii, zaman iginde
talebi ve degeri siirekli artan bir olgu haline gelmis ve bazi kesimlerce topragin bir rant

araci olarak goriilmesine engel olunamamustir.
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3. IMAR PLANLARININ UYGULANMASINDA VE KENTSEL
RANTIN KAMUYA AKTARILMASINDA ULKEMIZDE
KULLANILAN ARACLAR/YONTEMLER

3.1. imar Plani Tanim

Karavelioglu (2010) yapmis oldugu c¢alismada imar planini, arazi ve arsalarin
iizerindeki yerlesme ve yapilagsmalarin kuralini belirleyen, onlara bir diizen getiren agik,
objektif ve uyulmast zorunlu hukuksal bir belge seklinde tanimlamaktadir.
Ayrica imar planinin, sehir ve diger yerlesim yerlerinin mevcut ve gelecekte alacaklar
durumu gosterdigini; arazi ve arsalar1 kullanim amacina gore diizenledigini ifade
etmektedir (Aktaran: Uygun, 2011:5). Ayyildiz (2010:1) ise imar planlarinin olusturulma
amacini, “...beldelerin diizenli gelismesini saglamak, yapilasmay1 yonlendirmek ve kontrol
altinda tutmak, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapidan yoksun sehirler olugsmasini 6nlemek

... seklinde ifade etmektedir.

Sehirlerin imar planlariyla yonetilmesi, toplum {izerinde toplu yarar ve ¢ikarlari en
iyi seviyelere ulastirilabilmektedir. Toplumda asir1 stres ve yorgunluk, hava kirliligi,
giiriilti vb. etmenler fizyolojik ve psikolojik olarak olumsuz sonuglar dogurmaktadir.
Bu tiir sonuglarin oniine gecilmesi amaciyla sehircilik ilkeleri diizenlenebilir ve planh

sehirlesmenin gelistirilmesi saglanabilir (Ispir, 2006:3).
3.2. imar Plani ve imar Plam Uygulamalar1 Arasindaki Iliski

“Hizl1 sehirlesmenin gerektirdigi kentsel alan kullanimi ve imara uygun arsa
dretiminin karsilanabilmesi ancak hazirlanan planlarin teknik ve hukuki yonden
uygulanabilirligi ile mimkiindiir” (Uzun, 1992:1). Giinimiizde ise yalniz imar plani
yapmakla planlama siirecinin tamamlanmig oldugu varsayilmaktadir. Kent planlama siireci
imar planlariin mekana yansitilmasi ile yani imar plani uygulamalar1 ile miimkiin
olmaktadir. Kent arazilerinin imar planlarina uygun hale getirilmesi amaciyla yapilan

diizenlemeler, imar plan1 uygulamalari olarak tanimlanmaktadir (Koktiirk, 1997:13).
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Ulkemizde kent arazisinin imar planinda belirtilen kullanma bicimine uygun
olmamasi, plansiz kentlesmenin yol actig1 sikintilar1 her gecen giin giderek artirmaktadir.
Plansiz ve carpik kentlesme; deprem sonrasi olusacak can ve mal kayiplari, kendiliginden
yikilan insaatlar, dere yatagina yapilan yerlesim yerlerinin su altinda kalmasi gibi ¢esitli
sorunlara yol agmaktadir. Bu durum imar plani uygulamasinin plan yapmak kadar 6nemli

oldugunu ortaya koymaktadir (Ayyildiz, 2010:1).

Imar planlarmin araziye uygulanabilir oldugu durumlarda arazide yeni bir doku
olusmaktadir. Yomralioglu (1997) imar planlar1 ile meydana gelen yeni dokuyu, “Imar
plant ¢izilince arazide yepyeni bir doku olusacaktir. Bu dokuda imar adalari, bunlar
cevreleyen yollar, parklar, yesil alanlar, vb. elemanlar bulunur. Bundan sonra kamunun
kullanacag1 alanlarin miilkiyet durumunda yapilmasi gereken degisikliklerden ve adalar

icinde imara uygun parsellerin olusmasi gelir” seklinde ifade etmektedir (Ispir, 2006:10).

Imar uygulama isleminden sonra yeni olusan dokuda yeni parsel degerleri, eski
parsel degerlerine nazaran kiymet artisi gostermektedir. Fakat tilkemizdeki mevcut
mevzuata gore, soz konusu deger artisindan uygulama bolgesi igerisinde kalan bazi parsel
sahipleri ¢ok fazla pay alirken bazilar1 da daha az miktarda pay almaktadir. Bu durum,
bolge igerisinde deger artiginin esit dagitilmamasi konusunda itirazlara ve konunun yargiya

tasinmasina sebep olmaktadir (Y1ldiz, Ozkan, Yalpir, Yildirim, Oztas:2008/2:5).

3.3. imar Planlarinin Uygulanmasinda ve Kentsel Rantin Kamuya Aktarilmasinda

Ulkemizde Kullamlan Araclar/Yontemler

[mar planlarinin uygulanmasinda ve kentsel rantin kamuya aktarilmasinda
iilkemizde kullanilan araglar/yontemler; kamulastirma, ilgilisinin talebi iizerine uygulama,
vergl ve benzeri araglar, satin alma, devletlestirme ve ulusallastirma yoluyla kamunun
toprak saglamasi, kentsel doniisiim, esitlik ilkesine gore uygulanan arsa ve arazi

diizenlemeleri seklinde siralayabiliriz (Akgesme, 2006:34).
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3.3.1. Kamulastirma

1982 Anayasasi’nin 46. maddesinde, "Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde karsiliklarini pesin 6demek sartiyla 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin  kanunla gosterilen esas ve wusullere gore, tamamimni veya bir kismin
kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari irtifak kurmaya yetkilidir " hitkkmii yer almaktadir.
Yildiz (2011:686) yapmis oldugu c¢alismada, s6z konusu hiikiim ile miilkiyet hakkina
toplum yarar1 gozetilerek kamu yarar1 ile sinirlama getirilebilecegini ve miilkiyetin 6zel

miilkiyetten kamu miilkiyetine gecebilecegini ifade etmektedir.

Kamulastirma islemi 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’na gore yapilir. 2942 sayili

Kamulastirma Yasasi’nin amag ve kapsami 1. maddesinde:

“Kamu yararinin gerektirdigi halinde gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
tasinmaz mallar;, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda yapilacak iglemleri,
kamulagtirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini,
kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini,
karsilikli hak ve yiikiimlilikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini
diizenler. Ozel yasalarma dayanilarak gercek ve o6zel hukuk tiizel kisileri adina yapilacak
kamulagtirmalarda da, bu Yasa hiikiimleri uygulanir”

seklinde agiklanmustir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 3. maddesine goére kamulastirmanin
konusunu; tasinmazlar, kaynaklar ve irtifak haklar1 olusturmaktadir (Internet:

Kamulastirma Kanunu). Konusu bakimindan kamulastirma Sekil 3.1°de gosterilmektedir.
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Konusu Bakimindan

(Kamulastirmaya konu olan seyler)

|
| ! }

Tasinmazlar Kaynaklar [rtifak Haklar1

!
| ! !

Arazi Bagimsiz ve stirekli haklar Bagimsiz Boliimler

Sekil 3.1. Kamulastirmaya konu olan seyler (Akay ve Cigek, 2005:300)

Kamu mali vasfinda olan tasinmazlar ile 6zel kanunlar geregince kamulastirma
disinda tutulmus tagsinmazlar sunlardir; kamu niteligi tasiyan tasinmazlar, devletin tasarrufu
altinda bulunan tasinmazlar, daha once kamulastirilan ya da kamulastirma kesinlestigi
halde idare adina tescili yapilmayan tasinmazlar, 06zel yasalarla kamulastirilmasi
yasaklanan taginmazlar, ormanlar, meralar, kislaklar, yaylaklar vb. kamulastirmanin
konusu olamazlar (Akay ve Cigek, 2005:300). Ayyildiz (2010:15) yapmis oldugu
calismada kamulagtirmada yetki ve gorev konusunu: “Uygulama yetkisine sahip olan
belediyeler ve valilikler, imar sahasini kamulastirmak suretiyle uygulama yapma yetkisine

sahiptir” seklinde ifade etmektedir.

Kamulastirmanin tarihsel gelisimi

Cizelge 3.1’de kamulastirmanin tarihsel gelisimi Ozetlenmektedir. 1848 tarihli

Ebniye Nizamnamesi ile siirecin bagladigi goriilmektedir.
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Cizelge 3.1. Kamulastirmanin tarihsel gelisimi (Akcesme, 2006:41)

1848 Ebniye Nizamnamesi
Istanbul icin kamulastirma hiikiimleri getirdi
1856 Istimlak Nizamnamesi
Istanbul ve disindaki alanlar kamulastirma kapsamina alind:
1879 Menfaii Umumiye igin Istimlak Kararnamesi Kamulastirma
bedelleri ile ilgili kararlar getirmistir

1913 Belediye istimlak Kanunu

1939 yilinda 3710 sayil1 Belediye Istimlak Kanunu
Belde sakinlerinin sihhi, estetik ihtiyaglari amaciyla kamulagtirma
6781 Sayil1 Kamulastirma Kanunu
Mevzuat diizeltilmis, kamulagtirma kapsami genigletilmistir

1961 yilinda Amme Hiikmi Sahislar1 veya Miiesseseleri tarafindan
fiilen hizmetlerine iligkin tahsis edilmis gayrimenkuller hakkinda
kanun

1983 yilinda 2942 Sayil1 Kamulagtirma Kanunu

2001 yilinda 4650 sayili Kanun ile degisiklik Kamulastirmada
taraflarin 6ncelikli olarak anlagmalar1 kamulastirma i¢in yeterli
Odenek temini

Kamulastirmada taksitlendirme

1982 Anayasasi’nin 46. maddesine gore:

“Kamulastirma bedeli ile kesin hiikkme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak &denir.
Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiylik 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 6demeyi
ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili agamaz; bu takdirde taksitler esit olarak
odenir.”

seklinde kamulastirma isleminde taksitlendirme ifade edilmektedir.
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Kamulastirmanin olumsuz yonleri

Yildiz, Uzun ve Koktiirk’e (1983:255, 1992:82, 1997:15-22) gore kamulastirma ile
tasinmaz sahibinin miilkii, kamu miilkiyeti eline gegmekte ve tasinmaz sahibi kendi sahip
oldugu sosyal cevreden ayrilmaktadir. Kisilerin yasamis oldugu cevreden koparilarak
bagka alanlara nakledilmesi ya da tasinmazi karsihiginda eline gecen paray1r iyi
degerlendirememesi gibi nedenler, kisilerin ellerinde bulunan miilkii kaybetmesi anlamina

gelmektedir.

Kamulagtirma islemi ile imar parsellerinin olusumuna iligkin bir c¢aligma
yapilmamakta, yalniz kamu tesis alanlarinin kamu miilkiyetine gecisi ile ilgilenilmektedir.
Bu durum kamulastirma dis1 kalan artik parsellerin olusumuna ve bozuk smirlarin
diizeltilememesine neden olmaktadir. Dolayisiyla plan bir biitiin olarak mekana

yansitilamamaktadir (Yomralioglu, 1988:85; Uzun, 1992:82; Koktiirk, 1997:15-22).

Kamulastirmada oOdenecek bedelinin, bazi durumlar disinda nakden ve pesin
odenmesini gerekmektedir. Belediyeler ve kurumlar, s6z konusu bedelin karsilanmasinda
zorlanmakta ve zorunlu kamulastirmalar siiresi iginde tamamlanamamaktadir. Siirenin
uzamasi vatandasin magduriyetine sebep olmaktadir (Yomralioglu, 1988:82; Uzun,

1992:85).

Bir bolgeden imar planinin uygulanmasiyla 0 bdlgenin arsa degerinin artis
gostermesi kacinilmaz bir durumdur. Arsasit kamulastirilan vatandaslara, o giiniin rayig
degerleri 6denmekte ve vatandas meydana gelen deger artisindan faydalanamamaktadir.
Kamulagtirma yontemi kamuda esitsizliklere sebep olmaktadir (Giirler, 1983:391;

Yomralioglu, 1988:85; Uzun, 1992:82; Koktiirk, 1997:15-22).

Kamulastirilacak tasinmazin  bedeli 2942 sayili Kamulastirma Kanununun
11. maddesinde bulunan: "Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulagtirmay1 gerektiren
imar ve hizmet tesebbiisiinlin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi i¢in diigiiniilen
kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz" hiikmii geregince arsasi

kamulastirilan taginmaz sahiplerince, kamulastirma icin belirlenen bedele davalar
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acilmaktadir. Oysaki Tllkemizde tasinmazlara ait deger haritalarinin yapilmasiyla

vatandagin magduriyetinin oniine gegilebilecegi diistiniilmektedir (Salali, 2014:56).

3.3.2. llgilisinin talebi iizerine uygulama

Kocak ve Beyaz’in (2005) yapmis oldugu c¢alismada, imar planlariin
esasinda 18. madde uygulamasiyla suyulandirilarak yapilmasi gerektigi ve 18. madde
uygulamasi sirasinda gecikmelerin yasanmasi durumunda, parsel sahibinin yap1 yapmak
istegi ile uygulamadan sonra olusacak imar parseline hizlica ulagsma cabasi icerisinde
olabilecegi ifade edilmektedir. Ayrica eger ilgilinin parseli imar planinda da miistakil bir
imar parseline denk geliyorsa talep etmesi suretiyle, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 15 ve
16. maddeleri geregince, 18. madde uygulamasinin tamamlanmasini beklemeden imarl
parsele sahip olabilecegi anlatilmaktadir. Eger ilgilinin parseli tamamen umumi hizmet
alanlarina rastlarsa ya da kismen bu alanlara rastliyorsa ve parselin geri kalan kismi
miistakil bir imar parselini olusturacak durumda degilse ilgilisi talep etmek suretiyle
imar parseline kavusamamakta, 18. madde geregince suyulandirma c¢alismalarinin

tamamlanmasini beklemek durumunda kalmaktadir (Aktaran: Ayyildiz, 2010:18).

Imar Yasasi’nin 15 ve 16. maddeleri ile belirlenen ifraz ve tevhit islemleri ile
parselasyon plant olusturulmadan (18. madde wuygulamasi yapilmadan) kadastro
parsellerinin imar parsellerine uygunlugu saglanabilmektedir (Tiirk ve Unal, 2003:113).
Ancak Imar Yasasi'nin 15 ve 16. maddeleri ile belirlenen ifraz ve tevhit islemleri,
18. madde kapsaminda yapilacak AAD islemi yerine gegecek bir islem degildir. Bu
maddeler dogrultusunda yapilacak iglemler, yalniz 18. madde uygulamasi yapilarak imar

parseli olusturulmus alanlarda uygulanabilecek islemlerdir (Ayyildiz, 2010:18).
Tevhit (birlestirme)
Tevhit (birlestirme) iki ya da daha c¢ok parselin, bir parsel haline getirilmesi

seklinde tanimlanabilir (Internet: Imar Hukukunda ifraz ve Tevhid Yéntemi ve Karsilasilan

Sorunlar 11).
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Unal ve Tiirk ise (2003:113-114) tevhit ydntemini:

“Kadastral parselin imar planinda yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami
karakol yeri gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin ilgilisinin muvafakati ile sicilinden terk
ettirilmesi ile umumi hizmetlere ayrilan alanlar diginda okul, hastane, kres, belediye hizmet alani ve
diger resmi tesis alanlari gibi kamu kullanimina ayrilmis alanlara rastlayan kisimlari ayri ayr
vasiflarina gore tapuya tescil ettirilerek, geriye kalan kisimlarda ise, imar plan1 ve yonetmelik
esaslaria gore uygun imar parsellerinin olusturulmasidir”

seklinde tanimlamaktadirlar.

Tevhit (birlestirme) islemi:

a. “ Imar plan1 bulunan alanlarda 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesine gore, heniiz
AAD yapilmamis yerlerde ayn1 Kanunun 15 ve 16. maddelerine,

b. Plansiz alanlarda (imar plani bulunmayan yerlerde) ise Plansiz Alanlar Uygulama
Yénetmeliginde belirtilen dlgiitler gergevesinde yapilabilir” (Internet: Imar Hukukunda

Ifraz ve Tevhid Yéntemi ve Karsilasilan Sorunlar II).

Tevhidin amaci ve yapilabilecegi durumlar

Komsu parselle aradaki ortak sinir1 diizeltmek, daha biiyiik arsa olusturarak insaat
yapim izni almak, arazinin tarimsal amagli daha ekonomik kullanmak, sanayi gibi biiyiik
yatirimlara girismek vb. amagclarla kullamlabilir (Internet: Imar Hukukunda Ifraz ve
Tevhid Yéntemi ve Kargilasilan Sorunlar II). Imar Kanunu madde 15 ve 16 geregince
tevhit isleminin tiirleri parselasyon niteliginde olan ve olmayan olmak {iizere iki ¢esidi

bulunmaktadir:

(1) Parselasyon niteliginde tevhit

Parselasyon niteliginde olan tevhit; imar parsellerini meydana getirmek amaciyla,
parseller igerisinde yesil alan, yol, park, otopark, meydan vb. kamu hizmetlerine ayrilan
yerlerden herhangi birini kapsayacak sekilde yapilan birlestirme islemi seklinde
tanimlamaktadir (internet: Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhid Yoéntemi ve Karsilasilan

Sorunlar I1).
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(2) Parselasyon niteliginde olmayan (basit) tevhit

“Parselasyon niteliginde olmayan tevhit; kamu hizmetlerine terk edilecek alanlari
kapsaminda bulundurmayan ve yalmizca birden fazla parselin tek bir parsele
doniistiiriilmesi islemidir” (internet: Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhid Yontemi ve

Karsilasilan Sorunlar II)

Ifraz (ayirma)

“Ifraz (ayirma), en basit anlamu ile; bir tasinmazin plan ve yonetmelik hiikiimlerine
gore iki ya da daha fazla parcaya ayrilmasi islemidir. Uygulamada basit ifraz ve

parselasyon niteliginde ifraz olarak iki sekilde yapilir” (Kogak, 2013:208).

Basit ifraz, 2010/22 sayili genelgede: "Kamu hizmetlerine terk edilecek alanlari
kapsaminda bulundurmayan ve yalnmizca bir parselin birden fazla parcalara ayrilmasi

islemidir" seklinde tanimlanmustir. Basit ifraz isleminin boliisme ve tarimsal amacl

kullanildig1 goriilmektedir (Yildiz, 2011:286; Kogak, 2013:208).

Parselasyon niteliginde ifraz i¢in 2010/22 sayili genelgede yapilan tanim: "Imar
parsellerini olusturmak amaciyla ve parseller igerisinde yol, meydan, yesil alan, park,
otopark vb. kamu hizmetine ayrilan yerlerden herhangi birini kapsayacak sekilde yapilan

ayirma iglemidir" seklindedir.

15 ve 16. maddeleri uygulamak yoluyla imar parsellerinin olusturulma asamalart:

e Parsel sahibi ya da vekili ilgili kadastro miidiirliigiinden parselinin konum
bilgilerini ister,

e Parselinin imar planiyla cakistirilarak parseline denk gelen imar parselinin
durumunu 6grenmek amaciyla ilgili belediyeye basvurur,

e [lgili parselin miistakil bir ya da birkag parsele denk geldigi 6grenildikten sonra bu

durumun bir haritada gosterimi gerceklestirilir,
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e Harita, belediye tarafindan kontrol edilir. Kontrol sonucunda séz konusu harita
imar planina uygun bulunursa, belediye enciimeni tarafindan karar verilerek harita
onaylanir,

e Onayl1 dosya ilgili kadastro miidiirliigline getirilir,

e Islemin teknik kontrolii Kadastro Miidiirliigiince yapilir. Dosya sonraki adimda
tescil edilmek iizere ilgili tapu sicil miidiirliigiine iletilir,

e Tapu Sicil Miudiirliigiinde s6z konusu parselin tapu kiitiigiindeki eski sayfasi

kapatilir ve yeni parseller i¢in miistakil sayfa acilir (Ayyildiz, 2010:19).

15 ve 16. madde uygulamalarinin kent planlamasi agisindan olumsuz sonuglar1 Koktiirk

(1997:15-22) tarafindan soyle 6zetlenmistir:

"1.Planlama-uygulama biitiinliigii bozulmakta, sosyal ve teknik altyapt hizmetlerinin
kargilanmasi giiclesmekte ve hizmet ederleri (maliyetleri) artmaktadir.

2. Kadastro parsellerine rastlayan kamusal hizmet alanlarinin biiyiikliigiindeki degismeler imar
haklar1 agisindan, taginmaz iyeleri arasinda esitsizliklerin ve haksizliklarin dogmasina yol
agmaktadir. Istem iizerine yapilmalari yiiziinden kisilerin yonlendirilmesine birakilan uygulamalar
sonucunda, her bir parselden farkli bedelsiz terklerin yapilmasi, ayni bolgede, degisik oranlarda
diizenleme ortaklik pay1 kesintilerine neden olmaktadir.

3. Az kayipl kadastro parsellerindeki uygulamalarinin 6nceligi almasi, planin, bazi taginmaz
iyelerinin varlikli duruma gelmelerine aracilik ettigi seklindeki kanilarin topluma yerlesmesine
neden olmakta, bu durum plana herkesin uymasi gereken bir belge niteliginin verilmesini
zorlagtirmaktadir.

4. Parsel bazinda uygulama yapilan yerlerde, tamami ya da biiyiik bir kism1 kamusal hizmet
alanlarina rastlayan tasinmazlarin, akgal kaynaklarin yetersizligi yiiziinden kamulagtirillamamalari,
bu yerlerin uzun siire bos durmast yant sira ¢evre ve kentsel kirliligin artmasina da neden
olmaktadir.

5. Parsel bazinda yapilan uygulamalarda, imara uygun olmayan, yapiya elverissiz ¢ok sayida
artik yerin ortaya c¢ikmasi, dogal kaynak olan topragin, kentsel alanlarda, kentbilim (sehircilik)
ilkelerine, planlama esaslari ve kamu-toplum yarari dogrultusunda, en verimli bir sekilde
kullanilamamast ve degerlendirilememesine neden olmaktadir.”

Dolayisiyla yerel yonetimler kolay ve maliyeti diisiik bir yontem olmas1 nedeniyle

bu yontemi tercih etmektedir. ifraz ve tevhit islemleri ile sekilsiz imar parselleri ve

yapilasmalar meydana gelmektedir.

3.3.3. Vergi ve benzeri araclar

Kentsel rantin kamuya aktarilmasinda incelenmesi gereken diger bir konu vergi ve
benzeri araglardir. Bu kapsamda; emlak vergisi, alt yapt harcamalarina katilim payz,
tasinmazlardan elde edilen deger artis kazancinin vergilendirilmesi, gayrimenkul kiymet

artis vergisi, serefiye ve tapu harci konular1 agagidaki alt basliklarda agiklanmaktadir.
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Emlak vergisi

Aksoy’a (1998:354) gore emlak vergisi “..., gercek veya tlizel kisilerin
milkiyetinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisidir”. Emlak
vergilerinin toplanmasi, gelir saglama ve alisila gelmis bir vergi olmasina dayanmaktadir

(Alting6z, 2011:4).

Nadaroglu (1996, 2001) yapmis oldugu calismada, 1970 yilina kadar emlak
vergilerinin tasinmaz mallarin degeri veya safi olmayan gelirleri iizerinden alinmakta
oldugunu, 1970 yilindan itibaren ise diger vergilerde oldugu gibi emlak vergileri i¢inde
beyan esas1 getirildigini, 1972-1985 yillar1 arasinda genel biitce gelirleri arasinda yer
aldigini, 1986 yilinda emlak vergisinin tahsili ve gelirlerinin tamamen yerel yonetimlere
birakildigini belirtmektedir. Ayrica emlak vergisinin yerel yonetimlere verilmis olmasinin
2 temel sebebi oldugunu belirtmekte ve bu sebeplerden birincisini vergi konusunun yerel
sinirlar igerisinde konumlanmis olmasina, ikincisi de emlak degerini etkileyen unsurlar
arasinda belediye hizmetlerinin 6nemli 6l¢iide yer tutmasina baglamaktadir (Aktaran:
Altingdz, 2011:3). Dolayisiyla yerel yonetimler igerisinde onde gelen belediyeler igin
emlak vergisi, belediyelerin en Onemli gelir kaynaklari arasinda yer almaktadir

(Alting6z:2011:v).

Emlak vergisinin toplam vergi gelirleri i¢indeki orani bazi Ekonomik Kalkinma ve
Isbirligi Orgiitii (OECD) iilkelerinde Tiirkiye’deki oranin ok iizerinde siirekli bir gelir
kaynagidir. Tiirkiye’de toplanilan emlak vergisinin ise ne ger¢ekei ne de yerlesmis bir gelir
kaynagi oldugu soylenebilir. Tirkiye’de emlak vergi oranlari, muafiyeti, matrahi gibi
uygulama konularin belediyelerin belirleme yetkileri olmadigindan, s6z konusu vergilerin

belediyelere mali yonden yeterli 6l¢iide fayda getirmeyecegi ortadir (Alting6z, 2011:96).

Tiirkiye’de 2016 emlak vergisi oranlari ise su sekildedir: Konut igin emlak vergisi
orani biiyliksehir belediyesi sinirlarinda binde 2, bu smirlar disinda binde 1 olarak
almmaktadir. Isyeri, diikkan gibi yerlerde emlak vergisi orani biiyiiksehir sinirlarinda
binde 4, biiyiiksehir sinirlar1 disinda kalan alanlarda ise binde 2 oraninda alinmaktadir.
Biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 i¢inde kalan arazilerden binde 2, disinda kalan arazilerden

ise binde 1 oraninda emlak vergisi alinmaktadir. Arsalar icin bu oran biiyliksehir
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smirlarinda binde 6 iken biiyiiksehir olmayam yerlerde bu oran binde 3’tiir (Internet: 2016

Emlak Vergisi Oranlari).

Altyapr harcamalarina katilim payt

Su ve kanalizasyon hizmetleri belediyeler tarafindan sunulan birer kamu hizmetidir
ve bu hizmetler ile toplumun en temel gereksinimleri karsilamaktadir. S6z konusu kamu

hizmetlerinden vatandasin memnun kalmasi1 6nemlidir (Riizgaresen, 2012/3:93).

Harcamalara katilma payi, belediyelerin kendi sinirlari ve miicavir alanlar
icerisinde kanalizasyon tesisi yapilmasi, yol yapimi, yollarin yeniden diizenlenmesi, yeni
icme suyu tesisi yapilmasi ile ve mevcut tesis ve sebekelerin onarilmasi karsiliginda bu
hizmetlerden yararlanan gayrimenkul maliklerinden alinan pay seklinde tanimlanabilir
(Kurtulus, 2006:55).

Belediyelerin s6z konusu yerel kamu hizmetlerini yerine getirebilmek adina
birtakim gelirlerinin olmasi ya da bu amacla yapacagi harcamalara hizmetten yararlanan
kisileri de dahil etmesi gerekmektedir (Riizgaresen, 2012/3:90). Belediyelerin yapmis
oldugu hizmet sonucu gayrimenkullerin degerlerinde artis s6z konusudur. Harcamanin
yapildig1 bolgedeki gayrimenkul sahiplerinden varlik degerleri ile orantili olarak
harcamalara katilma pay1 alinmakta ve kentsel altyap1 hizmetlerinin bir kismi bu sekilde

karsilanmis olmaktadir (Kurtulus, 2006:55).

Yol, su ve kanalizasyon hizmetlerinden yararlanacak olan kisiler i¢in yapilacak
harcamalara 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 87 ve 88 maddelerince
diizenleme getirilmistir (Riizgaresen, 2012/3:90). Bu kanun, harcamalara katilma paylarim
belediyelerin altyap1 vasfindaki kanalizasyon, yol ve su harcamalari ile sinirlamistir
(Kurtulus, 2006:55). Harcamalara katilim paylarinin oranlarin1 belediyeler, arsa veya
binanin vergi degerinin %2’sinden fazla olmamak sartiyla kendileri belirlemekte ve sadece

bir defaya mahsus olarak almaktadirlar (Riizgaresen, 2012/3:98).

Yeni yapilmis bir yerlesim yerine su veya kanalizasyon hizmetinin gotiiriilmesi

durumunda, tapuda binanm ilk maliki olarak goriinen kimse séz konusu katilim payini
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O0demek ile ylikiimliidiir. Bu binanin devredilmesi halinde yeni malikten katilim pay1
istenilemez (Riizgaresen, 2012/3:97). Bunun yan1 sira Belediye Gelirleri Kanunu 87 ve 88
maddelerince, halihazirda var olan katilim payi hizmetlerinin 1slahi ve yenilenmesinin
gerektigi hallerde, hizmetin gergeklestigi tarihte, tapuda binanin sahibi olan kimselerden

katilim pay1 alinmaktadir.

“Emlak vergi degerleri rayi¢ deger iizerinden alinamadigindan masrafin en ¢ok
%10’u alinabilmektedir. Dolayisiyla tasinmaz deger artiginin en biiyiik nedeni olan alt yap1

hizmetleri tamamen belediyelerin tizerinde kalmaktadir” (Akgesme, 2006:44).
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—— Akyap Harcamakinnmn GSMH'va Oramn (Sabt Fivatlarla)

Sekil 3.2 Tiirkiye'de altyapi harcamalarinin GSMH’ye oran1 (Mere, 2006: 61-62)

Sekil 3.2°de Tiirkiye’de ki altyapt harcamalarinin yillara gore Gayri Safi Milli
Hasilaya (GSMH) orani goriilmektedir.

“...Altyap1 harcamalar1 GSMH igerisinden % 2 ile % 5 arasinda pay almaktadir. 1963 yilinda % 2
oraninda pay alan altyapt harcamalarinin GSMH’de ki oran1 1968 yilina kadar artmakta ve 1970
tarihinden itibaren azalarak %2,20 seviyesine kadar diigmektedir. 1974 yilindan itibaren GSMH’de
ki pay1 tekrar artan altyapr harcamalar1 1977 yilinda maksimum seviyeye ulagmaktadir. Dalgali bir
seyir izleyen altyapt harcamalari 1977’den itibaren azalisa gegmekte ve 2004 yilinda % 2,15
seviyesine kadar diismektedir. Konsolide biitge harcamalar igerisinde altyap1 harcamalar artsa da
GSMH’ye oranlari agisindan azalma egilimi gostermektedir” (Mere, 2006: 61-62).

Tasinmazlardan elde edilen deger artisi kazancinin vergilendirilmesi

Gayrimenkul sahibi olmak deger artisindan dolay1 hak sahiplerine kazang saglarken
bir yandan da farkli kanunlarda yer alan bir¢ok mali ylikiimliiliigli beraberinde
getirmektedir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile gercek kisilerin elde ettigi gelirlerin
vergilendirilmesi amaglanmaktadir. Bu kanun aymi zamanda ger¢ek Kkisilerin

sahibi olduklar1 gayrimenkullerin elden g¢ikarilmasi durumunda da olusacak
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kazancin vergilendirilmesini konusuna dahil etmektedir (Internet: Gayrimenkullerin Elden
Cikarilmasinda Vergisel Yiikiimliiliikler Rehberi).

Gelir Vergisi Kanunu, gayrimenkul alim satimi1 kazang elde etmek i¢in yapiliyorsa
ticari kazang; devamli olmayan ticari mahiyetteki satislar1 arizi ticari kazang; bu kapsamda
diisiiniilmeyen elden ¢ikarmalari ise yedi gelir unsurundan biri olan diger kazang ve iratlar
kapsaminda “deger artis kazanc1” olarak vergilendirmektedir. Dolayisiyla gayrimenkul
alim satiminda ticari bir amag¢ yoksa ve kisisel ihtiyaglarin karsilanmasi ya da servetin
korunmast amaciyla yapiliyorsa deger artis kazanci olarak nitelendirilmektedir

(Internet: Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Vergisel Yiikiimliiliikler Rehberi).

“Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80 inci maddesinin 6 inc1 bendi uyarinca, agagida belirtilen
mal ve haklarin 5 yil igerisinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artis kazancinin
konusunu olusturmaktadir.

* Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla
ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati,

* Voli mahalleri ve dalyanlar,

* Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

+ Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalar”(Internet: Gayrimenkullerin
Elden Cikarilmasinda Vergisel Yiikiimliiliikler Rehberi, 2014:7).

Gayrimenkul kiymet artiy vergisi

Gayrimenkul kiymet artis vergisi 1970 yilinda, spekiilasyon kazanglarini
onleyebilmek amaciyla Tirk Vergi Sistemine girmis bir kavramdir. Bu verginin konusu,
kisi ya da kurumlarin ellerinde bulunan gayrimenkullerin deger artisidir. Matrahi ise
tasinmazin alis ve satis degeri arasindaki deger farkindan tespit edilmektedir. Rayi¢
degerin tespitinde karsilasilan zorluklar bu vergi tiirtiniin 31.12.1982 tarihinden itibaren
kaldirilmasina neden olmustur (internet: Kiymet Artis1 Vergisi, Menkul ve Gayrimenkul

Deger Artisi).

Serefiye (degerleme resmi)

Yapilan kamu yatirimlari, kisilerin mal varliklari tizerinde deger artiglarina sebep
olmaktadir. Vergilendirme bu deger artiglarinin topluma kazandirilmasi agisindan her daim
gindemdeki bir mevzu olmustur. 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda deger artis

kazanglari, 3194 sayili Imar Kanununda diizenleme ortaklik payi, 2464 Sayili Belediye
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Gelirleri  Kanununda harcamalara katilim paylar1  Tirkiye’de uygulanmakta
olan rant vergileridir. Tim bu vergilendirmelere ragmen kentsel rantlarin tamaminin
vergilendirilmesi saglanamamis ve bu konudaki eksiklikler devam etmistir. Bu durum
kentsel rantin topluma kazandirilmasi konusunda ¢ikarilmis bir vergi tiirii olan miilga 5237
sayili Belediye Gelirleri Kanununda diizenlenmis “serefiye vergisini (degerleme resmi)”
tekrardan giindeme getirmektedir (Aslan, 2014/3:117).

“Degerleme resmi, kamu yonetimlerinin yaptiklar1 bayindirlik hizmetleri nedeniyle
0zel miilkiyetteki degeri artan taginmazlardan, artan degerle orantili olarak alinan bedeldir”

(Akgesme, 2006:45).

Degerleme resminde dort farkli sekilde vergiyi doguran olay mevcuttur.
Bunlar kamulastirma ile gayrimenkuliin daha oOnceden sinir olmadigi ya da
yararlanamadig1 park, yesil alan, meydan gibi alanlara sinir1 olmasi; gayrimenkuliin bir
sokaga sinir1 olmakla beraber bu siirin genislemesi; mevcut yola sinir1 artmamis olmakla
beraber yolun genislemesi; gayrimenkul degerinin rihtim, kiiciik liman, park, spor tesisleri,

vapur iskelesi tesis ve insast nedeniyle artmasi seklinde siralanabilir (Aslan, 2014/3:123).

“Degerleme resminin matrahi, eski rayi¢ deger ile yeni rayi¢ deger arasindaki fark
olarak belirlenmistir” (Aslan, 2014/3:123). S6z konusu eski rayi¢ deger ile yeni rayi¢ deger
arasindaki fark yani deger artisi, tarafsiz bir bigimde olusturulmus olan tadilat
komisyonlarinca tespit edilmektedir. Ancak tasinmaz sahipleri komisyonca belirlenen
degeri yiiksek bulurlarsa tasinmazlarin ilgili kamu yonetimince satin alinmasi talebinde

bulunabilirler (Akgesme, 2006:45).

Kanunda gayrimenkuliin eski ve yeni rayi¢ degerlerinden bahsedilmis olsa da bu
degerlerin hangi tarih itibari ile tespit edilecegi hususuna bir agiklik getirilmemistir. Deger
artis1 olustuktan sonra, komisyonun gegmise doniik deger tespiti yapmasi yani eski rayici
belirlemesi her zaman miimkiin olmamaktadir. Ayrica yeni rayi¢ degerin belirlenmesinde
yasanilacak olan gecikmeler de deger artisinda yanlis tespitlerin yapilmasma yol
acmaktadir. Kanun, bu duruma mahal vermemek i¢in belediye baskanlarina vergiye sebep
olan olaymn vukuunda, takdir i¢in komisyonu hizla faaliyete gecirme gorevi vermistir

(Aslan, 2014/3:124).
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Serefiye vergisi, tasinmaz sahiplerinin vergiyi 6demek istememeleri ve islemin iyi
bir altyapisinin olusturulamamasi sebebiyle 1981 yilinda yiiriirliikkten kaldirilmistir

(Akgesme, 2006:45-46).

“Miilga 5237 Sayili Belediye Gelirleri Kanununda yer alan degerlenme resmi giincellenerek,
kentsel rant vergisi olarak uygulanabilir. Kentsel rantin vergilendirilmesi ancak Anayasamizin
73 iincli maddesi geregince bir kanunla olacaktir. Kentsel rant vergilendirilirken miikerrer
vergilendirmeye de konu edilmemelidir. Buna gore kentsel rant vergisi ihdas edilirken verginin
miikellefi, vergiyi doguran olay, verginin matrahi, verginin orani, verginin 6deme zamani iyi tespit
edilmelidir” (Aslan, 2014/3:132).

Tapu harct (alim-satim)

Ulkemizde gayrimenkul alim satim ve insa faaliyetleri hizla artis gostermektedir.
Bu durum, iilke ekonomisinde gayrimenkullerin 6nemli bir yere sahip olmasina ayrica
vergilendirme ve tapu harci (alim-satim) asamalarinda cesitli ihtilaflarin ortaya ¢ikmasina
yol agmaktadir (internet: Gayrimenkul Alim Satim Kazanciin Vergilendirilmesinde

Ozellik Arz Eden “Devamlilik” Unsuru).

Gayrimenkullerin devir ve iktisaplarinda, gayrimenkulii devir alanin devir edene
Odeyecegi gercek bedel lizerinden beyan edilmesi ve bu bedelin emlak vergisi degerinden
az olmamasi gerekmektedir. Odenecek olan tapu harci, beyan edilen gercek bedel
iizerinden devir alan ve devir eden i¢in ayr1 ayr1 binde 20 oraninda alinir (Internet: Tapu

Islemlerinde Gergek Degerin Beyani).

Belediyelerce emlak vergisi, gelirlerinin kolay toplanabilmesi i¢in ¢ok disiik
belirlenmektedir. Ayrica, gayrimenkul alim satim1 yapan kisiler daha az tapu harci 6demesi
yapabilmek adina emlak vergisi degerini diisiik beyan etmektedirler. Emlak vergisi
degerinin gercek degerinden diisiik gosterilmesi, sadece tapu harcinda degil; deger artis
kazanc1 ve ticari kazang kapsaminda yapilan Kurumlar Vergisi, Katma Deger Vergisi ve

Gelir Vergisi agisindan kayiplar meydana getirmektedir. (Dogrul, 2011:2).
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3.3.4. Satin alma, devletlestirme ve wulusallastirma yoluyla Kkamunun toprak

saglamasi

Devlet tarihsel olarak, egemen sinifin menfaatleri dogrultusunda hareket
etmektedir. Devletin, tarihsel olarak gorevlerini yerine getirebilmesi i¢in kaynaga ihtiyaci
vardir. Devletin kaynak ihtiyaci en basta toprak miilkiyetinde goriilmektedir. Devlet
topraga bagli bir orgilitlenme olarak var olmaktadir. Devletin satin alma, devletlestirme ve
ulusallastirma yollariyla miilkiyete el koymasi genel olarak vazgecemeyecegi araglar
arasindadir. Bunlardan hangisinin nasil kullanilacagi sinif miicadeleleri yoluyla ve iiretici

giiclerin ilerlemesiyle belirlenmektedir (Somel, 2012:2).

Kamu yonetimleri, daha ¢ok da belediyeler ozellestirme politikalari, kaynak
sikintis1 ¢ekilmesi vb. nedenlerden &tiirti ellerindeki arsalari satmaktadir (Alver, 2010:4).
Bu sebeple kamu elindeki arsa stoklar1 azalmaktadir. Bu durum belediyelerin, ellerinde

kendi planh gelisimlerini saglayacak 6lciide topragin kalmamasiyla sonuglanmistir (Keles,

2015:575).

3.3.5. Kentsel doniisiim

Ulkemizde ¢ogunlukla birbirini desteklemeyen kanunlar ¢ikarilarak kentsel
doniisiim siireci ylriitiilmeye c¢alisilmistir. Kentsel doniisiime iliskin 6ne ¢ikan yasalari su
sekilde siralayabiliriz;

* 775 sayil1 Gecekondu Kanunu,

* 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler Hakkindaki Kanun,

* 2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu,

* 3194 Sayili Imar Kanunu,

* 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu,

* 5393 Sayili Belediye Kanun,

* 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun,

* 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun.
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Cizelge 3.2°de tilkemizdeki kentsel doniisiim siireci 1966-2012 tarihleri arasinda

c¢ikarilan kanunlarla anlatilmaktadir.

Cizelge 3.2. Ulkemizde kentsel doniisiim siireci (Agikgdz, 2014:34; Okumus, 2014:43;

Okumus, 2014:44)

775 Sayili Gecekondu Kanunu

e  30.07.1966 tarih ve 1362 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiiriirlige girdi.

. Bu kanun miilk sahibinin rizasi olmadan, {izerine bina
insa edilen arsa ve araziler igin ¢ikarilmistir (Ulger,
2010:188).

. Uygulamaya konu alanlarda kent dokusunun
iyilestirilmesi amaglanmustir.

2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler Hakkindaki Kanun

. 08.03.1984 tarih ve 18335 sayili Resmi Gazete’de

yaymmlanarak yiiriirlige girdi.

. Bu kanun ile gecekondu alanlari igin 1slah imar
planlarinin diizenlenmesi amaglanmistir.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

. 17.03.1984 tarih ve 18344 sayili Resmi Gazete'de

yaymmlanarak yirirlige girdi.

e TOKIi(Toplu Konut idaresi)bu kanun ile tarihi dokunun
yenilenmesinde, konut ve sosyal donati alanlarmin
iretiminde gorevlendirilmistir.

3194 Sayili imar Kanunu

. 09.05.1985 tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete'de

yayimlanarak yiiriirlige girdi.

. Kentsel doéniisiim projelerine dolayli olarak miidahale
eden bir kanundur.

. Kent planlamast ve uygulamalarinin en temel
dayanagidir.

5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi
Kanunu

. 12.03.2004 tarih ve 25400 sayili Resmi Gazete'de
yaymmlanarak yiriirlige girdi.

. Esenboga Protokol Yolu ve ¢evresindeki alanlar
kapsamaktadir.

. S6z konusu alanlarin kentsel donilisim projeleri
cercevesinde daha diizenli bir yerlesim ve yasam
alanina doniigtiiriilmesi amaglanmustir.

5393 Sayili Belediye Kanunu

. 13.07.2005 tarih ve 25874 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

. Kanunun Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani baghikl
73. ve Arsa ve Konut iretimi bashkli 69. maddeleri
doniisiim ile dogrudan iligkili maddeleridir.

. Bu kanun ile ilk defa yerel yonetimlere doéniisim
yetkisi verilmisgtir.

5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanun

. 14.12.2005 tarih ve 26023 sayili Resmi Gazete'de
yaymmlanarak yirirlige girdi.

. Yipranan ve kent olma ozelligini yitirmis bolgeler i¢in
uygulanmaktadir.

e  Kanunun amaciim kentsel doniisim projeleri ile

ortlistiigl goriilmektedir.

e  Ancak, bahsi gegen yipranan ve kent olma ozelligini

yitirmig bolgelerin ne sekilde ve hangi degerlendirmelere goz
oniinde bulundurularak tespit edilecegi belirtilmemistir.

6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun

. 31.05.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige girdi.

e  Ulkemizde kentsel doniisime iliskin mevzuat:
diizenleyen son kanundur.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
16.05.2012 tarihinde kabul edilmis ve 31.05.2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak

yirtirliige girmistir.




Bu kanun kamuoyunda kentsel doniisiim yasasi olarak bilinmektedir. Bu kanun ile
biiylik sehirlerdeki ¢arpik kentlesmenin Oniine gecilmesi, diizenli ve planli kentlesmenin
saglanmasi, afet, sel, deprem gibi lilkemizde yasanmasi muhtemel olan durumlarin 6niine

gecilmesi amaglanmustir (Kiraz, 2014:2).

Kentsel doniisiim, "kentsel alanlarin var olan durumlarindan baska bir bigime
girmesi, bagska bir durum almasi" seklinde tanimlanabilir (Akkar, 2006/2:29). Zaman
icinde kentsel doniisiim; carpik kentlesmekte olan ve kontrol disi biiyliyen sehirlerde,
yasa dis1 uygulamalarla olusan gecekondu alanlarinda, kentlerin yeniden sekillenmesinde

onde gelen bir uygulama haline gelmistir (Uslugil, 2010:39).

KDP’lerin uygulamaya gecirilebilmesi i¢in dncelikle kentteki doniisiim ve gelisim
alanlarinin belirlenmesi gerekmektedir (Salali, 2014:64). 5393 sayili Belediye Kanununun
73. maddesinde kentsel doniisiim alan1 olarak ilan edilebilmesi igin o yerin belediye veya

miicavir alan sinirlari igerisinde bulunmasi ve en az 50.000 m? olmasi sart1 aranmaktadir.

Kentsel doniisiimde amac

Uslugil (2010:40-41) yapmis oldugu ¢alismada kentsel doniisiimiin amacini1 dort ana unsur

ile 6zetlemektedir;

a-Kentlerdeki fiziksel ¢okiisii durdurmak ve tarithi dokunun siirdiiriilebilirligini saglamak:
Kentsel doniisiim tarihi mekéanlarda yasanan fiziksel ¢okiisii engellemeyi ve

kiiltiirel mirasin korunmasini1 hedeflemektedir. Bunun yani sira gecekondu alanlari, terk

edilmis alanlar da dahil olmak iizere siirdiiriilebilir ve biitiinciil bir yaklagim igerisinde,

kentsel dokunun iyilestirilmesi ile de ilgilenmektedir.

b-Ekonomik yasami canlandirmak:
Kentsel doniisiim, yeni mekansal ya da orgiitsel olusumlar yaratarak ya da kiiresel
Olgekte ekonomiye ait dinamikleri harekete gegirerek, fiziksel doniistime ivme verici bir

gii¢ olusturmay1 amaclamaktadir.
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c-Kentsel yasam kalitesini artirmak ve kiiltiire dayali dinamikleri harekete gegirmek:
Dontisiim alanlarinda, yerel ekonominin canlandirilmast ve fiziksel c¢evrenin

iyilestirilmesi ve yasam kalitesi arttirilarak, mekanin yeniden islev kazanmasi ya da eski

islevlerin tekrar harekete gecirilmesi araciligiyla kentsel yasam diizeyinin artirilmasi

amaclanmaktadir.

d-Her 6l¢ekte katilimi saglamak:

Kentsel doniisiim alanlarinda fiziksel, sosyal ve ekonomik sorunlarin ¢éziimiine
yonelik olarak gelistirilecek kararlarin olusum siireglerinde; sivil toplum kuruluslarinin,
yerel halkin, yerel yoneticilerin katilimi amaglanmaktadir. DOniisiim siiresince karar

mekanizmalari ile halkin isbirligi icerisinde olmasi amaglanmaktadir.

Tiirkiye 'de uygulanan kentsel doniisiim uygulamalari

Ulkemizde kentsel doniisiimiin temeli 5393 sayili Belediyeler Kanununa
dayanmaktadir. Dikmen Vadisi Projesi bu kanun kapsaminda gergeklestirilmis bir projedir.
Bu proje ile mevcutta gecekondu bdlgesi olan biiyiikk bir alan, bolge halki i¢in yasanir
konutlara, yesil alan ve kentsel alanlara doniistiiriilmiistiir. Bu tarihten sonra Beyoglu
Belediyesi tarafindan yiiriitiilen Tarlabasi KDP ve Okmeydan1 KDP devam etmekte olan
projeler kapsamindadir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhig: tarafindan Kadikdy
llgesi, Fikirtepe Mahallesinde imar artirrmi ydntemi uygulanarak gecekondu alanlarmin
yapilan kentsel doniisimii ger¢eklesmistir. 6306 sayili Yasa ¢iktiktan sonra, Belediye
Bagkanliklar1 kendi bolgelerinde riskli alan ilanlart ile birlikte 6nemli KDP’lere adim
atmaya baglamiglardir. Gaziosmanpasa, Esenyurt, Sisli Belediyelerinin kentsel doniisiim

adimlan dikkate degerdir (Kiraz, 2014:2).

Kentsel doniigiim kapsaminda Tiirkiye'de uygulanan imar haklarimin toplulastirilmast

yontemi

“Tasinmaz lizerinde bulunan imar haklarinin, proje kapsaminda bir araya getirilerek
toplulastirilmas1 ve uygulama sonrasi ortaya c¢ikan degerin kamu ve 06zel sektor
arasinda paylasilmasidir” (Salali, 2014:64). Miilkiyetin toplulastirilmasi  proje

gelistirme siirecini beraberinde getirmektedir. Ulkemizde ise proje bazinda miilkiyet
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toplulagtirmalarmin  kisith miktarda gergeklestigi goriilmektedir. Bu konuda yapilan
caligmalarin daha ¢ok imar parseli ya da imar adas1 bazinda yapildig1 goriilmektedir. Parsel
ya da imar adas1 bazinda yapilan calismalara Imar Yasasi olanak tanimaktadir (Goksu,

2003:1).

Proje bazinda iiretim ile projenin amag ve ilkeleri dogrultusunda, yatirimci, arsa
sahibi ve kullanicilar1 belirlenmis bir proje, senaryosuyla birlikte ortaya konulabilmektedir
(Goksu, 2003:2). Proje bazl iiretim ile fiziksel olarak kentsel standardi yliksek proje ve
cevreler ortaya konulmaktadir. Proje gelistirme mantigi ile olusturulmus olan Portakal
Cigegi, Dikmen Vadisi ve Zafer Plaza Projesi basariyla hayata gegirilmis projelerdir.
Avrupa ilkelerinde yaygin bir bigimde kullanilmakta olan bu proje modellerinin,

iilkemizin bagka sehirlerinde de yayginlastirilmasi gerekmektedir (Goksu, 2003:5).

Bu yontemin pozitif yonlerini; yapilasma hakkinin proje bazinda elde edilmesi,
uygulama sonunda meydana gelen deger artisinin ortaklasa kullanimi, projelerde
piyasalardaki mevcut durumuna bakilarak arazi kullaniminin saglanmasi, imar hakki yerine
yaratilan degerin paylasiminin saglanmasi, bu yontem ile kamulastirmaya oranla daha fazla
kamu yarar1 saglanmasi, c¢esitli gruplarin projeye katilimlarinin saglanmasiyla proje
ortaklarinin gelistirilmesi seklinde siralanabilir (Salali, 2014:64-65;Goksu, 2003:270-279;
Ulutasg, 2005:123).

3.3.6. Esitlik ilkesine gore arazi ve arsa diizenlemesi

Imar planlarinin hayata gegirilmesinde AAD bir 6n kosul olarak diisiiniilebilir
(Uygun, 2011:7). Diinyada alan esitligi, deger esitligi, esdeger katilim ve yap1 hakki esitligi
seklinde 4 farkli yontem AAD’de uygulanmaktadir. Tirkiye’de ise arsa ve
arazi diizenlemelerinde alan esitligi yontemi uygulanmaktadir (Ayyildiz, 2010:9). Giindiiz
(1990) yapmis oldugu ¢alismada, AAD ydntemlerinin tiimiindeki temel amacin, umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin toprak ihtiyacinin diizenlemeye katilan parsellerden esitlik

ilkelerine gore alinmasi olarak ifade etmektedir (Aktaran: Ayyildiz, 2010:9).
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Uygun’a (2011:8) gore AAD’de asil amag, kentin ihtiyaci olan sosyal ve teknik
donatilarin bedelsiz olarak topluma kazandirilmas: ve uygulama imar planlarina uygun
olarak diizenli kentlesmenin saglanmasidir.

3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesinde AAD; bir kent ya da kasabanin 6zel ya da
kamusal miilkiyetinde bulunan taginmazlarin birlestirilmesi ve imar planinin gerektirdigi
kamusal hizmetlere yetecek oOlgiide bir DOP Kkesintisi yapildiktan sonra, eski miilk

sahiplerine yeniden dagitilmas1 olarak tanimlanmaktadir.

Diinya genelinde AAD’nin parsellere iligkin deger dagitimi uygulamalariyla adil ve
ekonomik bir yéntem oldugu kabul edilmektedir. Ulkemizdeki uygulamalarda ise deger
dagitim1 dikkate alinmadan yalnizca parsel alanlar1 goz oniinde bulundurularak alan esitligi
yontemine gore dagitim gergeklestirilmektedir. Ulkemizdeki bu tiir uygulamalar, deger
dagitimini dislayarak adil olmayan uygulamalarin hayata gecirilmesine neden olmaktadir.
Arsa diizenlemesinde alan esasina dayali uygulamalarin yapilmasiyla, DOP giderek
artig egilimi gostermektedir. S6z konusu DOP’larin mevcut yasalar dayanak gosterilerek
bedelsiz bir kesinti ile tasinmaz sahiplerinden alinmasi, miilkiyet hakkina karisilmasi
baglaminda yanlis bir uygulamadir. Dolayisiyla deger esasli arsa diizenlemesinin, konu
hakkinda bilgi sahibi kisilerce kurgulanarak iilkemizde yasal hale getirilmesi 6nem arz
etmektedir (Durmus, 2010:11). Bu boliimde; esitlik ilkesine gére AAD’nin avantajlari,
arazi ve arsa diizenlemesinde uygulama ve igerikten kaynakli sorunlar anlatilacak ve Iller

Bankasi’nda imar plan1 degisikligi uygulamasi siirecine bir 6rnek verilecektir.

Esitlik ilkesine gore AAD 'nin avantajlart

Idareler agisindan yararlar1 (Uzun, 2000:121);

“-Kentsel gelismenin zamanlanmasi ve bi¢imlenmesinde yerel ydnetimlere pozitif kontrol
saglamada yardimci olur.
-Geligsmenin nimet ve kiilfetini, fayda paylasim modeline gére mal sahipleri arasinda esit dagitarak
sosyal adaleti saglar.
-Kentsel arazi arzini yoneterek, kentlesme icin gerekli kentsel alanlar1 {iretir. Arsa arzinda artisa
neden olarak, arazi fiyatlarinin belli bir seviyede tutulmasina yardim eder.
-Yerel yonetimlerin, en az maliyetle kentsel hizmetlerin saglanmasinda ki toprak ihtiyacim
karsilamaktadir.
-Arsa diizenleme sonrasi, taginmazlarin olusan yeni degerleri iizerinden vergi kaynaklar yaratir,
vergi gelirini arttirir.
-Ingaat sektoriinde istihdam yaratir.
-Taginmazlarin en {iist diizeyde kullanilmasi idealini yerine getirecek bi¢cimde arazi kullanimini
artirir ve ayn1 zamanda devlete biiylik oranda mali tasarruf saglar.
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-Yerel yonetimlerin smirh finans kaynaklar1 nedeniyle imar plani uygulama ¢ikmazini uygun sekilde
¢oziime kavusturur.

- Imar planinin ve altyapinin parga parga uygulanmasindan kaynaklanan problemleri engeller.

-AAD amacl imar plani1 yapimu ile arsalar arasindaki mevcut sinirlar ihmal edildiginden rant
dagitimi dengelenebilir. Ozel miilk smirlarina bagl yapi adasi sistemini ortadan kaldirir. Plan
tasarimini kolaylastirir.

-Yapilagsma i¢in yeterince imar parseli liretildiginden imara uygun olmayan arsalarda kagak insaat
yapma egilimi biiyiik 6l¢lide azalmaktadir.

-Kadastral miilkiyet sinirlarinin yeniden liretim araci olarak, sinir tartismalarim sona erdirmektedir.”

Tasinmaz sahipleri agisindan yararlar1 (Uzun, 2000:122);

-“AAD, kamu yarari ile yapilan imar plani sonucu bazi parsellerin zedelenen bireysel ¢ikarlarim
korumaktir.
-Tasinmaz sahipleri, dogrudan kendi tagimmazlarina katkisi olacak altyapilara kesintide bulunarak,
tesisin ingasindan kaynaklanan deger artigindan faydalanabilecektir.
-Taginmazlarin geometrik biciminden dolayi, komsu parseller ile birlesme sartina bagl yapilanma
kisitlamas1 AAD ile ortadan kaldirilabilmektedir.”

Arazi ve arsa diizenlemesinde uygulama ve igerikten kaynakl sorunlar

Diizenleme alanindaki taginmazlar, AAD sonrasinda imar plant dogrultusunda
degisikliklere ugramaktadir. Taginmazin yiizol¢iimiinde, tasinmazin degerinde, tasinmazin
miilkiyetinde, tasinmazin sinirlarinda AAD sonrasinda degisiklikler olusmaktadir (Salals,

2014:108).

S6z konusu degisikliklerin her tasinmaza esit oranda yansitilmasi temel hedeftir. Bu
dengenin saglanamamasi durumunda ¢esitli sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu sorunlar
teknik problemler, hukuki problemler, ekonomik problemler olmak iizere 3 ana baslik
altinda incelemek miimkiindiir (Salali, 2014:108).

Teknik problemler

Akgesme’nin (2006:79-81) yapmis oldugu ¢alismada teknik problemler su sekilde
ozetlenmektedir:
e Plan yapacak miiellifin plan yapiminda glincellestirilmis standart topografik
kadastral haritalar1 althik olarak kullanmas1 gerekmektedir. Giincellestirilmis
kadastral haritalarin plan yapiminda kullanilmasiyla kadastro parsellerinin plan

dolayisiyla uygulamayi giiclestirecek tarzda pargalanmasinin oniine gegilmektedir.
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Mevzuata gore kadastrosu heniiz yapilmamis yerler i¢in uygulama yapilmasinda bir
sakinca yoktur. Pratikte bu tiir uygulamalarin belediyeler agisindan sorun teskil
ettigi goriilmektedir. Bu sebeple, kadastrosu heniiz yapilmamis yerler i¢in zorunlu
olmadik¢a uygulama yapilmamasi daha uygundur.

Kadastro haritasi ile imar uygulama haritasi arasinda 6lgek birligi olmadig: takdirde
kadastro haritasinin 06lgegi, imar uygulama haritasinin Slgegine doniistiiriliir.
Ayrica iki harita arasinda koordinat birligi yoksa koordinat sistemleri arasinda
dontigiim yapilarak ortak bir koordinat sistemi olusturulur. Mevcuttaki miilkiyet
durumu ile paftalarin uyugsmamasi da kadastronun yenilenmesi durumunu giindeme
getirmektedir.

“18. madde uygulamasi ile ilgili yonetmeligin 27. maddesine gore yapilan kadastro
parsellerinin alan kontrollerinde tecvizi asan farklarin giderilmesinde yerel tapu ve
kadastro teskilatlar1 ile isbirligi yapilmasinda zorluklarla karsilagiimaktadir. Bunda
kadastronun eskiliginin de rolii olmaktadir”.

Parselasyon planlar1 hatali dagitimlar1 6nlemek amaciyla bu konu da uzmanlagmis
Kisiler tarafindan kontrol edilmelidir. Uygulama islemi tamamlandiktan sonra
belediyeler alt yapi calismalarina vatandasin magdur olmamasi amaciyla hizla

baslamalidirlar.

Hukuki sorunlar

Akcesme’nin (2006:82-83) yapmis oldugu caligmada hukuki sorunlar su sekilde

Ozetlenmektedir;

DS hisse toplamlar1 parselin alanindan fazla ya da eksik ¢ikabilmektedir. Bu durum
tapu sicil mevzuatindan kaynaklanan bir problem olarak goriilmektedir.

Olgii, c¢izim ve hesaplamalardan dogan fenni hatalar kadastro miidiirliigiince
re’ sen ya da ilgilisinin miiracaati iizerine diizeltilir. Kadastro Kanununun 41.
maddesi gore soz konusu islemler gergeklestirilmektedir. Bunlarin disindaki
islemlerse ilgilisinden muvafakat alinarak veya dava acilarak Tapu Sicil
Tiiztglinin 85 inci maddesi ile Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii’niin 1458
sayil1 genelgesi uyarinca gergeklestirilmektedir.

Uygulamanin yapilacagi yer ve zaman 6nceden miilk sahiplerine teblig edilmelidir.

Bu sayede vatandasin yasal haklar1 korunmus olacaktir. Vatandas uygulamaya
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isterse itirazda bulunabilecektir. Bundan hareketle brosiirler dagitilabilir ve
belediyeler tarafindan halka agik seminerler tertip edilebilir.

e Biyik ve Atasoy’a (1999) gore 18. madde uygulamasi zorunlu tutulmadigi igin
belediyeler siyasi sebepler ileri siirerek uygulama islemlerinden uzak durmaktadir
ve vatandaglar uygulama yapan belediyeleri uygulama yapmayan belediyelere gore

daha c¢ok elestirmektedirler (Aktaran: Ak¢cesme, 2006:82).

Ekonomik sorunlar

Belediyelerin uygulayacagi hizmetler arasinda plana uygun, sosyal ve teknik
altyapisi tamamlanmig imar parsellerinin iiretilmesi de yer almaktadir. Fakat bu islemlerin
gerceklestirilmesinde yeterli mali destek ve kaynaga sahip degildir. Ayrica DOP oraninin
%35 oranindan fazla ¢ikti§i durumlarda kamulastirma yapilmasi gerekmektedir.
Kamulastirma isleminin getirdigi mali ylktumliliikler belediyeleri kamulastirma
isleminden kacindirmaktadir. Planlarin yapim asamasinda %35 oranin1 gegmeyecek

sekilde diizenlenmesi belediyeler igin faydali olacaktir (Akg¢esme, 2006:83).

[ller Bankas:’nda imar plam degisikligi uygulamas: siirecine bir érnek

Proje Ortaklarinca; Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Alacaatli Mevkiinde ortak proje
gelistirmek {lizere Bankamiza basvuruldu. Arsa flizerinde gelistirilecek projeden elde
edilecek gelirin %30’unun ILBANK A.S.’ye ait olacak sekilde paylasilmasi iizerine
mutabakata varilmasi hususunda Yonetim Kurulumuzca karar alindi. Alinan Karar
dogrultusunda ILBANK A.S. ve Proje Ortaklar1 arasinda Isbirligi S6zlesmesi imzalandu.
Resim 3.1’de Sozlesmeye konu proje alani goriilmektedir. S6z konusu alanda bulunan
parseller ve islem tarihleri Proje Ortagi’min gizliligi ve Banka Kanunlari geregince

degistirilerek verilmistir.
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Resim 3.1. Proje alaninin uydu goriintiisii

Proje alaninin planlama siireci

1996 yilinda onaylanan imar planiyla imarli duruma gelen plan degisikligine konu
parsellerde, giinlimiize gelene kadar mevcut imar durumuna goére herhangi bir yapilasma ve
tesislesme ger¢eklesmemistir. S6z konusu imar planlarinda ayrilan biiyiik 6lgekli sosyal
donati alanlar1 (egitim tesisleri, sosyo-kiiltiirel tesisler, saglik tesisleri vb.) bolge niifusuna
yettigi i¢in plan degisikligine konu alanda egitim, 6gretim veya herhangi bir kiiltiirel tesis

yapilmamustir.

Sozlesme sonrast mevcut miilkiyet durumu

S6z konusu taginmazlara iliskin Bankamiz ve Proje Ortaklar1 arasindaki miilkiyet

durumu Cizelge 3.3’de gosterildigi gibidir.
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Cizelge 3.3.S6zlesme sonras1 mevcut miilkiyet durumu

2

Parsel No m Tasinmaz sahibi | Hisse orani
1 3550 Proje Ortagi Tam
2 3900 Proje Ortagi Tam
3 6337 20 | Iller Bankas1 A.S. | 5281/31405
3 31 348 80 Proje Ortagi 26124/31405

Sozlesme oncesi mevcut imar durumu

Proje Ortaklari Bankamiza bagvurdugunda mevcut 1/1000 &lgekli uygulama imar

plani durumu Cizelge 3.4’de gosterildigi gibidir.

Cizelge 3.4. Sozlesme 6ncesi meveut imar durumu

Ada/Parsel ) )
N Briit Kullanim Alani Imar Durumu Emsal | Hmaks | Insaat Alan
0
1 3550 m? Idari Tesis Alani 0,50 |Serbest| 1775m?
2 3900 m? Kiiltiirel Tesis Alam1 | 0,50 |Serbest| 1950 m?
3 37 686 m* Ozel Egitim Tesisi Alan1| 1,00 |Serbest| 37 686 m°
Tescil )
o 30808 843 m Acik Spor ve Park Alant - - -
harici alan

Alanin kuzey dogusundan 20 metrelik, giineyinden ve kuzey batisindan 10 metrelik

tasit yolu gegmektedir. Proje alaninin s6zlesme 6ncesi mevcut imar durumu Harita 3.1°de

gosterilmektedir.
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ACIK SPOR VE PARK ALANI

Harita 3.1. Proje alaninin szlesme 6ncesi mevcut imar durumu

Bankamiz ile imzalanan sozlesme sonrasi Agustos 2013 'te onaylanan 1. plan

3 numarali parsel, meri planda Ozel Egitim Tesis Alam kullanminda iken plan
degisikligi teklifi ile 6000 m?’lik kisminin yapilasma kosullar1 ve niteligi oldugu gibi
korunarak yine Ozel Egitim Tesis alan1 kullaniminda planlama alanmin kuzeybatisinda
birakilmis ve 31 686 m? si de E=1.50 Yencok:Serbest yapilasma kosullarinda konut alani
kullanimina dondstiiriilmiistiir. Plan, Agustos 2013°te Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB)

tarafindan onaylanarak askiya ¢ikmustir.

Askidaki plana yapilan itirazlar neticesinde plan tekrar diizenlenmistir. Diizenleme
neticesinde; 2 nolu 3900 m? yiizolciimlii Kiiltiirel Tesis Alani yapilasma ve yiizolgiimii
korunarak E:0,50 Yencgok:Serbest yapilasma kosullarinda Sosyal Tesis Alan1 kullanimina
doniistiiriilmiis ve planlama alanindaki Ozel Egitim Tesis Alani’na cephe alacak sekilde
diizenlenmistir. 1 nolu 3550 m? yiizdlgiimlii idari Tesis Alani’nin yiizolgiimii korunarak
Dini Tesis Alani’na doniistiiriilmiis ve eski Kiiltiirel Tesis Alani1 Parseli (2 nolu) tarafina

tasinmustir. Meri Imar Planda Acik Spor ve Park Alani olarak planlanmis olan ve sézlesme
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konusu olmayan 4 nolu parselin 10 002 m?lik kismi, ilkdgretim Tesis Alami olarak
planlanmistir. Harita 3.2’de tekrar diizenlenerek Bakanlik’a sunulan, 1/1000 6l¢ekli

uygulama imar plani1 gériilmektedir.

SOSYAL TESIS ALANI
NP igen -
max=serbest’_-

Harita 3.2. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani

Agustos 2014 tarihinde onaylanan aski siirecindeki 1/1000 6lgekli uygulama imar
plani ve 1/5000 &lgekli nazim imar planlarina Proje Ortaklari tarafindan, 7 metrelik yaya
yolunun, plan onama simir1 i¢inde olan tescil harici Agik Spor ve Park Alani igerisinden
gecirilmesi talebinde bulunuldu. Eyliil 2014 tarihinde plan, Proje Ortagi’nin itirazi
dogrultusunda revize edilip Bakanlik’a tekrar sunuldu. Ayrica 7 metrelik yaya yolu 10

metre olarak tekrar diizenlendi.
Mayrs 2015 tarihinde onaylanan 2. plan

Proje Ortagi’nin istegi dogrultusunda diizenlenen plan CSB’ye sunuldu. Harita
3.3’te Bakanlik’a sunulan ve Mayis 2015’te Bakanlik tarafindan onaylanan plan

goriilmektedir. Aski siirecinde yapilan itirazlar uygun bulunmayarak s6z konusu plan

kesinlesmistir.
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Harita 3.3. Mayis 2015 tarihinde onaylanan 2. Plan

Imar plam degisikligi uygulamas siireci

2. Planin kesinlesmesi ile imar plani degisikligi uygulama siireci baglamaktadir. S6z
konusu alanda daha 6nce imar uygulamasi yapilmistir. 3194 sayili Imar Kanununun
3/12/2003-5006/1 madde hiikiimlerine gore daha dnce imar uygulamasi gérmiis bir alanda,
imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilabilmektedir. Bununla birlikte herhangi bir
parselden bir defadan fazla DOP kesintisi yapilamamaktadir (Internet:3194 Sayili imar
Kanunu). Bu sebeple bu alanda, DOP miktarinin bagis yapilmasi gerekliligi ortaya

cikmistir. Proje Ortaklarindan muvafakat alinarak DOP kesintisi islemi gerceklestirilmistir.

Alanin parselasyon plani, tescile konu olan harita ve planlarin kontrol raporu, 6zet
ve dagitim cetvelleri, mal sahipleri arastirma ve 6zet formu, ada roleve krokileri ve fen

klasoriindeki durumu bir dosya halinde Bakanlik’a sunuldu.

Harita 3.4’te eylil ayinda, Bakanlik’a sunulan plan degisikligi uygulamasi

goriilmektedir. Uygulama, Bakanlik tarafindan onaylanarak “1 ay” siire ile ilana ¢ikmis ve
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sonrasinda kesinlesmistir. Kadastro incelemesi sonucunda Ocak 2016°da tapuya tescil
isleminin gergeklesmesi ile uygulama tamamlanmustir. Imar plam degisikligi uygulamasi

ile 12 numarali parsel tapuya tescil edilerek Bankamiz miilkiyetine gegmistir.

 ANKARA iLi, CANKAYA ILGESI,
—\ P20 ALACAATLI MAHALLESI
O\ 1,2 ve 3 NOLU PARSELLER
PARSELASYON PLANI
DURUM HARITASI

LKOGRETIM
TESISLERI ALANI

Harita 3.4. Eyliil ayinda Bakanlik’a sunulan plan degisikligi uygulamasi
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4. IMAR PLANLARININ UYGULANMASINDA VE KENTSEL
RANTIN KAMUYA AKTARILMASINDA DUNYADA
KULLANILAN ARACLAR/YONTEMLER

Imar planlarinin uygulanmasinda yaratilan kentsel rantin kamuya aktarilmasi igin
kullanilan araglar her iilke i¢in degisiklik gostermekle birlikte bu araglari; 1. parasal
uygulama araglar1 ve 2. parasal olmayan uygulama araglar1 seklinde iki gruba ayirmak

mimkiindiir (Akgesme, 2006:15).
4.1. Parasal Uygulama Araclar

Parasal uygulama araglari; bos duran arsalarin vergilendirilmesi, kent imarinin
yerini ve tiirlinii etkileyici bir verginin konulmasi, tasinmaz mallarin degerlerindeki artisin
vergilendirilmesi, taginmaz mallarin el degistirmesi durumunda alinan vergiler, emlak

vergisi, altyapt harcamalarina katilma paylar1 seklinde siralanabilir (Ak¢esme, 2006:15).
4.1.1. Bos duran arsalarin vergilendirilmesi

Gelecekte meydana gelebilecek deger artislarindan yarar saglamak amaciyla,
kisilerin ellerindeki arsalar1 bos bekletmeleri veya bu amagla arsa satin almalar1 kent

toprag spekiilasyonu olarak tanimlanmaktadir (Internet: Rantin biiyiimesi ve spekiilasyon).

Enflasyonist baskilarin fazlaca hissedildigi ve diger iiretim tesebbiislerinde
tehlikelerin yiiksek oldugu iilkelerde, kent toprag: spekiilasyonu yayginlik gostermektedir.
Bu spekiilasyonlar ¢cogunlukla gelismekte olan iilkelerin sosyo-ekonomik yapisi iizerinde

bask1 olusturmaktadir (Internet: Rantin biiyiimesi ve spekiilasyon).

Sonug olarak, rant saglamak amaciyla kent i¢inde bir¢ok arsa bos birakilmakta ya
da yiiksek fiyat sebebiyle alici bulamamaktadir. Kent g¢evresindeki ucuz arsalar satin
aliarak kentin plansiz bliylimesine neden olunmaktadir. Bu alanlar yeni altyapi, ulasim vb.
ihtiyaglarin dogmasina ve kent yonetiminde yeni maliyetlerin olugsmasina sebep

olmaktadir. Kent yonetimi, planinda bulunmayan bu tiir bir maliyeti karsilayacak yeterli
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bir biitceye sahip degilse zorlamayla olusturulmus bu alanlar, ¢arpik kentlesme alanlarina

doniismektedir (Internet: Rantin biiyiimesi ve spekiilasyon).

Yavuz, Keles ve Geray (1973) yapmis olduklar1 ¢alismada; okul, hastane, park,
otobiis, yol, su, kanalizasyon gibi hizmetlerden yararlanabilecek olan imar sinirlari igindeki
arsalarin bos bekletilmemesinin, kent topraklarinin etkin kullanimi agisindan 6nemli
oldugunu ve bos birakilan arsalarin vergilendirilerek bu durumun engellenebilecegini

aktarmaktadir (Aktaran: Koycii, 2006 :17-18).

Benzer sekilde Koycii de (2006:17) yapmis oldugu calismada, vergilendirme
sistemi ile kentsel topraklarin kamusal amaglara en uygun sekilde kullaniminin
saglanabilecegini ve kamunun o giin i¢in gerekli olan ihtiyaglarmin karsilanabilecegini

vurgulamaktadir.

Belediyeler Sili, Suriye, Uruguay’da, bos araziler iizerinden %3 ile %6 arasinda
degisen bir vergi almaktadir. Cin’de (Taiwan) belirtilen bir siire icinde bos bekletilmeye
devam edilen arsalardan, emlak vergisinin {li¢ ila on kati arasinda vergi alinmaktadir.
Giiney Kore’de ise arsanin yeterince kullanilmasin1 saglamak amaciyla arsanin izerinde
bulunan yapi, tiim arsa alaninin onda birini asmiyorsa vergiye tabi tutulmaktadir

(Keles, 2015:565).

4.1.2. Kent imarinin yerini ve tiiriinii etkileyici bir verginin konulmasi

Kent sinirlar1 igerisinde bulunan bir arazinin, istenilen amaglar dogrultusunda
kullanma bi¢iminin belirlenebilmesi adina kent imarinin yerini ve tiiriinii etkileyici bir
vergl tlirli uygulanabilmektedir. Yatirimlarin yogun oldugu alanlarda bu vergi oram
yiiksek, yatirimlarin diisiik yogunluklu oldugu alanlarda ise s6z konusu vergi orani diisiik

olmaktadir (Keles, 2015:565).

Bu tiir bir vergi politikasi, kent gelisiminin istenilen bir bi¢imde

gerceklestirmesinde savunma sistemi olarak uygulanmaktadir (Koycii, 2006:18).
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Fransa’da insaat ve imar miiteahhitlerinden, sehir planlamasina aykiri1 eklemeler ve
cikartmalar sebebiyle tasinmaz malin artan degerinin %90°1 vergi olarak alinmakta iken,
Ispanya’da da bu gibi durumlarda %8 oraninda vergi alindifi gériilmektedir

(Keles, 2015:565).

4.1.3. Tasinmaz mallarin degerlerindeki artisin vergilendirilmesi

Vergi, arsadaki deger artislarmin  kamuya mal edilmesinde kullanilan
bir aragtir (Keles, 2015:576). Yildizhan (1975) yapmis oldugu c¢alismada, tasinmaz
mallarin degerlerindeki artisin vergilendirilmesi konusunu, sehirlesme sonucu olusan
olagan dis1 bir durum olarak nitelendirmektedir. Ayrica kamusal faaliyet ve tesislerinin
yapimindan dogan deger artislarinda, malikin herhangi bir cabasinin bulunmadigini
belirterek s6z konusu artisin kamuya dondiiriilmesi gerekliligini ifade etmektedir (Aktaran:
Koycii, 2006:19).

Taiwan’da 10 yillik siire i¢inde, meydana gelen deger artis1 lizerinden %20 ile %80
arasinda degisen artan oranli bir vergi alinmaktadir. Hindistan’da ise deger artiglarindan
aliman vergi miktarinin, artan degerlerin ¢ok altinda kalmasi sebebiyle bu vergi tiirlinden

vazgecilmistir (Keles, 2015:566).

4.1.4. Tasinmaz malin el degistirmesi durumunda alinan vergiler

Bir diger vergilendirme araci ise tasinmaz mallarin miilkiyetinin bir kimseden
bagka bir kimseye ge¢cmesi durumunda alinan vergilerdir. Bu vergi tiirii ile kent arsalarinin
cok kisa siireler i¢inde el degistirmesi ve bunun bir sonucu olarak meydana gelecek fiyat
artiglarinin 6nlenmesi hedeflenmektedir. Bu vergi ile siirekli el degistirme ile fiyat artis1
gosteren arsa satiglarindan kamunun da pay almasi saglanmis olmaktadir (Keles, 2015:567,

Koycii, 2006:18).

Tasinmaz malin el degistirmesi durumunda alinan vergiler, Almanya’da satig
fiyatinin %5’ini, Urdiin ve Afganistan’da %1’ini, Liibnan’da %3’ii, Ispanya’da %7.4’ii,
Fransa’da %1,25’ini olusturmaktadir. Tiirkiye’de de 1982 yilina kadar emlak alim
vergisinin ddendigi gorilmektedir (Keles, 2015:566).
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4.1.5. Emlak vergisi

Gelismis, gelismekte veya serbest piyasa ekonomisine gegis siireci yasayan
iilkelerin ekonomilerinin degiskenlik gosterdigi goriilmektedir. Emlak vergisi ise iilke
ekonomilerinin kosullarina gore farkli bigimlerde uygulanmaktadir. Emlak vergisi, genel
olarak tespit edilmis bir vergi Ol¢iitiine gore tasinmazlardan her sene diizenli olarak
alimmakta olan bir vergi tiiriidiir. Bazi llkelerde toprak, bazilarinda yapi, ¢ogunlukla da
hem toprak hem de yap1 verginin konusunu olusturmaktadir. Ulkeden iilkeye vergi
yiikiimliiligi konusu ise farklilik gostermektedir. Vergi bazi iilkelerde alici ve saticilardan,
baz1 iilkelerde tasinmaz sahiplerinden, bazilarinda ise kullanicilardan alinmaktadir
(Akgesme, 2006:17).

Amerika Birlesik Devletleri’nde emlak vergisi uygulamasi

Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD) servet vergilerinden olan emlak vergisi,
yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynagini olusturmaktadir. “ABD’de eyaletlerin biiyiik

kism1 mabhalli yonetimlere bolgelerinde bulunan gayrimenkullerden vergi alma imkan

tanimistir” (Glirbiiz, 2015:27- 28).

“Yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin ortalama %801 emlak vergisi gelirlerinden
olugmaktadir”. Emlak vergileri hem bina hem de arazilerden alinmaktadir. ABD’de pek
cok eyalette; zirai arazilerden, egitim ve kiitiiphane i¢in kullanilan ya da halk saghig ile
ilgist olan ve ibadethane olarak kullanilan gayrimenkullerden emlak vergisi

alimmamaktadir (Glirbiiz, 2015:28).

Emlak vergisi yerel yonetimlerce takdir yoluyla tespit edilmektedir. Takdir
isleminde genellikle etraftaki gayrimenkullerin alim satim fiyatlar1 ile degeri etkileyecek

olan diger degiskenler g6z oniinde bulundurulmaktadir (Davis ve digerleri, 2009:9).

Emlak vergisi beyan degeri ise emlagin emsal piyasa degerleri tiizerinden
alinmaktadir. Emsal vergisi beyan degeri belirlenirken bazi eyaletlerde, malin degerleme
tarthinden onceki 12 aylik degerinin ortalamasi alinmakta, bazilarinda ise degerleme

tarihindeki degeri baz alinmaktadir (Giirbiiz, 2015:29).
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Kanada’da emlak vergisi

“Kanada’da emlak vergisi, servet vergileri icinde yer almaktadir. Yine diger iilke
uygulamalarinda oldugu gibi objektif karakterli bir vergidir” (Giirbliz, 2015:31).
Emlak vergisi “property tax” adi altinda ve eyaletlerin yapisinda bulunan belediyelerce
toplanmaktadir. Vergi, eyaletlerin genel olarak bina ve arazilerin eklendigi emlak vergisi,
bina ve arazi transfer vergisi seklinde ikiye ayrilmaktadir. Eyaletler bu vergi tiiriine
ilave vergiler ekleyebilme yetkisine sahiptir. Ornegin; Toronto’da emlak vergisine,
emlagin (arazi, bina vb) degeri iizerinden egitim ve sehir vergisi, bina ve arazi transfer

vergisi gibi ayr1 ayr1 oranlar eklenmektedir (Gtirbiiz, 2015:31-33).

“Kanada’da, emlak vergisi i¢in matrah genellikle tasinmazin piyasa ya da kira
degerinden olugmakta ve takvim yilli iizerinden her yil diizenli olarak toplanmakta, yine
takip eden y1l i¢cinde her {i¢ ayda bir (dort esit taksitle) tahsil edilmektedir” (Giirbiiz, 2015:
34).

Almanya’da emlak vergisi

Almanya’da emlak vergisi “Grundsteuern” olarak ge¢mektedir. Bina ve araziler
iizerinden alinmaktadir. Belediyeler tarafindan alinan bir vergi tiiriidiir (Glirbiiz, 2015:36).
Vergi i¢in 6denecek miktar tasinmazin kira degeri ya da piyasa degeridir. Her y1l dort esit

taksite boliinerek toplanmaktadir (Giirbiiz, 2015:39).

Fransa’da emlak vergisi

Fransa’da  gayrimenkulden  iki  tirli  vergi  alinmaktadir.  Birincisi,
Hacikoyli’niin  (2009) c¢alismasinda tanimladigr sekilde "Taxe Fonciere - Property
Ownership Tax" adi altinda toplanan miilkiyet ve arazi vergisi; ikincisi ise
Donalds’in (2005) calismasinda aktardigina gore, "Taxe d’Habitation - Residence Tax" adi
altinda toplanan miilkiyet vergisidir (Aktaran: Giirbtiz, 2015:39).
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“Fransa i¢in servet vergileri geliri OECD ortalamasinin {izerindedir. Bunda, servet
vergilerinin bir unsuru olan emlak vergisinin ikili sistem seklinde diizenlenmesinin etKisi

yadsinamaz” (Giirbiiz, 2015:39).

Diinyada vergi degerlerinin hesaplanmasinda daha diisikk masrafla ¢ok sayida
tasinmaza deger takdir edilmesi gerektigi durumlarda, bir gayrimenkul degerleme yontemi

olan kitlesel degerleme yontemi kullanilmaktadir (Yildiz, 2014:ii).

Kathmann ve Kuijper (2006:1-10) yapmis olduklari ¢aligmada bu yontemin; emsal
taginmazlarin alim-satim fiyatlar1 ve karakteristikleri ile degeri belirlenecek tasinmazlarin
karakteristiklerinin bilgisayar ortaminda biitiinciil olarak islenmesi ve gayrimenkul

degerlerinin tespit edilmesi seklinde gergeklestirildigini belirtmektedir.

Tiirkiye’de ise vergilendirme amaciyla yiriitiilen tagimaz degerleme c¢alismalari,
bilim dis1 yontemlerle tespit edilmekte bu durum vergi ve harg gelirlerinde kayiplara neden
olmaktadir. Kitlesel degerleme yontemi kullanilarak daha adil vergi degerlerinin elde
edilebilecegi distliniilmektedir. S6z konusu yontemin lilkemizde de hayata gecirilmesi
amactyla kurumlar arasi veri paylagiminin saglanmasi, tasinmaz yonetim sisteminin
kurulmasi, bu yontemin yapilanmasi konusunda kamu kurumlarindan ve iiniversitelerden
yararlanilmasi disiiniilebilir  (Y1ldiz, 2014:iii). Bu yontemin kullanimi hususunda

iilkemizde yasal bir diizenleme bulunmamaktadir.

Altyapr harcamalarina katilma paylart

Arazilerin imar getirilerek arsa haline getirilmesiyle taginmazlar deger
kazanmaktadir. Bir¢ok iilkede altyapr hizmeti i¢in harcanacak pay, tasinmazi arazi iken
imarli parsel haline gelerek deger kazanan tasinmaz maliklerince karsilanmaktadir. Kentsel
gelismenin en temel ihtiyacit ve yonlendiricisi olan alt yapi hizmetinin hangi oranda

taginmaz sahibine yansitilacagi bir tartisma konusudur (Akgesme, 2006:20).

Bu konu ile ilgili son yillarda hayata gecirilen uygulamalardan biri de kamu
kurulusu ile insaat sahibinin ya da tasinmaz malikinin, kentsel gelisme adina ihtiyag

duyulan yatirnm paylasmalaridir. Ornegin; ABD’de biiyiik is merkezi yapilacagi zaman
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ingaat izni, isciler i¢in sosyal konut {initeleri ingaatina katki sartiyla ya da toplu tasima

sistemlerine katki saglanmasi sartiyla verilmektedir (Akgesme, 2006: 20-21).

4.2. Parasal Olmayan Uygulama Araglari

Parasal olmayan uygulama araglarini; kamulastirma, siir diizeltmesi, satin alma,
yap1 yasagl ve yap1l yapma zorunlulugu getirme, yogunluk tesviki yontemi, dnalim hakki,

IHT, AAD uygulamalar1 seklinde siralayabiliriz (Akgesme, 2006:21).

4.2.1. Kamulastirma

“Kamulastirma isleminde isleyis farkli iilkeler i¢in degisse de, temel amag, malikin
zarar gormemesi, goriiyorsa zararinin tazmin edilmesidir” (Evren, 2012:66). Bu kapsamda;
Hollanda, Almanya, Fransa, Ingiltere ve Italya’da uygulanmakta olan kamulastirma

islemleri asagida anlatilmaktadir.

Hollanda da kamulastirma islemleri

Hollanda’da konut yapimi, kamu yatirimlari, 1slah edilmesi gereken bolgeler, riskli
yap1 olarak tabir edilen yapilar ve kentsel doniisiim gerektiren durumlarda kamulastirma
caligmalar1 yapilmaktadir. Ayrica Kamu kurumlari ile ortaklasa konut yaptiracak kurum ve
sirketler de kamulastirma yapmada yetkilidir. Kamulastirma karar1 ise ilgili idareler
tarafindan verilmektedir. Vatandaglarin kamulastirma kararina iist makamlar nezdinde
itiraz etme hakki vardir. Bu makamlar kararlarin1 kralliga bildirmektedirler. Bu noktada

kralligin verecegi karar son karardir (Evren, 2012:73).

Sonmez (2002:50-92) yapmis oldugu calismada; piyasa degeri esas alinarak
belirlenen kamulastirma bedelinin, iki tarafin da tespit ettigi bilirkisilerin ortak
hakemliginde, mahkemelerce kesinlestirildigini ve bedel yerine kismen veya tamamen

baska tasinmazlarin da verilebilecegini ifade etmektedir.
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Almanya’da kamulastirma islemleri

Almanya’da uygulamalar "Federal Building" yasasi ve bu yasanin paralelinde 1972
yilinda yiiriirliige giren "Kentsel Yenileme" (StBauFG) yasasi ile yiiriitilmektedir. Kamu
ihtiyaglarinin karsilanmasi ve yeni kentsel alanlarin olusturulmasi amaciyla kamulastirma

islemleri yapilmaktadir (Ak¢esme, 2006:29).

Klaus’a (2010) gore Almanya’da kamulastirma ¢alismalar1, kamu yarar1 6ncelikli
tutularak tasmmmaz sahiplerinin ¢ikarlart dogrultusunda yiiriitilmekte ve kamulastirma
miimkiin oldukc¢a insanlara zarar vermeyen ve baska bir hukuki veya ekonomik ¢oziimiin
tiretilemedigi durumlarda gergeklestirilmektedir (Aktaran: Evren, 2012:68). “Almanya’da
toprak kiiltiiriiniin korunmasi, c¢evreciligin tesviki ve en az miidahale en biiyiik amagtir”

(Evren, 2012:68).

Klaus (2010) yapmis oldugu ¢alismada, yiiriitiicii idare tarafindan; hava, toprak ve
su gibi gevresel etkilerin degerlendirildigini, serbest piyasada ihtiyag¢ duyulan taginmazlarin
satin alinmaya c¢alisildigini, bdlgede kamulastirma disinda bir uygulamanin
gerceklestirilmesinin - miimkiin ~ olmadigint  gdsteren raporlarin  diizenlendiginden
bahsetmektedir. Ayrica ¢alismasinda, diizenlenen raporlarin denetleyici istimlak idaresine
iletildigini, bu idarenin raporlar1 degerlendirdikten sonra hem yiiriitiicii idareyi hem de
tasinmazi kamulastirilacak vatandaslari durusma seklinde dinledigini, bu asamadan sonra
denetleyici idarenin taraflar arasindaki anlasmazliklart ortadan kaldirmasiyla
kamulastirmanin kamu yarar1 oldugu yoniinde karar verilecegini, maliklere tazminatlarinin

verilerek kamulastirma isleminin baslatildigini ifade etmektedir (Aktaran: Evren, 2012:68).

“Denetleyici idare tarafindan, yiiriiticii idareye yetki verilmesiyle istimlak
yapilabilir. Denetleyici idare kamulastirmayr uygun goérmezse, o alanda bagka bir

kamulastirma da s6z konusu olamaz > (Evren, 2012:69).

Fransa’da kamulastirma igslemleri

Bauzerand’in (2010) ¢alismasinda ifade ettigine gore Fransa’da kamulastirma, idari

ve yargl olmak lizere iki asamadan olusmaktadir. Vali, Bakan gibi idareciler birinci

54



asamada rol almaktadir. Bu asamada ilk olarak kamu yarar1 bildirisi ortaya konmaktadir.

Sonrasinda kamuoyu arastirmasi i¢in bir anket yapilmaktadir (Evren, 2012:66).

Kamu yarar1 ve anket sonuglari anket komisyonunun hazirladigi raporlar ile
aciklanmaktadir. Sonrasinda idare tarafindan parsel anketleri baslatilmaktadir. Projenin
arazideki sinirlar1 ve tazminatlar belirlenmektedir. Kamulastirmanin mali bedeli ve sosyal
sonuglart kamu yararin1 asmadig takdirde kamulastirma yapilabilmektedir. Idareden ve
vatandasin  diisiincelerinden bagimsiz olarak hareket eden bir anket komisyonu
olusturulmaktadir. Bu komisyonun temel gorevi, proje hakkinda vatandasi haberdar etmek
ve ayrica vatandasin gorilislerini raporlamaktir. Ayrica 2002 yilinda, vatandasin
mahkemeye itirazin1 azaltmak amaciyla kurulmus olan ‘ulusal-kamu tartismasi
komisyonunda’ konu tartisilmakta ve raporlanmaktadir. Raporlar kamulastirma yargicina
iletilmekte ve bu dogrultuda yargi¢ tarafindan kamulastirmanin kamu yarari olup olmadigi
konusuna karar verilmektedir. Proje ve kamulastirma tebligi ve kamu yarar1 tebligi olmak
tizere iki adet teblig ortaya ¢ikmaktadir (Evren, 2012:66-67).

“Kamulagtirma bedeli belirlenirken giincel ticari deger dikkate alinir.
Kamulastirmanin karsiligi olarak kararin alindigi tarihteki rayi¢ esas alinmaktadir”

(Akgesme, 2006:29).

Alsag’a (1958) gore kismi kamulastirmalarda kalan kismin degerinin artmasi
durumunda ise degeri artan kisim kamulastirma bedelinden disiilmektedir. Ayrica
kamulastirmaya konu parselin ¢evresindeki parsellerde, %15°ten fazla deger artis1 olmast
halinde, bu fark miilk sahiplerinden istenilmekte, bu bedeli 6demek istemeyen miilk

sahiplerinin tasinmazlar1 kamulagtirilabilmektedir (Aktaran: Sonmez: 2002:50-92).
Ingiltere de kamulastirma islemleri
Yerel yonetimler konut amagh kamulagtirma yapmaktadir. Kurumsal gereksinimler

disinda tiglincii kisilerin gereksinimlerinde de kamulastirma islemi gergeklestirmektedirler
(Sonmez, 2002:50-92; Evren, 2012:73).
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Britton (1989) yapmis oldugu calismada, Ingiltere’de yapilan uygulamalar igin
kamulastirma g¢aligmalarinin amagclarina gore farkli kanun ve yonetmelikler kapsaminda
ele alindigindan bahsetmektedir. Ayrica yapilacak deger tespit isleminde, 1961 yilinda
yiirtirliige giren kamulastirma yasasinin (Land Compensation Act) esas alindigin1 ve bu
yasaya gore degerlendirmeye ait kismin 6 ana ilkeden olustugunu, bu ilkelerin ilk 5
maddesinde dogrudan degerlendirmeden bahsederken, 6. maddede kamulastirmada mal
sahibi lehine olmayan; enflasyon, is kaybi, tasinma, vb. zararlarin 6denmesi hususundan

bahsettigini aktarmaktadir (Aktaran: Akyol, Yomralioglu, Uzun, 1992:159).

Alsag (1958) yapmis oldugu calismada, kamulastirma bedeline karsi bu is icin
kurulmus 6zel mahkemelerde itiraz edilebilecegini ve bu mahkemelerde halk tarafindan

se¢ilmis tiyelerin de bulunabilecegi ifade etmektedir (Aktaran: Evren, 2012:73).

Italya’da kamulastirma islemleri

Karadeniz  (1975) yapmis oldugu c¢alismada Roma’daki kamulastirma
uygulamalarini;

“...Bu uygulamalarin iki asamali yiiriitiildigii goriilmektedir. Kamuyu temsil eden magistranin
kamu yarar1 diisiincesiyle tasinmaz sahiplerine devir emrinde bulunmasiyla kamulagtirmanm ilk
asamasidir. Dinsel bir 6dev olarak kabul gbren bu emir, bedelde anlasma yapilmast ve alim-satim
sozlesmelerinin imzalanmasindan sonra taginmazlarin devri ile ikinci agama da ger¢eklesmis olur.
Tasinmaz sahibi anlagsma yoluna gitmese de magistranin ‘hukuka uygun’ coercitio yetkisine
dayanilarak, baski sonucunda malike sozlesme imzalatilmaktadir”

seklinde ifade etmektedir (Aktaran: Evren, 2012:73-74).

Gilintimiizde ise kamulastirma kararin1 belediyeler almakta iken bu karara itirazlar
valiliklere yapilmaktadir. Kamulastirma bedeli kamulastirmay1 yapacak idare tarafindan
belirlenmektedir. Bedele itiraz s6z konusu ise belediye baskani ve yardimcilari
hakemliginde karar verilmektedir. Belediye baskani ve yardimcilarinin aldigi bu karara da
itiraz edilirse mahkemede bilirkisilerin de goriisii alinarak islem karara baglanmaktadir

(Akgesme, 2006:29-30).

“Italya’da kamu hizmetleri ve konut yaptirma amaci ile kamu kuruluslari, konut
kooperatifleri, ucuz konut ortakliklarinca ve konut dairesince kamulastirma yapilmaktadir”

(Akgesme, 2006:29-30).
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4.2.2. Smir diizeltmesi

“Iki parsel arasinda kirikl1 bir smirm olmasi, tasinmazin kullanilmasinda birtakim
zorluklar meydana getirebilir’ (Ispir, 2006:12). Smir diizeltmesi islemiyle tasinmazin
kullanimini olumsuz yonde etkileyen bu sinirlar, parsel alanlarinin degismemesi ve parsel

sahiplerinin anlagsmasi kosuluyla diizeltilebilecektir (Kagizmanli, 2009:3).

Almanya’da sinir diizeltmesi islemi, imara uygun diizenli imar parseli meydana
getirmek, imara aykirt durumlari ortadan kaldirmak, tasinmazlarin teknik altyapilarini
tamamlamak amaciyla kullanilmaktadir. Uygulama sirasinda parsel biiyiikliikleri énemli
olmayacak dlgiide degisirken, parsel konumlar1 degismemektedir. Islem sonrasi tasinmaz
degerlerinde degisiklik s6z konusu ise para ile denklesme islemi gerceklestirilir (Akgesme,
2006:26). Dolayisiyla sinir diizeltmesi islemi sonucu, tasinmazlarin planli kentlesmeye

uygun yapilanmasi saglanir.

4.2.3. Satin alma

Devlet ya da belediyeler arsa fiyatlarin1 bugiinkii fiyatlar lizerinden karsilamak
amaciyla arsa satin alarak arsa stoku yapmaktadir. Yapilan arsa stoklari, kamu
yonetimlerini gelecekte meydana gelebilecek arsa fiyati artiglarindan kurtarmaktadir. Isveg
ve Norveg gibi Bati Avrupa iilkelerinde, arsa satin alarak arsa stoklarini artirmak siklikla

bagvurulan bir yontemdir (Keles, 2015:567).

Isve¢’in yalmz Stokholm Belediyesi, 19. yiizyil sona ermeden arsa satin alma
politikasin1 baslatmistir ve giiniimiizde biitiin isve¢ Belediyeleri’nde bu yéntem uygulanir
hale gelmistir. Stokholm Belediyesi, arsa stoku uygulamalariyla on sekiz bin hektarlik
belediye sinirlar1 icindeki alanlarmn on bin hektarina sahiptir. Almanya’da ise on yil
oncesine kadar, niifusu yiiz binden fazla olan kentlerin arsalarinin %31 ’inin kamu elinde
oldugu goriilmekte iken, niifusu bir milyondan fazla olan kentlerde kamu miilkiyeti elinde
bulunan arsa oranm1 %37’ye yiikselmektedir. Kiiba ve Sili gibi iilkelerde ise kent
topraklarimin  kamu miilkiyeti elinde bulunmasi bir kural haline gelmistir

(Keles, 2015:568).
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4.2.4. Yapi yasag ve yapi yasagl yapma zorunlugu getirme

Sehir planciliginda, belli kamu hizmeti i¢in ayrilmis alanlara yap1 yasagi getirilerek
plan uygulamasmin giiclestirilmesi engellenmis ve ekonomik kaynaklarin bosa
harcanmasinin 6niine gecilmis olmaktadir. Yap1 yapmaya zorlama yontemi ile altyapisi
tamamlanarak imara uygun hale getirilmis arsalarin rant saglamak amaciyla uzun siire bos

tutulmasi engellenmeye ¢alisilmaktadir (Akgesme, 2006:32-33).

Almanya’da kent planlamasinin tamamlandig1 bolgelerde tasinmaz sahibi yapiy1 ii¢
yilda yapmakla sorumludur. Bu kurala uyulmadig: takdirde kamu yonetimi, kentsel arsay1
bir yil i¢inde bagka bir kisiye satmaktadir. Fransa’da ise yap1 hakkina sahip kimseler bu
hakki iki y1l iginde kullanmak zorundadirlar (Tiirkoglu, 1988:59-72; Ak¢esme, 2006:33).

4.25. Yogunluk tesviki yontemi

“Yogunluk tesviki yontemi, herhangi bir planla belirlenen yogunlugun asgari %25
oraninda yiikseltilmesidir”. ABD’de yerel yoOnetimler konut sikintisinin yasanildigi
donemlerde konut gelistiricilere birtakim 06zendirici yontemler uygulamaktadir. Bu
yontemler uygun fiyatli konut yapilacagi zaman yerel yonetimlerden yogunluk tesviki,
finansal anlamda yardim vb. sekilde gergeklestirilmektedir. Bu tesvik yontemleri ile diisiik
gelirli kesimin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyaci1 giderilmis olmakta ve
boylece konut kitligr sorunu ortadan kaldirilmaktadir. Yogunluk tesviki yonteminde, konut
gelistiricilerin bu yontemden yararlanabilmesi i¢in bazi sartlar1 saglamasi1 gerekmektedir

(Akgesme, 2006:24).

Bu kosullar:

* “Tegvik minimum 5 konut iinitesinin bir arada oldugu konut gelismelerinde kullanilir.
* Geligsme ¢ok yonlii aile {initelerine gore bolgelenmeli ve karigik kullanim tercih edilmelidir.
* Toplam konut iinitelerinin gelir gruplarina dagilim kosullar1 saglanarak diisiik gelir i¢in %20 veya
¢ok diisik gelir grubu icin %10 veya nitelikli konut grubuna %50’sini saglamalidir. Aday,
apartmanlari condominium projesine gevirirse orta ve alt gelir grubuna en az %33 veya diisiik gelir
grubuna %15’ini saglamalidir” (Akgesme, 2006:24).

Yogunluk tesviki yontemi ile arazi maliyetlerinin yiiksek oldugu yerlesim
yerlerinde, diisiik gelir grubu i¢in uygun fiyathi konut iiretiminin saglanmasi ve yerel

58



yonetimlerin vergi gelirlerinin artmasi amaglanmaktadir. Bu uygulamanin basariya
ulasabilmesi i¢in altyapi problemleri ¢oziimlenmis ve belediyelere mali yiikiimliilik

getirmeyecek alanlar tercih edilmelidir (Akg¢esme, 2006:24).

4.2.6. Onalim (Suf’a) hakki

Almanya’da toplum yarar1 kosulunun saglanmasiyla, dnalim hakki Federal Imar
Kanununun yiirtrliige girmesinden bu yana tiim belediyelerde kullanilabilmektedir.
Belediyeler 6nalim hakki ile elde ettigi tasinmazlari kamusal amaglar dogrultusunda ya da
yedek arazi olarak alip, gerektigi durumlarda tekrar satabilmek amaciyla

kullanabilmektedir (Ak¢esme, 2006:25).

Fransa’da ise uygulama, kamunun 6ncelikli olarak satin alma hakkina sahip olmasi
seklinde islemektedir. Kamunun sagladigi bu topraklarin kullaniminda ise ¢ogunlukla uzun

miiddetli kiralama yontemi tercih edilmektedir (Tiirkoglu, 1988:59-72).

4.2.7. imar hakki transferi

Bu béliimde, IHT konusunun diinyadaki uygulamalari {izerine 6rnekler verilecektir.
Ayrica Amerika, Avrupa ve Asya’daki IHT uygulamalarmin karsilastiriimasi yapilacaktir.

(13

Diindar’in (2010:38) yapmis oldugu ¢alismada imar hakki, “...mekanda yapilan
planlama sonucunda saglanan, dagitilan ve gereginde yine planlama karar1 dogrultusunda

kisitlanabilen haklar ...” seklinde tanimlanmaktadir.

Imar hakki arsa yiizél¢iimii ile dogrudan iliskilidir. Imar haklarinimn ¢ok yogun bir
bi¢imde kullanimina izin verilen yerlerde imar parseli degerleri de artmaktadir. Planlama
kararlar ile baz1 alanlarda yiliksek imar hakki taninabilirken bazi alanlarda da kisith imar
haklar1 taninmaktadir. Goriildiigii lizere planlama dogas1 geregi imar haklarinda esitlige
elverisli degildir. Aym sekilde kentsel alanlar imar hakki agisindan O6nemli avantajlara
sahipken; tarihi, dogal ve kiiltiirel olarak korunmasi gereken ya da yap1 yasagi getirilmis
alanlarda imar hakki kisitlamalarina gidilmistir. Bu ¢ercevede, yerel yonetimler imar hakki

kisitlamasinin gerektirdigi durumlarda planlama ve kamulastirma yetkilerini kullanarak s6z
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konusu alanlar1 korumaya g¢alismaktadir. Ancak maddi yetersizlikler ve siyasal baskilar
yerel yonetimler icin engel teskil etmektedir. Toplum yararina olan taginmazlarin ve bu
tasinmazlarin degerlerinin siirekliliginin saglanmasinda IHT bir ¢dziim arac1 olarak

kullanilabilmektedir (Diindar, 2010:38).

Aktarilabilir imar haklar1 yonteminin uygulanabilmesi i¢in bu haklarin transfer
edilecegi aktaran ve alan bolgeler kent planlarinda belirlenmelidir. Ek imar haklarinin
kullanilmasiyla altyap1 veya yapilagsma sorunlarinin ortaya ¢ikmayacagi veya bu tiir olmasi
muhtemel sorunlarla karsilagildiginda, zorluk ¢ikmadan c¢oziimlenecek bdlgeler tercih
edilmelidir. Bu bolgelerden birinde normal yerlesme yogunluklu alan olusturulurken, diger
bolgede imar haklarinin aktarilmasiyla olusacak yeni sinir yogunluklar tespit edilmektedir
(Akcesme, 2006:22). IHT programinin temel bilesenleri olan Aktaran ve Alan bolge

asagida anlatilmaktadir.

Tasinmazin korunacagi bélge (Gonderen Bolge, Aktaran Bélge)

Ekoloji, ekonomi ve esitlik gibi kentlerin siirdiiriilebilir gelisme unsurlar1 dikkate
alinilarak tarimsal topraklar, kiiltiirel ve tarihi alanlar, taginmazin korunacagi alanlar
tasarlanmalidir. Gonderen bdlgedeki miilk sahibi arsasinin {izerindeki imar haklarini

kullanmak istemez ise yatirimci ya da ihtiyaci olan arsa sahiplerine satmaktadir (Diindar,

2010:40).

Gelisecek bolge (Alan bolge)

Imar haklarini aktarildign bolgeler “Alan Bélge” olarak adlandirilmaktadir. Bu
bolgeler cogunlukla yeni gelisme alanlarinda bulunmaktadirlar. Alan Bolgedeki
yatirimcilar, daha fazla imar hakki talebinde bulunduklar takdirde, “gonderen bolge” deki
maliklerden IHT sertifikas1 satin alarak % 25 ile % 40 arasinda yapilanma haklarmi kendi
bolgelerinde artirabilmektedirler (Diindar, 2010:40). Goksu’ya (2005:99-105) gore bu
yontemle “Alan Bolge” de yogunluk artis1 gerceklesecegi icin yogunluk-altyapr iliskisi iy1
tasarlanmalidir. Imar hakki aktarimi ve yogunluklar arasindaki iliski Sekil 4.1°de

anlatilmaktadir.
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2.5 Birim/Ha 8 Birim/Ha
IMAR HAKKI AKTARIMINDAN ONCEKI YOGUNLUKLAR

Gonderen Bolge Alan Bolge

Sulak Alan Gelisme Alani

0.1 Birim/He IMAR HAKKI AKTARIMINDAN SONRAKI YOGUNLUKLAR 10 Birim/Ha

Sekil 4.1. Imar hakki aktarimi ve yogunluklar (Diindar, 2010:40)

Imar haklarinin aktarilmasinda pazar ve banka ydntemi olmak iizere 2 ¢esit yontem

kullanilmaktadir (Akdeniz, 2001:109-115).

a) Pazar Yontemi:

Kamu idaresi ya da baska aract kurumlar tarafindan 6zel bir market kurulmaktadir.
Bu marketin amaci, imar hakki alacak olan kisiler ile satacak olan Kkisileri
bulusturabilmektir. Imar haklarm satacak olan miilk sahipleri birer sertifika almaktadur.
Alman sertifikalar arazi gelistiriciler tarafindan satin alinmaktadirlar. Bu sertifikay1 satin
alan arazi gelistiriciler, yap1 yapmak istediklerinde, ellerindeki sertifikayr gostererek yeni

yogunluga gore yap1 yapabilmektedirler (Akdeniz, 2001:109-115).

b) Banka yontemi:

Bu yontemde kamu idareleri imar haklari bankasi kurmaktadir. Banka aktaran
bolgelerden imar haklarimi satin almakta ve bu haklar gerektigi durumlarda alan
bolgelerde kullanmak {izere sakli tutmaktadir. Bu yontemle yerel idareler kent gelisiminde
korunmasi gereken alanlar i¢in fon olusturmaktadir. Bu sayede alan bolgeler icin IHT
gerektiginde plan kararlar1 kolaylikla uygulanabilmektedir. Yontemin pazar yonteminden
fark: imar hakkinin herhangi bir alici olmadan satin alinmasi ve daha maliyetli olusudur.

Bu sebeple pazar yontemine gore daha az tercih edilmektedir. Pazar yonteminde de, banka
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yonteminde de imar haklarinin aktarilmasi sonucunda aktaran bolge sahibine bir sertifika
verilmektedir. Banka yonteminde sertifikalar bankada tutulmakta iken, pazar yonteminde
milk sahibine verilmektedir. S6z konusu miilkiin gelisme haklarinin korunmasi amaciyla
tapuda aktaran bolge ile ilgili bilgiler islenmektedir (Akgesme, 2006:23). Cizelge 4.1°de
imar hakki aktarimi (IHA) 6zetlenmektedir.

Cizelge 4.1. imar hakk1 aktarimi (Diindar, 2010:41)

- Tarimsal Faaliyete Devam

Gonderen Bolge - Tarihi Degerlerin Kullanim1
- IHA Satisindan Gelir
i - Daha Fazla Yapilanma Hakk1
Alan Bolge - Daha Fazla Kazang

- Tarimsal Topragin Korunmasi
Kamu - Tarihi ve Kiiltiirel Degerlerin Korunmast
- Dogal Kaynaklarin Korunmasi

Goksu’ya (2005:99-105) gore IHT: “Parseller arasi, tasarlanan bolgeler arasi, kirsal alan
ile kentsel alan arasi, yerlesmeler arasi” dort farkli sekilde uygulanmaktadir. Sekil 4.2°de

imar hakki aktaran bolgeler gosterilmektedir.
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Sekil 4.2. Imar hakki aktaran bélgeler (Goksu, 2005:99-105)

“Modelin ortaya c¢ikis tarihi ile ilgili farkli goriisler olsa da ilk kez 1916 yilinda
Amerika’da uygulandigi kabul edilmektedir. 1980°1i yillardan beri yogun bir sekilde
kullanilmaya baglanan IHA uygulamalar1 giiniimiizde de artarak devam etmektedir”
(Diindar, 2010:58).

ABD’de yapilan ilk uygulamalarda, yatirimcilarin tek bir parselin belli bir kisminda
yapilasmasina izin verilmistir. Bu sayede arazi gelistiricilere miilkiin belli bir kisminda
yapilasgma 1mkéani sunulurken kamunun korumak istedigi alanlarda da yapilasma
engellenmis olmaktadir. Bu yontemde gelisme aymi miilk iizerinde kiimelendigi igin THA

kiimeleme yontemi olarak bilinmektedir (Diindar, 2010:43).

Llyod (1961) Urban Land Institute ic¢in yazdigi makalede yeni bir teknik

onermektedir. S6z konusu teknik, gelismeyi ayni miilk {izerinde yogunlastirmak yerine,
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IHA yatirnmeilarina ek gelismeyi daha iyi kaldiracak baska bir miilkte yogunlastirmalarmna

olanak tanimaktadir (Aktaran: Diindar, 2010:43).

IHA programi ABD Kiiltiirel Varliklar1 Koruma Kanunu dahilinde 1968 yilinda
kabul edilmistir. S6z konusu yasa ile tarihi bir varliga zarar verilmesi veya degistirilmesi
engellenmistir. Bununla birlikte miilkiin sahibine kullanamadigi imar hakkini, bulundugu
miilkiin bitisigindeki bir miilke transfer etme sans1 da sunulmustur (Diindar, 2010: 43-44).
Preutz (2003) yaptig1 calisma ile Amerika’da uygulanmis 142 adet IHA programinin yarisi
kadarinin, oncelikli amacinin gevresel koruma oldugunu tespit etmistir (Aktaran: Diindar,
2010:44). Cizelge 4.2°de Amerika, Avrupa ve Asya’daki IHA uygulamalarinin

karsilastirilmast goriilmektedir.

IHA programi kapsaminda; mineral kaynaklar ve yeralt: sularinin oldugu alanlar,
tarim alanlari, kiy1 alanlari, yaban hayati koruma alanlari, agik alanlar, kirsal karakteri olan
alanlar, yamaclar ve manzara noktalari, su kalitesi korunmasi gereken alanlar, sulak
alanlar, rekreatif alanlar, altyapi yetersizligi olan alanlar, tarihi ve Kkiiltiirel alanlar
korunabilmektedir (Diindar, 2010: 58).

Imar hakki aktarim yontemi, ekonomik anlamda belediyelere diger uygulama
araglarindan daha az mali yiik kiilfeti getirmektedir. Yontemin gerektirdigi maliyet 6zel
sektor ile belediyeler arasinda paylasiimakta bdylece belediyeler kaynak yetersizligi
¢ekmemektedir (Diindar, 2010: 57-58).
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Cizelge 4.2. Amerika, Avrupa ve Asya’daki IHA uygulamalarinm karsilastiriimasi
(Diindar, 2010:76)

AMERIKA

AVRUPA

ASYA

1916 yilinda, New York kenti
ilk genis kapsamli imar
planlamasi ile gokdelenlere
kars1 6zellikle gevre miilklerin
gokyiiziinden yararlanmalarini
engelledigi i¢in yiikseklik sinir1
getirmis ve is yeri olan
alanlarda fabrika ve konut
yapilmasini da yasaklamis

1990’11 y1llardan sonra
kullanilmaya baslanan bir
yontemdir. Avrupa’da piyasa
bazli ¢oziimler yerine emir-

Asya’da ise yenilik¢i bir
uygulama olarak kargimiza

programi ile basta tarim
alanlar1 olmak tizere pek ¢ok
cevresel degeri olan alanda
koruma altina alinmustir.

TARIHSEL GELISIMI bdylece uygulama ilk kez . ¢ikan IHA uygulamasina
Amerika’da ortaya ¢ikmustir komuta ve kontrol (merkezi) iliskin diizenlemeler devam
1968 taribli Kiilrel Varhklan | D371 dizenlemelerin tercih etmektedir
Koruma Yasa; i]ileeietkin bir edilmesi IHA’nin kullanimini '
sekilde kullanilmaya geciktirmistir.
baslanmistir. Giiniimiizde
yiizlerce uygulamasi mevcuttur
ve yerel yonetimler tarafindan
uygulanmaya devam
etmektedir.
Basta tarim alanlar1 olmak .
iizere, gevresel koruma Ver}mh tarim topraklari, Kiiltiirel ve tarihi alanlarin
alanla:rl tarihi alanlar, kentsel habitat alanlar, gevresel olarak korunmasi yaninda kamusal

UYGULAMA ALANLARI dbni ﬁ;n alanlart ve ’a sal hassas alanlar ve tarihi binalar amacls araz}i/ ediniminde
sum yap gibi karakteristik 6zelligi olan ¢ .
karakteri korunmasi gereken P kullanilan bir aragtir.
alanlar alanlar ve doniisiim alanlar1.
Yogun bilgilendirme ve egitim I
- uygulama siirecinde karsimiza Siirecin seffaf Olm?s.l ve
SUREC \kan en énemli taraflarin bilgilendirilmesi
¢ amaglanmustir.
asamalardandir.
Sonuglari agisindan Kullanim amaci agisindan
baktigimizda iilke genelinde baktigimizda korumanin
1960’1 y1llardan beri yogun bir yaninda arazi edinimi ve
SONUC sekilde uygulanan IHA spekiilatif amaglar1 6nlemek

amaghda kullanildigi
goriilmiistiir. HA iliskin
diizenlemeler yeni bir
aragtirma konusudur.

Bu tiir bir uygulama aracina basvurularak iilkemizin tarimsal alanlari, yesil alanlari,

tarithi ve kiiltiirel alanlar1 ve sit alanlar1 koruma altina alinabilir. Ayrica metropolitan is

merkezleri ve gecekondu 1slah alanlar1 arasinda bu baglamda bir iligki kurularak yatirimlar

gelistirilebilir (Akdeniz, 2001:145-158).

4.2.8. Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalari

AAD uygulayan iilkeler; Japonya, Almanya, Fransa, isve¢, Tayvan, Giiney Kore,

Hindistan, Malezya, Avustralya, Tayland, Endonezya, Nepal, ABD ve Kanada’dir. Sekil
4.3’te s6z konusu iilkeler goriilmektedir (Uzun, 2000:118; Uygun, 2011:20).

65



¢ ULKEDE UYSULANIYOR
¢ BAZI KENTLERDE UYGULANIYOR
¢ UVEULAMASI DOZONDLOYOR

Sekil 4.3. Diinya lizerinde arsa ve arazi diizenlemesi uygulayan iilkeler (Uzun, 2000:118;
Uygun, 2011:20).

Sonnenberg (1996) yapmis oldugu calismada; Tayvan, Almanya, Japonya, Isvec,
Fransa, Hindistan, Giliney Kore ve Bati Avustralya’da AAD uygulamalar1 i¢in 6zel
kanunlarin var oldugunu ve Nepal, Amerika, Endonezya, Norveg ve Tayland gibi iilkelerin
istege bagli AAD ydntemini uygulamakta olduklarim ifade etmektedir (Aktaran: Ispir,
2006:4).

Feodal Sistemin bozulmasiyla araziler el degistirerek 6zel miilkiyete ge¢mistir. Bu
durum tarimsal iretime uygun olmayan kiiciik pargalarin olusumuna sebep olmustur.
Uretime uygun olmayan kiigiik arazi pargalarmin birlestirilmesi amaciyla 16.yiizyilda ilk
AAD uygulamalar Ingiltere’de gergeklestirilmistir. Biiyiikk Britanya Krali I. George
arazilerin toplanmasi amaciyla ilk yasal uygulamalari diizenlemistir (Uygun, 2011:20-21).
Almanya, Japonya, Ingiltere, Kore, Tayvan, Avusturya’da AAD uygulamalar asagida

aciklanmaktadir.
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Almanya’da arazi uygulamalar

Dieterich (1996) yapmis oldugu calismada Almanya’daki arazi uygulamalarini
su sekilde agiklamaktadir: Kuzey Almanya’da 1860-1863 yillar1 arasinda kamu
miilkiyetindeki tasinmazlarin giftcilere tahsisi hedeflenmistir. Bu sirada olusturulacak yeni
tesisler i¢in gerekli kaynak, araziden belirli bir oranda kesinti yapilarak elde edilmistir.
Baslangigta arazi diizenlemesinde uygulanan yasalar, arsa diizenlemelerine uygulanarak
arsa diizenlemesi i¢in ayrica bir yasa uygulamasina gidilmemistir (Aktaran: Akgesme,

2006:61).

Almanya’da arsa diizenlemelerinin temelini olusturan ilk kanun "Flurbereinigung"
adini tasiyan arazi diizenlemesi (kirsal alan diizenlemesi) kanunu, ikincisi ise Federal
Alman Imar Kanunu olarak tanimlanan "Baugesetzbuch" kanunundur. Bu iki kanun ve bu
kanuna bagli yonetmelik, tiiziikk ve genelgeler ile arsa diizenlemeleri, Almanya’nin tim

eyaletlerinde uygulamaya konmaktadir (Ulger, 2010:372).

S6z konusu yasalar, tasinmazlarin diizenleme sirasinda kamulastirilmasina engel
olacak sekilde diizenlenmistir. Diizenleme alani igindeki tiim taginmazlardan belirli oranda
kesinti yapilarak kamu kullanim alanlar1 olusturulmaktadir. Kesinti sonrasi kalan alan
diizenleme sahasi igindeki maliklere dagitilmaktadir. Kadastro parselinden imar parseline
doniislim sonrast deger artist meydana gelirse malikler ve belediyeler arasinda

paylasilmaktadir (Colkesen, Sesli, Akyol, 2007:3).

Almanya’da yapilan arazi diizenlemeleri alan olgiitiine gore dagitim ve deger
oOlgiitliine gore dagitim seklinde ikiye ayrilmaktadir. Alman Mevzuat1 geregince iki dagitim
tirti de esdegerlik ilkesine gore yapilmaktadir. Esdegerlik ilkesi sayesinde taginmaz sahibi
ne kar ne de zarar etmektedir. Diizenlemeden sonra parsel degerinde 6nceki degerine gore
fark olusursa para denklestirilmesi yapilarak fark ortadan kaldirilmaktadir (Akgesme,
2006:25).

Diizenleme bolgesindeki parsellerin ayni degere sahip olduklar1 bolgelerde alana
gore dagitim uygulanmaktadir. Uygulamada tiim parsellerden esit oranda kesinti

yapilmaktadir. Degere gore dagitimda, tasinmaz sahiplerine dagitim oncesi piyasa degeri
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ile ve dagitim sonrasi piyasa degeri ayni olan parseller tahsis edilmeye caligiimaktadir.
Diizenleme kararinin verildigi tarih, dagitim Oncesi parsellerin piyasa degerinin tespit
edildigi tarihtir. Diizenleme islemi bittikten ve dagitim islemi gergeklestirildikten sonra DS
dagitim degeri tespit edilmektedir. Tasinmaz sahiplerinin DO paylarma uygun olarak ayni
konum ve ayni degerdeki parseller, dagitimdan sonra parsel sahiplerine verilmeye
calisilmaktadir. Diizenlemede ayni1 degerde bir parsel tahsis edilemezse deger esitligi para
ile saglanir. Tahsis edilecek alan, yapi yapilabilecek ozelliklere sahip olmalidir (Alman
Imar Yasasi, 1960).

Almanya’da toprak kesintisi, ilk defa imara agilacak alanlar i¢in %30, yeniden imar
edilecek alanlarda ise %10’u gecememektedir (Salal1, 2014:127). Arsa diizenlemesi, teknik
altyapinin tamamlanarak tasinmazlarin yapi1 yapmaya uygun hale getirilmesidir.
Uygulamada yesil alanlar, yollar belediyeye, kres, okul gibi alanlar ise ilgili kurumlara

birakilarak dagitim kiitlesi belirlenmektedir (Salali, 2014:127).

Federal Alman Cumbhuriyeti’nde tasinmazlarin denetlendigi bir yap1 s6z konusudur.
Kentsel topraklar iizerinde meydana gelen arti degerler kamuya kazandirilmaktadir ve
boylelikle rant amagli girisimlerin 6niine ge¢ilmektedir. Taginmaz piyasasina kanunlarla

miidahale ve yon verildigi goriilmektedir (Tiirkoglu, 1988:128; Yildiz, 1977:62).

Japonya’da arazi uygulamalar

Japonya’da arazi diizenlemesi plan uygulamalarinda onemli bir ara¢ olarak
kullanilmaktadir. Ozel arsa sahipleri parsel yiizolgiimlerinin beste biri ile dortte biri
arasinda bir miktar1 karsiliksiz olarak belediyeye terk etmektedir. Plan dogrultusunda
kentin belirli alanlarinda olusturulacak olan yol, yesil alan, karakol ve diger kent hizmetleri

bu sekilde saglanmaktadir (Ak¢esme, 2006:25).

Larsson (1993) yapmis oldugu calismada; ikinci diinya savasi sirasinda Japon
sehirlerinin yikintt haline gelmesi ve 1923 yilinda yasanan deprem sonucunda sehir
yapilarinin yeniden kurulmasi amaciyla bir programa ihtiyag duyuldugunu, bu amagla

"Kukaku Seiri" (KS) denilen modelin gelistirilmis oldugunu ve s6z konusu modelin daha
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sonraki yillarda gelistirilerek giiniimiiz Japonya’simnin yeni gelisen alanlarinin yaklagik

%50’sini meydana getirdigini ifade etmektedir (Aktaran: Salali, 2014:139).

Larsson (1993) yapmis oldugu ¢alismada KS Modelini su sekilde ifade etmektedir:
KS Modeli kar amaci giitmeyen bir modeldir. Bu sebeple toprak sahipleri arasinda karin
paylasim islemi, 6zel olarak belirlenmis degerleme eksperlerince yiiriitiilir. Degerleme
rayi¢ degere gore belirlenir. Rayig bedeli belirlemede:
-Kullanim amacina gore arazi katsayisi (ticari, konut, sanayi),
-Hizmet olanaklarina olan mesafeyi belirten erisim katsayisi,
-Taginmazi gevreleyen sokaklarin standartlar1 dikkate alinarak sokak katsayist seklinde ii¢

unsur dikkate alinmaktadir (Aktaran: Salali, 2014:142).

Anonim (1991) Japonya’da DOP oran1 %50 olarak kesilmektedir ve bu oranin
yarisindan DOP kapsamindaki donati alanlar1 karsilanmakta, diger yarisi ise bu tesislerin
yapimi ve arsa diizenlemesinin giderlerinin karsilanmasi amaciyla kullanilmaktadir. Deger

ve alana dayal1 arsa diizenlemesi yontemleri uygulanmaktadir (Aktaran: Salali, 2014:140).

Ingiltere de arazi uygulamalar:

“Ingiltere’de bu uygulama, topragin onceki kullanma degeri ile imar degeri
arasindaki  fark, kamu ile miilk sahibi arasinda yar1 yariya boliiserek
gerceklestirilmektedir” (Akgesme, 2006:26). Colkesen ve digerleri (2007:6) tarafindan
yapilan ¢alismada, Ingiltere’de uzun seneler imar hakkinin millilestirilmesi hedeflenerek
cesitli caligmalarin yapildigi ve yasalarin ¢ikarildigindan fakat imarla gelen arti degerlerin

tamamen topluma aktarilmasinin basarilamadigindan bahsetmektedir.
Kore, Tayvan, Avusturya’da arazi uygulamalart

Tiirkoglu (1988:59-72) yapmis oldugu calismada; devletin kentsel topraklart bedel
O0demeden alip planlayarak kentsel gelisime agtigini, sonrasinda imar haklar1 ile beraber

arsa seklinde ilk maliklerine diizenlemeye giren topraklarinin yiizol¢imii oraninda geri

verdigini ifade etmektedir.
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Bu boliimde diinya tilkelerinde uygulanmakta olan AAD’leri lizerinde durulmustur.
5. Bolimde bu uygulamalar arasinda 6n plana ¢ikan ve iilkemizde de uygulanabildigi
takdirde kentsel rantin dagitilmasinda adil bir yontem olarak kullanilabilecek “Esdegerlik

ilkesine gore uygulanan AAD” konusu detayl1 olarak anlatilacaktir.
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5. ESDEGERLIK iLKESINE GORE UYGULANAN ARSA VE ARAZI
DUZENLEMESI

Arsa diizenlemesi i¢ine alinan tasinmazlarin imar parseli haline dontistiirilmesiyle
deger artis1 olusurken, yerel teknik ve sosyal altyapi tesisleri icin gereken yerlerin
kesilmesiyle deger azalmasi ortaya ¢ikmaktadir. Ideal durum artan ve azalan degerlerin esit

tutularak denkligin saglanmasidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:4).

“Alanlari, konumlar1 ve yararlanma Olgiitleri degisik arsalar olusturulurken,
bunlarin artan deger oranlar1 da farkli olur. Bu durumda, arsa diizenlemelerinde, dagitim
icin ‘esit orantili toprak kesintisinden bagka bir ilke uygulamak gerekmektedir. Bu ilkeye
‘esdegerlik ilkesi’ denmektedir”. Dolayisiyla bu ilke ile AAD 6ncesi ve sonrasi artan ve

azalan degerlerin esit tutulmasi saglanmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:4).

AAD sonrasi taginmazlarin kullanim tiirlerinin degismesiyle farkli diizeylerde deger
artiglar1 sdz konusudur. Ornegin; tarim arazilerinin imar parseli haline getirilmesi ile
fiyatlar 6nemli olgiide artmakta iken var olan arsalar imar parsellerine donistiiriiliirse
deger bu derece artis gostermemektedir. Bu sebeple uygulamalar kentsel alanlar igin
esdegerlik, tarim alanlarinda esitlik temelinde yapilmaktadir. Bu uygulamalar ile bir
kadastro parselinin iyesi, diizenleme sonrasinda ne kar ne de zarar etmektedir. Bireylerin
tasinmazlar1 diizenleme Oncesi ve sonrast ayni degerde olmaktadir. Eger s6z konusu
denklik saglanmaz ise deger farki para ile denklestirilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk,
2005:4).

Tiirkiye’de esdegerlik ilkesinin gegerli kilinmasinin gerekliliginden ilk kez Anayasa
Mahkemesi, 22.11.1963 tarihli ve E.1963/65, K.1963/278 sayil1 kararinda bahsedilmistir.
S6z konusu kararda; arsa diizenlemelerinde artan degerin her zaman kesilen miktari
karsilamadigi  gerekgesi ile 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Kanununun
42. maddesindeki %25 oranindaki toprak kesintisi hiikmiiniin iptal edilmesi gerekliligi
ifade edilmistir. Fakat deger artislarin1 ve azalislarini belirleyen olgiitlerin tanimlanmasi ve
s0z konusu esdegerlik ilkesinin gelistirilmesi giliniimiize kadar gercgeklestirilememistir

(Koktiirk ve Koktiirk, 2005:6).
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Arsa diizenlemesinde, diizenleme Oncesi ve sonrasi deger artis ve azalislart
belirleyen Olgiitlerin tanimlanmasi amaciyla nesnel yontemlerin kullanilmasi, problemi
coziimleyebilecektir. Kisi katilim parseli degerinden daha az bir degerde dagitim parseli
aliyorsa aradaki fark taksitlendirme seklinde kisiye ddetilecek, daha az degerli bir parsel
aliyorsa da fark kendisine belediye tarafindan bir kerede o&denebilecektir (Koktirk ve
Koktiirk, 2005:6).

Temelini  tasinmaz  de8erleme  sisteminin  meydana  getirece8i  arsa
diizenlemelerinde, esdegerlik ilkesinin iilkemize uygun bir bicimde modellenerek hayata
gecirilebilmesi i¢in Avrupa iilkelerindeki uygulamalarin gézden gegirilmesi, Tiirk Hukuk
Sistemi’nin ve yargi organlarinin; siirece katilanlarin esitligi, degerleme, miilkiyet gibi
konularda goriislerinin  incelenmesi  gerekmektedir. Kentsel arsa politikalarinin
olusturulmasi, bir iilke i¢in ulusal bir gorev kabul edilerek, zorunlu hale getirilirse s6z
konusu konut ve arsa problemleri de ¢oziimlenmis olacaktir (Koktirk ve Koktiirk,

2005:25).

Kentlesmenin diizgiin bir sekilde gelismesi imar diizeninin saglikli temeller tizerine
oturtulmasina ve bu konudaki imar uygulama araglarinin iilke kosullari ile uyumlu bir
sekilde modellenmesine baglidir. Avrupa Birligi’'ne giris siirecinde uyum saglama
konusundaki caligmalara hiz verilmistir. Bu baglamda Imar Kanununun yeniden
giincellenmesi giindemdedir. S6z konusu giincellemenin Imar Kanununda yapilacak olan
parca parca diizenlemeler ile gerceklestirilemeyecegi bir gercektir. Imar Kanununda
yapilacak degisiklikler imara iliskin tiim yasa, tiiziik, yonetmelik, yonerge, genelge, talimat
ve hiikiimler dahil olmak {izere kendi icinde tutarli, sistematik, kentlesme ile ilgili tiim
sorunlar1  ortadan kaldiracak sekilde, yeni yaklasimlar gelistirilerek yeniden
tasarlanmalidir. Her parselden esit oranda toprak kesintisi yapilmasi, esitlik ilkesine
dayanan arsa diizenlemesi yerine, temeli tasinmaz degerlemesi olan esdegerlik ilkesinin

benimsenmesinin gerekliligi ortadadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:1).

5.1. Esdegerlik ilkesinde Kullanilan Dagitim Olciitleri

Dagitimin esdegerlik ilkesine gore yapilmasinda alan ve dagitim 6l¢iitii seklinde iki

farkli dagitim ol¢iitii kullanilmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:15).
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5.1.1. Alan oél¢iitiine gore dagitim

Bu ol¢iitiin kullanilabilmesi i¢in, arsa diizenleme bolgesi, bir uygulama imar
planinin gegerli oldugu bolgelerde ve kismen imar gérmiis bolgelerin i¢inde bulunmalidir.
Altyapist imalatina ilk kez baglanacak ve ham imar topragi adi verilen alanlarda alan
Olciitiine gore dagitim kullanilmaktadir (Yildiz, 1977:62). Bu 0lgiite gore imar parselleri
olabildigince eski yerlerine tahsis edilmeye calisilmalidir. Katilim parselleri ve dagitim
parsellerinin ayni nitelikte olmasi yontemin onkosulunu olusturmaktadir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2005:15).

5.1.2. Deger olgiitiine gore dagitim

Deger oOlgiitine gore dagitim uygulamasi, altyapist bitirilmemis biiyiilk oranda
yerlesim alanlar1 icinde kalan yerlerde uygulanmaktadir. Imara olgun toprak olarak
adlandirilan bu bolgelerde, arsa yine arsa olarak kalirken diizenleme sonrasi tarla veya
bahgeler arsa niteli§i kazanmaktadir. Imar parselleri olanakli ise olabildigince eski

yerlerinde tahsis edilmeye ¢alisiimalidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:15).

5.2. Esdegerlilik Tlkesine Gore Arsa Ve Arazi Diizenlemesinde Kullanilan Tasinmaz

Degerlendirme Yontemleri

Iyi isleyen bir esdegerlik modeli ancak iyi isleyen bir degerleme sisteminin
uygulanmast durumunda gerceklesebilmektedir. Tasinmaz mallarin objektif bir sekilde
degerlendirilmesine kamulastirmalar, vergilendirmeler, miras, arsa diizenlemeleri, ipotek
ve vesayet islemlerinde gereksinim duyulmaktadir. Istatistiki verilerle yapilan
degerlemeler ile arsa piyasa durumlari, seffaf hale getirilerek belirlenen birim m? fiyatlari
1/5000 ya da 1/2500 o6lgekli genel deger haritalarinda alan bazinda hazirlanarak kullanima
sunulmaktadir. Boylece soz konusu islemlerin toprak spekiilasyonuna sebebiyet vermesi

engellenmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:14).

Ulkemizde de degisik degerlendirmeler igin cesitli ydntemler deger takdiri
konusunda kullanilmaktadir. Ornegin, kamulastirmalar i¢in Kamulastirma Kanunu, vergi

icin Emlak Vergisi Kanunu, vb. gibi saptanan degerler vatandaslar arasinda
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memnuniyetsizlik olusturmaktadir. S6z konusu memnuniyetsizligin sebebi anilan
degerlerin siirim degerlerinin belirlenmesi konusunda yetersiz kalmasidir. Gorildigi
lizere tasinmaz mallarin spekiilatif olmayan siiriim degerlerinin belirlenmesi konusunda

imar kanunumuzda eksiklikler s6z konusudur. (Koktiirk ve Koktiirk, 2005:15).

Tasinmazin degerlendirilmesinde bir¢ok yontem kullanilmaktadir.
Bu yontemlerden degerlemede hangisinin kullanilacagi hususu, degeri saptanacak
tasinmazin konumu ve tasinmaz piyasasinin egemen aligkanliklarina gore belirlenmektedir.
Degerin saptanmast; faiz, kullanma amaci, beklenen yarar, piyasa kosullart gibi faktorlerle
degerlendirilerek olusturuldugu i¢in goreceli bir kavramdir (Nisanci, 2005:55). S6z konusu
tasinmaz degerleme yontemlerini; emsale gore degerleme, gelir yontemi, maliyet yontemi

ve nominal degerleme yontemi seklinde siralayabiliriz.

5.2.1. Emsale gore degerleme/ karsilastirma yontemi

Meixner’e (1991) gore yapilmis satislarin karsilastirilmasiyla rayi¢ bedelin tespit
edilmesi yontemin esasini olusturmaktadir (Ertas, 2000:48). Acglar ve Cagdas (2002)
yaptiklart ¢alismada, degerleri karsilastirmak i¢in segilen tagmmmazlarin nitelik ve
Ozniteliklerinin degeri belirlenecek tasinmaz ile ayn1 olmasi gerektiginden bahsetmektedir.
Ayrica kentsel iglev, yapilanma kosulu vb. bilgileri nitelik; jeolojik ve topografik yapi,
manzara, taginmaz izerindeki tim hak ve kisitlar vb. bilgileri ise Oznitelik bilgileri

oldugunu aktarmaktadir (Aktaran: Nisanci, 2005:55).

Degeri saptanacak tasinmazlarin nitelikleri, karsilastirilacak tasinmazlarin
niteliklerinden farklilik gosterirse degerleme islemi sirasinda artma ve eksilme paylari goz
oniinde bulundurularak deger hesaplamalidir. Bu yontemde karsilastirilan tasinmazlarin
nitelikleri, karsiligi saptanacak taginmazlarin niteliklerinden ne kadar az fark ederse o
kadar gilivenilir olmaktadir. Ayrica biitlintiyle farkli bigimdeki tasinmazlarin

karsilastirtlmasi dogru olmamaktadir (Nisanci, 2005:56).

Yomralioglu’na (1995) gore genellikle yapisiz arsa ve arazilerin degerlendirilme
isleminde bu yontem kullanilmaktadir. Yildiz (1987) yapmis oldugu caligmada, tiim

degerleme kosullarinin ayni olmas: durumunda bile saptanacak degerin denetimsiz olusu
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nedeniyle spekiilatif bir 6zellik tasidigindan ve yontemin ¢ikis noktasini piyasa kosullari
olusturdugu i¢in, dogru bir degere ulasilmasinin tam olarak gergeklesemeyeceginden

bahsetmektedir (Aktaran: Nisanci, 2005:56).

Emsal degeri bulunacak arsalara; imar verilerindeki farkliliklar i¢in diizeltmeler,
sosyal donat1 farkliliklari i¢in diizeltmeler, fiyat istatistikleri ve bdlgedeki siirim degerleri
gelisimine gore degerleme giiniindeki siirim bedeline doniistiirme, konum ve diger
etmenler i¢in diizeltmeler getirilerek karsilastirma yontemi uygulanmalidir. Emsalin
uygulanabilmesi i¢in piyasada olusmus bir degerin genellemesi, deger artis ve azalmalarin

bu degere eklenmesi ve ¢ikarilmasi gerekmektedir (Nisanci, 2005:56-57).

5.2.2. Gelir yontemi

Bu yontemde tasinmazin gelecekteki kazanci enflasyon etkisi dikkate alinarak
belirlenmektedir. Tasinmazin ekonomik Omrii boyunca getirecegi gelirlerin bugiinkii
degeri belirlenmektedir (Uygun, 2011:40). Aglar ve Cagdas (2002) yaptiklar1 caligmada,
kiralik konut ya da isyerleri vb. tasinmazlarin siiriim bedel degeri yalnizca getirecekleri
gelire gore saptanabiliyorsa bu yontemin uygulanabilecegini ifade etmektedir (Aktaran:
Nisanci, 2005:57).

“Gelir Yonteminde siirekli elde edilebilir gelir dikkate alinir. Burada s6z konusu
elde edilen gelir; tasinmazin “t” zamaninda elde edilecegi varsayilan biitiin gelirleri kapsar
ve deger saptama giliniindeki degere indirgenmesini ifade eder” (Nisanci, 2005:57).
Bu yontemin kullanilmasindaki 6n kosul, pazara uygun taginmaz faiz miktaridir. Bu durum

ise iilkemizde mevcut degildir (Ertas, 2000:51).
5.2.3. Maliyet yontemi

Yapilarin degerlendirilmesinde bu yontem kullanilmaktadir. Tasinmaz {izerindeki
bina ve diger ekonomik degerler goz Oniinde bulundurularak, yapim ve elde edilme

maliyetleri toplamindan, bakim onarim masrafi ve yipranma pay1 gibi degerler ¢ikarilarak

taginmaza ait o anki kesin deger elde edilmektedir (Nisanci, 2005:59).
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Taginmaz iizerinde yapilan m® fiyatlar araciligiyla maliyet hesaplanmaktadur.
Piyasa kosullarindaki hizli degisimin takip edilmesinde ki giiclik yontemin olumsuz

tarafin1 olusturmaktadir (Uygun, 2011:40).

5.2.4. Nominal degerleme yontemi

Yomralioglu (1995) yapmis oldugu c¢alismada, siirekli degismekte olan piyasa
sartlarinin, tasinmazlarin birim degerlerinin kontrol altinda tutulmasma engel teskil
etmekte oldugundan, ayrica degerlendirme alanin genis oldugu ve tasinmaz sayisinin fazla
oldugu alanlarda deger tespiti isleminin iyice zorlastigindan bahsetmektedir. Calismasinda,
islemin genelinde her bir tasinmazin diger komsu taginmazlara gore ekonomik anlamda bir
takim degisiklikler gosterebileceginden, bu degisiklerin tasinmazlarin degerlemesine
olumlu ya da olumsuz yonde yansiyabileceginden ve bu durumun da her parselin farkli
degerlere sahip oldugunu kanitlayan bir durum oldugundan bahsetmektedir (Aktaran:
Nisanci, 2005:60-61). Bu durum piyasada kullanilmakta olan degerleme yontemlerinin

yetersiz kaldig1 goriisiinii desteklemektedir.

Yomralioglu (1992) yapmis oldugu calismada, bir parselin degeri denildiginde
anlasilanin o parselin mevcut piyasa kosullarindaki rayi¢ bedelinin karsiligi oldugu ve soz
konusu bedelin, parselin konumu ile dogrudan iliskili olmasiyla beraber; parselin sahip
oldugu biiyiikliik, topografik yapi, yer alt1 ve yeriistii kaynaklarinin varligi, kullanilabilir
bir dogal yapiya sahip olma vb. diger 6zellikleri ile de iligkili oldugundan bahsetmektedir.
Ayrica bu 6zelliklerin parsele ait rayi¢ bedelin tespitini etkileyecek ana unsurlar oldugunu

aktarmaktadir (Aktaran: Niganci, 2005:98).

Yomralioglu (1997) yapmis oldugu ¢alismada:

“Tasinmaz sayisi fazla olan bir bdlgede yapilacak degerlendirme ile s6z konusu tagmmazlar
arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim
rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama yontemiyle elde edilecek parametrik degerler de olabilir.
Bu amacla dikkate alinacak deger kistaslar1 formiile edilerek tavan ve taban puanlar1 belirlenir ve
her bir tasinmaz degerini yansitan bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin
deger bakimindan birbirlerine gore dagilimlarim gdsterir ve gerektiginde rayi¢ bedele doniisiimde,
dontigiim katsayisi olarak kullanilirlar”

seklinde nominal degerleme yontemini ifade etmektedir (Uygun, 2011:41).
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Birim degere etki eden faktorleri sinirlamak ve parsellerin kesin degerlerini bulmak
miimkiin olmamakla birlikte tasinmaz degerini etkileyebilecek faktorler (deger kistaslari)
kismen de olsa tespit edilebilmektedir. Tespit isleminde istatistiksel analizler ya da
bolgesel anket calismalart kullanilmaktadir. Istatiksel analiz yonteminde konumsal
farkliliklar agiklanamadigindan tespit isleminde tercih edilmemektedir (Nisanci, 2005:99).
Bender, Din, Favarger, Hoesli, Laakso’a (1997) gore yontem olarak tasinmaz edinmek
isteyenlerin sahip olduklar1 egilimlerin anketler ile ortaya konulmasi daha uygun
goriilmektedir (Aktaran: Nisanci, 2005:71). Tasimmmaz faktérlerinin tespit edilmesi
isleminden sonra, bu faktorlere yonelik puan degerlerinin (tasinmaz faktorlerinin degere
etkisinin belirlenmesi) hesaplanmasi gerekmektedir. Bu islem “Tasinmaz faktorlerinin

degere etkisinin belirlenmesi” alt baslig1 altinda anlatilmaktadir.

Bender ve digerlerine (1997) gore nominal degerleme yontemine gére yapilan bir
degerleme isleminde orman manzarasina sahip bir kent ile deniz kiyisinda bulunan bir
kentin tasinmaz degerini etkileyen faktor se¢imleri de degisiklik gosterecektir. Ayrica yash
niifusa sahip sehirler ile genc¢ niifusa sahip sehirlerin faktor secimleri de degiskenlik
gostermektedir (Aktaran: Nisanci, 2005:64). Bu baglamda yapilacak anket ¢alismalar ile

degere etki eden faktorlerin agirliklarinin da ayrica belirlenmesi gerekmektedir.

Tasinmazi etkileyen her bir kriter i¢in (tasinmaz degerini etkileyen faktor) agirlik
katsayisinin belirlenme zorunlulugu vardir (Uygun, 2011:84). Faktorlere ait agirliklarin
tespit islemi, degerleme yoOnteminin en zor kismi olarak disiiniilmektedir. Bender ve
digerleri (1997) Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) yontemini faktér agirhiklarinin
belirlenmesinde kullanmistir. Bu yontem ile agirlik tespiti islemi i¢in anket ¢alismalari
kullanilmaktadir (Aktaran: Nisanci, 2005:71). Agirlik tespiti isleminde kullanilabilecek
diger bir yontem ise Regresyon Analizi’dir. Bu yontemin dogrulugu ¢ok sayida tasinmazin
gercek satis degerlerinin baz alinmasi nedeniyle daha fazladir. Fakat bu yontemde gergek

satig degerlerine ulasmada sikintilar yasanmaktadir (Uygun, 2011:85).
Yomralioglu (1994) yapmus oldugu calismada Trabzon Ili igin birim degere etki

eden faktorleri genel olarak belirlemistir. Bu faktorler Cizelge 5.1°de goriilmektedir.

Ayrica Cizelge 5.1’de Yomralioglu (1994) tarafindan AHS yontemi kullanilarak belirlenen

77



faktor agirliklarinin, Nisanci’nin (2005:107) yapmis oldugu ¢alismada yeniden belirleyerek

giincelledigi hali goriilmektedir.
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Cizelge 5.1. Degere etki eden faktorler ve bu faktorlerin agirliklart (Nisanci, 2005:107)

Sira No Faktor adi DO-AAD ONCE DS-AAD SONRA | Agirlik

1 Kamu * * 88
hizmetlerinin
mevcut olusu

2 Manzara * * 85

3 Ruhsatli kat adedi * 82

4 Cevre * * 82

5 Parsel kullanim * 81
alan

6 Imar adas icindeki * 81
konum

7 Caddeye c¢ikis * * 79

8 Cephe * 75

9 Parsel sekli * 70

10 Sehir merkezine * 69
uzaklik

11 Kullanilabilir alan * 69

12 Sehrin zararli * * 69
bolgelerine olan
mesafe

13 Giirtlti * * 66

14 Egitim merkezine * 64
olan uzaklik

15 Saglik servislerine | * * 61
olan mesafe

16 Topografya * * 61

17 Alig-veris * 61
merkezlerine olan
uzaklik

18 Karayoluna olan * * 60
mesafe

19 Topragin cinsi * * 59

20 Yesil alanlara olan * 58
mesafe

21 Mevcut kaynaklar | * * 56

22 Cocuk bahgesine * 51
olan mesafe

23 Otopark sahasina * 51
olan mesafe

24 Ibadet merkezine * * 44
olan mesafe

25 Karakola olan * 39
mesafe

26 itfaiye’ye olan * * 38
mesafe

27 Demir yolunaolan | * * 37
mesafe

28 Deniz yolunaolan | * * 37
mesafe

29 Kat-kot faktoril™ * 90

30 Kullanim faktori™ * 92

*: Proje asamasinda dikkat alinabilecek faktor.
**: Bu faktorle ilgili degerleri 6rnek olarak segilen 5 farkli binanin giincel satis degerleri iizerinden ortalama
alinarak hesaplanmustir.
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Cizelge 5.1°deki agirlik faktorleri bolgeden bolgeye degismektedir. Bir ildeki “a”
faktorlintin agirhigr ile baska bir ildeki ayni faktoriin agirhigr degiskenlik gostermektedir.
Coziim olarak sirasiyla iilke bazinda bolgelere, sehirlere ve semtlere gore agirlik katsayilari

ve deger faktorlerinin ayr1 ayr1 belirlenmesi gerekmektedir (Uygun, 2011:105).

Tasinmaz faktorlerinin degere etkisinin belirlenmesi

Bu boliimde tasinmaz degerine etki eden; topografya, zemin yapisi, izin verilmis
kat adedi, parselin ada igerisindeki konumu vb. faktorlerin degere etkisinin
puanlandirilmasinda kullanilan formiiller anlatilmaktadir. S6z konusu faktorlerin tespitinde
ve verilerin toplanmasinda ise arazide dogrudan 6lgme yontemleri ya da dolayli olarak
diger 6lgme yontemleri kullanilabilmektedir. Egim durumu, karakol, yesil alan, okul gibi
verilerin temininde halihazir haritalardan; imar verilerinin elde edilmesinde imar plani ve
bu plana iliskin plan notlarindan; parsel bazinda tasinmaz verilerinin elde edilmesinde
kadastral verilerden yararlanilmaktadir. Gelisen uzaktan algilama teknolojisi ile uydu
goriintiilerinden, yiiksek ¢6ziiniirliiklii hava fotograflarindan veya GPS (Global Position
System) teknolojisinden yararlanarak daha hizli, ekonomik ve kolay veri temini

saglanmaktadir (Uygun, 2011:46).

Topografya

Yerlesim amagl tasinmazlar igin topografya énemli bir unsurdur (Uygun, 2011:48).
Egimi az olan bir arazi egimi fazla olan bir araziye gore daha ¢ok tercih edilmektedir.

Egim ile parselin ekonomik degeri arasinda ters orant1 s6z konusudur (Durmus, 2010:34).

Dogu Karadeniz Bolgesi (Artvin, Rize vb.) gibi yerlesim yerlerinde belirli bir
egimden sonra yapi yasagi getirildigi goriilmektedir. Egimin %1’in altina diismesi drenaj
ve alt yap1 sorunlarina neden olmaktadir. Yerlesim yeri diizenlemelerinde %8 ile %20
arasindaki egimli araziler tercih edilirken, en diisiik maliyetin %10 egimli arazilerde
saglandigr goriilmektedir. %20 ile %40 arast egimli araziler 0zel diizenlemeler
gerektirmektedir. Egimin %40’1 astig1 alanlar yerlesime yiiksek maliyet getirmektedir
(Uygun, 2011:48).
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Yiksek egimli arazilerde, toprak kaymasmin Onlenebilmesi amaciyla istinat
duvarlart yapilmaktadir. Ayrica bu tiir yiiksek egimli arazilerde yapi1 oturumunun
saglanmasi i¢in fazla kazi yapilmaktadir. Kazi islemi yerine dogal zeminin doldurularak
egimin azaltilmaya calisilmasi zemin saglamligi acgisindan risk meydana getirmektedir.
Dolgu alanlarinda alt yap1 hizmetleri hem yiiksek maliyetli hem de zahmetli ¢caligmalardir

(Durmus, 2010:34).

Egimin degere etkisi Es. 5.1°de gosterildigi sekilde formulize edilir (Durmus,
2010:34).

V topogratya = 100 — Parsele ait ortalama eZim (%) ..o (1)

Zemin yapisi

Zemin yapisinin kayalik ya da bataklik olmasi durumuna gore alanda yapilacak
olan dolgu, drenaj, kazi ve miktarlari ingaat maliyetini dogrudan etkilemektedir (Durmus,
2010:40). Tirkiye’de 17 Agustos 1999 depreminde yasanan can kayiplarindan sonra
taginmazlarin jeolojik yapist 6nem kazanmistir. Bir bolgede yerlesim yeri yatirimi yapacak
kimseler, o bolgenin deprem fay hatlarina yakinlik ve uzakliklarini ve jeolojik 6zelliklerini
arastirmaya baslamiglardir (Uygun, 2011:49). Cizelge 5.2’de Durmus’un (2010:40) yiiksek

lisans tez ¢alismasi i¢in segilen ¢alisma btilgesindenl alinan puanlar goriilmektedir.

Zemin yapisinin degere etkisi Es. 5.2°de gosterildigi sekilde formulize edilir
(Durmus, 2010:40).

V zemin yapist=PUBIN. . ..ottt et 2)

Cizelge 5.2. Zemin yapisi (Durmus, 2010:40)

Vzemin yapisi =P
Zeminin cinsi | Puan
Kaya 10
Cakil 25
Camur 50
Kil 75
Humus 100

! Durmus’un (2010:59) ¢alisma bélgesi: Calisma alani; Trabzon ili, Merkez 1 nolu Bostancidir. Yaklasik 60
hektarlik alandir.
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Izin verilmis kat adedi

1/5000 Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 Uygulama Imar Planlarinda kat adedi sayis1
belirlenmektedir. imar plan1 degisiklikleri ile verilen ilave kat adedi tasinmaz sahiplerine
biiyiik bir ekonomik gelir getirmektedir (Uygun, 2011:49). Kat adedi AAD ile meydana
gelen rantta biiyilk 6nem tasidigindan DS degerlendirme asamasinda dikkate alinmalidir

(Durmus, 2010:43).

Kat adedinin degere etkisi Es. 5.3’de gosterildigi sekilde formulize edilir (Durmus,
2010:43).
V kaks = (KAKSITAKS) * 10, . et e e e e 3)
KAKS: Katlar alani katsayisi
TAKS: Taban alani katsayisi
(Durmus, 2010:43-44)

Parselin ada icerisindeki konumu

Kose basi parseller yap1 adasi igerisindeki diger tasinmazlara gore daha degerlidir.
Kose basi parseller manzara, aydinlanma gibi unsurlardan arada kalan parsellere gore daha

fazla faydalanmaktadir (Uygun, 2011:51).

“Degerlendirme formiilii igin bu deger kose basi parseller i¢in 100 alinir”. Parselin
ada igerisindeki konumunun imar adas1 merkezinden, o adada bulunmakta olan diger parsel
merkezlerine olan mesafelerinin hesaplanmasiyla faktore ait deger, Es. 5.4’deki sekilde
formulize edilebilir (Durmus, 2010:44).

V konum = parselden ada merkezine olan mesafe * ( 100/ Mxm ).............ocooevviiiininn.n. (4)

Mxm= Imar adas1 igerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum mesafe

(Durmus, 2010:44).
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Parsel cephe sayist

“Cephe sayisinin fazlaligi bir parsel i¢in avantaj olarak kabul edilir ise, boyle bir
kriter i¢in degerlendirmede parsel cephe sayisi direkt olarak isleme katilabilir” (Durmus,

2010:44).

Parsel cephe sayisinin degere etkisi Es. 5.5°de gosterildigi sekilde formulize edilir
(Durmus, 2010:44).
V cephe = Parsele ait cephe say1si(CS) * 25... ... ®))
CS>4ise V cephe =100
(Durmus, 2010:44).

Cevre

Cevresel faktorlerin tasinmaz degerine etkisini belirlemek gii¢ bir istir. Taginmazin
bulundugu ¢evredeki yasam kosullari nesnel ve 6znel verilerle degerlendirilebilir. Degisik
bolgeler ¢evre kosullarina gore 100 iizerinden bir puanlamaya tabi tutularak ¢evre haritasi

hazirlanir (Uygun, 2011:52).

Cevre faktoriinlin degere etkisinin belirlenmesinde sehrin diger gelismis bolgeleri
ile karsilagtirma yontemi kullanilabilir. Karsilastirmada belediyeler tarafindan belirlenen
birim m? parsel rayi¢ degerleri kistas olarak kullanilabilir (Durmus, 2010:41). Sekil 5.1°de
Durmus’un (2010:42) yiiksek lisans tez galigmasi i¢in segilen ¢alisma bolgesinden alinan

cevre haritasi puanlamasi goriilmektedir.

Parsele ait gevre deger hesabi Es. 5.6’da

gosterildigi sekilde formulize edilir;

al*65+a2*70+a3*75+a4*50

Y = A 0 e (©)

al+a2+a3+a4

a A —
. Vgevre— P

Sekil 5.1. Cevre haritasina bagli olarak ¢evresel degerin tespiti (Durmus, 2010:42)
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Mevcut kamu hizmetleri

Yap1 adasi igerisindeki biitiin parseller kamu hizmetlerinden esit oranda
faydalanamamaktadir. Bolgedeki mevcut elektrik, dogalgaz, telefon, su, kanalizasyon gibi
hizmetler tespit edilerek tasinmazin  yararlandigt kamu hizmetleri “100”,
yararlanamadiklar1 “0” olacak sekilde puanlandirilir. Bulunan toplam puan kamu hizmeti

sayisina boliinerek mevcut kamu hizmetlerinin tasinmaz degerine etkisi belirlenir (Durmus,

2010:40).

Mevcut kamu hizmetlerinin degere etkisi Es. 5.7°de gosterildigi sekilde formulize
edilir (Durmus, 2010:40).
V kamu hizmetleri = (TP) KH . oo, (7)
KH: Kamu Hizmetleri Sayis1
TP : Toplam Puan

Giiriiltii noktalarina yakinlik

Tasinmaz degeri ile giiriiltii arasinda ters bir orant1 s6z konusudur. Giiriltiinlin var
oldugu bolgelerde tasinmaz degeri digmektedir. Eglence merkezlerine, yogun trafikli
yollara ve kavsaklara, hava alanma, fabrika ve tren yollarmma olan yakinlik tasinmaz

degerini olumsuz yonde etkilemektedir (Uygun, 2011:53).

Degerlendirme Oncesi giiriiltii bolgelerini gdsteren bir giiriiltii haritas1 olusturulur
ve bu bolgelerin merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak puanlandirilir. Sayet taginmaz
birden c¢ok giiriilti merkezi etkisi altinda kaliyorsa tasinmaz ile giiriiltii merkezleri

arasindaki mesafelerin ortalamasi alinmalidir (Durmus, 2010:37).
Giriltii noktalarma yakilhigmn degere etkisi Es. 5.8’de gosterildigi sekilde

formulize edilir
Vgﬁrﬁ]tﬁ e (8)

84



Egitim merkezine, saglik servislerine, aligveris merkezine, piknik alanina, ¢ocuk bahgesine,
park alanina, sehir merkezine, otopark sahasina, karakola, ibadet merkezine, anayola
uzaklik

“Tagimmmazin merkezinden, bu tesis ve alanlara olan mesafe biiylidiikk¢e tasinmazin
degeri negatif olarak etkilenmektedir. Dolayisiyla tasinmazin bu tiir merkezlere uzakligi ile

deger arasinda ters bir orant1 s6z konusudur” (Uygun, 2011:54).

Gilinitimiizde planlama ve ulasim akslar1 entegre bir sekilde ilerlemektedir. Ulagim
aglara olan mesafe taginmazlarin degerinde 6nemli bir unsur haline gelmistir. Ulagim
aglaria yakinlik biiyiik 6l¢iide tercih sebebidir. Ayrica park alanlarina yakin konumlanmig
tasinmazlarin park alanlarina uzakta kalan tasinmazlara gore daha degerli olmasi
beklenmektedir. Ozellikle aile olarak yasayan kisiler park alanlarma yakin tasinmazlari
tercih etmektedir. Park alanlarina olan mesafenin tasinmaz degerine etki derecesini tespit
etmek zor bir islemdir. S6z konusu mesafelerin bulunmasinda, her iki nokta arasindaki
direkt mesafe yerine, parselden bu tesislere gidecek en kisa yollarin toplami
hesaplanmalidir. Hesaplama isleminde yol ekseni baz alinmalidir. Eger s6z konusu
tesislerden birden fazla mevcut ise parselin tesislere olan uzakliklar toplanir ve ortalama
degeri almmarak s6z konusu mesafe belirlenir (Uygun, 2011:55). Cizelge 5.3°te
Yomralioglu’nun (1993) calismasinda yer alan puan tablosu goriilmektedir (Uygun,
2011:56).

Yararl tesislerin parsele uzakliginin degere etkisi Es. 5.9°da gosterildigi sekilde
formulize edilir.
Vmesafe:P ............................................................................................. (9)
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Cizelge 5.3. Yararli tesislerin uzakligina gore puan tablosu (Yomralioglu, 1993)

Mesafe (m) | Puan (P)
0-24 100
25-49 90
50-74 80
75-99 70
100-124 60
125-149 50
150-174 40
175-199 30
200-249 20
250-299 10
300-400 5
400- > 1
Manzara

Yomralioglu’na (1993) gore parselin ¢evresindeki dogal giizellikleri gorebilme
Ozelligi manzara olarak tanmimlanir (Aktaran: Uygun, 2011:55). Bu 6zellik topografik
haritalar yardimiyla arastirilir (Uygun, 2011:55).

“Secilecek sabit yar1 ¢apli daire ile taginmazin etrafin1 gorebilecegi daire dilimleri belirlenir.
Goriise imkan veren bu daire pargalarinin alanlari ayri ayr1 bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami
daire alanina boliniir. Béylece dairenin % yiizde kaglik kisminin, ¢evresinin taradigi hesaplanarak
faktore ait deger bulunur” (Uygun, 2011:57).

Sekil 5.2’de manzara analizi kullanilan sabit yarigapl daire gosterilmektedir.

Manzaranin degere etkisi Es. 5.10°de gosterildigi sekilde formulize edilir (Uygun,
2011:57).

Al Parsel Merkezi V=(A1+A2+A3) /daire alani............................. (10)

X%ai i A= % * 0 * 12
" 360

Sekil 5.2. Manzara analizi (Yomralioglu, 1993)
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Parselin sekli

Yomralioglu (1997) yapmis oldugu c¢alismada, parsel seklinde degerlendirilmesi
gerekenin parselin kirik kose sayisinin fazlaligi oldugunu ve parselin kirik kose sayisi fazla
ise parselin kullanigsiz parsel olarak diisiiniilebilecegini ifade etmektedir. Ayrica
caligsmasinda, kirik kdse sayisinin fazla olmasini, proje ve ingaat giderlerini negatif yonde
etkileyen bir unsur olarak ifade etmektedir (Aktaran: Uygun, 2011:57-58). Dolayisiyla
parsel kirik kdse sayisinin fazla olmasi parselin kullaniminda kayip alanlara neden

olmaktadir.

Parsel seklinin degere etkisi Es. 5.11°da gosterildigi sekilde formulize edilebilir
(Uygun, 2011:84).
V = (1/Parsel kose say1s1) * 400.........coiiiiiriie i (11)

Anayola (caddeye) ¢ikis

DO parsellerin degerlendirmesinde dikkate alinmasi gereken bir faktordiir. Caddeye

¢ikis, bir bagkasinin arazisini kullanmak deger diisiiriicii bir 6zelliktir (Uygun, 2011:58).

Caddeye cikist olan parseller “100” puan olarak alinirken caddeye c¢ikisi olmayan

parseller “0” puan olarak alinir (Durmus, 2010:36).

DO ve DS sonrast tasinmaz degerlerinin tespit edilmesinde kullanilan formiiller

AAD isleminden sonra arsada, iki boyutlu miilkiyetten ii¢ boyutlu miilkiyete gegis
yapilmaktadir. Baslangi¢cta arsa durumunda olan miilkiyet bilgisi, islem sonrasi yapi
durumuna ge¢mektedir. Elde edilen yapinin bagimsiz bdliimlerinin; manzara, yiikseklik,
kullanim konusu gibi bir takim 6zelliklerinin degiskenlik gostermesi, ayn1 yapida bulunan
bagimsiz boliimlerin birbirlerine gore maliyet anlaminda degiskenlik gdstermesine neden
olmaktadir. S6z konusu deger farkliliginin tapu mevzuati ile bagdastirilmasi ve bagimsiz
boliimlerin arsa paylariin degerleri iizerinden verilmesi gerekmektedir. Yapimnin cesitli
nedenlerden dolayr ortadan kalkmasi ve tekrardan iki boyutlu hale doniilmesi durumunda

da, arsa paylariin dikkate alinmas1 gerekmektedir (Durmus, 2010:48).
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AAD calismalar1 DO ve DS olarak iki asamada uygulanmaktadir. Her iki asama
icin de, tasinmaz deger faktorleri ve bu faktorlere ait agirlik katsayilari ayri ayri
hesaplanmalidir (Durmus, 2010:53). DO durum igin mevcut kadastral parseller imar
planindan bagimsiz olarak ele alinirken, DS durum i¢in imar plan1 bolgeye uygulanmig

gibi diistiniilmektedir (Durmus, 2010:54).

“Deger esasina dayali AAD’de deger faktorlerinin yardimiyla bulunacak Parsel
Birim Degeri (PBD) veya diger bir degisle “nominal deger” dikkate alinarak, buna bagli
olarak dagitima esas olacak parsel degerleri DO ve DS icin ayr1 ayr1 belirlenebilir. Bu
asamada PBD’yi esas alan bir AAD i¢in gerekli bagint1 agagidaki sekilde verilebilir;
PRV €0 Te=) NI S U €] 1y ) ) CO PSPPI (12)
n= Diizenlemeye giren kadastro parsel sayisi
m= Uretilen imar parseli veya bagimsiz béliim say1si

Esitligin saglanabilmesi i¢in asagida verilen hesaplama sekli uygulanmalidir.

Vi = S D W) e (13)
V= Parsel toplam degeri

S= Parsel alan1

f= Faktor degeri

w= Faktor agirligi

k= Toplam faktor sayisi

n= Parsel yada bagimsiz boliim sayisi

Bi= (fl * Wl) * (fg * W2) * (f3 * W3) * o (fn * Wn) .................................................... (14)
Formiillii ile her bir faktoriin agirliklari ile garpiminin birbirileriyle olan ¢arpimi bulunur.
Vi= Bl+ Bz+B3+ ...... +Bn ............................................................................... (15)

Formiilii ile her bir parselin ya da bagimsiz boliimiin, faktdr ve agirliklarinin ¢arpimlarinin toplami
elde edilir.

Kadastro parsel alani= KPA

Bi, Vi ve KPA degerlerini kullanarak parselin diizenleme bolgesi icindeki veya bagimsiz bolimiin

ada i¢indeki pay1 olan J;’yi buluruz,

Ji= (Bi/V)) * (KPA veya imar Ada Alanlart)...................ccooiiiiiiiiiiii e, (16)
Burada J;’lerin toplami, toplam KPA ya da toplam imar Ada Alanlarmi veriyorsa yapilan islem
dogrudur”

DO igin toplam deger, TV = V1 + Vo + Vi +.... Vi oiiinieeieeieeeeeeeeeseeeieenie e (17)
DS i¢in toplam deger, ZVs= Vi + Vo + Vit ..V oo (18)
Z = (B Vg BV ) ) ettt e (19)”

(Durmus, 2010:57-58).

DO ve DS deger tespiti ayr1 ayr1 yapildiktan sonra ve Es. 5.12°nin saglamas islemi

yapilir. Es. 5.19’da formulize edildigi sekilde “z” katsayisi hesaplanir ve bu katsayi
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Es. 5.12°nin sol tarafi ile ¢arpilarak DS parsel veya bagimsiz boliim degerlerine yansitilir.
DO parseller “z” oraninda degisime ugrar ve boylelikle dagitima esas olarak almacak kesin

degerler tespit edilmis olur (Durmus, 2010:58).

DO nominal birim degerlerinin belirlenmesi

Uygulama oOncesi mevcut kadastral parsellerin nominal degerlerinin hesaplanmasi
isleminde Oncelikle bu parsellerin tasinmaz deger faktorleri ve bu faktorlere ait agirlik
katsayilar1 hesaplanmalidir (Uygun, 2011:84). Faktor se¢iminde kadastral parseller igin
deger farkliligi olusturmayan faktorler degerlemeye alinmaz (Durmus, 2010:58).
Dolayisiyla tiim tasinmazlarin degerini ayni Olc¢lide etkileyen veya hi¢ etkilemeyen
faktorlerin ele alinmasi, deger-sonug iliskisini degistirmeyecegi i¢in bazi faktorlerin
degerlemeye katilmamasi uygun goriilmektedir (Uygun, 2011:88). Secilecek kriterler,
bolgedeki parsellerin birbirleriyle olan olumlu ve olumsuz yonlerini ortaya koyacak sekilde
belirlenmelidir (Uygun, 2011:85). Secilen faktorlerin puanlama islemi “Tasinmaz
faktorlerinin degere etkisinin belirlenmesi”  alt baghigi altinda anlatildigi sekilde

hesaplanmaktadir.

DO durumda segili kriterlerin puanlamas1 hesaplandiktan sonra elde edilen
degerler, faktoriin agirligi ile ¢arpilarak kriterlerin parsel degerine etkisi hesaplanir
(Durmus, 2010:60). Kadastral parsellerin nominal degerlerin hesaplanmasinda Es. 5.13
kullanilmaktadir. Parsellerin DO nominal birim degerlerinin gdsteriminde, Durmus’un
yiiksek lisans tez ¢alismasinda yer alan?, Es 5.13 ve Es. 5.14’e gore hesaplanan nominal
birim degerlerinin tablosunun bir kism1 Cizelge 5.4’te goriilmektedir (Durmus, 2010:61).
S6z konusu ¢izelgede; Durmus’un (2010) yiiksek lisans tez calismasindan alinmis olan
15-16-17-18-19-20 nolu parsellerin DO parsel puan degerlerinin  hesaplanilisi

gosterilmektedir.

2 Durmus’un (2010:59) calisma bélgesi: Calisma alani; Trabzon Ili, Merkez 1 nolu Bostancidir. Yaklasik 60
hektarlik alandir. Calisma bolgesinin yapilagsma sartlart ise, emsal 0.60, hmax ise 9.50 dir. Alanda 21 tane
kadastro parseli, 1 tane yoldan ihdas ve 5 tane imar adasi1 bulunmaktadir. Caligmada, Cizelge 5.1°de
gosterilen tasinmaz deger faktorleri ve Cizelge 5.1°de gosterilen faktor agirliklart kullanilarak diizenleme
oncesi ve sonrast nominal birim degerlerin tablosu yapilmistir. Calisma alani i¢in tasinmaz deger
faktorlerinin puanlamasi islemi “Tasinmaz faktorlerinin degere etkisinin belirlenmesi” alt baslig1 altinda
anlatildig1 sekilde hesaplanmstir.
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Cizelge 5.4. Diizenleme oncesi parselin puanlar1 (Durmus, 2010:61)

Parsel | Alanm1 | Parselin | w; | fi*w; | Topografya | w; | fi*w; Bi Ji
No sekli
15 |3096.10| 040 |0.7|0.28 0.87 0.61 | 0.53 | 459.46 | 2896.57
16 |[4569.00| 036 |0.7]0.25 0.89 0.61 | 0.54 | 616.82 | 3888.61
17 |1667.31| 050 |0.7]|0.35 0.93 0.61 | 0.57 | 332.63 | 2097.00
18 474.93 1.00 |[0.7|0.70 0.78 0.61 | 0.47 | 156.25 | 985.05
19 | 1577.27| 0.67 |0.7]0.47 0.88 0.61 | 0.53 | 392.50 | 2476.96
20 |3704.38| 0.67 |0.7|0.47 0.92 0.61 | 0.56 | 974.99 | 6146.62

DS nominal birim degerlerin belirlenmesi

Diizenleme islemi sonrast mimari tasarima goére olusturulan daireler (bagimsiz
boliimler), DO parsel sahiplerinin elinde bulundurduklar1 puanlar dikkate alinarak

dagitilmaktadir (Durmus, 2010:62).

Esit orantil1 toprak kesintisine gore yapilan AAD, islemin ilk agamasini olusturur.
Imar plani, halihazir harita ve miilkiyet haritasi arsa ve arazi uygulamasinin temel
unsurlaridir. Bu {i¢ haritanin glincellenmesi ve iist liste ¢akistirilmasiyla planlama esaslari
dogrultusunda uygulama haritalar1 olusturulur. Cakistirma isleminden sonra, kadastro
parsellerine yapilacak yeni dagitim oranlarinin belirlenmesinde, her bir kadastro parseli ve
varsa imar parselinden diizenleme ortaklik pay1 oraninda kesinti yapilmaktadir (Durmus,
2010:16).

Diizenleme ortaklik paylar1 kesildikten sonra meydana gelen imar parselleri
iizerinde, mimar1 projeye ve imar planinda belirlenen yapilasma kosullarina goére binalar
yerlestirilmektedir. Sonrasinda mimarin yapacagi tasarima gore bagimsiz bdoliimler
(Ornegin: 1+1 daireler, 3+1 daireler veya daireler 150m? olsun gibi) olusturulmaktadir

(Durmus, 2010:62).

DS olusan bagimsiz boliimlerin taginmaz degerini etkileyen faktor segimleri yapilir.
Bagimsiz boliimlerin taginmaz degerini etkileyen faktorlerin puanlandirilmasi islemi
“Tasinmaz faktorlerinin degere etkisinin belirlenmesi” alt bashigi anlatildigi sekilde
hesaplanir. Parsellerin DS nominal birim degerlerinin gosteriminde Durmus’un yiiksek
lisans tez calismasinda yer alan Es. 5.13 ve Es. 5.14’e gore hesaplanan nominal birim

degerlerinin tablosunun bir kism1 Cizelge 5.5’te gosterilmektedir (Durmus, 2010:66). Bu
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cizelgede; Durmus’un (2010) yiiksek lisans tez calismasindan alinmis olan DS olusan
103 Ada 2 Blok 1-6 nolu daireler ile 103 Ada 3 Blok 1-6 nolu dairelerin puan degerlerinin

hesaplanilis1 gosterilmektedir.
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DO ve DS kriterler farkli oldugu igin Es. 5.19’a gore bir doniisiim katsayis1 olan
“z” hesaplanir. Bu islem ile £ V6 = X Vs esitliginin sol tarafi ile carpilarak DO ve DS
durumunda her iki tarafinda birbirine esitlenmesi saglanir. Cizelge 5.6 da DO ve DS
durumda her iki tarafin birbirine esit olmasi saglanmaktadir (Durmus, 2010:71). So6z
konusu ¢izelgede; Durmus’un (2010) yiiksek lisans tez ¢alismasindan alinmis olan 15-20
nolu parsellerin Ji degerlerinin z katsayisi ile ¢arpilarak 100’1k sisteme doniistiiriilmiis
hali gorilmektedir. Durmus’un (2010) yiiksek lisans tez c¢alismasindan alinmis olan

“z=11.28730601 degeri Es.19’a gore hesaplanmistir.

Cizelge 5.6. Diizenleme Oncesi parsel degerlerinin katsayr ile doniisiimiiniin yapilmasi
(Durmus, 2010:71)

Parsel No Ji JisZ 100’Lik Sisteme
doniismiis hali
15 2896.57 32694.47 4.96
16 3888.61 43891.93 6.65
17 2097.00 23669.48 3.59
18 985.05 11118.56 1.69
19 2476.96 27958.21 4.24
20 6146.62 69378.78 10.52

“DO durumla DS puan durumlar1 birbirine denk hale déniistiiriilmesi nedeniyle
artik, parsel sahipleri puanlari karsiliginda yapilacak olan dairelerden puanlarini -bir bedel
gibi- kullanarak bagimsiz boliim edinebilirler” (Durmus, 2010:72). Cizelge 5.7’de 17 nolu
parsel sahibinin Cizelge 5.6’da hesaplanmis olan tahsis puani karsiligi almak istedigi (DS
meydana gelen bagimsiz boliimler) 103 Ada 3 Blok 1 ve 2 nolu daireler ile 103 Ada 2 Blok

1 nolu dairenin dagitim islemi goriilmektedir.

Cizelge 5.7 Dagitim islemi (Durmus, 2010:72)

Tahsis edilen bagimsiz Basimsiz
Parsel . Tahsis bolimler gl Alacak | Verecek
No Malik puani boltim (+) )
Ada | Blok | Kat | Daire | puanlar
3 1 1 1.31
17 BIELZU 359 | 103 1] 2 1.31 0.18
2 1 1 0.79

17 nolu parsel sahibi bagimsiz boliimlerden 3 adet almak istemektedir. Parsel

sahibinin almak istedigi bagimsiz boliimlerin toplam puani 3.41°dir. Parsel sahibinin tahsis
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puani ise 3.59°dur. Bu durumda parsel sahibi Cizelge 5.7°de gosterildigi sekilde parsel
sahibinin 0.18 puan kadar alacagi bulunmaktadir (Durmus, 2010:72).
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SONUC VE ONERILER

Ulkemizde imar planlarinin  uygulanmasinda ve kentsel rantin  kamuya
aktarilmasinda kullanilan araglar; kamulastirma, vergi ve benzeri araglar (emlak vergisi,
altyapr harcamalarina katilim payi, tasinmazlardan elde edilen deger artis kazancinin
vergilendirilmesi, gayrimenkul kiymet artis vergisi, serefiye, tapu harci), satin alma,
devletlestirme ve ulusallastirma yoluyla kamunun toprak saglamasi, ilgilisinin talebi

tizerine uygulama, kentsel doniisiim, esitlik ilkesine gore uygulanmakta olan AAD’lerdir.

Ulkemizde Kentsel rantin kamuya aktarilmasinda kullanilmakta olan vergi ve
benzeri araglar, temelinde emlak vergisi degerlerinin rayi¢ bedel {izerinden alinamamasi
sebebiyle kentsel rantin kamuya aktarilmasinda yetersiz kalmaktadir. Ayrica bu tiir
araglarin, iilkelerin kalkinmalarinda 6nemli derecede rol aldig1 diisiiniildiigiinde bu kaybin

dikkate alinmasinin gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

lgilisinin talebine iizerine yapilmakta olan imar plan1 uygulamalar1 ise uygulamada
kismi birer yontem olarak kalmaktadir. Bu tiir uygulamalar, ¢éziimlenmesi miimkiin
olmayan altyapt sorunlarin1 beraberinde getirmektedir (Uzun, 1992:14). Dolayisiyla
ilgilisinin talebi {lizerine yapilan uygulamalarda, bazi parsellerin kamuya ayrilan alani ¢ok

azken bazisinin ise tiim alani kamu alaninda kalmaktadir.

Kentsel rantin kamuya aktarilmasinda kullanilan araglar arasinda bulunan satin
alma, devletlestirme ve ulusallastirma yoluyla kamunun toprak saglamasi devlete parasal
acidan agir yiikler getirmesi sebebiyle uygulamada sorunlara yol agmaktadir. Dolayisiyla

devletin toprak miilkiyetine olan kaynak ihtiyaci giin gectikce artmaktadir.

Kentsel doniisiim islemleri ise uygulama alanlarinda deger artiglarina neden
olmakta ve bu deger artislarinin kamu yararina aktarimina iliskin herhangi bir finansal
model gelistirilememistir (Basarir, 2010:58). Ayrica bu konuda yapilan projelerin
cogunlukla imar parseli ya da imar adas1 bazinda kaldig: tespit edilen diger bir olumsuz

durumdur.
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Kamulastirma islemleri ise vatandasin uzun yillar arsasinin kamulastirilmasini
bekleyerek magdur olmasina neden olmaktadir. DOP ve KOP’tan kaynaklanan kisitlilik
hali, malikin imar hakkii kullanamamasina ve plan tadilatin1 gergeklestirememesine
neden olmaktadir (Imar Hakki Transferi Calistayr Sonu¢ Raporu, 2014:42). Dolayisiyla
kamulastirma islemleri de kentsel rantin kamuya aktarilmasinda ve kamusal adaletinin

saglanmasinda eksik kalmaktadir.

Kentsel rantin kamuya aktarilmasinda kullanilmakta olan bu araglar arasinda AAD
uygulamas1 iilkemizde kabul gormiis bir yontemdir. Tiirkiye’de yapilan arsa
diizenlemelerinde, esitlik ilkesine gore yapilan AAD yonteminin kullanilmasi nedeniyle
deger farkinin olusup olusmadiginin belirlenmesinin olanaksiz oldugu goriilmektedir
(Koktiirk ve Koktiirk, 2005:5). Bu anlamda, iilkemizde gegerliligini korumakta olan bu
yontemin, kentsel rantin kamuya aktarilmasinda yetersiz bir ara¢ olarak uygulanmakta

oldugu diistiniilmektedir.

Ulkemizde kentsel rantin kamuya aktarilmasinda kullanilan araglarin yeterince
islevsel kullanilamamasi, mevcut araglarin giincellenmesi ya da yeni uygulama araglariin
olusturulmas1 konusu son zamanlarda giindemde olan bir konudur. Ulke kapsaminda
biliylik kentsel doniisiim-yenileme ve uygulamalarinin son zamanlarda hiz kazandigi
diistintildiiglinde yeni planlama araglarina gereksinim duyulacagi ortadadir. Ayrica bu
baglamda, yerel yonetimlerin ge¢mis yillara oranla daha fazla teknik ve mali destege

ithtiyac duyabilecegi ongoriilmektedir.

Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plani’nda imar uygulamalarindaki finansal ytiklerin
azaltilmast ve ortak kullanim alanlarinin genisletilmesi amaciyla, yenilik¢i araglarin
belediyeler tarafindan kullanilmasinin gerekliligi iizerinde durulmustur (Onuncu Bes Yillik
Kalkinma Plani, 2014). Imar planlarinin uygulanmasinda yeni araglarin kullanilmasi
Bankamiz ortaklarinin, belediyeler ve il 6zel idareleri olmasi sebebiyle Bankamizi da

ilgilendiren bir konudur (iller Bankasi1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun, 2011:8).

Diinya iilkelerinde uygulanmakta olan araclarin incelenerek s6z konusu uygulama
araclarinin iilkemize uyarlanmasinda, Bankamizin ¢6zlim iretebilecek bir yapiya sahip

oldugu diisiiniilmektedir. Yerel yonetimlerde bu ihtiyaglarin1 karsilayabilecek en temel
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kurum olarak 81 yillik bilgi birikimi ve teknik kapasitesiyle ILBANK A.S.’yi

gormektedirler.

Bankamiz Mekansal Planlama Dairesi Bagkanligi’nin ¢alisma faaliyetleri arasinda,
kadastral miilkiyetlerin imar planina uygun hale getirildigi imar uygulamalarini yapmak ve
belediyeler ve il 6zel idarelerinin sunduklar1 hizmetler icin ihtiyag duyulan her tiirlii
kamulastirma islemlerinde kredi tahsis islemlerini gergeklestirmek yer almaktadir
(Internet: Mekansal Planlama Dairesi Baskanligi Faaliyetleri). Ayrica Kaynak Gelistirme
Dairesi Bagkanhigimiz, 18.12.2015 tarih ve 5884 say1 ile yayimlanan I¢ Genelgede
belirtildigi tizere her Olcekteki plan onama siireglerini takiben gayrimenkul projeleri
gelistirilmesi, planlanan alanlardaki parselasyon planlarinin yapilmasin ve ilgili kurumlar
nezdinde ifraz ve tevhid islemlerinin yiiriitiilmesini saglama yetkisine sahiptir. Kentsel
doniistim projelerinin belediyeler ile ortaklasa yiiriitiilmesi ve bu projeler igin is ve
finansman modellerinin gelistirilmesi konusu Bankamiz stratejik planlar1 arasinda yer alan
diger bir uygulama aracidir (ILBANK 2015-2019 Stratejik Plan, 2014:85). Bu baglamda,
dogrudan ya da dolayli olarak Bankamiz imar plan1 uygulama arag¢larini kullanmakta ve bu

araclar araciligiyla kentsel rantin kamuya aktarilmasinda rol almaktadir.

Diinyada yapilan uygulamalar arasinda bir diger kabul gormiis plan uygulama araci
ise esdegerlik ilkesine gore uygulanan AAD’dir. AAD’nin esdegerlik ilkesine gore
iilkemizde uygulanabilirligi hususunda bir¢ok goriis bulunmaktadir. Plan uygulamalariyla
olusan kentsel rantin kamuya kazandirilmasinda ve adaletin saglanmasi anlaminda,
Uygulama araglar1 arasinda esdegerlik ilkesine gére AAD’nin en ideal ara¢ oldugu
diisiiniilmektedir. Ulkemizde esitlik ilkesine gére AAD vyerine, esdegerlik ilkesine gore
AAD’nin gegilebilecegi ve siirecin islemesinde ILBANK A.S’nin yerel yonetimlere teknik

destek ve danigmanlik hizmeti verebilecegi diisiiniilmektedir.

Ancak s6z konusu yontemin iilkemizde uygulanabilirligi, baz1 yasal siireglerin
hayata gecirilmesi ve yontemin yeniden modellenmesini gerektirmektedir. Imar
kanunumuzun yasa, tiiziik ve yonetmelikler kapsaminda yeniden tasarlanmasi ise siireg
gerektiren islemlerdir. Ayrica esdegerlilik ilkesine gore uygulanan AAD ile DS olusan
deger farkinin meydana geldigi durumlarda devlet ya da kisiler bor¢lu duruma

diisebilmektedir. Esdegerlik Ilkesi'ne gére AAD hakkaniyetli bir yontem olmakla birlikte
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devleti meydana gelebilecek mali yiikiimliiklerden kurtaramamaktadir. Bu baglamda, s6z
konusu yasal ve maddi engeller asildiginda esdegerlik ilkesine gore AAD’ nin {ilkemizde
yeni bir uygulama arac1 olarak kullanilabilecegi ve ILBANK A.S’nin misyonu geregi bu

stire¢lere zaman icerisinde dahil edilebilecegi diisiiniilmektedir.

Kentsel rantin kamuya aktarilmasinda yeni bir uygulama araci olarak IHT’nin
kullanim1 diinyada oldugu kadar iilkemizde de giindemde olan diger bir yontem ¢esididir.
Ulkemiz de uygulanabilirligi agisindan diisiiniildiigiinde IHT nin diger yontemlere gore

daha etkin ve hizli bir ¢6zlim yontemi olarak kullanilabilecegi diisiiniilmektedir.

S6z konusu IHT yontemi devlete mali yiikiimliiliikkler getirmemektedir. Ayrica
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu 17. maddesi, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanunun 6. maddesinin besinci
fikrasiin (b) bendi, 644 sayili CSB’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde
Kararnamenin 7. ve 8. maddeleri, 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu 4. maddeleri ile iHT
yonteminin yasal dayanaklari {ilkemizde olusturulmus bulunmaktadir. Bu durum
esdegerlik ilkesine gore AAD yontemi islevsellik kazanana kadar IHT nin iilkemiz icin

alternatif bir yontem olarak kullanilabilecegini gdstermektedir.

Bahsi gecen yasal dayanaklardan Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

madde 17°de yer alan:

(Degisik: 14/7/2004-5226/8md.):
(Degisik dokuzuncu paragraf: 8/8/2011-KHK-648/42 md.):

“Koruma amaglt imar planlari ve ¢evre diizenleme projelerinin hazirlanmasi, gosterimi,
uygulanmasi, denetimi, koruma amacli imar plani degisiklikleri, plan miellifleri ile planlama
ekibinin niteligi ve yeterliligi ile gorev, yetki ve sorumluluklarina iligkin usul ve esaslar, Bakanlik¢a
hazirlanan yonetmelikle belirlenir.

Koruma amagli imar planlarimin yapimu i¢in belediyelere aktarilmak tzere iller Bankas1 Genel
Miidiirliigii Biitcesine yeteri kadar 6denek konur. Il 6zel idareleri ise biit¢elerinde koruma amaglt
imar planlarinin yapimi i¢in 6denek ayirirlar”.

(Degisik dokuzuncu paragraf: 8/8/2011-KHK-648/42 md.):

“...Bu taginmazlar i¢in, kisitlanmis yapilanma haklarinin, imar planlariyla aktarim alani olarak
ayrilmig yapilanmaya agik diger alanlarda kullanilmasin1 saglayacak ve bu hakki hamiline yazili
menkul kiymete dontistiirecek belgeler diizenlemeye, bu belgeleri yapilanma haklari kisitlanmis alan
olarak gosterilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi
olanlara vermeye, imar planinda aktarim alanmi olarak ayrilmis ve tapuda bu konuda serh diisiilen
alanlarda ise ruhsat vermek i¢in toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin basilmast,

98



saklanmasi, el degistirme iglemlerinin onaylanmasi ve veri tabanimnin olusturulmasi ve denetlenmesi
Iller Bankasinca yapilir”

hiikiimlerinin ILBANK A.S’nin IHT siirecine dahil edilmesindeki yasal dayanaklar
olusturdugu sdylenebilir. Diger taraftan IHT nin gerek kisith alanlarin ¢dziimlenmesinde
gerekse olusan kentsel rantin kamuya aktarilmasinda saglayacagi olanaklarin
mevzuatimizda kurumsallastirilmasin1 saglamak amaciyla, Bankamiz ve CSB tarafindan
yonetmelik olusturma calismalar1 baslatilmistir. Bu kapsamda bir “IHT Calistay1” CSB ve
ILBANK A.S. isbirligi ile 29 Kasim 2014’te diizenlenmistir. Calistaya iliskin Sonug
Raporu’ndan (2014:10-199) diizenlenen ve Bankamizin siire¢ icerisinde alabilecegi roli

anlatan asamalar su sekilde siralanmaktadir:

e ILBANK A.S.’nin bir IHT Bankasi olarak siirece dahil edilebilecegi,

e Alan bolgedeki yerel yonetim i¢in ilave niifus ve altyapr yiikii getirilmesini
onlemek amaciyla, imar hakki transferleri ayni bolge (mahalle /semt) icerisinde ya
da ayni ilge smir1 igerisinde miimkiin degilse ayni il smirlart igerisinde
uygulanabilecegi,

e Gerekli imar planlarinin yerel yonetimlerce hazirlanilip ve Bakanlik tarafindan
onaylanabilecegi ve bu safhada alan bolgelerde kullanilacak bonus imar haklarinin
belirlenebilecegi,

e Alan ve gonderen bdlgelerin ilan edilmesi hususunda Bakanlik/Bakanlar Kurulunun
yetkili kilabilecegi ve olasi arsa spekiilasyonlarinin 6niine gecebilmek amaciyla,
bu bolgelerde hazirlanacak imar planlarindan bagimsiz olarak gergeklestirilebilecek
plan degisikliklerinin 6niline gececek yasal diizenlemelerin gerceklestirilebilecegi,

e Alict ve gonderici bdlgelerin tespit isleminin yerel yonetimler tarafindan
yapilabilecegi, ayrica yerel yonetimlerin talep etmesi durumunda alic1 ve gonderici
bolgelerin tespiti isleminde ILBANK A.S.’nin yerel yonetimlere teknik destek
verebilecegi,

e Yerel yonetimlerce tespit edilen gonderici ve alici bolgelerin, ILBANK A.S.
tarafindan yapilacak degerlendirme sonucunda ILBANK A.S’nin uygun gordiigii
alanlar olarak belirlenebilecegi ve sonraki adimda bu alanlarin Bakanlik onayma

(gerekirse Bakanlar Kurulu) sunulabilecegi,
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e Alan ve Gonderen bolgeler arasinda gergeklesecek transfer igslemlerinde imar hakk1
sertifikalarinin el degistirme, veri tabanlarinin olusturulmasi ve denetlenmesi
islemlerinin ILBANK A.S. tarafindan gergeklestirilebilecegi,

e Bolgeler aras1 yapilacak rayi¢ deger denklestirmesi islemi i¢cin SPK (Sermaye
Piyasast Kurulu) gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacak degerlemelerin
esas alinabilecegi ifade edilmektedir.

e Miilkiyetin deger kaybin1 6nlemek ve alan bolgedeki arsa spekiilasyonlarinin oniine
gecebilmek igin alan ve gdnderen bdlge arasinda IHT’nin es zamanli olarak
gergeklestirilebilecegi, es zamanli gerceklestirilemeyen islemlerde (Sertifikalarin
Banka’da beklemesi halinde) ise sertifikanin satis anindaki degeri gonderen
bolgedeki emsalleri baz alinillarak yeniden glincellenebilecegi ve séz konusu
sertifikalarin elde tutulup bekletilmesinin Oniine gecebilmek amaciyla, satis
islemlerinde siirli bir siire konulup, bu siire asiminda vergi artirimina
gidilebilecegi, islemin tamamlanmasiyla birlikte, gonderen alanlarin amaci disinda
kullanilmasini1 ve bir rant araci haline déniismesini 6nlemek amaciyla ILBANK
A.S. tarafindan transfer edilen alanlar {izerinde tapuya serh diisiilebilecegi ifade
edilmektedir. ILBANK A.S.’nin yaptif1 bu islemlerden gelir elde edebilecegi,
ayrica bu gelirlerin bir kisminin alan bolgelerin altyapir maliyetlerinde kullanilmak
iizere yerel yonetimlere aktarilabilecegi ifade edilmektedir. Ayrica ILBANK
A.S.’nin alan bolgenin altyapisina katki yapmak iizere yerel yonetimlere kredi
destegi saglayabilecegi ve IHT islemlerinde elde edilecek verilerin, ilgili idarelerin
faydalanabilecegi sekilde ILBANK A.S. tarafindan kurulup kontrol edilebilecegi
internet ortaminda hazirlanmis bir interaktif veri tabani tizerinde tutulabilecegi
anlatilmaktadir. Ayrica raporda; belediyeleri, yiiklenici firma ve miiteahhitleri IHT
islemine dahil edebilmek icin alan bolge iizerinde tesvik edici ve bu kisileri

cezbedici yasal diizenlemelerin gerceklestirilebilecegi ifade edilmektedir.

S6z konusu siirecin islemesi ve tilkemizde kullanilabilir hale gelmesiyle;

* Pilot uygulamalarin basarili olmasi durumunda, transfer isleminin tiim {ilke
kapsaminda farkli iller arasinda olabilecek sekilde gelistirilmesinin giindeme gelebilecegi,
* Bu amagla imar haklarinin menkul kiymetlere doniistiiriilebilecegi,

* Borsa kurulmasi ve ikincil piyasalarin (tiirev) giindeme gelebilecegi,
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* Pilot uygulamalarin basarili olmasi halinde ve siirecin islerlik kazanmasini
miiteakiben Bankamizin, bir ILBANK A.S. Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi Sirketi
kurabilecegi ve bu sirket araciligiyla gelecekte sertifika alimi yapabilecegi, bunlar
toplulastirarak alan bolgelerde gayrimenkul gelistirme projelerini yiiriitebilecegi,

* SPK’ca onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince hazirlanacak rayig
degerlerin, Bankamizca alt limit olarak belirlenip sertifika fiyatlarinin diizenlenebilecegi

diistiniilmektedir.

Plan uygulama araglarinin uygulama yapilacak alana gore belirlenmesinde yarar
vardir. Plan uygulamasinin yapilacagi her alan kendi i¢cinde degerlendirilmeli ve kentsel
ranta mahal vermeyecek en uygun imar plani uygulama araci segilmelidir. Gereken
durumlarda uygulama araglarinin  birbirini  destekleyecek sekilde beraber de
kullanilabilecegi diisiiniilmektedir. Ornegin esdegerlilik ilkesine gore yapilan AAD ile DS,
kisilerin deger farkini taksitlendirme ile 6demesi gereken durumlarda, arsa sahipleri s6z
konusu bedeli 6demek istemeyebilir. DS devletin pesin 6deme yapmas1 gereken
uygulamalarda da devlet, DS olusan deger farkinin kendisine mali agidan yiik getirecegini
diisiinerek 6deme yapmak istemeyebilir. Esdegerlik ilkesinin bedel anlaminda ¢dziime
ulasamadig1 bu tiir durumlarda sistem IHT ile siirdiiriilebilir. Kisiler diizenleme islemi
sonrast 0deme yapmak istemezlerse kendilerine imar haklarinin degeri oraninda sertifika
verilebilir ya da devlet tarafindan IHT igin olusturulmus Alan Bolgeler *de imar haklarinin
degeri oraninda alan gosterilebilir. Burada 6nemli olan kisilerin imar haklarinin degerinin,

nesnel Ol¢iitlere gore belirlenmesidir.

Kentsel rantin kamuya kazandirilmasinin saglanmasinda onemli olanaklar sunan
araglar olarak dikkat ceken esdegerlik ilkesine gore AAD ve IHT uygulamalarinin kamu
yonetimimizde somutlastirilmas: igin, ILBANK A.S.’nin gerek teknik bilgi birikimi
gerekse tarihsel misyonundan gelen kurumsal birikiminin sagladigi olanaklarla, siirecin

yaratilmasinda 6nemli bir rol iistlenebilecegi diistiniilmektedir.
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