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OZET

Sanayilesmenin etkisi ile kontrol edilemeyen kentlesme mekanlar iizerinde alinan plan kararlarinin
anlamim yitirmesine sebep olmus, planlamanin dniine gegmistir. imar planlar1 yasanabilir kentler
yaratmay1 amag edinirken bir yandan yatirimlara da yon vermektedir. Kentlerin gelisim hizinin
gerisinde kalan planlama caligmalar1 son donemlerde plan degisiklikleri ile karsimiza ¢ikmaktadir.
Arazi degerlerine etki eden faktorler incelendiginde imar planlarinin bu degerlere dogrudan etkisi
oldugu goriilmektedir. Her bir plan degisikliginin arazi degerleri {izerindeki etkisi bir¢ok faktor
barindirir bu nedenle ¢alisma Ozelinde bir inceleme yapilmalidir. Uygulanabilir planlarin
yapilabilmesi i¢in arazi degerlerini esas alan planlama galigmalar1 yapilmasi gerekliligi dogmustur.
Kentlerin kontrollii bir sekilde gelismesini saglamak i¢in planlama calismalar1 ile ortaya ¢ikan
deger artist ya da deger azalisinin ydnlendirilmesi gerekmektedir. Planlamanin esas amaci
bireylerin ve kamunun ¢ikarlarin1 dengede tutabilmektir. Planlama caligmalar1 6ncesi ile sonrasi
arasindaki degerler karsilastirilarak adaletli dagilim saglamak ve bu dengeyi yakalamak
mimkiindiir. Degeri etkileyen faktorler ortaya cikarildiginda planlamanin 6énemi yatirimcilar ve
halk tarafindan daha iyi anlasilacaktir. Bu calismada iller Bankas1 Anonim Sirketi uygulamalari
incelenerek plan degisiklikleri ile elde edilen deger farki ortaya konulmustur. ILBANK A.S. deger
esasli ¢aligmalar ile planlama siirecinin bir arada gotiiriilmesi icin yerel yonetimlere ulagabilecek
arac1 kurum olma niteligi tasimaktadir. ILBANK A.S.’nin sahip oldugu teknik bilgi birikimi ve
donanimi deger dagilimlari esas alinarak olusturulacak yeni planlama sisteminin izleme ve
denetleme gorevini {listlenmesini kolaylastiracaktir. Bu sistem ile yerel yonetimler ve diger merkezi
kuruluslarin planlama ¢alismalarina olan miidahaleler azalacagi igin sehircilik ilkeleri, planlama
esaslart ve kamu yarar1 kavramlart kapsaminda planlarin olusturulmasinin saglanacagi ve
yasanabilir planli kentlerin olusumunun hiz kazanacag diistiniilmektedir.
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Examination of the Impacts of Planning on Land Value by means of Case Study
Implementations from ILBANK INC.
(Expertise Thesis)
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ABSTRACT

Urbanization which has become difficult to be managed by the influence of the industrialization,
has led to the loss of meaning in terms of the plan decisions made on zoning plans and hindered the
practice of planning. Zoning plans, which have the objective of creating livable environments,
shape the investments as well. Lately, through the fast pace of urbanization, planning attempts has
begun to appear in forms of zoning plan changes. When the factors that affect land value are
examined, it is seen that the zoning plans have a direct effect on the value of land. The impact of
each zoning plan change on land value depends on a set of factors and thus, each specific case
requires a particular study per se. Therefore, in order to make plans applicable, it has become
necessary to conduct zoning plans that are based on land values. In order to allow the development
of cities evolve in a controlled manner, it is necessary to manage the cases of appreciation and
decrement in land values that occur due to planning. The main goal of planning is to keep the
interests of the individuals and the public in balance. It is possible to strike this balance and
maintain a fair distribution, by means of comparing land values before and after a zoning plan
change. The vital importance of planning is to become more explicit for the public and the
investors when the factors that affect land value are revealed. In this study, the practices of
ILBANK INC. were examined in terms of the appreciation in land value that emerged with zoning
plan changes. ILBANK INC. holds qualification as intermediary institution that could reach local
administrations in order to conduct value based projects and planning processes simultaneously.
The extensive technical information and equipment that ILBANK INC. has would ease the
Institution’s undertaking of a monitoring and controlling role in the new planning system that is
based on value distribution. It is argued that such a system would decrease the level of
interventions to planning projects of local and central administrations. Thus, it would pave the way
for the development of livable cities that are well-planned through urbanization principles,
planning guidelines and public welfare concepts.
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GIRIS

Calismada ulasilmak istenen ama¢ planlama calismalarinin arazi degerleri
iizerindeki etkisini ortaya ¢ikarmaktir. iller Bankast A.S. (ILBANK A.S.)’nin Tiirkiye
planlama siirecindeki rolii zaman igerisinde degismekte ve belirlenen hedefleri
gerceklestirmek i¢in sorumluluklari artmaktadir. Giiniimiizde piyasanin etkin olmasi
nedeni ile noktanin dogal bir sonucu olarak ILBANK A.S. biinyesinde kurulan Kaynak
Gelistirme Dairesi’nin  gorevleri kapsaminda parsel bazli imar plan1 ¢alismalari
yapilmaktadir. Planlamanin tasinmaz degerleri tizerindeki etkisi Kaynak Gelistirme Dairesi
Baskanligi faaliyetleri kapsaminda segilen iki Ornek alan incelendiginde acgikca
goriilmektedir. Bu nedenle yapilan c¢alisma, parcacil yaklasimla parsel bazinda
gergeklestirilen planlama c¢alismalarinin degerler tizerindeki etkisini gozler 6niine sererek
yapilacak her is, her projede planlamanin oncelikli olmasi1 gerektigini gostermeyi amag

edinmistir.

Pargacil yaklagsim ile parsel bazli planlama uygulamalarinin ¢ogalmasi kamuya ek
maliyet olarak donmektedir. Mevcut uygulamalar incelendiginde kamuya ait arazilerde
yapilan plan degisikligi ile yapilasma yogunlugunun artirilarak satilmasi s6z konusudur.
Bu durumda devlet miilkiyeti ile 6zel miilkiyet arasinda bir bag kurulmaktadir ve bu bag

gerekli 6zen gosterilerek galisilmaz ise sorunlari da beraberinde getirecektir.

Calismanin odaklandigi sorun planlama yapilan alanlarda dncesi ve sonrasi durumu
karsilastirarak olusan degisimleri analiz etmeyi gerektirir. Tasinmazlarin degerinde olusan
degisiklikler ekonomiye oOnemli etkilerde bulunmaktadir. Deger degisikliklerin tespit
edilmemesi ve tespit edilen deger artislarinin kamuya geri doniisiiniin saglanmamasi
ekonomik ac¢idan kayiplara neden olmaktadir. Bu deger degisikliklerine neden olan
faktorler dogru ve giivenilir sekilde tespit edilirse saglikli ve uygulanabilir planlar

yapilabilecektir.
Calismanin kapsami alt1 boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde literatlir taramasi ile bugiline kadar konu ile ilgili yapilan ¢aligmalar

incelenmistir.



ikinci béliimde planlamanin tanimi yapilarak tarihsel gelisimi anlatiimaktadir. ILBANK
A.S.’nin planlama siirecine dahil oldugu asama, tistlendigi gorevler ve degisen Tiirkiye’de

yeni edindigi amaglara yonelik yaptig1 plan ¢alismalar1 anlatilmistir.

Uciincii  béliimde tasinmaz ve tasinmaz degerlemesi, degerleme yaptiran kamu
kuruluslari, degerleme raporlarina ihtiyag duyulan alanlar, degerlemede kullanilan
yontemlerden bahsedilmistir. ILBANK A.S$’nin arsa alim-satim, trampa, proje gelistirme
asamasinda kullandig1 degerleme ¢alismalar1 anlatilmistir. ILBANK A.S.’nin rapor temini

yontemi, raporlarin igerigi ve amaclarindan bahsedilmistir.

Dordiincii boliimde plan ile deger iliskisi teorik olarak kurulmus sonraki boliimde
sayisallastirilmistir. Plan degisikligi ile degerdeki ufak degisikligin kentin gelisimine etkisi
tartisilmistir. Planlama disinda taginmaz degerlerini etkileyen faktorlere yer verilmistir. Bu

faktorler arasinda planlamanin etkisi vurgulanmastir.

Besinci boliimde Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi faaliyetleri kapsaminda
gerceklestirilen projelerden ornekler segilmistir. Baskanligin Gayrimenkul Gelistirme
Miidiirligii tarafindan Dogrudan Temin Yontemi ile ihale edilerek degerleme raporlar
temin edilmektedir. Bu raporlar esas alinarak planlama ¢aligmalarindan dnce ve planlama
caligmalarindan sonra olusan deger degisiklikleri tespit edilmeye c¢alisilmis ve tablolarla
anlatilmistir. Bu c¢alismalarda degerlerin parsel bazindaki degisimi agik bir sekilde

gosterilmistir.

Son béliimde ise yapilan calismalar degerlendirilerek ILBANK A.S. ’de parsel bazl
planlama ¢aligmalarinda daha adaletli, glivenilir ve saglikli ¢calismalar yapilabilmesi i¢in

onerilerde bulunulmustur.

Calisma yontem olarak ikiye ayrilmaktadir. ilk yontem sdzel agirlikli olup literatiir
taramasi ile bugiine kadar bu konu {lizerinde yapilan calismalar O6zetlenerek calisma
konusunun bir¢ok alanda ayni sorunlar1 beraberinde getirdigini gostermek amaclanmigtir.
ILBANK A.S.’nin yapisi, tarihsel gelisimi ve planlama alanma dahil oldugu asamalar

belirtilerek planlama siirecindeki gorevleri ve 6nemi vurgulanacaktir.



Ikinci yontem ise sayisal agirliklidir. ILBANK A.S. tarafindan Kaynak Gelistirme Dairesi
Bagkanlig1 faaliyetleri kapsaminda gergeklestirilen projelere yer verilecek, planlama oncesi
ve planlama sonrasinda olusan degisiklikler ifade edilecektir. Deger degisikliklerinin temel
kaynag1 olarak Kaynak Gelistirme Dairesi-Gayrimenkul Gelistirme Miidiirliigii’nce SPK
tarafindan lisans verilmis sirketlere yaptirilan degerleme raporlart kullanilacaktir. Bu
raporlara dayali olarak planlama 6ncesi ve sonrasi taginmaz degerleri karsilagtirmali olarak
piyasa ve gelir degerleri iizerinden takdir edilecek ve planlamanin neden oldugu deger

artis1 agikcga gosterilecektir.






1. LITERATUR ARASTIRMASI

Bu béliimde planlama ¢alismalarinin arazi degerlerinde yarattigi degisimler, imar

planlari, kentsel rant konusunda yapilan arastirmalar incelenmistir.

Arslanli, 2004, “Kentsel Alanda Planlama Faaliyetlerinin Tasinmaz Mal Degerine
Etkisinin Arastirilmasi” adli tezinde degisen kosullarla birlikte planlama faaliyetlerinin
giincelligini  koruyamadigin1 tasinmaz degerleri lizerindeki etkisinin incelenmesi
gerekliligini dogurdugunu anlatmigtir. Tasinmaz degerlemesinin hangi alanlarda kanun,
yonetmelikler ile diizenlenmis oldugu vurgulanmistir. Yurtdisinda tespit ettigi 6rneklerle
tasinmaz degerlerine nelerin etki ettigini anlatmis en 6nemli etkenin planlama oldugunu
gostermistir. Tirkiye’de ise {ii¢ farkli alanda incelemelerde bulunarak planlama
faaliyetlerinin etkilerini gostermeye ¢alismis ve tespit edilen sorunlara yonelik ¢oziim

Onerileri getirmistir.

Ulutas 2005, “Kentsel Toprak Rantimin Kamuya Kazandirilmasinda Bir Arag
Olarak Imar Haklarimin Toplulastirilmas: (Dikmen Vadisi Ornegi)” adl yiiksek lisans
tezinde planlama sonrasi olusan kentsel toprak rantinin etkilerini incelemistir. Bu
caligmada daha c¢ok planlamanin uygulama araglari iizerinde durulmustur. Bu araclar 18.
Madde uygulamas1 DOP, Vergi benzeri araglar, Kamulastirma, imar Haklar1 Transferi,
Menkullestirme Araclar1 (Gayrimenkul Sertifikasi, Gecekondu Déniisiim Sertifikasi, Imar
Hakk1 Transfer Sertifikasi, Imar Haklar1 Toplulastirma Sertifikas1) Deger dlgiitiine gore
esitlik ilkesi, alan Olgiitiine gore esdegerlik ilkesi, kamu katilim payi, iyelik takasi olarak
tanimlanmistir. Tez daha ¢ok Imar Haklari Toplulastirma konusunda yogunlagmustir.
Ingiltere ve Tiirkiye’den 6rnekler segilerek yapilan uygulamalardaki eksiklikler on plana
¢ikarilmis, olmasi gerekene nasil ulasilacag aciklanmustir. Tiirkiye’de Imar Haklari

Toplulastirilmasi i¢in gerekli asamalar degerlendirilmistir.

Giilbay 2006, “Ankara Cukurambar Mahallesi nde Kentsel Rantin Cografi Bilgi
Sistemleri Kullanilarak Belirlenmesi” adl1 yiiksek lisans tezinde kentsel rantin olusumunda
rol alan etmenler incelenmistir. Amag, etmenlerin sistematize edilerek daha saglikli
degerlere ulasilmasini saglamaktir. Boylece planlama siirecinde belediyeler ve diger plan
yapicilarin rant1 dogru bir sekilde kullanmasi ve yoOnlendirmesi miimkiin kilinacaktir.

Yatirnmcilarin yatirimlarini yonetmesi rasyonel temellere dayandirilacaktir. Calismada
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Cografi Bilgi Sistemleri mekanin ele alinmasi i¢in kullanilan aragtir. Mahalle dlgeginde
parselleri Kentsel hizmetlerden yararlanma, Manzara imkanlarindan yararlanma, Yerel
sosyal ve fiziksel yakin cevrenin gelistirici etkilerinden yararlanma, Imar planinin
yereldeki gelistirici etkilerinde yararlanma, Yapim-isletim maliyetlerinin etkileri olarak 5

temel etmen kapsaminda karsilastirmistir ve degerlendirmelerde bulunmustur.

Akcesme 2006, “Imar Planlarimn Uygulanmasinda Ve Kentsel Rantin Kamuya

’

Aktarilmasinda Kullanilan Araglar — 18. Md Uygulamas:” adli c¢alismasinda olusan
kentsel rantin topluma ait oldugu ve bir takim araglarla topluma geri kazandirilmasi
gerektigini savunmustur. Calismada Tirkiye ve yurtdisindan Orneklere yer verilerek
kullanilan araglarin gelistirilmesi i¢in Onerilerde bulunulmustur. Kentsel rantin kamuya
kazandirilmas1 i¢in farkli iilkelerde kullanilan uygulama araglarinin g¢esitliligi ve

islevselligi incelenmis olup Tiirkiye’de ne sekilde kullanilabilecegi tartisiimistir.

Bu konuda yapilan bir baska calisma ise 2006 yilinda Ilker Gélbasi’nin “Planlama
Faaliyetlerinin Tasinmaz Mal Degerleri Uzerindeki Etkilerinin Incelenmesi” adh
caligmasidir. Literatiir taramasini oldukg¢a genis tutan ¢alismada arazi degerlerine nelerin
etki ettigi detayli olarak agiklanmistir. Golbasi (2006) ¢alismasinda bu etkileri psikolojik
ve hukuki durum olarak ikiye ayirmistir. Psikolojik durumda bdlgeye tasinan tinlii birini
ornek verirken hukuki durumda ipotek olmasi, imar durumu, irtifak hakki orneklerini
vermistir. Planlama asamalarinin arazi degerlerine ne kadar etki ettigi izerinde durmustur.
Yurticinde yer alan ornekleri kullanarak regresyon analizi yapmis ve analizde 5 farkl
degisken kullanmistir. Degiskenler ile arazi degerleri arasinda ortaya ¢ikan iliskiye gore
degerlendirmelerde bulunmustur. Buna gore degiskenlerden biri olan ulasim arterine

uzaklik en etkili faktor olmustur. Tespitlerini degerlendirerek oneriler de bulunmustur.

Akman’in 2007 yilinda hazirladigy  “Planlamanin  Gayrimenkul Yaturimlarina
Etkisinin, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Ile Degerlendirilmesi” adli yiiksek lisans
tezinde arazi degerlerini etkileyen faktorlerden 6te planlama asamasinda verilen kararlarin
etkisi incelenmistir. Fonksiyon degisiklikleri yatirimcilarin kararlarini etkilemektedir.
Calismada en etkin ve verimli kullanim analizine yer verilmis ancak sadece mevcut durum
g6z oniine alinarak olusabilecek degisiklikler dikkate alinmamistir. Analiz sonucuna gore

degerlendirmelerde bulunularak 6nerilere yer verilmistir.



2006 yilinda Keykubat “Tasinmaz Degerleme Uzmanligr ve Tasinmaz Degerleme

’

Kriterlerinin Mevzuatimiz A¢isindan Incelenmesi” adli ¢calismasinda galismanin yapildigi
yilda ve Oncesinde degerleme alaninda yasanan sikintilar1 anlatmistir. Bunlara yonelik
¢Oziim Onerilerini vurgulamistir. Giiniimiizdeki gelismelerle calismada tespit edilen
sorunlar1 karsilastirdigimizda bircok sorunun ortadan kaldirildigi, yeni kurum ve

kuruluslarla ¢6ziim getirildigi goriilmektedir.

Yesil (2008) “Kentsel Toprak Rantimin Yaratilmasinda Kent Planlamasinmin Rolii”
adli yiliksek lisans tezinde kapitalist tiretim sekli ile planlama arasindaki iliskiyi agiklamaya
calismistir. Sermayenin birikim siirecinin Tirkiye’deki isleyisini dort ayri donemde ele
alarak incelemistir. Planlamanin donemlere uygun olarak rant elde edilecek sekle
doniistiiriilmesini elestirmistir. Rantin 6niine gecilemeyecegini kabullenerek kentsel toprak
rantlariin  kamuya kazandirilmasi konusuna daha c¢ok Onem verilmesi gerektigini

sOylemistir.

Karadavut tarafindan yazilan (2008) “/mar Plam Degisikliklerinin Plan
Biitiinliigiine Etkilerinin Incelenmesi” adli tezde planlama kavraminin olusum ve gelisim
slireci incelenmis, plan degisiklikleri degerlendirilerek plan biitiiniine ne yonde katkida
bulundugu analiz edilmistir. Mugla ili 6rnek alan olarak secilmis ve yapilan aragtirmalar
sonucunda plan degisikliklerinin plan biitlinline zarar verdigi, planlarin Onemini

kaybetmesine neden oldugu sonucuna varilmstir.

2008 yilinda yiiksek lisans tezi olarak yazilan “Metropoliten Cevreye Yayilim
Siirecinde Mevzi Imar Planlari Ve Plan Degisikliklerinin Kentsel Mekan ve Kentsel Rant
Etkileri Ankara Cayyolu Ornegi” bashkli calismasinda Aras parcaci planlama ile elde
edilen rantin mekan tizerindeki rolii tartismistir. Metropoliten alanlarin olusum siireci ile
baslayan calisma daha sonra kentsel ranti irdelemis, rantin olusum siirecinde pargact
planlamay: detaylandirmistir. Ornek alan olarak Ankara ili Cayyolu ilgesinin gelisim
stirecini secen Aras plan degisiklikleri ile ortaya ¢ikan deger farkliliklarini vurgulamis ve
denetim mekanizmalarinin gliglenmesi gerektigini, kamu yarar1 gozetilerek biitiinciil

yaklagimlara ihtiya¢ duyuldugunu belirtmistir.

2015 yilinda Senay Simsek tarafindan hazirlanan “Kentsel Alanlarda Planlama
Faaliyetlerinin Tasinmaz Mal Degerlerine Etkisi — Istanbul Cendere Bélgesi Ornegi” adli
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caligmada planlama ve tasinmaz mal degerlemesinin olusum ve gelisim siireci agiklanmig
yurtdisindan 6rneklerle detaylandirilmistir. Calismanin inceleme alani ve diger 6rneklerine
gore planlama Oncesi ve planlama sonrasinda elde edilen degerler arasinda 10 kat fark
bulunmaktadir. Bu durum sonucunda planlamaya gerekli 6nemin verilmesi zorunlulugu

vurgulanmugtir.



2. PLANLAMA KAVRAMI VE UYGULAMASI

2.1. Planlama Kavram

Plan, kisith zaman dilimi iginde, enerji ve zamani dengeli kullanarak belirlenen
hedeflere ulasmay1 saglayan aragtir (Arslanli, 2004:3). Planlama ise insanlarin, yasadiklari
zaman ve mekani dogal gelisim siirecine birakmak yerine onlara egemen olmayi tercih
etmesidir. Kent planlamasi, kentlerin zaman igerisinde yasadiklar1 degisimleri yonlendirme
ve diizenlemeyi amag edinir (Yesil, 2008:57). Genel anlamda kentlerin sosyal, fiziksel ve
ekonomik yonden diizenlenmesini ifade eder (Golbasi, 2006:30). Diizenleme kapsaminda
analiz edilen bir kent veya mahallenin 6lgegine uygun olarak ayrintili bir sekilde haritaya

islenmesi mekansal planlar1 olusturur (Aktaran: Karadavut, 2008:3).

Planlama tarihsel siire¢te birgok kent bilimci tarafindan tanimlanmistir. Thomas
Adams’a gore ekonomik ve sosyal gereklilikleri dikkat alarak kentlerin gelisim yoniinii
belirleyen ve bu siiregte ¢ikan problemlere ¢6ziim iireten alan, kent planlamasidir. J.T.
Howard’a gore kent planlamasi kentlerin gelisimini sekillendirme siirecinde ekonomik
kararlarin uygulanmasina katkida bulunmaktadir. Daha 6nce belirlenmis kararlarin fiziki
olarak hayata gegirilmesi yonteminin kent planlamasi oldugunu tanimlayan S.F. Chapin’dir
(Aktaran: Keles, 2016:113-114). Ayrica Tiirk kent bilimcileri de ulusal planlarda yer alan
amaclarin  gergeklestirilmesini  kapsayan bilim dali olarak kent planlamasim

tanimlamaktadir (Keles, 2016:114).

Planlar belirlenen ulusal ve bolgesel hedeflerin gergeklestirilmesi igin kentsel
topraklar tizerinde kararlar iretir (Yesil, 2008:57). Kentsel mekani diizenlemek igin
kararlar1 devlet verir. Yani planlama devletin diizenleme aracidir (Yesil, 2008:61). Kamu
ile miilk sahibi arasindaki ¢ikar dengesini diizene koyup halka hizmet etme amaci ile
mekansal diizenlemeler yapmaktadir (Simsek, 2015:14). Bu siirecin dogal bir sonucu
olarak planlama farkli yonetim diizeylerinde farkli unvanlarda yer alan aktorler barindirir
(Yesil, 2008:62). Siirecte yer alan aktorler miilkiyet haklarini, bireyin ¢ikarlarina dayali

amaglarla degil kamu yarar1 amaciyla sinirlandirirlar (Arslanli, 2004:3).

Planlarin kesinlesme ve daha sonra uygulama asamasinda herkes esittir. Boylece

planlar demokratiklesmenin gostergesidir (Arslanli, 2004:3). Farkli toplumsal smnif
9



iliskilerini, c¢ikarlarin1 yonlendirme ve diizenleme planlama kurumunun O6nemli
gorevlerinden biridir. Sinif miicadelelerinin artmasi planlama ile 6nlenebilmektedir. Bu
nedenle planlama sadece ¢izim igerikli teknik bir konu olarak goriilemez, birgok alani ve
bununla birlikte gelen bir¢ok aktorii igerisinde barindirir. Cok yonlii ve kapsamli olmasi
nedeni ile her kesimden miidahalenin egemen oldugu bir alandir. Bu miidahalelerle
planlama hakim siniflarin ¢ikarlarina ulagsmaya yonelik bir ara¢ olarak benimsenmektedir

(Yesil, 2008:61).

2.2. Planlamanin Amaci ve Gelisim Siireci

Planlarin yapilmasinin temelinde yer alan amacin {iilkenin sahip oldugu tim
degerler dikkate alinarak toplumsal ve ekonomik gereklilikleri cevaplayabilen bireylerin
kendilerini gelistirebilecekleri yiiksek standartlarda yasanabilir alanlar yaratmanin oldugu

10. Kalkinma Planinda belirtilmistir (10. Kalkinma Plani, 120-128. Madde).

Imar planlari, kentleri fiziksel boyutta sekillendiren arazi kullanim kararlari
vermekte, kararlarin uygulanmasi igin arsa ve arazileri diizenlemekte ve kentin bu siiregte
irettigi degerlerin kamuya ve kente geri donmesi i¢in elinde olan uygulama araglariyla
miilkiyeti sekillendirmekte kullanilir. 3194 sayili yasada tanimlanan uygulama araclari;
imar programlar;, kamulastrma ve 18. Madde uygulamasidir. Imar planlarinm
uygulanmasi, kanunlarda yer alan eksiklikler ve uygulama sirasinda yapilan hatalar ile
zorlagmaktadir (Akcesme, 2006:34).

Kentlesme hareketinin baglangict olarak gordiigiimiiz Cumhuriyet Donemi
sonrasinda 1950’lerde sanayi sektoriinde yasanan geligsmeler, tarim sektoriinde gerilemeye
yol agmistir. Tarimda makinelerin daha fazla kullanilmaya baslanmasi istihdami azaltmig
igsiz kalan tarim is¢ileri kente goc etmeye baslamistir. Kentlerin bu yogun goce hazirliksiz
olmas1 sonucu sagliksiz, kontrol edilemeyen mekanlar ortaya ¢ikmistir. Plansiz biiylime
konut sorununu beraberinde getirmis, go¢ edenler kendi konutlarin1 kendileri yapmis ve
bu da gecekondulagsmaya neden olmustur (Simsek, 2015:1). Kent smirlar1 ile kentin
merkezi arasinda yer alan yerlesime agik alan niifusun hizli degisimi nedeniyle merkezin
¢eperinin genislemesini zorunlu kilmigtir. Yerlesilebilir alanlarin yogunlagsmasi ile birlikte

arsa degerleri artmis, konut ihtiyacinin karsilanmasi yetkili kurumlar agisindan sorun
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olmaya baglamigtir. Konutlar gelir gruplarina gore alt, orta, tist gelir gruplarina ait alanlar

olarak ayrismistir (Aktaran: Aras, 2008:20).

Her ne kadar plansiz gelismeye izin verilmemeye calisilsa da sanayilesme ile
birlikte gelen hizli kentlesme planlamanin 6niine gegmis, mekanlar {izerinde planlamanin
etkin olmasini engellemistir. Plansiz gelismeye izin verildiginde mekansal ve ekonomik
stireclerde adaletsiz paylasimlar goriilmektedir. Planlamanin temel ilkelerinde yer alan
kamu yarar1 i¢in bu miidahalenin yapilmasi sarttir ancak plansiz gelisme beraberinde
degerlerin artistna uygun ortami getirmis Onlem alinamadigi i¢in kamu yarar1 zarara
ugratilmistir (Arslanli, 2004:4). Deger artisina uygun ortam ise planlama siirecine,
plancinin meslek alanina devamli miidahale edilmesini, basarisiz kent politikalar

olusturulmasina sebep olmustur (Arslanli, 2004:5).

Kamu hizmetinin artik sadece kamu kuruluslar tarafindan yapilmamasi beraberinde
bircok sorunu getirmistir. Ozellestirme kavrami ortaya cikmis ve uygulamasi hizla
yayilmistir. Kamu yarariin tanimi giin gectikge degismekte olup ekonomik getirilerin
daha 6ne ¢iktigi bir anlayis gelismektedir (Keles, 2016:63-64). Kamunun daha az etkili
olmasi kentlerin sekillenmesinde esitlik¢i yaklasimdan uzak calismalara neden olmaktadir.
Planlamanin gereken 6nemi gormemesi, planin uygulamay: takip etmesi kentleri sagliksiz
ve dengesiz bir hale getirmektedir (Keles, 2016:64). Planlamanin var olma sebeplerinden
biri 6zel miilkiyetin yaygin olmasi nedeni ile kamu ve bireyin ¢ikarlarin1 denge iginde
tutarak bu dengenin gelecege tasinmasi gerekliligidir (Arslanli, 2004:5). Kent
planlamasmin sonucunda ortaya ¢ikan rantin paylasilmasi, planlar {izerinde ¢ikar
catismalarinin  sergilendigi alan olup bir¢ok miidahale ile planlamanin degil
planlayamamanin temelini olusturmaktadir (Arslanli, 2004:6). Kamu tarafindan yapilan
caligmalar sonucu ortaya ¢ikan rantin arsa sahiplerine dagitilmasi {lilkemizde yasanan
planlama sorunlarmin baglica nedenidir. Ranti kamuya dondiirecek bir diizenleme
getirildigi zaman planlama miidahalelerden arinip uzlasmazliklarin aza indirildigi alan
olacaktir (Arslanli, 2004:6). Bu diizenleme yapilmadig: siirece planlama herkesin kendi
cikarlarimi saglamak icin kullandig1 bir arag¢ olarak kalacaktir. Ak¢esme’ye gore planlarda
yer alan kararlarin uygulanmasi ve kentlerde diizenli gelismenin saglanmasi i¢in kamu
miilkiyetinde yer alan arsalarin artirilmasi gerekmektedir. Bu pahali bir yontem olmasina
karsin planlarin uygulanmasimi kolaylastiracak, kentsel topraklarin ¢ikar gruplarina gore

degil olmas1 gerekene gore gelismesi saglanacaktir (Akgesme, 2006:29). Ancak lilkemizde
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kamu miilkiyetini arttirmak yerine Ozellestirerek azaltmak politikasi izlenmekte ve
gecekondu, imar affi yasalari ile buna yasal yollardan da destek verilmektedir (Akgesme,
2006:49).

Ekonominin liberallesmesi ile birlikte kalkinma planlarinda amaglanan sehirlerin
diinyaya agilma istegi; s6z konusu sehrin degerlerini goz ardi etmesine hatta bu degerleri
gelisim siirecinde bir engel olarak tanimlanmasina neden olmaktadir (Keles, 2016:65).
Hizl kentlesme ile dogal kaynaklarin 6nemi artmis, bu kaynaklarin ihtiyaci uzun dénemde
karsilayabilmesi, en verimli ve en iyi sekilde kullanilmasi i¢in planlama zorunluluk haline
gelmistir (Arslanli, 2004:5). Planlamanin 6nemli islevlerinden biri de dogal ve tarihsel
degerlerin korunmasini saglamasidir. Kentlerin hizla biliylimesi ile birlikte verilen kent
kararlar1 bu degerler igin biiyiik tehdit olusturmaktadir (Arslanli, 2004: 6). Dogal kaynaklar
bu durumdan en fazla etkilenen olmaktadir. Ozellestirilen bircok alanin basinda tarim
topraklari, ormanlik alanlarin gelmesi planlanan saglikli kentlerin olugmasini miimkiin
kilmamaktadir. Bu problemin ¢6ziimii topraklarini 6zellestiren kamu kuruluglarinin bu
alandaki faaliyetlerinde daha dikkatli olmalarini, bu alanlara sahip ¢ikmalar1 gerektigini
hatirlatmaktir. Aksi takdirde var olan siirecin devam etmesi kent planlariyla degil rant
cikarlariyla yon degistiren kentleri dogurur (Keles, 2016:610). Tekrar inga edilemeyecek
ya da bir daha eski haline donemeyecek olan degerler iizerinde taviz verilmesi sadece o
donemde yasayanlar1 degil gelecek nesilleri de etkileyecektir. Bu nedenle verilen kararlar

iizerinde ciddi 6zveri ile calismak gerekmektedir (Arslanli, 2004:6).

Saglikli bir mekan yaratmak amaci ile yapilan planlama caligmalar1 kurumlar
arasinda yasanan iletisim sorunlar1 ve yetki tutarsizliklari nedeniyle alinan kararlarin
kontrolii zorlagsmaktadir. Kontrolsiiz ilerleyen c¢alismalar, devam eden siiregte plan
degisikligi istekleriyle plan biitiinliigiinii bozan gelismeler yaratmaktadir (Aktaran:
Karadavut, 2008:32). Hizli niifus artisi, kamusal ihtiyaglarin artmasi, mevcut kosullarin
degismesi yapilan planlarin giincellenmesi ihtiyacini dogurup imar plan1 degisikliklerini
ortaya ¢ikarmistir (Karadavut, 2008:1). Giiniimiizde oldukga sik talep edilen imar plani
degisiklikleri planin ana kararlarint degistirmeyecek bi¢cimde arazi kullanim seklinde, yap1
yogunlugunda ya da ulasim sistemi gibi kararlarda diizeltmeler yapilmasidir. Ana planin
yapiminda Ongériillemeyen seylerin olmasi ¢ok dogaldir (Aktaran: Karadavut, 2008:33).
Ornegin elli yillik planlanan imar planlar1 i¢in en azindan niifus artis hizi gdz Oniine

alindiginda yogunluklara giincelleme getirilmek zorundadir. Kent planlamasi Tiirkiye’de
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1940’lara dayanmakta olup halen yapilmasi ve uygulanmasinda sorunlarla
karsilagilmaktadir. Bu durum bize var olan sistemin aslinda ¢alismadigini gostermektedir.
Elli yillik planlar yapip kestirimlerde bulunmak yerine kisa donemli ¢oziimler sunan o
giinlin sorunlarina yakindan ilgili planlar yapmak uygulama ve etkinlik agisindan daha iyi
olabilir (Keles, 2016:159). Kentleri planlarken plan siireci boyunca kentte degisiklik
olmayacagini diisiinmek yerine dinamik ve yasayan bir sistem oldugunu kabullenmek
planlarin uygulanmasini kolaylastiran ve onlar1 daha da gergek¢i kilan bir gelismedir

(Keles, 2016:160-161).

Kentsel rantin mekana yansimasi plan kademelenmesinin en altinda yer alan
mevzi plan ve plan degisiklikleri ile kendini gdstermektedir. Bu agidan
degerlendirildiginde, ‘kentsel rant’ kavrami pargact planlama ile olusan ‘planlama rantr’
olarak da adlandirilabilir (Aras, 2008:111). Plan degisiklikleri gelismis tilkelerde ¢ok nadir
s0z konusu olurken Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde hizli niifus artisi, kirsal alandan
kentsel alana goc¢iin artmasi ve ekonomik agidan degerini yitiren alanlarin hizla doniisiime
ugramasi nedenleri ile planlar hedeflenen zaman diliminden daha kisa siirede eskimekte ve
plan degisikligi yapilmasi kaginilmaz olmaktadir (Yesil, 2008:73). Ancak plan degisiklik
taleplerinde kamu yararindan Once bireysel ¢ikarlar diisiiniildiiglinde kent biitiiniine
zararsiz gibi gorlinen ancak biiyiik zararlar veren kararlar ortaya ¢ikmaktadir. Kamu yarar
g6z ardi edilerek verilen her bir karar yeni taleplere yol acacaktir. Degisiklikler de stirekli
artacak ve plan biitinligi korunamayacak hale gelecektir (Karadavut, 2008:90).
Planlamanin ara¢ oldugu ayricaliklarin niifusu arttirmasi, artan niifusun altyapr gibi
ithtiyaclarinin devlet tarafindan karsilanmasi zorunlulugu kamuya zarar olarak donmekte ve
sosyal adaletin sahip oldugu temel ilkelerin de zarar gérmesine neden olmaktadir (Turan,

2009:14)

Imar planlar1 nesneldir ve planlamanin basindan sonuna kadar isleyen siirecte bu
ilkeye sadik kalinir. Belirlenen hedeflere istenilen yillarda ulagsmak i¢in bu planlarin
programa gore ilerlemesi gerekir. Ancak uygulama asamasinda 6zel miilkiyete ait olan
taginmazlarin degerlerinin asirt artmasi plan degisikliklerinin yapilmasini kaginilmaz yapar
(Yesil, 2008:74). Imar plan degisiklikleri 6zellikle korunmasi gereken alanlarda ve yesil
alanlar lizerinde tehdit olusturmaktadir. Bu alanlarin doniistiiriilmesi kentlerin dogalliginm
bozmakta ve ilerleyen zamanlarda sagliksiz ortamlar olusmasma neden olmaktadir

(Karadavut, 2008:94). Planlama ile yeni gelisme alanlarinin olusturulmasi mevcut imarl
13



ya da imarsiz alanlarda deger artislari ve azaliglar1 yaratmaktadir. Sosyal ve teknik
altyapilarin saglanmasi ile sunulan kamusal hizmetler arsalarin degerlerinde farkliliklara
yol agmaktadir. Imar plan degisiklikleri ile saglanan kat artislar1 da arsa sahiplerine kar
olarak donmektedir. Hedeflenen plan yilina kadar planlanan alanlar kontrollii ilerlemez. Bu
durumda planlanmis alanlarda dahi her arsanin kendi 6zelligini gostererek rant olusturdugu

sOylenebilir (Aras, 2008:22).

Imar planlarmin amaci gerekli altyapilar1 saglamak ve arsalarin kullanim amaglarini
iyilestirmektir ancak kamu yararin1 6n planda tutmak yerine 6zellestirme sonucu sayisi
artan arsa sahipleri planlar1 arsa degerlerini yiikseltme amaciyla kullanmaktadir.
Stirdiiriilebilir ve uygulanabilir bir planlama i¢in kamu ile birey arasindaki bu denge adil

bir sekilde saglanmalidir (Akman, 2007:69).

Tasinmaz olarak tanimlanan topragin yenilenememesi Sahiplerine avantaj
saglamaktadir. Tasinmazlarm bir politika ¢er¢evesinde izlenmesi zorunluluktur. Izlenen
politikalar sonucunda deger artiglar1 gozlendigi gibi deger kayiplarmin yasandigi da
goriilecektir (Aras, 2008:21). Planlarin uygulamasini kolaylastirmak igin arsa politikalari
olusturulmaktadir (Keles, 2016:576-577). Arsa politikalari igin araglar iiretilmektedir. Bu
araclarin basinda ise vergiler gelmektedir. Arsalarin bos kalmasini engellemek amaciyla
bos duran arsalar vergilendirilmistir. Arsalarin kisa donemlerde ¢ok fazla alim-satima konu
olmasini engellemek i¢in taginmazlarin el degistirmesi ile aliman bir vergi konulmustur
(Keles, 2016: 577-578). Imar planlar1 ile elde edilen deger artist nedeni ile miilk
sahiplerinden “degerlenme pay1” alinmasi ya da deger azalisi karsihiginda tazminat
verilmesi arasindaki denge de bu politikalarla saglanmaya ¢alisilir (Keles, 2016: 576-577).
“Tasinmaz Mal Deger Vergisi” ve “Degerlendirme Resmi” bu dengeyi saglamak ig¢in
konulmus ancak daha sonra 1981 ve 1982°de yiiriirliikten kaldirilmistir (Keles, 2016: 578).
Giliniimiizde halen bu vergilere esdeger bir vergi getirilmemistir ancak ¢alismalari

surmektedir.

Bazi tilkelerde topraklarin tamami ulusallastirilmis bazi iilkelerde ise topragi imarh
hale getirme hakki ulusallastirmistir. Bu araglar kamuyu daha gii¢lii hale getirmis,
planlarin uygulanabilirligini arttirmis, denetlemeyi kolaylagtirmistir. Tiirkiye’de de imar
hakkini1 sinirlamak i¢in kiyr alanlarinda, orman alanlarinda, tarim alanlarinda yapilasmaya

engel olan yasalar ¢gikartilmistir (Keles, 2016:580-582).
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Kent planlamasi ¢ok disiplinli olgu olarak tanimlanabilir ¢linkii hi¢bir zaman
tarihten, ekonomiden, siyasetten ve daha bircok disiplinden ayri tutulamamaktadir
(Aktaran: Karadavut, 2008:10). Sehir plancilari bu planlama sistemi igerisinde arastirma,
planlama ve uygulama asamalarinda olabildigince diger disiplinleri de dahil etmeli,
hedefleri mekansal politikalar haline getirirken kamu yararmi da g6z Oniinde
bulundurmalidir. Ancak giiniimiiz sisteminde bu pek miimkiin gériinmemektedir. En basta
mevcut yasalar uygulama asamasinda planciya yer vermemektedir. Diger asamalarda da
gerekli disiplinleri géz ardi etmektedir. Bu eksiklikler isleyisin hatali olmasia neden

olmaktadir (Aktaran: Karadavut, 2008 :32-33)

2.3. Planlarin Hazirlanma Siireci

Planlama gelecege yonelik varsayim islemidir (Arslanli, 2004:7) ve rasyonel
temellere oturtularak yapilmasi gerekir. Belirlenen hedeflere ulasmak i¢in gerekli olan
adimlarin degerlendirilip uygulanmasi, anlamli olanin se¢ilmesi plani olusturur (Yesil,

2008:64).

Kuramlar iizerinde yapilan calismalar ve yasanan gelismelere ragmen fiziki
planlarin yapiminda kullanilan geleneksel yaklasim Onemini yitirmemistir. Yeni
yaklagimlar benimsense de ufak degisikliklerle imar planlar1 planlama siirecinde yer

almaya devam etmektedir (Keles, 2016:165).

Planlama stireci “problemin tanmimlanmasi, veriler ve deger sisteminin analizi,
amaglar, hedefler, veriler, degerler ve kriterler; veriler ve degerler sistemine uygun

seceneklerin ortaya konmasi, segenekler arasinda se¢im ve karar, uygulama” olarak

asamalandirilabilir (Arslanli, 2004:7).

Keles’e gore ise bu siire¢ bes evreden olusur. Bunlar; “hedeflerin belirtilmesi,
arastirma ve ¢oziimleme, plan yapma ya da karar verme, planin wuygulanmasi,
degerlendirme ve yeniden gozden gecirme” evreleridir. Hedeflerin belirtilmesi ile
arastirma ve c¢oOziimleme bir arada yiriiyen siire¢ler oldugu i¢in tek evre olarak

tanimlanabilir (Keles, 2016:165).
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Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi bu silireci  “arastirmalarin  yapilmasi,
sorunlarin ortaya konulmas:, veri ve bilgi toplama ile ilgili analiz agamasi; bilgilerin bir
araya getirilmesi, birlestirilmesi ve sonu¢larin degerlendirilmesi ile ilgili sentez agamast
ve plan kararlarvmin olusturulmas: asamalarindan olusur” seklinde tanimlanmaktadir

(Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi: Madde 7).

Yapilan siire¢ tanimlart incelendiginde 6nemli olanin planlar yapilirken karar
verme asamasinda siireklilik oldugu goriilmektedir. Bu nedenle zaman igerisinde degisimin
olacagini kabullenip esnek bir yaklasim gelistirmek gereklidir. Siirecte bir¢cok yerde geriye
donerek yeniden degerlendirme yapilmasi ve kontrol siklig1 basarili bir planlamay1 ortaya
cikaracaktir (Aktaran: Karadavut, 2008:13). Farkli asamalarda yer alan kontrol islemi
asagida yer alan Sekil 2.1’ de gosterilmistir:

A

HEDEF BELIRLEME

.

v

AMACLAR

TANIMLAR

A A

A

PLAN YAPMA |

I

SECENEK PLANLAR -

A 4
‘ DEGERLENDIRME

|
ol
|

| IZLEME (Monitoring) |

‘ UYGULAMA

Sekil 2.1. Planlama siireci (Aktaran: Karadavut, 2008:13)
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Kent planlamasimnin sonuca yonelik etkileri diislintildiigiinde en onemli evre
aragtirma evresidir. Gelecek hakkinda kararlar vermeye ¢alisirken planlama yapilan o giinii
iyl analiz etmek gerekir. Bu asamada objektif olmak, eksiksiz ¢alismak dogru kararlar
verilmesini saglar. Plan1 onaylayan makamlar ise bu arastirmalar 1s18inda hareket eder
(Keles, 2016:171). Arastirmanin sadece planlama asamasinda degil siire¢ boyunca siirekli
yapilmasi esastir. Dinamik bir yapiya sahip olan kentte degiskenlerin giincellenmesi, plan

kararlarinin siirekli gozden gegirilmesi gerekmektedir (Keles, 2016:172).

Imar planlarinin yapimi asamasinda esik analizi zorunlu tutulmustur. Esik analizi
yerlesilebilir alanlarin belirlenmesi amaciyla planlama siirecinde kurum ve kuruluslardan
toplanan tiim verilerin halihazir haritalar tizerinde cakistirllmasi ile elde edilir. Plan
kararlarinin verilmesinde altlik olarak kullanilir (Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi:

Madde 22).

Problem, ortaya ¢ikip sorun yarattiktan sonra tanimlanabilir. Kisiye gore bu esik
degisebilir. Bu nedenle problemi tanimlayan kisi ile problem Onem tasir. Problemin
¢Oziimii asamasinda problem ile ilgili veriler temeli olusturur. Belirlenen hedeflere
ulagmak icin bir¢ok kaynaga, alan ile ilgili arastirmalara, anket calismalarina, miilakatlara
ihtiya¢ vardir. Daha sonra elde edilen veriler 1s18inda ¢6ziim odakli alternatifler sunulur ve
bu alternatiflerden optimum olan1 segilir. Onemli olan belirlenen hedeflere ulasmak icin
uygulanabilir ¢oziimler iiretmektir. Secilen alternatifin uygulamaya ge¢mesi son agamadir.
Olusturulan kuramlarla pratik iligskilendirilmelidir. Problemlere ¢6ziim oOnerisi getiren
planci, olusturulan alternatiflerden biri i¢in karar veren politikaci ve uygulayict olan
yonetici ¢aligmalarint her zaman biitiinliikk iginde yapmalidir (Arslanli, 2004:7-9).
Planlamanin en 6nemli ve zorlu evresi uygulamadir. Uygulama bir¢ok sartin bir araya

gelmesini gerektirir (Yesil, 2008:66).
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Sekil 2.2. Imar planlar1 hazirlama siireci (Armagan, 2011)

Halihazir haritalar olusturulmus ise alinip tlizerinde planlama ¢alismalarini yaparken
birgcok kuruma goriis sorulmaktadir. Planlama sahasi i¢in problem olusturacak ya da
dikkatle iistiinde durulmasi gereken herhangi bir durum var ise kurumlar tarafindan cevap
verilerek 0grenilmektedir. Her bir kurum goriisii bir analiz paftas: olusturur. Kurumlardan
toplanan veriler ¢akistirilip, yorumlanarak sentez ¢aligmalar1 yapilmaya baslanir. Analiz
paftalarinda arazi kullanom durumu, egim analizi, dereler, jeolojik ve jeoteknik etiid
raporu, tizerinde yap1 var ise fiziksel durumu, miilkiyet durumu, ulasim aglari, orman alant,
tarim alani, sit alanlar1 vb. esikler s6z konusudur. Sentez paftalarinda Dogal esik sentezi ve
yerlesilebilir alanlar sentezi yapilmaktadir. Sentezler sonrasinda ortaya ¢ikan tabloya gore
plan kararlart verilmekte, gerekli Onlemler igin kararlara yon verilmektedir (URL:
http://ibb.gov.tr/enUS/Organization/Birimler/SehirPlanlamaMd/Documents/nazim.html
Son Erisim Tarihi: 21.12.2017) Ayrica Mekansal Planlar Yo6netmeligi’nin eklerinde yer
alan standartlara uyularak niifus projeksiyonunda ulasilan sayiya gore gerekli sosyal ve

teknik altyapilar belirlenir. Yonetmelikte yer alan standartlar Sekil 2.3."te gosterilmistir.
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FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA ILISKIN

EiRIABLD STANDARTLAR VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERi TABLOSU
. -75.000 75.001- 150.00 150.001 - 500. .000
NUFUS GRUPLARI 0-75, 01- 150.000 0.001 - 500.000 501.000 +
ALTYAPI ALANLARI Lo | Asgar Biim ... | Asgar Birim e | Asgari Birim i | Asgari Birim
M Alan (m7) A Alan (m?) ksl Alan (m?) AR Alan (m?)
Anaokulu 0.50 1.500-3.000 0.50 1.500-3.000 0.60 1.500-3.000 0.60 2.000-4.000
llkokul 200 5.000-8.000 2.00 5.000-8.000 2.00 5.000-8.000 200 5.000-8.000
Ortaokul 2.00 6.000-10.000 2.00 6.000-10.000 J 2.00 6.000-10.000 | 2.00 | 6.000-10.000
Giindiizli Lise 6.000-10.000 6.000-10.000 6.000-10.000 6.000-10.000
Yatilh Lise 10.000-15.000 10.000-15.000 10.000-15.000 10.000-15.000
EGITIM TESISLERI ALANI Egﬁups:ggrg;lft‘::ess. 10.000-25.000 10.000-25.000 10.000-25.000 10.000-25.000
e 200 200 2.00 200
zel Egitim, Rehabilitasyon =
ve Rehberlik Merkezleri 2.000-4.000 2.000-4.000 2.000-4.000 2.000-4.000
Halk Egitim Merkezi
Olguniasma Enstitiisi 3.000-5.000 3.000-5.000 3.000-5.000 3.000-5.000
Cocuk Bahgesi
Park
ILGE SINRLARI  |Meydan
DAHILINDE YAPILAN [Semt Spor Alani 10,00 10,00 10,00 10,00
PLANLAMALARDA. [Botanik Parki
ACIK VE Mesire Yeri
YESIL Rekreasyon
ALANLAR Hayvanat Bahcesi
iLsiRear  |Kent Ormani
Bl)yTAl,)’I:L(T:E ;ﬁ:\gaclandln‘lacak ?lan 500 500 500 500
PLANLAMALARDA |FUar, Panayir ve Festival
Alani
Hipodrom — - - ——
Aile Saglik Merkezi 750-2.000 750-2.000 750-2.000 750-2.000
Basamak Sadlik Tesisleri 3,000 3,000 3,000 3,000
o e Gl . Unit bagina Unit bagina (110} Unit bagina (110) Unit basina (110)
Adiz ve Dig Saghg: Merkezi (110) m s m? s
Dogdum ve Cocuk Bakim
Evieri
i 1 g 1 1.
SAGLICTESISLERLALANI peviet H::\s:tanelen - % Yatak bagina % Yatak bagina # Yatak bagina £0 Yatak bagina
lhtlsalegn}m ve Arastirma (130) m* (130) m* (130) m* (1300m*
Hastaneleri
Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon Hastaneleri
2 Lo Yatak bagina Yatak bagina Yatak basina Yatak bagina
Saglk Kampusleri (220) m? (220) n¥® (220) @ (220) m*
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 0.75 1.00 125 1.50
Kuck ibadet yeri 1,000 1,000 1,000 1.000
liBADET YERI Orta ibadet yeri 050 2,500 0,50 2,500 075 2,500 075 2,500
Buiyuk ibadet yeri ve kiilliyesi 10,000 10,000 15,000 15,000
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1.00 1.25 150 200

Sekil 2.3.  Asgari sosyal ve teknik altyapr alanlarina iligkin standartlar (Mekansal Planlar

Yapim Yonetmeligi, 2014, Ek 2)

Sonu¢ olarak kent planlari planlama asamasinda elde ettigi arastirma verileri
1s181nda belli sentezlere ulasarak verdigi kararlarin islendigi plan raporu ile birlikte biitiin

olan sematik tasarim haritalaridir (Keles, 2016:181).

Planlarin ilgili idarelerde aski siirecini takiben onaylanmasindan sonra imar
programlarini hazirlamak her yerel yonetimin gorevidir. Bu asamay1 imar programlarina

uyularak arsa ve arazi diizenlemesi ve ruhsatlarin verilmesi agamalari takip eder. Boylece

siire¢c tamamlanmis olmaktadir.
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2.4. Planlarin Tiirleri ve Kademeleri

3194 sayili imar Kanunu'nda planlama kademeleri belirtilmis ve iki ana gruba
ayrilmistir. Bunlar “Bélge Planlari” ve “Imar Planlar1”dir. Imar planlar1 da kendi iginde
ayrilmaktadir. Bunlar “Nazim Imar Plam1” ve “Uygulama Imar Plan1” olarak hazirlanir
(3194 Sayili Imar Kanunu - Madde 6). Ancak kanunlarda ve yonetmeliklerde yer alan plan
kademeleri imar kanununda yer alan bu iki baslik ile sinirli kalmamaktadir. En genis plan
tanimlarina 2014 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yayimlanan “Mekansal

Planlar Yapim Yonetmeligi’nde ulagilmaktadir. Yonetmeligin 6. maddesinde

“Mekdnsal planlar kapsadiklar: alan ve amaglart agisindan Mekansal Strateji Planlari, Cevre
Diizeni Planlari ve Imar Planlart olarak hazirlanir. Buna gore planlama kademeleri, iist kademeden
alt kademeye dogru sirasiyla; Mekénsal Strateji Plam, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani ve

Uygulama fmar Planindan olusur.”

seklinde tanimlanmaktadir.

29 ¢

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nde “Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Plan1”, “Cevre
diizeni Plan1”, “Mekansal Strateji Plan1”, ‘“Nazim Imar Plan1”, “Ulasim Ana Plan1”,
“Uygulama Imar Plan1” ve “Uzun Devreli Gelisme Plan1”, “Revizyon, Ilave ve Mevzii
Imar Planlar” tanimlanmistir. Daha 6nce kullanilan “Plan Yapimmna Ait Esaslara Dair
Y onetmelik” ve “Cevre Diizeni Planlarina Dair Yonetmelik” en son olusturulan “Mekéansal
Planlar Yapim Yénetmeligi” ile yiiriirlikten kaldirilmistir. “Turizm Amagh Imar
Uygulamalar1 Plan1” “Turizm Tesvik Kanunu’nda, “Islah Imar Plan1” “Imar Ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”da, “Koruma Amagcl Imar
Plan1” “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu”nda, “Koéy Yerlesme Plan1” “Koy
Kanunu”nda, “Ulusal Park Gelisme Plani” “Ulusal Parklar Yasa’sinda tanimlanmistir
(Arslanli, 2004:11).
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KALKINMA PLANLARI + BOLGE PLANLARI
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\

Sekil 2.4. Planlarin olusturulma sirasi

Mekansal strateji planlari, kalkinma planlar1 ve bolge planlar1 kararlarina uygun
olarak hazirlandigi i¢in Sekil 2.4’de siralama bu sekilde yapilmistir. Plan

kademelenmesinde kalkinma ve bolge planlari yer almamaktadir.

Planlama siireci iilkemizde merkezi yonetim ve yerel yonetimin etkinliginde
yapilanlar olarak ayrilabilir (Yesil, 2008:79). Planlar yapilig bigimlerine veya kapsadiklari
alana gore degisebilmektedir. Ust dlcekten alt dlcege dogru hiyerarsi soz konusudur. Ust

Ol¢ek kararlart alt 6l¢eklere uygulanir (Golbasi, 2006:30).
Sekil 2.4.’te yer alan siralamaya gore planlar su sekilde tanimlanmaktadir:
2.4.1. Kalkinma planlari

Kalkinma planlart imar planlarina aktarilamaz. Daha c¢ok soyut kararlar
almmaktadir. Tarim ve sanayinin yurt genelinde uyumlu sekilde gelismesi, iilke
kaynaklarinin degerlendirilmesi yapilarak en verimli ve iyi sekilde kullanilmasini

saglamak amagcli yapilan planlardir (Aktaran: Karadavut, 2008:5).
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2.4.2. Bolge planlarn

Bolge planlari ile kent planlar1 arasinda iligki bulunmaktadir. Bolge planlarinda
alinan kararlar kent planlara aktarilabilir. Sektorlerin hedeflerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, gelisme egilimlerini belitleyen kararlar alinir. Ulke plam 6lgeginde
hazirlanan ve alt dlgeklerini kararlar1 ile yonlendiren plandir (3194 Sayili imar Kanunu -
Madde 8).

2.4.3. Mekansal strateji plani

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde Mekansal —strateji  planlarinin

hazirlanmasi i¢in su sekilde bir ibare bulunmaktadir:

“Mekdnsal strateji planlari ve ¢evre diizeni planlart hazirlanirken  kalkinma plani, bélge
planlari, bélgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgeleri ile ortaya konulan hedefler dikkate

s

alimwr.’

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 4. Maddesinde ise “Mekansal Strateji

Plan1” su sekilde tanimlanmastir:

“Ulke kalkinma politikalar: ve bélgesel gelisme stratejilerini mekdnsal diizeyde iliskilendiren,
bélge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve stratejileri ile ulasim iliskileri ve fiziksel
esiklerini de dikkate alarak degerlendiren, yer altive Yer iistii kaynaklarin ekonomiye
kazandirilmasina, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasina ve gelistirilmesine, yerlesmeler,
ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapinin yonlendirilmesine dair mekansal stratejileri
belirleyen, sektorlere iliskin mekdansal politika ve stratejiler arasinda iliskiyi kuran, 1/250.000,
1/500.000 veya daha iist dlgek haritalar iizerinde sematik ve grafik dil kullanilarak hazirlanan, iilke
biitiiniinde ve gerekli goriilen bolgelerde yapilabilen, sektorel ve tematik paftalar ve raporu ile

s

biitiin olan plandir.’

Kisaca “Mekansal Strateji Planlart” st Olgekte belirlenen hedeflerin paftalara

islendigi, fiziksel hale getirildigi planlardir.

2.4.4. Cevre diizeni plani

Kalkinma ve Bolge planlarindan daha ayrintili olup daha somut kararlar almaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 4. Maddesinde yer alan tanima gore tist olgekli
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plan1 olan Mekansal Strateji Planlari’nda belirlenen hedefler dogrultusunda yapilan
analizler dikkate alinarak belirlenen esikleri agmamak kosulu ile arazi kararlari alan,
sektorler aras1 dengeyi saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 6lcekte edinilen haritalar {izerine

islenen plan notlar1 ve raporu ile biitlin planlardir.

TRAKYA ALT BOLGESi ERGENE HAVZASI REViZYON GEVRE DUZENi PLANI
(PLAN SEMATIKTIR. UZERINDEN OLGU ALINAMAZ, YER TESPITI VE UYGULAMA YAPILANAZ ) 2

i+

Harita 2.1. Trakya alt bolgesi ergene havzasi revizyon ¢evre diizeni plan1 (CSB—Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi Sunumu )

Imar planlari ise nazim imar plan1 ve uygulama imar plani olarak ikiye ayrilir.

2.4.5. Nazim imar plani

Cevre diizeni planinda alinan kararlara uygun olarak bdlgenin gelecekteki
niifusunu, arazilerin kullanim bigimlerini, yerlesim yogunluklarini, gelisme yon ve
biiyiikliiklerini gdsteren ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olan 1/5.000
olgeginde ve biiyiiksehirlerde 1/5.000 ve 1/25.000 arasindaki her 6l¢ekte halihazir haritalar
iizerine islenen plan raporu ve notlar ile biitiin olan plandir. (Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi: Madde 4)
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Harita 2.2. Tekirdag 1/5000 olgekli nazim imar plani (CSB—Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi Sunumu)

2.4.6. Uygulama imar plam

Nazim Imar Planinda alinan kararlara uygun olarak bolgelerin ada ve parsel
diizenlerini, yogunluklarini, yap1 yapma diizenini (nizam, kat adedi vb.) , yollar1 gdsterir.
Uygulama, uygulama imar planini esas alarak yapilmaktadir. 1/1.000 6lgekte hazirlanan

raporlartyla ve plan notlariyla biitiin olan plandir (Karadavut, 2008:8).
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Harita 2.3. Tekirdag 1/1000 6lgekli uygulama imar plani (CSB-Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi Sunumu)

Yapilis bicimlerine gore planlar 3’e ayrilmaktadir. Bunlar revizyon, ilave ve mevzii

imar planlandir.
2.4.7. Revizyon, ilave ve mevzii imar planlari

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 25. Maddesinde tanimlanmis olan bu
planlarin olugmasinda temel neden ihtiyaca yonelik olmasidir. Var olan imar planlarinin
uygulanamamasinin ya da ihtiyact karsilamamasi gibi sorunlar ile karsilasildiginda planin
degistirilmesi ya da sorunu ¢ozecek nitelikte gilincellenmesi ile revizyon imar planlar

olusturulur.

“Ilave Imar Planlar1” ise var olan planlara bitisik olan ve yine ihtiyaci cevaplamaya
yonelik hazirlanan planlardir. Giiniimiizde en ¢ok karsimiza ¢ikan “Mevzii Imar Planlar1”
ise yeni yerlesim alanlarinin agilmasina yonelik yapilmaktadir. Mevcut planlarin plan
sinirlar1 disinda belirlenen alanlarda yapilir. Planlama asamasinda yapilan hesaplarda
sosyal ve teknik altyapi ihtiyaci plan s iginde karsilanir (Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi- Madde 25).
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Biitiinlesik Kiy1 Alanlari Plani, Uzun Devreli Gelisme Plani, Ulasim Ana Plani
diger o6zel amagli plan ve projeler (Koruma amacgl imar planlart vb.) planlama

kademelenmesinde yer almamaktadir (Mekansal Planlar Yonetmeligi, 2014, Madde 6/6-7).

Biitiin planlar plan notlar1 ve ayrintili plan raporlari ile bir biitiindiir. Imar planlari
kanun hiikkmiindedir. Her bir plan kendisinden dnce gelen planlarda alinan kararlara uymak
zorundadir. Ust diizeydeki plana ve onun kararlarma aykir1 bir plan yapilamaz (Arslanl,
2004:11). Bu durum planlarin kademeli birlikteligi ilkesini yani farkli olgeklerde
hazirlanan fiziki planlarin uyum iginde olmasi gerekliligi nedeniyledir (Aktaran:
Karadavut, 2008:4; Keles, 2016:189).

2.5. Plan Yapma ve Yaptirma Yollari

Planlar elde edilirken en ¢ok kullanilan yontemler yarisma ve ihale yontemleridir.
Ancak plan tadilatlar1 beraberinde emanet usulii ile plan edinimini getirmistir. Ayrica
ILBANK A.S.’nin bu asamada &nemli bir rolii bulunmakta ve teknik acidan yetersiz olan
belediyeler adina plan yapmaktadir (Keles, 2016:204).

Bu boliimde yarigma, ihale ve emanet olmak iizere 3 farkli yontem agiklanacaktir.

2.5.1. Yarisma yontemi

Belediyeler belirledikleri bolge ya da parsellerde yarisma agarak bu konuda
deneyimli ve uygun plancilarla ¢alismak isterler. Bu yarismalar belediye adma ILBANK
A.S. tarafindan acilir. Yarigmanin niteligine gore uluslararasi ¢alismalar da yapilabilir

(Keles, 2016:204).

Yarigsma sartlar1 belirlenen kurulla birlikte olusturulur daha sonra ilgililere
duyurulur. Kurul iiyelerinin {igte ikisi i¢in Sehir Plancilar1 Odasi’na iiye olmak bu kurulda
yer almanin sartlar1 arasindadir. Yarigmayr kazanan planci ile belediye arasinda

danigmanlik sozlesmesi imzalanarak odiil alan projenin uygulanmasi saglanir (Keles,

2016:204).
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2.5.2. Thale yontemi

Imar yasasinda planlarin yaptirilmasi “Devlet Ihale Kanunu” kapsamindan
cikarilmistir ancak hald ILBANK A.S. ihale yontemini kullanarak planlari yaptirmayi
stirdiirmektedir (Keles, 2016:205).

2.5.3. Emanet yontemi

Yerel idareler (il 6zel idare, belediyeler vb.) imar planlarint dogrudan kendi
biinyelerinde planlama gruplari olusturarak yapabilecegi gibi ILBANK A.S’ye da &zel
teknik planlama biirolarina yetki vererek plan yaptirabilirler (Kalabalik, 2011: 155). Plan
yapiminda Yyetki verilirken dikkat edilecek husus “Plan Yapimini Yiikiimlenecek
Mielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmelik” te yer alan niteliklere sahip kisilerin,
biirolarin secilmesidir (Kalabalik, 2011: 155). Bu konunun diizenlenmesi amaciyla
Baymdirlik ve Iskdn Bakanhgi'nca hazirlanan “Yeminli Ozel Teknik Biirolar
Yonetmeligi’nin 7’inci maddesinde, bu kisilerce kurulacak biirolara, imar uygulama plani,

mevzii imar plani ve 1slah imar planlar1 diizenleme yetkisi verilmistir (Keles, 2016:206).

Plan miiellifleri agisindan yetersiz olan yerel idareler adina imar planlart ILBANK
A.S. tarafindan gergeklestirilir. ILBANK A.S.’ye verilecek bu yetki belediye meclis karari
ile verilir. ILBANK A.S. yetkiyi aldiktan sonra emanet, ihale ve yarisma ydntemlerini
kullanarak plan elde etmektedir (Kalabalik, 2011: 157).

2.6. Plan Yapmaya Yetkili Kurum ve Kuruluslar

Plan hiyerarsisi igerisinde yer alan planlar yerel idareler tarafindan yaptirilmak
zorundadir ve yine hiyerarside yer alan 6zel amacgh planlar farkli kurumlar tarafindan
gerceklestirilmektedir. Bu boliim Yerel Idareler ve Merkezi Kuruluslar olarak iki grupta

incelenecektir.

2.6.1.Yerel idarelerin plan yaptirmasi

Imar kanununda 10.000 niifusu asan yerlesim yerlerinin imar plani yaptirmasi

zorunlu tutulmustur. 10.000 niifustan daha azmna sahip alanlar igin plan yapilip

27



yapilmayacagina belediye meclislerince karar verilmesi istenmistir. Teknik yeterliliklere
sahip olan herhangi bir belediye kendi planini yapmak i¢in bu karar1 verebilir. Ancak
tilkemizde yasanan en 6nemli sorun plan siirecinin dogru isleyebilmesi igin gereken teknik

kadronun olmamasidir (Keles, 2016:196).
2.6.2. Merkezi yonetim kuruluslar: tarafindan plan yaptirilmasi

Bir¢cok merkezi yonetim kurulusu plan yaptirmaktadir. Bunlar Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, ILBANK A.S. , Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i, Orman ve Su Isleri Bakanligi,
Ozellestirme Yiiksek Kurulu, Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Tabiat Varliklarmi Koruma
Genel Miidiirliigii, GAP Bolge Kalkinma idaresi Teskilat;, Devlet Demiryollar1 Genel
Midiirliigi, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi olarak siralanabilir. Her birinin yetkileri

asagida anlatilmaya ¢aligilmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanlig:

Imar planlar1 yapilmas: hakkinda genis yetkiler Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
kurulus yasasinda Bakanlhiga taninmustir. Imar planlarmi yaptirmak yerel idarelerin
gorevidir ancak yerel idarelerde yasanan teknik kadro sorunlarini onlemek amaciyla bu
sekilde diizenleme yapilmistir. Bakanligin yaptiracagi planlar hakkinda kendi olusturdugu
yontem ve kosullar bulunmaktadir (Keles, 2016:197).

3194 Sayili imar Kanunu 9. Madde’de Bakanlhigin yerel idareler ile birlikte ya da
onlara bilgi vererek imar plan1 yapabilecegi, yaptirabilecegi, degistirerek ya da re ’sen
onaylayabilecegi belirtilmistir. Ancak bu “Kamu yapilari ile ilgili imar plani ve
degisiklikleri, Genel yagsami etkileyen dogal afetler, Toplu konut uygulamalari, Gecekondu
Yasasi’min wygulanmast amaciyla yapilacak planlar, Birden ¢ok belediyeyi igine alan
alanlarin imar planlar, Icinden ya da cevresinden demiryolu ve karayolu gecen, hava
meydant bulunan veya havayolu veya demiryolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve
verlesme planlarimin tiimii ya da bir boliimii” durumlarda s6z konusudur. Bakanlik bu
yetkiyi kullanmak ve uygulamak i¢in Mekansal Planlama Genel Miidiirligi’nii kurmustur
(Keles, 2016:197-199).
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ILBANK 4.5

6107 sayili yasayla 9 milyar TL sermaye ile anonim sirket haline gelen ILBANK
A.S. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ilgili kurulusudur. 2014 yilinda Bakanlar Kurulu
karar1 ile sermayesi 18 milyar TL’ye c¢ikartilmistir (Keles 2016:201; URL:
http://www.ilbank.gov.tr/index.php?Sayfa=htmlsayfa&hid=2035). ILBANK A.S. yerel
idarelerin imar plani yapmalari igin gerekli olan giderlere yonelik kredi vermektedir. ilk
kez imar plan1 yapacak olan belediyeler i¢in ise licretsiz olarak gerceklestirmektedir. Kredi
yerine belediyeler ILBANK A.S. tarafindan imar planlarmin yapilmasini isterler ise
Belediye Meclis Karar1 ile yetki verip imar planlarini yaptirabilmektedirler (Keles,
2016:201). Boylece belediyelerde ki teknik kadro yetersizligine bir ¢dziim sunulmus

olmaktadir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

2634 sayili kanun 4. Maddede Bakanligin imar planlart alaninda yetkileri
tanimlanmistir. Bu maddeye gore “Bakanlik; kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri
ve turizm merkezleri iginde her odlgekteki pldnlari yapmaya, yaptirmaya, re’sen

onaylamaya ve tadil etmeye yetkilidir.” seklinde tanimlanmigtir.

Orman ve Su Isleri Bakanhg

2873 Sayil1 Milli Parklar Kanunu 4. Madde de Orman ve Su Isleri Bakanligi’nin

yetkileri tanimlanmistir. Bu Kanun hiikiimlerine gore

“... Gelisme plant uyarinca iskan ve yapilagsmaya konu olacak yerler i¢in, imar mevzuatina gére
imar uygulama planlary, milli park gelisme plani hiikiim ve kararlarina uygun olarak hazirlanir
veya hazirlattirilarak Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin onayi ile yiiriirliige konulur. Uciincii madde
hiikiimleri uyarinca tabiat parki, tabiat amti ve tabiati koruma alani olarak belirlenen yerler igin
gerekli projeler, Kiiltiir ve Turizm Bakanlhiginin goviisii alinarak Orman ve Su Isleri Bakanliginca

hazirlanir ve yiiriirliige konur...”

seklinde tamimlanmistir. Boylece Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na dogrudan plan sunma

yetkisi verilmis olmaktadir.

29



Ozellestirme Yiiksek Kurulu

3194 sayili Imar Kanunu Ek madde 9°da Ozellestirme Yiiksek Kurulu’na ait gorev
ve yetkiler belirtilmistir. Bu maddeye gore belediye sinirlari igerisinde ve 6zellestirme
programinda yer alan arsa ve arazilerin planlar1 Basbakanlik Ozellestirme Idaresi

tarafindan hazirlanarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanur.

Bu yasaya gore bes yil planlarda degisiklik yapilamiyor olmasi, belediyelerin plana
miidahale edememesi yerel yonetimlerin sahip oldugu o&zerklige ters bir durum

olusturmaktadir (Keles, 2016:202).
Toplu Konut Idaresi Baskanhg

2985 sayili kanun 4. Maddede Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin gorevleri
tanimlanmustir. Toplu Konut idaresi Baskanligi arazi ve arsalari ve onlara ait yapilari
kamulastirma, doniisiim projelerini, ingaat ¢alismalarini gerceklestirme ve biitiin 6lgeklerde
imar planlarin1 yapma, yaptirma, degistirme konularinda yetkilidir (Keles, 2016:203).
Yapilan bu planlar ilgili belediye meclisleri, valilikler tarafindan planlarin ulastig tarihten
3 ay i¢inde aynen veya degistirilerek onaylanir. Eger bu siire icerisinde onaylanmazsa

Bagskanlik re’sen onaylamaktadir.
Tabiat Varhklarim Koruma Genel Miidiirliigii

17 Agustos 2011 tarihli “Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat Ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname” ile daha once
Ozel Cevre Koruma Kurumu’nun kurulus amaci ve yetkilerinde tanimlanan Ozel Cevre
Koruma Bolgelerinde yapilacak plan yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesinde yer
alan Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Miidiirliigii’ne verilmistir. Bu kararnamede yer alan

Madde 10’a gore:

“Milli parklar, tabiat parklari, tabiat anitlar, tabiati koruma alanlar, dogal sit alanlari, sulak
alanlar, dzel ¢cevre koruma bélgeleri ve benzeri koruma statiisii bulunan diger alanlarin kullanma ve
yapilasmaya yonelik ilke kararlarini belirlemek ve her tiir ve dlgekte ¢evre diizeni, nazim ve
uygulama imar planlarimi  yapmak, yaptirmak, degistirmek, onaylamak, uygulamak veya
uygulanmasini saglamak.
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Tabiat varliklari, dogal, tarihi, arkeolojik ve kentsel sitler ile koruma statiisii bulunan diger
alanlarin ¢akistigr yerlerde koruma ve kullanma esaslarini ilgili bakanliklarin goriisiinii alarak
belirlemek ve bu alanlarin kismen veya tamamen hangi idarelerce yonetilecegine karar vermek, her
tiir ve Oolgekteki ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarimi yapmak, yaptirmak ve
onaylamak.”

seklinde tanimlanmustir.
GAP Boélge Kalkinma Idaresi Teskilat:

1989 yilinda ¢ikartilan ve daha sonra birgok degisiklikle su anki halini alan 388
sayili Kanun hiikkmiinde kararname GAP Bolge Kalkinma Idaresi Teskilati’nin gérevlerini

su sekilde tanimlamaktadir:

“Adiyaman, Diyarbakir, Gaziantep, Mardin, Siirt, Sanhurfa, Swrnak, Batman ve Kilis illerini
icine alan GAP bélgesi i¢in gerekli arastrma ve wuygulama projelerini yapmak ve
yaptirmak...Bolgede sektorler arast entegrasyonu saglayacak sekilde bélge planlamasini
gerceklestirmek, Nazim ve uygulama imar planlari yapmak veya yaptirmak...Bolge planlarinin
tamamlayicthgint  ve  biitiinliigiinii  gozeterek kalkinma ajanslarimin ortak ve daha  etkili

calismalarina yardimct olmak ve bu konularda goriis ve éneriler gelistirmektir.”

Devlet Demiryollart Genel Miidiirliigii

2008 yilinda kabul edilen 26959 sayili yasa ile Devlet Demiryollart Genel

Miidiirliigii’ne plan yapma, onaylama ve uygulama yetkisi verilmistir (Keles, 2016:204).
Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig

3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. Maddesinde Bilim, Sanayi ve Teknoloji

Bakanligi’na verilen onay kurumu islevi su sekilde tanimlanmistir:

“Mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlar: ve 1/25.000 élgekli nazim imar planlarinda;
organize sanayi bolgesi, endiistri bolgesi, sanayi sitesi ve teknoloji gelistirme bolgesine iliskin
kararlarin alinmasi ve bu kararlarda degisiklik yapilmasi Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ' nin

>

uygun goriigiine tabidir.’

Planlama yetkisi yerel ve merkezi yonetimlerde bircok kuruma taninmigstir. Her
kurumun farkli hedeflerine yonelik yapacagi ¢alismalar zaman zaman ¢akismakta planlarin

stirekliligi ile ilgili sorunlar1 ortaya ¢ikarmaktadir.
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2.7. ILBANK A.S.’nin Tiirkiye Planlama Siirecindeki Rolii ve Organizasyon Yapisi

ILBANK A.S.’nin kurulma amaci kurulus kanunu olan 6107 sayili kanun madde

1’de su sekilde tanimlanmuastir.

“Bankanin amaci, il ozel idareleri, belediyeler ve bagli kuruluslari ile miinhasiran bunlarin iiye
olduklari mahalli idare birliklerinin finansman ihtiyacini karsilamak, bu idarelerin simirlari i¢inde
yasayan hallkin mahalli miisterek hizmetlerine iligkin projeler gelistirmek, bu idarelere danismanlik
hizmeti vermek ve teknik mahiyetteki kentsel projeler ile alt ve iistyapt islerinin yapilmasina

yardimct olmak ve her tiirlii kalkinma ve yatirum bankaciligi islevierini yerine getirmektir.”

3194 sayili Imar Kanunu ile birlikte yerel idareler imar planlarmi yapmak,
onaylamak ve uygulamak gorevlerini edinmislerdir (Keles, 2016:710). Mevcut durumda
belediyelerin yarisindan fazlasinin planlama ve imara dair gorevlerini yerine getirecek
teknik kadrolar1 bulunmamaktadir. Bu durum bu yetkileri merkezi kuruluslara toplamak
yerine yerel idareleri gliglendirmenin gerektigini gostermektedir (Keles, 2016:709). Teknik
kadro yoniinden yetersiz olan idareler planlar1 ILBANK A.S.’ye yaptirabilmektedir. Bu
asamada ILBANK A.S. yalmizca teknik hizmet vermektedir. Planlarin aski siireci,
sonrasinda yapilan tadilatlar ve onaylanmasi ilgili idareler tarafindan gerceklestirilir.
ILBANK A.S. sadece imar planlart yapim siirecinde degil halihazir haritalarin
olusturulmasi, jeolojik etiit ve raporlarin yapimini da iistlenmektedir (Kalabalik, 2011: 66-
67). Kiiciik belediyelerin imar hizmetlerini gerceklestirmek icin ILBANK A.S. giin
gectikce daha fazla sorumluluk almaktadir (Keles, 2016:709).

ILBANK A.S., Banka Oz Kaynaklari, Belediyeler Fonu ve Belediyelerin
Yatirimlara Katkilar1 ile programlarina dahil ettigi yatirimlar1 finanse eder (Aktaran:

Serter, 2015:12).
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3. TASINMAZ DEGERLEMESI

3.1.Tasinmaz ve Tasinmaz Degerlemesi Kavram

Tasinmaz “Bir yerden baska bir yere kendi giiciiyle veya baska bir gii¢le oziine

’

zarar vermeksizin tasinmast miimkiin olmayan varliklardir.’

(Ocal, 2017 Bahar Dénemi, Tasinmaz Hukuku Ders Notlar1).

seklinde tanimlanmistir

Tasinir-tasinmaz ayrimini yapabilmek i¢in nelerin tasinmaz sayildigini bilmek
gerekir. Medeni Kanun 704. madde tasinmaz miilkiyetinin konusunu tanimlamaktadir.
Bunlar; arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat
miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler olmak iizere 3 gruba ayrilmustir (Ocal, 2017

Bahar Donemi, Tasinmaz Hukuku Ders Notlari).

Tasinmaz degerlemesi ise tarafsiz bakis agisi ile tasinmaza ait sosyal, fiziki ve
ekonomik kosullarin degerlendirilerek tasinmaza deger verilmesi islemidir. Deger maliyet
bedeli, pazar ve satig fiyati olarak degisebilmekte ve farkli yontemlerle bulunmaktadir
(Keykubat, 2007:17). Bu yontemler arasindan soz konusu taginmazlara uygun olanin
secilmesi ile degerlemenin yapildig1 tarihteki rayi¢ bedeli belirmek tasinmaz

degerlemesinin 6zetidir (Aktaran: Golbasi, 2006:34).

Deger kisiye gore degisebilen bir kavramdir. Dogru bir sekilde tespit edilmesi bu
yiizden 6nemlidir. Degerleme ¢aligmasinin amaci burada yonlendirici olmaktadir. Siibjektif
bir degerleme yapilmasi degerleme standartlarinin ve tek bir kriterin olmamasindan
kaynaklidir (Simsek, 2015:37). Standartlarin netlestirilmemesi, belirli kriterlerin olmamasi
bu zamana kadar taginmaz degerlemesinin, degerleme calismasini yapan kisinin sezgi ve
tecriibelerine dayanmasi anlamina gelmektedir. Tasinmaz degerlerinin tespiti birgcok
disiplinde ihtiyag¢ haline geldigi i¢in objektif, nicel, nesnel yontemlerin olusturulmasi 6nem
kazanmistir (Yomralioglu, Nisanci, Cete, Candas, 2011:1). Bir tasinmazin degerleme
yapilan zamana dair tek bir degeri olmalidir farkli amaglarla yapilan ¢alismalar arasindaki
fark %15-20 olarak kalirsa kabul edilebilir sayilmaktadir (Aktaran: Simsek, 2015:37).
Degerleme birgok faktorii icerisinde barindirdigi i¢in karmasik bir analiz sistemini ve farkl

faktorlerin etkisini birlestirmeyi gerektirir. Bu nedenle tasinmaz degerlemesinin bu konuda
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egitim almig temel bilgilere hakim uzmanlar tarafindan yapilmas: gerekmektedir (Aktaran:

Simsek, 2015:37).

Tasinmaz degerlemesi SPK tarafindan kabul edilmis firmalar ve yine SPK
tarafindan lisanslandirilmis eksperler tarafindan yapilmaktadir. Eksperlerin dikkat etmesi
gereken nokta tasinmaza verilen degeri dogru ve gilivenilir kaynaklara, hesaplara
dayandirmasi ve verilen deger lizerinden islemlerini gerceklestirecek olan taraflarin iyi
niyetlerini siirdiirmelerini saglamaktir (Keykubat, 2007:17). Degerleme uzmanlarinin
dogru ve giivenilir degerlere ulasabilmesi i¢cin s6z konusu taginmazlar ile ilgili biitiin
verilere ulagsmasi, veriler lizerinden analiz ve sentez yapmasi daha sonra degerleme

yontemlerini uygulayarak ¢alismay1 sonlandirmasi gerekir (Aktaran: Keykubat, 2007:15).

Degerleme raporlar farkli sektorlere farkli amaclar i¢in hizmet etmektedir. Yatirim
ortakliklarinin taginmazlari iizerinde dogru kararlar vermesi, bor¢larin yapilandirilmasinda
giincelleme, tasinmazlarin devir islemlerinin dogru sekilde yapilmasi, gelistirilecek
projelerin temelinin saglam ve gilivenilir olmasi, en iyi ve verimli kullanim analizlerinin
gergeklestirilmesi igin degerleme raporlar1 6nem arz etmektedir (Aktaran: Keykubat,
2007:25). Tasinmaz degerlemesi kentsel doniisiim igin; projelerin getirdigi degerlenme
paylariin hesab1 ve bunlarin malikler arasinda dagitim sekline karar verilmesi, tapu iptali,
adil mal paylasimi ya da kamulastirma bedellerinin belirlenmesi tespitinde gereklidir. Asli
Hukuk Mahkemeleri’nde; ortakliklarin giderilmesi, mallarin zilyetligine iliskin haklarin
tespiti icin; Sulh Hukuk Mahkemeleri’nde, 6z sermaye tespiti icin; Asli Ticaret
Mahkemeleri’nde ve Icra Mahkemeleri’nde tasinmaz degerinin tespitinde tasinmaz

degerlemesine ihtiyag¢ duyulur (Simsek, 2015:62-63).

Bircok kamu kurumunda da tasinmaz degerlemesi yapilmasi: onemlidir. Gelismis
toplumlarin en Onemli gelir kaynaklarindan birisi tasinmaz vergileridir. Taginmazlar
Diinyadaki sermaye kaynagmin %56’lik kismini olusturur (Aktaran: Yomralioglu ve
digerleri, 2011). Bu nedenle vergiler ayri bir 6nem tagimaktadir. Kamu kurumlarinda
tasinmaz degerlemesine konu olan caligmalar ise vergilendirme, arsa ve arazi satig
bedelleri tespiti, ozellestirme, devletlestirme, irtifak hakki vb. konularda gerekmektedir
(Simsek, 2015:62-63). Konut kredileri, teminat gdsterme, icraya diisen tasinmazlarin
bedellerinin tespiti, sigorta bedelleri vb. konularda ise bankacilik islemleri alaninda

tasinmaz degerlemesi yapilmast gerekmektedir (Simsek, 2015:63). Sirketler ve
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Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda (GYO) ise 6nemli olan sirket blinyesinde var olan
tasinmazlarin Uluslararast Muhasebe Standartlarina gore deger tespitinin yapilmasi,
yatirim yapilacak alanlar i¢in proje gelistirme ve nakit akis analizlerinin yapilmasi igin

tasinmaz degerinin tespiti gerekmektedir (Simsek, 2015: 63-64).

Tasinmaz degerlemesinin Tiirkiye’deki yapisi siirekli gelistirilmekte, yasalarla ifade
edilmekte ve esaslari, uygulama sartlari agisindan gergeve olusturulmaya calisiimaktadir.
Su an Tasinmaz Degerlemesini hukuksal alanda Anayasa Madde 35, Madde 46, Kadastro
Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Kamulastirma Yasalari, Kentsel
Déniisim Kanunu ve Uygulama Yoénetmeligi, Konut Finansman Sistemine iliskin
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, Sermaye Piyasas1 Kanunu, Belediye
Gelirleri Yasasi, Imar Yasasi‘nda yer alan tamimlar ifade etmektedir (Golbasi,

2006:34;Simsek, 2015: 41-56 ).

Giiniimiizde sayilar1 artan Uluslararas1 Mesleki Degerleme Orgiitlerinin kurulma
amaci Uluslararasi Degerleme Standartlarini olusturmak ve yayginlagtirmak, degerleme
caligmalarinda giivenilirligi arttirmak, meslek Orgiitlerinin birbirleri ile iletisim halinde
kalmas1 ve kolaylikla veri paylasmasi i¢in ortak bir paydada toplamaktir (Aktaran:
Yomralioglu ve digerleri, 2011:1; Simsek, 2015:39).

Meslek oOrgiitlerinin  kapsamli olanlarint  Uluslararast Degerleme Standartlari
Konseyi (IVSC) ve Avrupa Degerlemeci Birlikleri Grubu (TEGOVA) olusturmaktadir
(Aktaran: Yomralioglu ve digerleri, 2011:2). Kar amaci giitmeyen bir kurum olan IVSC
degerleme yontemlerini de tanimlayan Uluslararast Degerleme Standartlarini (IVS)
olusturmustur. Baz1 iilkeler mevzuatlarina dahil ederken bazi iilkelerde ise dahil etmeden
benimsenmistir. TEGOVA ise Avrupa Degerleme Standartlarin1 (EVS) olusturmus ve
Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde degerleme ¢alismalariin dogru sekilde yapilmasi amag
edinilmistir. Ancak EVS tavsiye niteliginde olup uygulanmasi bakimindan bir zorunluluk
bulunmamaktadir (Aktaran: Yomralioglu ve digerleri, 2011:2). Bunlarin disinda “...ABD
Degerleme FEnstitiisii (Appraisal Institute-Al), Kanada Degerleme FEnstitiisii (Appraisal
Institute of Canada-AIC), Amerikan Degerleme Dernegi (The American Society of
Appraisers-ASA), Tasinmaz Ekonomisi ve Degerleme Calismalart Merkezi (Centro Studi di
Estimo e di Economia Territoriale - Ce.S.E.T.), Gayrimenkul Danigsmanlart Kurulusu (The

Counselor of Real Estate-CRE), Fransa Degerleme Enstitiisii (Institut Frangais De
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L ’Expertise Immobiliére - IFEI) ve Lisansli Degerleme Uzmanlart Kraliyet Enstitiisii
(Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS)... ” degerleme alaninda sayilmasi gereken

onemli kuruluslardir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlar1, 2017:433)

Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda ¢alismalar yapan en 6nemli kurum ise
Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK)’dur. Sektdriin kurumsal hale getirilmesinde biiyiik rol
oynamigtir. SPK’nin amaci degerleme yapilacak her konuda taraflarin dogru
bilgilendirilmesini, degerleme islemini yapacak uzmanlarin lisans almasini ve sirketlerin
listeye kayit edilmesini saglamaktir. Bir¢cok kurum SPK tarafindan listeye alinan kurumlar
ile calismayr tercih etmektedir. (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari,
2017:579) Bankalar, kamu kurumlari, 6zel sirketler sozlesmelerinde SPK listelerinde yer

alan kurumlarla ¢alismak istediklerini belirtmektedirler.

Tiirkiye’de uygulama asamasinda goriilen yasal diizenlemeler Sermaye Piyasasi
Kurumu ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan hazirlanan
Teblig ve yonetmelikler olusturmaktadir. Bunlar birbirlerine paralel olarak hazirlanmisg
ancak farkliliklar1 bulunan diizenlemelerdir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders
Notlar1, 2017: 580). Tirkiye’de yer alan SPK ve BDDK disinda degerleme ile ilgili
kuruluslar ise Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1i Birligi (TDUB), Sermaye Piyasasi
Lisanslama ve Egitim Kurulusu (SPL), Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
(LIDEBIR), Degerleme Uzmanlar1 Dernegi (DUD), Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi
(TSPB) olarak tanimlanabilir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari,

2017:440-444).

Tirkiye’de en fazla degerleme islemlerinin gergeklestirildigi alan1 Bankalar
olusturmaktadir. Bu nedenle BDDK tarafindan 12.01.2017 tarih 29946 sayili “Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalart ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik” yurirliige konularak yapilacak
caligmalarin niteligi diizenlenmistir. YoOnetmelik, bankalar tarafindan hizmet alinacak
sirketlerin yetkilendirilmesi, faaliyetlerinin diizenlenmesine iliskin usiil ve esaslar

igcermektedir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:454).
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Su an BDDK sisteminde kayitli 130 Degerleme Firmasi bulunmaktadir. Bu firmalar
Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelik kapsaminda hizmet verme konusunda yetkilendirilmislerdir (URL

-https://www.bddk.org.tr).

Bedel tespit ve takdir komisyonlar1 kurularak kamu kurumlari tarafindan degerleme
caligmalar1 yapilmaktadir. Ayrica mahkemelerin belirledigi bilirkisiler ve piyasada yer alan
degerleme uzmanlari isin niteligine ve amacina gore degerleme raporlar1 sunmaktadirlar.
Degerleme konusu arsa, arazi ve bina degerlemesi, sinirli ayni haklarin bedel tespiti, proje
degerleme, tasinir mallarin degerlemesi gibi farkli alanlarda olabilir. Kamu kurumlar
tarafindan yapilan bu ¢alismalar i¢in genellikle uzmanlik bilgisi aranmamaktadir. Personel
yetersizliginden kaynaklanan nedenlerle komisyonlar bu sekilde seg¢ilmektedir
(Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlar1, 2017:111-112). Tiirkiye’de tasinmaz
degerlemesi hizmeti alan ya da kendi biinyesinde raporlar hazirlayan kurumlar Cizelge

3.1.’de gosterilmistir.
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Cizelge 3.1. Tasinmaz degerlemesi yapan kurumlar ve konular1t (Simsek 2015:57;

Tanrivermis,

SPK Lisanslama Sinavi

giincellenmistir).

Notlari, 2017:344’den  alinarak

Tiirkiyede Tasinmaz Degerlemesi Yapan Kurumlar

Kurum

Tagimmaz Degerleme ile iliskisi

Cevre ve Sehircilik
Bakanhg1

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii

Vergiye esas birim degeri hesabi

Teknik Aragtrma ve Uygulama Genel Miidiirligii

Projelendirme

Kamulastirma, Projelendirme,Alim-Satim,

Ier Bankas: A.S. Tagmmaz Yone timi/Yatirim
Enerji ve Tabii  |Boru Hatlar1 ile Petrol Tagima Anonim Sirketi ( BOTAS) Kamulagtrma
Kaynaklar Bakanhg | Tiirkiye Komiir Isletmeleri Genel Miidiirliigii Kamulagtirma/Kiralama
... |Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii Kamulastirma
Om;‘;z:n?:{ isleri Orman Genel Miidiirligii Satn Alma/insaat/Kamulagtirma
gl Orman Koy lliskileri Genel Miidiirliigii Etiit/Planlama
Sermaye Piyasas1 Kurulu Degerleme MevzuatyDegerleme Uzmanlar
Basbakanhk l:oplu K.onut idares? Baskanhg:;l %atm Al.ma/P rojelendirme
Ozellestirme [daresi Bagkanlig: Ozellestirme
Vakiflar Genel Miidiirliigii Vakif Tagmmazlarmm Kiralama ve Satist
Kalkmma Bakanhg | GAP Bélge Kalkmma Idaresi Baskanlig Toplulagtrma/Kamulastrma
Gida Tarim ve
Hayvancilik Tarm Reformu Genel Midiirligii Toplulagtrma/Kamulastrma
Bakanhg1
Valilikler Projelendirme
i¢ igleri Bakanhg1 |Belediyeler Emlak Vergisi Toplama
11 Ozel Idaresi Tagmmaz Y onetimi/Y atirim
Ulastirma,Denizcilik [DHMI Genel Miidiirligii Kamulatrma
ve Haberlesme
Bakanhg Karayollari Genel Mildiirligii Kamulastirma

Maliye Bakanhg:

Milli Emlak Genel Mudiirliigii

Hazine Tagmmazlar1 Y onetimi

Gelir idaresi Bagkanhg

Vergi Toplama

Kiiltiir ve Turizm

Kiiltiir Varliklart ve Miizeler Genel Miidiirliigii

Projelendirme/Fizibilite

Bakanhg1 Yatrm ve Isletmeler Genel Miidiirliigii Satn Alma
Milli Savunma | Milli Savunma Bakanlig Miistesarligi (Insaat Emlak ve NATO Kamulagtirma/imar Faaliyetleri/Satis/Emlak
Bakanhig: Enfrastriiktiir Dairesi Bagkanligi) Bilgi Sistemi

Bilim, Sanayi ve
Teknoloji Bakanhg1

Kiiciik Sanatlar ve Sanayi Bolgeleri ve Siteleri Genel Miidiirligi

Kiigitk Sanayi Siteleri Igin Arsa Temini/Ust
Yapilarda Destek ,

Bilim ve Teknoloji Genel Miidiirligii

Teknoloji gelistirme bolgeleri icin Kamulagtirma
yapmak

3.2. Degerleme Yontemleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlart Komitesi (UDES) degerlemenin dayandigi

esaslart yaymayr amag¢ edinir. Bu esaslar dayanagin1 3.1. bashgmda bahsedilen

kanunlarimizdan alir (Aktaran: Simsek, 2015:64).

Parsel bazinda ya da kiiclik bolgelerde kullanilmasi uygun olan Klasik Degerleme

yontemleri 3 gruba ayrilmaktadir. Bunlar; Karsilastirmaya dayali yontemler, gelir yontemi

maliyet yontemi ve bu yontemlerin karma kullanimlar1 olmaktadir. (Gdlbasi, 2006:34;

Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:131). Tasinmaz sayis1 fazla olan
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bolgelerde yapilacak toplu degerlemelerde klasik degerleme yontemleri olan karsilastirma,
gelir, maliyet ve regresyon yeterli gelmemektir. Elde edilen bir¢ok mekansal verinin
organize edilmesi, analiz-sentez yapilmasi gerekmektedir. Bu sekilde bolgesel degerleme
islemlerinde ise gelismis yontemler olarak kabul edilen Yapay Sinir Aglari, Konumsal
Analiz ve Bulanik Mantik kullanilir (Yomralioglu ve digerleri, 2011:1). Ancak tez
caligmasinda 6rnek calisma alanlarinda klasik yontemler kullanilarak degere ulasildigi igin

tez kapsaminda sadece klasik yontemlerin agiklamasina yer verilecektir.

3.2.1 Tasinmaz degerlemesinde karsilastirma yontemi

Karsilagtirmali Satis Analizi yontemi daha ¢ok {lizerinde yapi bulunmayan
parsellerde uygulanir (Aktaran: Simsek, 2015:65). Bu yontemde degerlemesi yapilan
tasinmaza benzer Ozellikler tasiyan parseller tespit edilerek baslanir. Daha sonra bu
parsellerin deger bilgilerine ulasilarak karsilastirma yapma yoluna gidilir (Go6lbast,
2006:34). Tasinmazin bulundugu pazarda ki arz-talep esas alinir. Bu yontemle dogru bir
degerleme yapilabilmesi i¢in taginmazin rayi¢ bedeli ya da emsal alinan tasinmazlarin
gercek alim-satim bedellerinin bilinmesi gerekir. Yeni bir satis bilgisi yok ise ge¢gmis alim-

satim degerine bakilir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:132).

3.2.2. Tasinmaz degerlemesinde gelir yontemi

Gelir getiren taginmazlar i¢in kullanilan yontem olarak 6zetlenebilir. Burada s6z
edilen yontem gelir getiren yapilar ve ticari gayrimenkuller i¢in kullanilir. Arsa degeri ve
tizerine yapilan bina gelir degeri toplami ile parselin degerine ulasilir (G6lbasi, 2006:34).
Tasinmazin ortalama yillik briit, net ve potansiyel gelirinin buglinkii degeri esas alinir.
Yani s6z konusu taginmazdan gelecekte ne kadar gelir elde edilecek ise degerleme yapilan

zamana getirilmektedir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:184).

3.2.3. Tasinmaz degerlemesinde maliyet yontemi

Maliyet yontemi; tasinmazi satin almak yerine aynisini ya da ayni fayday: getirecek
tasinmazi insa etmek mantigi lizerine kuruludur. Degerlemeye konu taginmazin yeniden
inga edilmesi veya yerine koyma maliyetinin bulunmasidir (Simsek, 2015:67; Tanrivermis,

SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlar1, 2017:154). Maliyet yontemi genellikle mal sahibinin
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kullandig1 evler, kamu binalari, otel, sanayi siteleri, fabrikalar i¢in kullanilir. Arsa degerine
tasinmaz i¢in yapilan harcamalar eklenerek, ekonomik yaslanmada g6z Oniinde
bulundurularak deger belirlenir (Go6lbasi, 2006:34). Degerleme ¢alismasinin yapildigi
giindeki maliyetleri esas alinarak ¢alisilir. Maliyet yontemi genellikle emsal bilgileri yeterli
degil ise, gelirlerin hesap yonteminin dogruluguna inanilmiyorsa, arsa ve araziler igin ayri
degerler verilmesi gerekiyorsa kullanilir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders

Notlari, 2017:154).

3.2.4. Tasinmaz degerlemesinde diger yontemler

Degerleme yontemlerinin uygulanmasi i¢in elde edilen veriler devamli degisiklik
gosterdikleri icin diizenli bir sekilde gilincellenmelidir. Degerleme yapilacak alanlarin
genislemesi, tasmnmazlarin ¢ogalmast bilgisayar kullanimin1 zorunlu kilmaktadir.
Regresyon analizi, ortalama deger, lineer olmayan dengeleme analizleri i¢in bilgisayar
gereklidir (Golbasi, 2006:34). Bunlarin disinda daha az kullanilan Yapay Sinir Aglari,
Konumsal Analiz ve Bulanik Mantik yontemleri de bulunmaktadir (Yomralioglu ve

digerleri, 2011:1).

Geleneksel yontemler ile yapilan ¢aligsmalarda bir bolgenin veya sokagin degeri
esas almarak caligmalara devam edilir ve o bdlge veya sokagin kapsadigi alandaki
taginmazlarin degeri aymi kabul edilmektedir. Ancak her tasinmaz, yan parselindeki
tasinmazla karsilastirildiginda ayni1 ekonomik gelismeyi ya da ekonomik azalis1 gostermez.
Bu nedenle, genel kabullerle dogru sonuca ulasilabilmesi miimkiin degildir (Aktaran:
Simgek, 2015: 68).

Tasinmaz sayist arttikga degerler arasinda ki degisimlerin gosterilmesi gerekir.
Degerleme calismasinda kabul edilen kriterler formiile dokiilerek belli agirliklarla
katsayilar elde edilir. Boylece taginmazlarin degerleri arasindaki iliski kolayca izlenebilir,
denetlenebilir hale getirilir. Geleneksel yontemlerin disindaki yontemler bunlar

saglamaktadir (Aktaran: Simsek, 2015:68).

Gayrimenkul gelistirmede en ¢ok kullanilan analizlerden biri de “en etkin ve en
verimli kullanim analizi”dir. Piyasanin iyi bir sekilde analiz edilerek tasmmazin

ozelliklerini ¢evreye uyarlamayr amag¢ edinir. Her ¢aligma 6zgiin bir en etkin ve verimli
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kullanim analizine sahip olmalidir bunun i¢in kapsamli bir arastirma gereklidir. En etkin ve
verimli kullanim analizi “Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen,
finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek degeri
getirecek en olast kullamimidir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu analiz yapilirken dort

soruya cevap aranmaktadir:

“Kullanim makul ve olasi bir kullanim nmudw? Kullamim yasal mi veya kullamim i¢in bir yasal hak
alabilme olasiligr var mi? Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?”’

Bu sorulara verilen cevaplar en etkin ve verimli kullanimin temel unsurlarini
olusturmaktadir. Bos arsalarda yapilan bu analiz en yiliksek getiriyi amaglarken, yapi
bulunan yerlerde restore edilmesinin mi yikilip yeniden yapilmasinin m1 mantikli olacagin

cevaplamay1 amaglar (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:118).
3.3.ILBANK A.S. Tarafindan Yiiriitiilen Degerleme Calismalar: Kapsami ve Yontemi

ILBANK A.S. biinyesinde degerleme calismalar1 Kaynak Gelistirme Dairesi
Baskanlig tarafindan yaptirilmaktadir. Gayrimenkul degerleme raporlarina ihtiya¢ duyan

midiirliikler gorevleri ile birlikte tanimlanmustir.
3.3.1. Kaynak gelistirme dairesi baskanhgr’nin kurulusu

Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligi 17.11.2011 tarihinde 362 sayili Yonetim
Kurulu Karar ile, 648 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 58. Maddesinde yer alan
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafinda istenen kentsel altyap1 ve 6zel projeleri yapmak ve
yaptirmak; 648 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 58. Maddesinde ve 6107 sayili
Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun’un 3. Maddesi (1) Bendinde yer alan
Bankaya kaynak temin etmek amaci ile herhangi bir bor¢ ve yiikiimliiliik altina girmeden
kar amagl yatirim projeleri yapmak ve yaptirmak; Iller Bankasi Anonim Sirketi Ana
Sozlesmesi’nin 6. Maddesi’nin (1) Bendinde yer alan “Her tirlii tasit, menkul ve
gayrimenkul mallari alir, satar, kiralar, kiraya verir, leh ve aleyhte rehin, ipotek, irtifak,
intifa  haklari, gayrimenkul miikellefiyetleri ve diger ortakliklar tesis edebilir”

gerceklestirmek amaci ile kurulmustur.
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Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligimin gorevi 29.11.2011 tarih ve 385 sayili

Y o6netim Kurulu Kararinda belirtilmistir. Bu gorevler ;

“Bankaya kaynak temin etmek iizere, proje kaynagi i¢in herhangi bir bor¢ veya sarth

yiikiimliiliik altina girmemek kaydi ile kdr ama¢h gayrimenkul yatinm projeleri ile uygulamalar
yapmak veya yaptrmak igin; Bankaya ait gayrimenkulleri satmak, kiraya vermek, yeni
gayrimenkuller almak, kiralamak, trampa yapmak, ortakliklarin tesisi ile ilgili is ve islemleri
yiiriitmek ve Bankaya, ortaklarina, diger kamu kurum veya ézel kuruluslar ile sahislara ait
gayrimenkuller tizerinde projeler gelistirmek, yapmak, yaptirmak veya arsa karsiligi gelir paylagimi

tesis etmek”

seklinde tanimlanmistir.

Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligi; Gayrimenkul Gelistirme Miidiirliigi,
Finansman ve Satis Miidiirliigii, Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Miidiirliigii ve Imar ve
Planlama Midiirliigii olmak {iizere dort miidiirliikten olugmaktadir; Bu miidiirliikkler ve
miidiirliiklere ait gorevler 18.12.2015 tarih ve 5884 say1 ile yayimlanan i¢ Genelge ile
tanmimlanmustir. Tez kapsaminda Gayrimenkul Gelistirme Miidiirliigii ile Imar ve Planlama

Miidiirliigii’niin gorevlerine yer verilecektir.

Gayrimenkul Gelistirme Miudiirliigli miilkiyeti Banka’ya, Belediyelere, diger kamu
kurum ve kuruluslarina ya da gergek/tiizel sahislara ait olan arsalar ile ilgili gerekli verileri
elde ederek fizibilite calismalari yapmak, proje gelistirmek, SPK lisansina sahip
Gayrimenkul Degerleme sirketlerinden hizmet alarak degerleme raporlar: temin etmek ve
raporlar dogrultusunda caligmalarina yon vermek, alternatif projeler olusturmak ile
gorevlidir. Proje gelistirme c¢aligmalar1 sonucunda Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylagimi
ithale siireci hazirliklar1 yapmak ve ihaleleri gergeklestirmek, ihale sonucu ytiklenicilerle
sozlesme yapip Banka ile koordinasyonlu bir sekilde sozlesmenin gereklerini

gerceklestirmek gorevleri arasindadir.

Imar ve Planlama Miidiirliigii proje gelistirme karari alman alanlarda imarsiz ise
imarlh arsa haline getirmek, imar plan1 var ise proje alternatiflerine uygun hale getirmek
icin imar plan1 degisiklikleri yapmak ile gorevlidir. 1/5000 6l¢ekli nazim imar ve 1/1000

Olgekli uygulama imar plan1 kapsaminda ilave, mevzii planlart ya da plan degisikliklerini
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yaparken ist Olgekli plan incelemelerini de yapmaktadir. Plan onama siireclerinin takibi

yine Imar ve Planlama Miidiirliigii’niin sorumluluklari arasindadir.

Gayrimenkul gelistirme projelerinde, gayrimenkul alim-satim, trampa, kiralama ve
kiraya verme islemlerinde, Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi ihaleleri i¢in gerekli
hazirliklarda, Arsa Satist Karsiligt Gelir Paylasimi yoluyla gergeklestirilen projelerde
bagimsiz bolimlerin satig fiyatlarinin belirlenmesinde, Banka varliklart iizerinde kaynak
gelistirici  projelerin  gelistirilmesinde, bagimsiz  basvurularin  incelenmesi ve
degerlendirilmesinde  gayrimenkul degerleme raporlarina ihtiyag duyulmaktadir.
Mudiirliikler yapilacak is ve islemleri koordinasyon saglayarak birlikte yiirlitmektedir.
Birgok islemde degerleme raporlaria basvurulmakta Sekil 3.1."de goriildiigii gibi imar ve

Planlama Miidiirliigii ile Gayrimenkul Gelistirme Miidiirligii birlikte caligmaktadir.

MEVCUT TASINMAZLARIN SATISI, PROJE GELISTIRILMESI
PLANLANAN MEVCUT TASINMAZLARIN iHALESI, SATIN
ALINMAS| PLANLANAN TASINMAZLAR, PROTOKOL YOLUYLA
DEVRALINMAS| DUSUNULEN TASINMAZLAR, MAR PLAN
DEGISIKLIKLERI VE KENTSEL DONUSUM PROJESI
UYGULANMASINA YONELIK TASINMAZLARA ILISKIN ON

DEGERLENDIRME CALISMALARININ YAPILMAS!
MUHASESE VE MALI iSLER
DAIRES] BASKANLIG! >
(TAPU SENEDI, ODEME TC
DEKONTLARI, TAKSIT R SN CEVRE VE SEHIRCILIK
TAHSILATY YAPILACAK iSLEME iLiSKIN MAKAN OLURLARI VEVEYA T BAKANLIGI
YONETIM KURULU KARARININ ALINMASI
‘ v
v v v v v
GAYRIMENKUL > GAYRIMENKUL | IMAR PLANI DEGISIKLIGI »> KENTSEL DONUSUM
ALIN'SATIS/KIRALAMA VE GELISTIRME ISLEMI ISLEMI ISLEMI
KIRAYA VERME ISLEMI d %
A A
v A
BANKACILIK UST YAPI D. BSK. : MEKANSAL PLANLAMA YEREL

HIZMETLER| DAIRES] DAIRES| BASKANLIG! YONETIMLER

pEEASRAN iG] (IMAR PLANI, KENT BILGI

fOHEMELSLEME 2 PROJE D. BSK SISTEMI, JEOLOUIK VE

KREDI TAKIP} 5 JEOTEKNIK ETUT
CALISMASH)

Sekil 3.1. Kaynak gelistirme dairesi baskanlig1 siire¢ diyagrami (ILBANK A.S. Kalite
Yonetim Sistemi URL: http://kalitesrv/index.php?kategoriid=241 Son Erigim
tarihi 01.03.2018)

Degerleme raporlart dogrudan temin usulii ile hizmet alimi yapilarak Gayrimenkul
Gelistirme Miudiirligii tarafindan temin edilmektedir. Gayrimenkul Gelistirme Miidiirligi

hizmet alim1 ig akim semasi su sekildedir.
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(2) Dogrudan Temin Usult ile kizmet : tEalesi (3)Diger [kale
satealma, HEVET dogruda HAYIR—p|  Usulleriyle
: Eizmet Alm:
(%) Yaklagk maliyet igin pazar aragtimmast
vapilir ve yaklagik maliyet buluaur. I
y
= | CD
(5} Ihale oray almr va ikale komisyonu — B ljlem Somn
kurulur.
/ KIE- Dogrudaz Temiz \’
l Yautemiyle Satmaima -
4734 Mevzuat Madds 227d
(6)Davet edilecek firmalar tespitedilirve | /
ratavaklar hazirianir. Finmalardan teklif istenir e L
(7) Teklifler alimir, deZerlendirilir ve iale
komisyon karan: ozaya sunulur.
(%) Ihaley: alan firma sézlesmeya cagrilir.
Hayir
(11)Ikinci dagik verer firma | {10)Fimna sozleyme ve karar pulu badaling |
sozlegmeye cagnlic. : yatnr. Sézlesme imzalanir.,
(12)Teslim adilea i5 Koatrol Teskilaive |-
(135)Firmadan igin kabule uy,

(13) 15 Kabul Komisyonunca uygun mu? HAYIR M hale ; ;

EVET
v
(14)I5in kabulu soarast Hakedis hazirlamur |-
ve 6denmeasi igie Muhasebe Mali f5ler
Dairesi Baskanlsia'na ilesilr.

I3lem Sozu

Lo Bankas bg Koot Duresi Bagbard i - 2008

Sekil 3.2. Kaynak gelistirme dairesi baskanligi- gayrimenkul gelistirme miidiirliigii hizmet
alimi islemler- is akim semas: (ILBANK A.S. Kalite Yonetim Sistemi: Son

Erigim Tarihi: 01.03.2018)
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4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nun 22. Maddesinin d bendinde yer alan dogrudan
temin yontemi ile hizmet alinmasi gereken is i¢in Oncelikle pazar arastirmasi yapilarak is
karsiigi Sdenecek olan yaklasik maliyet bulunur. Ihalenin yapilabilmesi igin onay
alindiktan sonra ihaleye davet edilecek firmalar tespit edilerek teklif istenir. Kapali
zarflarda teslim alinan teklifler daha Once belirtilmis olan ihale giin ve saatinde agilarak
degerlendirilir. Thale komisyon karar1 onay aldiktan sonra ihaleyi alan firma sozlesmeyi
imzalamas1 i¢in ¢agrilir. S6zlesmede belirtilen stirede firmanin isi teslim etmesi beklenir.
Teslim edilen is, Kontrol Teskilat1 ve Kabul Komisyonu tarafindan incelenir. Raporda
tespit edilen hatalar i¢in diizeltme gerekiyorsa firmayla iletisime gegilerek giincellenmesi,
kabule uygun hale getirilmesi istenir. Kabule uygun hale getirilen rapor i¢in hak edis
hazirlanarak 6demesi yapilir ve islem sona erdirilir. Rapor kullanilarak proje gelistirme
veya diger amaglara yonelik gerekli analizler ve hesaplamalar yapilarak ilgili birimlere

bilgi verilir.
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4. ARAZI DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE PLAN-DEGER
ILiSKiSi

4.1 Plan — Deger Tliskisi

3194 sayili imar Kanunu olusturulana kadar yasanan olumsuzluklar yasa icin bir
yon belirlemistir. Bu yasa ile imar planlarim1 yerel yonetimlere birakmak, yerel yonetimin
katilimimi saglayarak demokrasiyi giiclendirmek, diizenleme ortaklik pay1 ile kamuya
%40’a kadar artirllan oranda doniis saglamak imar planlama sisteminin yeni

diizenlemelerle daha iyiye gittigini gostermektedir (Keles, 2016:713).

Arazi degerlerini etkileyen faktorlerin bilinmesi uygulanabilir planlarin yapilmasi
icin Onemlidir (Golbasi, 2006:18). Planlama bir hiyerarsi ig¢inde ger¢eklesmektedir.
Calisma alani, planlama detaylari ve amagclar kademelenme siralamasina gore
degismektedir. Her plan {ist 6lgekli plan kararlarina uyar ve kendisinden sonra gelen plana
amaglar dogrultusunda veri olusturur. Amaglarda yasanan degisiklik herhangi bir planda

gerceklesirse diger planlara da islenmelidir (Arslanli, 2004:27).

Planlama faaliyetleri ile tarimsal araziler kentsel arsalar haline getirilir. Sekil

4.1°de planlama faaliyetleri ile topraklarda yasanan deger degisimleri gosterilmektedir.
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Sekil 4.1. Planlama faaliyetleri kapsaminda toprak degerlerinin degisimi (Aktaran: Simsek
2015:71)

Asama asama gergeklesen bu siire¢ ham arazi ile baslar. Tarimsal amagli kullanilan
araziler kentsel arsa olmasi i¢in nazzm imar planinda fonksiyonuna karar verilerek
tanimlanir. Planin kesinlesmesinden sonra imar programina alinan ya da yapi1 alaninda
kalan topraklar olgun imar arazisi olarak tanimlanir. Uzerinde yapilacak yapi icin biitiin
altyapr c¢aligmalar1 tamamlanmamis ancak planlanmistir. Arsa satislarinin artis1 ve el
degisimin en c¢ok yasandigi asama budur. Degerlerin yiikselisi de alim satim artisiyla
paralel gitmektedir. Altyapilarin tamaminin saglanmis, yap1 insaatina hemen baslanabilir
olmasi1 imara hazir arsalarin yer aldig1 asamadir. Kentsel arsa denebilmesi icin ¢evresinde
kamu kurumlarina ve altyapiya sahip olmasi gerekmektedir. Son asamada ise Belediyenin
imar planin1 hazirladigl imar mevzuatina uygun, altyapi tesisleri tamamlanmis olan imara
olgun arsalar yer almaktadir. Planlama calismalarinin ilk agsamasindan son agamasina kadar

kademeli bir sekilde deger artis1 goriilmektedir (Golbasi, 2006:31). Imara olgun toprak

48



yapimin yapilabilecegi asamadir ancak deger artisinin burada daha az artmasinin sebebi
maliklerin tarimsal arazilerinin imar parseli olma Ongoriisiiyle hareket etmesidir. Bu
nedenle her asamada tasinmazin degeri kademeli bir artig gosterir (Golbasi, 2006:27,

Simsek, 2015:71).

Arsalarin  fonksiyonlarinin degerlerini etkilemesi kaginilmazdir. Richard U.
Radcliff’e gore iyi bir kent plan1 arsa degerlerini minimum seviyede tutmalidir. Bunu
saglamak yapilacak planlarda kar amacin1 geri planda tutmak demektir (Keles, 2016:575-
576). Imar planlar1 ile bazi arsalar deger kaybederken bazi arsalarda deger artisi
yasanmaktadir. Kamunun aldig1 plan kararlari ile arsalarin “bugiinkii kullanim degeri”nde

yarattig1 deger degisikligine “imar degeri” denmektedir (Keles, 2016:576).

Planlarin uygulama araglarindan biri olan Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde
gerektigi durumlarda diizenleme yapilabilecegi belirtilmis ancak konulan bu istisna
diizensizligi beraberinde getirmistir. Tek parsel iizerinde yapilagmanin Onii agilmisg
planlarin biitiinliiglinii pargaci ¢aligmalarla bozmustur (Ak¢esme, 2006:84). Anayasada yer
alan esitlik ilkesi tasinmazlarin degerinin diizenleme Oncesi ve sonrasinda sabit kalmasini
ongoriir ancak parcaci yaklasim parsel bazinda deger degisiklikleri olusturmaktadir. Deger
artiginin belirlenmesi i¢in yeni yontemlerin gelistirilmesi kaginilmazdir. Diizenleme 6ncesi
ve sonrasi belirlenen degerler arasindaki farkin tespit edilmesi ve bu farkin denklestirilmesi

gereklidir (Akgesme, 2006:90).

Planlarin uygulamasinda kullanilan diizenleme ortaklik pay1 incelendiginde
parsellerde esit oranda kesinti yapildig1 goriilmektedir. Bu kesintinin nedeni alana eklenen
sosyal donatilarin getirdigi deger artisidir ancak bu uygulama ile adaletsiz bir dagitim
yapilmis olmaktadir. Ciinkii sosyal donati alanlarina daha yakin olan parsellerin degeri ile
uzak olan parsellerin degeri ayni oranda degismemektedir. Sosyal donati alanlarina daha
yakin olan parsellerin daha yiiksek bedellere sahip oldugu goriilmektedir (Aktaran: Simsek
2015:73)

Sehirlerde yasanan hizli niifus artis1 ile birgok merkeze sahip kentler olusmus
erisilebilirlik arazi degerleri iizerinde etkin bir kavram olarak 6n plana ¢ikmistir. Ulasim
kolaylig1 ve ¢esitliliginin arazi degerleri iizerindeki olumlu etkisi yatirimlarin gelisimini de
yonlendirmektedir (Golbasi, 2006:21). Gelismis iilkelerde yapilan uygulamalar
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incelendiginde ulagim yatirimlari ile deger kazanacak olan alanlar i¢in katki pay1 veya arti
degerin toplanmasi gibi uygulamalar yapilmaktadir (Aktaran: Golbasi, 2006:21). Sehirlerin
hizli gelisimi ile merkezden uzak olan arsalar da degerlendirilmeye baslanmaktadir. Bu
durum merkeze yakin olanlara ek bir deger olarak donmekte kent c¢eperinde yer alan
yerlesimlere ise bdyle bir katki saglamamaktadir. Ancak genel olarak kentte yer alan her

arsa deger artis1 yagsamaktadir (Golbasi, 2006:21).

Tasinmazlarin  nitelikleri, konumlari, ¢evre faktorii tasinmaz degerini
etkilemektedir. Taginmaz degerlerindeki degisim diger yerlesim yerleri ile esit olarak
gerceklesmez (Aktaran: Akgesme, 2006:92). Planlama ¢alismalarinda alinan Kkararlar
gayrimenkul gelistirme c¢alismalarin1 yonlendiren en 6nemli degiskendir. Arsaya yonelik
verilen fonksiyon ve yogunluk kararlar1 yapilacak projenin getirecegi gelir diizeyini direkt
olarak  etkilemektedir.  Projenin  gergeklestirilip  gergeklestirilemeyecegini  de
belirlemektedir (Akman, 2007:15). Proje gelistirme siireci ile planlamanin birlikte
isleyisini saglayacak kentsel politikalara ihtiyag duyulmaktadir. Klasik planlama
yaklagiminin giincellenerek yeni gelistirilecek dinamik uygulama araglarinin planlama
stirecine katilmasi gerekmektedir (Ulutas, 2005:4-5). Mevcut planlama araglarimiz yetersiz
kalmaktadir ve gelismeyi yonlendirmek i¢in plan uygulamalarinda yeni eylem planlamasi

yapilmak zorundadir (Ulutas, 2005:37).

Planlama calismalarina sadece teknik agidan degil ekonomik agidan da bakilmasi
gerekmektedir. Yapilan imar planlarmin uygulanamamasiin ana sebebi hazirlanan
cizimlerin sahadaki gelismelerle senkronize olmamasidir. Sosyal yoniiniin zayif tutulmasi,
katilimer yaklasimin uygulanmamasi, kontrol asamasinda yasanan aksakliklar ve denetimin

giicliigii planlarin uygulanamamasinin diger sebepleri arasindadir (Akman, 2007:2).

Deger artisinin goriildiigli kentsel arsalarin kullanimlarinda kamu, kentli ve
yatirime1 arasinda bir dengenin saglanmasi planlamanin saglikl yiiriitiilmesi i¢in dnemlidir
(Akman, 2007:1). Planlarin uygulanmasini giiglestiren bir diger neden ise Gzellestirme
caligmalaridir. Kamunun sahip oldugu arsa stokunun o6zellestirilmesi kontrolii ve planin
basarisini olumsuz yonde etkilemektedir (Akgesme, 2006:105). Planlar ile olusturulan
ortak alanlarin kolaylikla uygulamaya gegebilmesi icin kamu miilkiyetinde olmasi
gerekmektedir (Ulutas, 2005:105). Topragin iretilemeyen bir mal olmasi ona sahip

olanlarda bir {istiinliik yaratir. Yerel ve Merkezi Idareler planlarin gerektirdiklerini
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uygulamak i¢in 6zel miilkiyete ait olan topraklar1 elde etmenin yollarini denerler (Keles,
2016:572). Planlarin getirdigi deger artis1 kamuya herhangi bir sekilde donmemektedir.
Tasinmazlarin planlarda esit deger artisini saglayacak sekilde diizenlenmesi i¢in bir althigin
olusturulmasi gerekmektedir. Ekonomik gelisim saglanmasi i¢in bu altligin glivenilirligi
onemlidir (Golbasi, 2006:31). Plan kararlarina tam olarak uyulan, egitim, sosyal — tesis,
saglik, konut vb. gereksinimlerini zorlanmadan karsilayan kentler incelendiginde goriiliir
ki bu fonksiyonlarin yerine getirilmesi i¢in gereken arsalar devletin miilkiyetindedir (Keles
2016:572). Ozel miilkiyete ait topraklarda arsa sahipleri kent planlarini kendi menfaati i¢in
yonlendirme ¢abalarina girmektedirler. Eger arsa sahibi siyasette aktif rol alan, varlikli bir

kisi ise bu degisim kaginilmaz olmaktadir (Keles 2016:572).

Gelismis lilkelerde yapilan uygulamalar incelendiginde vergilerin kamuya doniisii
ve arazi degerlerinin toplanmasi ile ilgili sistemlerle karsilagiimaktadir. Her taginmaz igin
degerin tek sistemde toplanmasi saglanmis bunun igin gerekli yasalar diizenlenmistir
(Akgesme, 2006:20). Yurtdisinda yapilan uygulamalarda mal sahibi ile kamu kurulusunun
planlanan yatirimi ortak bir sekilde yaptig1 goriilmektedir. ABD’de istenen insaat hakkinin
verilmesi i¢in toplu tasim sistemlerine veya sosyal konut projelerine katki saglama kosulu
konmustur (Akcesme, 2006:20). Almanya’da arazi diizenlemesi esdegerlik ilkesi
uygulanarak yapilmakta olup arsa sahibi diizenlemenin getirdigi kar veya zarardan
etkilenmemektedir (Akcesme, 2006:25). Ingiltere’de ise diizenleme Oncesi ve sonrasinda
olusan deger farki kamu ve mal sahibi arasinda paylasilmaktadir. Ispanya’da bu deger
tamamen kamuya birakilmaktadir. Avusturalya, Kore ve Tayvan’da miilk sahiplerine para
O0denmesi yapilmadan topraklart alinip planlanip gelisime agildiktan sonra imar haklari

edinmis bir sekilde yiiz6l¢iimiine gore sahiplerine tekrar verilir (Akgesme, 2006:26).

Planlardaki potansiyelleri inceleyerek gelecekte daha fazla kar elde etmek isteyen
0zel miilkiyet sahipleri arsalarin1 bos bekletip daha fazla arsa satin almaya devam
etmektedir. Bu durum “arsa spekiilasyonu” olarak tanimlanmaktadir (Keles 2016:572).
Arsalar iki boyutta incelenebilir. Arsanin degistirilemeyen ve ¢ogaltilamayan kismu fiziki
durumudur. Ancak yerel ve merkezi idarelerin yaptigi ¢aligmalarla arsalara gotiiriilen
altyap1 hizmetleri ve imar haklar1 bir sekilde arsanin ¢ogaltilmasina neden olur (Keles,
2016:573). Bu artis yatayda degil diiseyde gerceklesmektedir. Kentlerin yesil alanlarinin,
yaya yollariin, parklarinin, kaldirirmlariin goz ardi edilerek yiiksek gokdelen insaatlari ile

dolmasinin nedeni arsa spekiilasyonunun varligidir (Keles, 2016:714). Spekiilasyon ile
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kentlerin planlandig gibi diizenli ve dogru bir sekilde gelismesi miimkiin degildir. Kentleri
yonlendiren yapilan aragtirmalar ve sonuglari degil arsa spekiilatorlerinin amaglari
olmaktadir. Daha fazla kar saglayan kentsel gelisme bi¢imi topluma en yararli olmasa dahi

uygulanan olmaktadir (Keles, 2016:575).

Arsa degerinde yasanan bu artig arsa sahibinin herhangi bir etkisi ve emegi olmadan
kamunun c¢alismalar1 sonucu olusmustur. Bu haksiz kazang olarak tanimlanmakta ve

kamuya geri doniistiniin bir sekilde saglanmasi gerekmektedir (Keles, 2016:575).

Imar planlarimizin yozlasmasimin dniine ge¢mek icin kentsel topraklarin biiyiik bir
dikkatle kullanilmas1 gerekmektedir. Kamu miilkiyetinde bulunan arsalarin elden
¢ikarilmamasina 6zen gosterilmedir (Keles, 2016:715). Merkezi yonetim, miilkiyetinde
bulunan arsalarin planlama c¢alismalarin1 ara¢ olarak kullanip kullanim seklinin
degistirilmesinin ardindan satilmasi ya da kullanim hakkinin devredilmesi gibi cesitli
yollarla 6zel miilkiyete ge¢mesini saglamaktadir (Turan, 2009:82). Ozel miilkiyete gecen
alanlar1 alan ve bu alanlardan ciddi oranda gelir saglayan kisiler daha sonra devlet
biitgesinde yer alan agigin kapanmasi i¢in talep edilen borcu yliksek reel faizlerle vermeye

baglamiglardir (Turan, 2009:95-96)

Kentlerin gelisimi Ozenle calismasi yapilan planlar vasitasiyla denetlenmedikge
planlanmayan, ¢oziimii kolay olmayan sorunlar her zaman ¢ikacaktir (Keles, 2016:716).
Imar kurallarina projelerin &niinde yer alan, islemleri uzatan engeller olarak bakmak yerine
daha iyi bir kent i¢in uygulanmasi gereken kurallar olarak bakilmalidir (Keles, 2016:710).
Belediye meclis kararlar1 analiz edildiginde yapilan plan degisikliklerinin en fazla kullanim
seklinin degistirilmesi ve kat yiiksekliklerinin artirilmasia yonelik istekler oldugu
goriilmektedir (Turan, 2009:125). Planlamada kamu yararinin, planin biitiin olarak
korunmast ve uzun siireli gecerliliginin saglanmasi gibi ilkelerden uzaklagmaya baslandig:
goriilmektedir (Turan,2009:127). Planlama piyasa dostu bir hale getirilmis ve piyasanin
ilerlemesi icin Oniinde yer alan engelleri planlar araciligiyla kaldiran anlayisa gecilmistir

(Turan, 2009:132).

Imar planlarmi yapma, yaptirma ve onaylama yetkilerinin dagitilmis olmasi bu
stirecin kontrol edilebilir ve denetlenebilir olmasin1 engellemektedir. Bir sekilde kabule
uygun goriilmeyen onaylanmayan planlar, bagka bir kurumun planlama yetki alanina alinip

52



yeniden planlanarak onaylanmasi saglanmaktadir. Boylece bir yerde getirilen sinirlama
baska bir yerde asilmaktadir. Kentlerde “ayricalikli adaciklar” olusturulmaktadir (Turan,
2009:131). Melih Ersoy’a gore yapilan plan degisiklikleri kamudan 6zel miilkiyete gegis,
kat yiiksekliginde artig, yol giizergahinin diizenlenmesi ya da yol genisliginin artirilmasi ile

birlikte gelen yogunluk artiglarina neden olmaktadir (Aktaran: Turan, 2009:131).

Kaynak gelistirme projeleri, konut finansman sisteminde yapilan degisiklikler, ihale
yontemlerinin giincellenmesi ile toprak ve konut politikasinda yer alan aktorler degismeye

baslamistir. Sermayenin aracisi olan finansal kuruluslar bu alanlarda s6z sahibi olmuslardir

(Turan, 2009:283).

Yeni diizenlemelerle daha fazla sorumluluk yiiklenen belediyelere ek mali
kaynaklar verilmedigi i¢in ellerindeki gayrimenkullerin 6zel miilkiyete gecisini saglamak
oradan kaynak elde etmek zorunda kalmislardir. Sadece belediyelerde degil diger kamu
kurumlarinda da planlama aracili1 ile gayrimenkullerin degeri artirilarak 6zel miilkiyete
gecisi saglanmaktadir. Devredilen alanlarda yapilan yatirnmlar yeni miilkiyet sahibine kar
olarak donerken devlete ciddi altyapr masraflari olarak donmektedir. Bu masraflar da yine
kamuya yansitilmaktadir. Yeni miilkiyet sahibinin elde ettigi gelir ise kamuya tekrar geri
donmemektedir (Turan, 2009:270-274). Bu alanlarda niifus yogunlugu artis1 yasandigi i¢in
daha 6nce planlamada kullanilan hesaplar yetersiz kalarak donati dengelerinin bozulmasina
neden olmaktadir. Planlama smirlart igerisinde adalet ve dengenin kurulmasini

amaclamaktadir (Turan, 2009:275)

4.2. Degere Etki Eden Faktorler

Tasinmazlarin kesin degerlerine ulagmak miimkiin degildir. Deger nitelik ve nicelik
bakimindan kisiden kisiye degismektedir. Yapilan caligmalar yalnizca de§erin tahmin

edilmesine yoneliktir. (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:121)

Degerleme calismasimin dogru bir sonuca ulasabilmesi i¢in analiz siirecinde elde
edilen verilerin olabildigince hatasiz olmasi gereklidir. Karar siireci analiz siirecinde temin
edilen belgelere dayanarak ilerleyecektir (Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders
Notlart, 2017:118-119). Tanrivermis (2017) tasinmazin degerini etkileyen faktorleri Alp ve

Yilmaz (2000) tarafindan hazirlanan ¢alismadan aktarmistir. Buna gore;
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Tasinmaz degerini etkileyen faktorler i¢sel ve dissal unsurlar olarak ikiye ayrilir.
Icsel unsurlar tasinmazin 6zelliklerine dayanir. Taginmazin sahip oldugu fiziki kosullar,
saglayacagi fayda, arz ve talep oranina gore yasanan kitlik, ii¢iincii bir kisiye devredilebilir
olmasi igsel faktorleri olusturmaktadir. Digsal faktorler ise tasinmaz ile dogrudan baglantisi
olmayan tasinmazin degerini farkli nedenlerle etkileyen faktorlerdir. Ekonomik unsurlar
olarak tanimlanan digsal faktor tasinmazin geliri, faiz oranlari, kredi piyasasi, projelerdeki
doluluk-bosluk oranlari, satis fiyatlari, maliyetleri kapsamaktadir. Sosyo-kiiltiirel unsurlar
ise taginmazin cevresinde yer alan egitim, saglik, dini tesisler, yesil alanlarin varlig1 ve
bunlara olan uzaklig1 olarak tanimlanabilir. Yasal unsurlarin basinda plan kararlar1 yer
almaktadir. Tasinmazin i¢inde yer aldig1 planda tasinmaz i¢in konulan kisitlamalar 6nem
arz etmektedir. Tasinmazin hangi fonksiyona ayrilmis oldugu, sosyal alanlara yakinligi
incelenir. Hukuki bir sinirlamada tasinmazin degerini 6nemli 6lgiide etkilemektedir. Bu
kisitlamalar tapuda yapilacak incelemeler sonucunda 6grenilmektedir. Taginmaz tizerinde
yer alan beyan, serh, haciz, irtifak ve rehin haklar1 degeri dogrudan etkilemektedir
(Aktaran: Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:119-120).

Kargilagtirmali Satis Analizi yontemi kullanilirken emsaller arasinda yapilan
karsilagtirmalar 1ile diizeltmeler yapilir. Bu diizeltme c¢alismas1 yapilirken asagidaki

faktorler goz oniinde bulundurulur:

“Parsel yiizol¢iimii (genisligi veya alani),

Parselin konumu (ana yola, cadde veya sokak cepheli olmasi ve kése parsel olmast gibi),

Tasinmazin bi¢imi ve zeminin fiziksel yapusi,

Parsel boyutlari, cephe (yol boyunca uzunlugu) ve derinlik,

Imar plani ile parsele yiiklenmis olan islev ve ¢evresinin yapilasma kosullart,

Yapilasma kosullar: ve kisitlart (taban alam katsayisi (TAKS), 6n, yan ve arka bahge ¢ekme

mesafeleri, insaat emsali (E) veya kat alani katsayisi (KAKS) gibi),

Tasinmazin tizerinde bulundugu yol, cadde ve sokak genisligi,

o Tasinmazlarn kullanimini kisitlayici etkenler (vesil alan karari sit kararlari, koruma alani
etkilesim sahast ve yapilagsma yasag gibi),

o  Tasinmaz zeminin jeolojik yapisit veya zemin stabilitesi ile topografik yapn,

o Tasimmazin sosyal, kiiltiivel donati ve ulasim olanaklarindan yararlanma durumu,

o Tasinmaz iizerindeki hak ve yiikiimliiliikler (irtifak hakki, serhler, beyanlar ve rehin haklar
gibi),

e Arsa olarak tamimlanmis tasinmazin tapuda arazi olarak kayithh olmast ve fiilen imar
uygulamasi gérmemis (diizenleme ortaklik payr (DOP) nispetinde parsel yiizolgiimiinden
indirim yapilmamus) olmasi,

o Tasinmazin kent merkezi, sosyal ve kiiltiirel donati alanlarina olan mesafesi”
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Bu faktorler taginmazlarin degeri lizerinde olumlu ya da olumsuz etki yaratabilir.
Bunlar her ¢aligmada tek tek degerlendirilerek gerekirse puanlama ile yapilir. Dogru
karsilagtirma ve objektif puanlama ile sonuglarin giivenilirligi artirilir (Tanrivermis, SPK

Lisanslama Sinavi Ders Notlar1, 2017:64-65).

Yiiksek yogunluklu alan olmasi, kentsel arazilerin fazla olmasi, dogal engellerin
minimum seviyede olmasi (kayalik, bataklik vb. olmamasi) tasinmazlarin degerini
artiracak nitelikte olan etkenler olarak sdylenebilir. Arazilerin egim durumu, heyelan,
erozyon riski, asir1 yagis almasi gibi mevsimsel sebepler, ulasim giigliigii araziye olan
talebi etkilemekte piyasa degerinde degisikliklere yol agmaktadir (Tanrivermis, SPK
Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:64-65).

Yomralioglu’nun 1993 yilinda yaptigi ¢alismayi aktaran Simsek degere etki eden
faktorleri Cizelge 4.1°de Gzetlemistir. Tasinmaz degerlemesinde s6z konusu faktorlerin
hepsi anlamli olmayabilir, her bir tasginmaz i¢in uygun olan faktorler segilerek degerleme

yapilir (Simsek, 2015:69).

Cizelge 4.1. Tasinmaz degerini etkileyen faktorler (Simsek, 2015:69)

Tasimmmaz Degerini Etkileyen Faktorler

1| Topografya 21|Tren yoluna ulagim
2|Sekil (dar,genis vb.) 22|Denize ulagim
3[Mevut kullanilabilir alan 23|Nahos alanlara yakinhk
4|Alan 24|Saglik tesislerine yakmhk
5|Manzara 25| Giirdiltii
6|Peyzaj 26|Hava kirliligi
7|Riizgar durumu 27 |Dogal Bitki Ortiisii
8|Cevre 28|Su kapasitesi
9|Toprak yapist 29|Kanalizasyon

10|Vergi 30|Drenaj

11|Mevcut Satis Degeri 31|Faydalanilabilir imkanlar

[EEN
N

Alsveris merkezine mesafe | 32|Temel belediye hizmetleri

13|Rekreasyon alanina mesafe | 33|Yapilanma

14|Oyun alanma mesafe 34 |Parsel cephe uzunlugu
15|Otoparka mesafe 35|Parsel konumu
16|Okula mesafe 36|Ada i¢i yerlesim durumu
17|Dini tesislere mesafe 37|izin verilen kat adedi
18|Kent merkezine mesafe 38|lzin verilen insaat alan
19(Sokaga ulagim 39|Zemin durumu

20| Anayola ulasim 40|1zin verilen insaat stili
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Cizelge 4.2. Degere etki eden faktorler ve bu faktorlerin agirliklart (Nisanci, 2005)

Sira No Faktor ad1 DO-AAD ONCE DS-AAD SONRA | Azwhk

1 Kamu o - g8
hizmetlerinin
meaveut olusu

2 Manzara o & 85

3 Rubsath kat adedi s 82

- Cevre . - 82

3 Parzal kullanim - g1
alan

6 Imar adas1 icindek: . 3
konum

7 Caddeye cikig “ e 79

3 Cephe . 75

9 Parzal sekli . '3 70

10 Selur merkezine o . 69
uzakhk

11 Kullanilabilir alan . 1 69

12 Sebrin zararh " - 69
bolgelerive olan
mesafa

13 Gurilni o » 66

14 Egiom merkezine . 62
olan uzakhik

15 Saghik servislerine of » 61
olan mesafe

16 Topografva . e 61

17 Alig-veriy - 61
merkezlerine olan
uzakhk

18 Karayoluna olan of e 60
mesafa

19 Topragie cinsi ol & 39

20 Yesil alanlara olan . 58
measafe

21 Mevcur kavaaklar x » 36

22 Cocuk bahgesine - 51
olan mesafe

23 Otopark sahasma » 51
olan mesafe

24 Ibadet merkezine . - 4=
olan mesafe

25 Karzkola olan . 39
mesafe

26 Itfaiye’ye olan o . 38
mesafe

27 Demir volurva olan | * * 37
mesafe

28 Deniz yoluna olan .. b 37
masafe

29 Kat-kot fakrori'* . 20

3 Kullamm faktord © C 92

*. Proje asamasinda dikkar almabilecek faktdr.
**: Bu faktdrle ilgili degerleri drnek olarak secilen 5 farkh binapm gincel sany deZerleri izerinden ortalama
almarak hesaplanmagtir.

Her faktor tasinmazi ayni oranda etkilememektedir. Her biri i¢in ¢alisma konusu
olan taginmazin nitelikleri incelenerek puanlama sistemi olusturulur. Agirlik katsayilari
bolgelere, mahallelere gore ayri ayri belirlenir. Cizelge 4.2.°de Nisanci (2005:107) yaptigi
calismada Yomralioglu’nun yaptigi ¢izelgeyi giincelleyerek diizenlemeden 6nce ve sonrast

icin kat sayilarda degisen orani gostermistir (Uygun, 2011:105).
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Zemin durumunun ingaata elverigli olup olmamasi taginmazi etkilemektedir

(Tanrivermis, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:131)

Tasinmazlar {izerinde yer alan ipotek, irtifak hakki tesisi, hisseli olmasi, sit alaninda
olmasi, DOP kesintisi, bir kismimni terk etmek zorunda kalinmasi ve fonksiyonu degeri

etkileyen hukuki faktorlerdir (Go6lbasi, 2006:27).

Tasinmazin degerini en biiyiik oranda etkileyen faktor, imar planlarinda verilen
fonksiyon ve yapi izinleridir (Aktaran: Simsek, 2015:3). Taginmazin ¢evresinde yer alan
egitim alani, rekreasyon alanlari, ticaret alani vb. fonksiyonlarin yakinlhigi da degeri
etkilemektedir (Simsek, 2015:8). Bu nedenle, planlama kararlarim1 degerleme

caligmalarinda ayri1 bir 6zenle incelemek gerekir.

Genis caddelerin ve kaldirimlarin varligt ulasim faktoriiyle birlikte tasinmaz
degerini etkilemektedir. Niifus artisi, ekonomik yeterliligin artmasi, yerlesim alanlar1 ile
calisma alanlarmin ayrilmasi, aragla ulasimin saglanmasi sonucu otopark ihtiyact
dogmaktadir. Bu ihtiyag¢ arazi degerleri tizerinde etkili olan faktorler arasindadir (Aktaran:

Golbasi, 2006: 27-28)

Altyapinin tamamlanmis ve gelistirilmis olmasi da tasinmaz fiyatlarinda etkin bir
faktordiir. Kablolu TV veya dogalgaz vb. yerlesim alanini seciminde etkili olmaktadir
(Aktaran: Golbasi, 2006:27-28). Bolgelere gore tasinmaz degerini etkileyen faktorler de
degismektedir. Arz — talep burada 6nem kazanmaktadir. Daire metrekarelerinin bliytikligu,
mutfagin genis olmasi ya da balkonun olmasi talep yogunluguna gore sekillenmektedir.
Fiyat diizeyi de bu yogunluga gore sekillenip karakteristik bir deger aralig1 olugturmaktadir
(Aktaran: Golbasi, 2006:27-28).

Bankalarin faiz oranlar1 da arz-talebi sekillendirerek degerleri yonlendirmektedir
(Aktaran: Golbasi, 2006: 27-28). Normal kosullarda arsalarin degerini konum, altyapi,
yasal kisithiliklar etkilemekte iken ekonomik kosullar bunlarin Oniine ge¢cmektedir.
Enflasyon baskisi, yatirim araglarinin yeterince g¢esitli olmamasi, arsa spekiilasyonlariin

artmasi degerleri etkilemektedir (Ak¢esme, 2006:11).
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Son zamanlarda daha ¢ok glindemde olan kentsel doniisiim kararlari da taginmaz
degerlerini etkilemektedir. Kentsel doniisiim alani sinirlart i¢inde yer alan arsalarin bazi

semtlerde degerlerinin arttig1 gézlemlenmektedir (Simsek, 2015:12).

Tasinmaz degerlerini etkileyen bir diger faktér manzaradir. G6l ve deniz manzaral
bir parsel digerlerine oranla daha fazla talep edilmekte ve buna bagli olarak fiyatlar
yiikselmektedir. Yiiksek katli yapilarda iist katlara hakimiyet ve manzara i¢in serefiye

eklenmektedir (Aktaran: Simsek, 2015:9).

Degerin artmasi igin fiziki bir caligmanin gerekmedigi durumlar da vardir. Bolgeye
taginan bir iinlii ya da tanidiklarina yakin yer secimi yapmak isteyen birisi tasinmaz
degerini arttirmaktadir. Bu psikolojik faktor olarak kabul edilmektedir (Golbasi, 2006:27).
Tasinmaz maliklerinin de incelenmesi ve kisisel niteliklerinin d6grenilmesi gerekmektedir.
Tasinmazin bulundugu mahale ¢ekicilik kazandiran bir etken olup bolgeye talebi

artirmaktadir  (Tanrivermig, SPK Lisanslama Sinavi Ders Notlari, 2017:131).
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5. PLANLAMA FAALIYETLERININ TASINMAZ DEGERINE
ETKILERININ ILLER BANKASI KAYNAK GELISTIRME
PROJELERI OLCEGINDE INCELENMESI

Tezin genelinde anlatilmaya ¢alisilan planlama ¢alismalarinin tasinmaz degerleri
iizerindeki etkisi bu bolimde ornek alanlar analiz edilerek gosterilmeye calisilacaktir.
Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi’nin ¢alisma kapsaminda olan Istanbul ili, Tuzla
flgesi, Merkez Mahallesi 1009, 1010, 1022, 3059 ve 3234 Parseller ve Istanbul ili, Maltepe
Ilgesi, Giilsuyu, Cevizli Mahallesi 15050 Ada 2 Parsel analiz edilecek iki drnek alan olarak
belirlenmistir. Bu alanlar incelenirken konumlart ve niteliklerinin anlagilabilmesi igin
oncelikle genel bilgiler verilmeye c¢alisilmis daha sonra tapu ve imar bilgilerine yer
verilmistir. Ornek alanlarda gerceklestirilen imar plani degisiklikleri kronolojik sira ile
anlatilmistir. Taginmaz degerlerindeki degisimin analizi i¢in Kaynak Gelistirme Dairesi
Bagkanhigi, Gayrimenkul Gelistirme Miidiirliigii tarafindan Dogrudan Temin Ihale
Yontemi ile temin edilen degerleme raporlarinda yer alan veriler kullanilmistir. Bu veriler
karsilagtirma yapilarak iKi rapor arasinda gegen zamanda degisen imar durumlarinin etkisi
degerler lizerinden anlatilmaya ¢alisilmistir. Raporlar, hizmet alim1 doneminde gegerli olan
imar durumlart esas alinarak hazirlanmistir. Raporlarda yer alan veriler fiili degerleme
tarithi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin
degismesi halinde degerlerde degisikliklerin oldugu ve sonraki donemlerde de olacagi

bilinmelidir.

5.1. Ornek Alan 1 - istanbul ili, Tuzla flcesi, Merkez Mahallesi 1009, 1010, 1022, 3059
ve 3234 Parseller

“Iller Bankas1 A.S.” miilkiyetinde olan 5 adet parsel Postane Mahallesi, iller
Bankas: Sokak, Tuzla / Istanbul adresinde yer almaktadir. TEM otoyoluna ve D-100
Karayoluna yakin olup ulasim agisindan avantajli olan tasinmazlarin c¢evresinde Tuzla

Tersanesi, Viaport Marina ile bir¢ok villa projesi bulunmaktadir.

Istanbul’un en giiney ilgesi olan Tuzla’nin dogusunda Gebze ilgesi ve giineyinde
Marmara Denizi bulunmaktadir. Mevcut durumda parseller lizerinde kullanilmayan yapilar

bulunmaktadir.
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Pendik

Viaport Marina

Degerleme Konusu Taginmazlarin
Yaklasik Konumu

=2

Darica

Sekil 5.1. Tuzla’da yer alan parsellerin konumu

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi'nden alinan verilere goére tasinmazin tapu

bilgileri agsagidaki ¢izelgede yer almaktadir.

Cizelge 5.1. Tasinmazlarin tapu bilgileri

ANA TASINMAZ BiLGILERI
il [stanbul [stanbul [stanbul [stanbul Istanbul
flce Tuzla Tuzla Tuzla Tuzla Tuzla
Bucak - - - - -
Mahalle Merkez Merkez Merkez Merkez Merkez
Sokak - - - - -
Malik [ller Bankast A.S. [ller Bankas1 A.S. {ller Bankas1 A.S. |Iller Bankasi A.S. | Iller Bankasi A.S.
Mevkii Manastrr Manastr Manastrr Manastrr Manastr
Pafta - - - - -
Ada - - - - -
Parsel 1009 1010 1022 3059 3234
Yiizolciimii 10,560 16,240 8,160 7,758 6,939
Ana Tagmmaz Niteligi Tarla Icinde Ug Adet Kargir Ebiniyesi Tarla Tarla Tarla

26.05.2009 tarihinde iller Bankasi A.S. adma satis1 gerceklesen tasinmazlarin
iizerinde herhangi bir takyidat kaydi veya yasal kisitlama bulunmamaktadir. Parsellerin

konumu Sekil 5.2.’deki gibidir.
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Sekil 5.2 Tasinmazlarin konumu

Tasinmazlara ait kadastral durum ise Harita 5.1.’de gosterilmistir.

Harita 5.1. Tasinmazlarin kadastral durumu
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5.1.1. imar plan degisiklikleri

Bu boliimde alan ile ilgili yapilan plan degisikliklerine yer verilmistir. Yapilan
degisikliklerin kronolojik siralamasi ve degisiklik sonucu meydana gelen durum ¢izelge

halinde gosterilmistir.

S6z konusu alan 1986 yilinda gegerli olan planda “Iller Bankasi Egitim Dinlenme

Turistik Tesis Alan1” yani kamp tesisi olarak kullanilmaktadir.

09.03.2005 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanan “Tuzla
Marmara Denizi ile Demiryolu Arasi Revizyon Nazim Imar Plani’nda” T-2 Turistik Tesis

olarak planlandig1 ve kullanim kararinin korundugu goriilmektedir. Ayrica bu planda;

“Bu alan igerisinde giiniibirlik eglence ve dinlence gereksinimini karsilayan kapali-agik tesisler,
lokanta, kafeterya, konaklama birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilanma sartlari maksimum
KAKS=0,30 Hmaks=7,50 olarak uygulanacaktir. Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan
projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu alanda aga¢ revizyonu yapilarak amenajman plant

hazirlanacak ve 1/1.000 6lgekli uygulama imar planin yapimi sirasinda goze alinacaktir.”

seklinde plan notu bulunmaktadir.

17.11.2009 tarihinde iller Bankasi Genel Miidiirliigii teklifiyle 1/5.000 6lcekli
nazim imar plani degisikligi onaylanmistir. Bu planda yapilagsma sartlar1 KAKS=0,30
Hmaks = 10,50 m olacagi, 1/1.000 6lgekli imar plani yapim asamasinda ilgili kurum ve
kurulus goriislerine uyulacagi, parsel biinyesinde otopark ihtiyacinin karsilanacagi, kamu
eline gegmesi gereken alanlarin kamuya gegmeden uygulama yapilamayacagi, plan notu

olarak getirilmistir.

09.03.2011 tarih ve 34 sayili Tuzla Belediye Meclisi Karar1 ile Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmis olan 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar
planinda yap1 yaklagsma mesafelerinin yollardan 5’er m. komsu parsellerden de 4’er m
cekilmesi gerektigi, ayrica yaklasik 3.252 m?’lik alanin s6z konusu 1/1.000 o6lgekli

uygulama imar plani ¢er¢evesinde “Park Alani” olarak ayrildigi belirlenmistir.
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TUZLA- ISTANBUL 1009-1010-1022-3059-3234
GAYRIMENKULLERE  ILISKIN UYGULAMA iM;
PLAN NOTLARI

Harita 5.2. 16.08.2011 tasdik tarihli uygulama imar plani

Alana iligkin 1/5.000 6lgekli nazim imar plani kararlar1 ve ilgili kurum goriisleri
(istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, Ulasim
Planlama Miidiirliigii, Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii) dogrultusunda
hazirlanan 16.08.2011 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda alanin 3.252
m?’lik bolimii park alani, 111 m?’lik bolimii trafo alani, 1.772 m?’lik boliimii yol ve
otopark alani olarak diizenlenmis olup; bu alanlar toplam1 5.135 m?’si kamuya ayrilmistir.
Toplam planlama alani ise 49.726-5.135= 44.591 m? olup, insaat alan1 Emsal:0,30 olarak
hesaplandiginda 44.591x0,30= 13.377 m*’lik alan elde edilmektedir.
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PLAN ONAMA SINIRI

Harita 5.4. 18.10.2012 tasdik tarihli uygulama imar plani degisikligi

Harita 5.3 ve 5.4.’de yer alan 18.10.2012 tasdik tarihli Cevre ve Sehircilik
Bakanhg: tarafindan hazirlanan Imar plam degisikliginde alan biiyiikliikleri; Tercihli
Turizm ve Konut Alan1 yaklagik 38.513 m?, Park Alan1 3.252 m?, Trafo alan1 yaklasik 111
m?, Dini Tesis Alan1 yaklagik 2.500 m?, Yol ve Otopark Alani yaklagik 5.350 m*dir.
Yapilan bu Imar Plam Degisikliginde Tercihli Turizm ve Konut alaninda yapilasma

kosulu; E=0.70, Hmaks= 10.50 m/12.50 m. olarak belirlenmistir.

64



Harita 5.5. 14.03.2013 tasdik tarihli uygulama imar plani

14.03.2013 tasdik tarihli istanbul Biiyiiksehir ve Tuzla Belediyesi’nin hazirladig1
Imar Planinda alan biiyiikliikleri; Turizm Tesis Alam TT2 yaklasik 42.953 m?, Park Alan
yaklagik 4.014 m?, Trafo Alan1 158 m? ve Yol ve Otopark Alani yaklagik 2.601 m? olup
toplam alan 49.726 m?’dir.

“Turizm Tesis Alaninda Yapilasma Kosullar;; KAKS = 0.30 Hmax 10,50, bu alan igerisinde
giiniibirlik eglence, dinlenme, sosyal ve kiiltlirel aktivite ihtiyaglarini kargilamaya doniik agik alan
aktiviteleri, lokanta, kafeterya, konaklama birimleri, ¢ok amacli salon, konferans salonu v.b.
tesislerin agik ve kapali alanlar yer alabilir, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan
projeye gore uygulama yapilacaktir, bu alanda aga¢ rolove plani hazirlanacak ve uygulama

asamasinda dikkate alinacaktir”
seklinde plan notu karar1 getirilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 18.10.2012 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
planlarin ~ (Tercihli ~ Turizm  Alam1  (Turizm  ve/veya  Konut) E=0.70
Hmaks=10.50/12.50m+Dini Tesis Alan1) onanmasindan sonra 14.03.2013 tarihinde 1/1000
olgekli Tuzla Ilgesi Postane Mahallesi II. Etap Uygulama Imar Planinda, s6z konusu
arsalarm bulundugu alanin Imar Planinda E=0.30 Hmaks=10.50 yapilasma kosullar ile
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan karar alinmistir. Yapilan bu Imar Plam
degisikliginde 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam kararmim 1/1000 6lcekli Uygulama imar

Planinda dikkate alinmadigi gozlenmistir.
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18.10.2016 tasdik tarihli Tuzla ilgesi Postane Mahallesi ilave plan notlar
incelendiginde yapilacak calismalar1 etkileyecek toplam ingaat alaninin artirilmasini

saglayacak plan notu bulunmaktadir. Bu plan notu su sekildedir.

“Kentsel ve Sosyal Altyapt Alanlarinda (Park, Yesil Alan vb, Okul Alanmi, Egitim Tesis Alani,
Spor Alani, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani, Saghk Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani, Belediye
Hizmet Alam, Idari Tesis Alani, Yonetim Tesis Alani) kalan parsellerin bulundugu bélgede ¢evre
yapilanma kogullarindaki imar haklari, parselin donati alaminda kalan kismini Iige Belediyesi lehine
bedelsiz terk etmeleri gsarti ile Plan onama simwri igindeki baska parsel ya da parsellerde
kullanabilir. Terkin edilen bu alanlar planda belirtilen amact disinda kullanilamaz. Imar hakk
transfer edilen parselde o bélgedeki yapilanma sartina gore hesaplanan emsal degeri en fazla %50
artirtlabilecektir. Varsa kullanilamayan imar haklar: baska parsel veya parsellerde kullanilabilir.
Uygulama gormemis parsellerde imar hakki transfer edilirken parsel alaninin donati alaninda kalan
kisminin % 601 iizerinden hesaplamr. Imar uygulamast gérmiis parsellerde ise imar uygulamasi

oncesi parsel alaninin % 601 iizerinden hesaplanir.”

S6z konusu plan notu isleme alinarak emsal artigindan yararlanilip yararlanilamayacagi

ilgili belediyenin goriisiine baglhdir.

20.07.2017 tarihinde onaylanan 21.07.2017 tarihinde askiya ¢ikip 19.08.2017°de
askidan indikten sonra yapilan itirazlar degerlendirilerek 13.10.2017 tarihinde kesinlesen,
1/1.000 6lgekli “Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Postane Mahallesi, 7 Pafta, 1009 Parsel, Il E8
Pafta 1010, 1022, 3059, 3234 Parsellere Ait Uygulama imar Plan1 Degisikligi” kapsaminda
Konut + Ticaret + Turizm Alan1 olarak belirlenmis, park, dini tesis ve trafo icin terkler

yapilmistir.
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Harita 5.7. 20.07.2017 tasdik tarihli uygulama imar plani
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Sekil 5.3. Plana ait uydu goriintiisii

20.07.2017 tasdik tarihli uygulama imar planmin uydu goriintiisii {lizerinde
goriiniisii Sekil 5.3.’de yer almaktadir. Bu plana ait 6nemli plan notlar1 asagidaki gibidir.

Plan notlarinin tamami Ek 1°de yer almaktadir.

e TICTK (Konut+Ticaret+Turizm) alaninda konut yapilmasi durumunda, konut
alaninin biiytlikliigli emsale esas ingaat alaniin % 85’ini gecemez.

e TICTK alanlarinda; emsal = 1,00, yengok = zemin+3 kattir.

Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Postane Mahallesi 7 pafta 1009 parsel ile 8 pafta 1010, 1022,
3059, 3234 parsellere ait plan degisikliklerinde alan dagilimlar1 ve yapilasma kosullari

Cizelge 5.2°de 6zetlenmistir.
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Cizelge 5.2. Alan dagilimlar1 ve yapilasma kosullar1 (Plan Agiklama Raporu)

16.08.2011 tarihinde Tuzla
Belediyesince Onayh Plan

13.04.2012 tarihinde IBB tarafindan
onaylanan Nazim Imar Plant

18.10.2012 tarihinde Bakanhgimizca
Onayl Plan

14.03.2013 tarihinde IBB ve Tuzla
Belediyesince Onayh Plan

20.07.2017 tarihinde Bakanhk¢a
Onayh Plan

Kullanim Karart Alan Biiviikliizii Toplam i t] Alan Biiviik Toplam | Alan Topkm i Alan Toolam | Alan Toolam i
an bu 10} oplam Ingaat tuyukhigt
(m}zr)u & Emsal /flam(msz) an (;}2’; B Emsal jfl::: (:;)at Buzrrl:]lzl)ugu Emsal (I)fl:r?: (:;)at Buz/:]l;l;gu Emsal (2)1::: (;sza)at Buzrrl:]lzl;gu Emsal (;fl:nn; (E;at
T2 44,591 0.3 13,377
TTA 38,513 0.7 26,959
Turizm Tesis Alani (TT2) 0.3 42,953 0.3 12,886
Konut+Ticaret+Turizm Alani (TICTK) 37,078 1 37,078
Dini Tesis Alani 2,500 2,562
TRAFO 111 111 158 158
Park 3,252 3,252 4,014 6,538
Yol+Otopark 1,772 5,350 2,601 3,390
TOPLAM 49,726 49,726 49,726 49,726
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5.1.2. Plan degisikliklerine gore degerlerin karsilastirilmasi

Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligi is tanimi kapsaminda bu alanda proje
gelistirme caligmalar1 yapilmaktadir. Bu ¢alismalara goére 2012 ve 2017 tarihlerinde iki
farkli SPK lisanshi firmadan degerleme raporu temin edilmis ve raporlar baz alinarak

caligmalar yiiriitilmeye ¢aligilmistir.
2012 yilinda temin edilen degerleme raporu incelemesi

Ik olarak 2012 yilinda temin edilen degerleme raporu incelenecektir. Bu raporun
hazirlik asamasinda 16.08.2011 tasdik tarihli uygulama imar plam1 gecerlidir. Bu plana
gore parsellerin tamamui iizerinden toplamda yaklasik 5.135 m? park, yol, otopark, trafo
alanma terk edilecektir. Kalan “Turizm Tesis Alan1” niteliginde net alan ise yaklagik
44.591 m?dir. Emsal 0.30 Hmax:10.50 m olarak uygulanacaktir. Plana gore toplam ingaat

alan1 13.377 m®dir. Raporda hesaplamalar bu alan {lizerinden yapilmaktadir.

Cizelge 5.3. 16.08.2011 tarihli plana gore alan dagilimi1 ve yapilasma kosullar1

16.08.2011 tarihinde Tuzla
Belediyesince Onayh Plan
Kullanim Karan i
Alan Biiyiikligii Toplam Insaat
) Emsal )
(m?) Alam (m°)
T2 44,591 0.3 13,377
TRAFO 111
Park 3,252
Y ol+Otopark 1,772
TOPLAM 49,726

En etkin ve verimli kullanim analizi yapilarak bu alanda “Otel” kullanim1 ve
“Konut” kullanimi yapilabilecegi diisiiniilmiis ve proje gelistirme yontemine gore

caligmalar yapilmistir.

Otel projesi i¢in gerekli oda fiyati piyasa arastirmasi yapilarak bulunmustur.
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Cizelge 5.4. Otel odasi fiyat analizi

Gecelik / Kisi Bagi Otel Odasi Fiyatlandirmasi
Divan Asia Otel 135 Euro
Pendik Green Park Otel 150 Euro
Pendik Marina Butik Otel 130TL

Piyasa fiyatlar1 incelendiginde bir otel odasinin 150 USD olarak ilk yillarda

satilabilecegi daha sonra artig ger¢eklesecegi kabul edilmistir.

Otel projesi gelistirilirken varsayimlar;

e Otelin toplam 160 oda, 320 yatak kapasiteli olabilecegi, yillik yatak kapasitesinin
58.400 olabilecegi kabul edilmistir.

e Tesisin doluluk orani ve yillik yatak kapasitesi 365 giin esasina gore yillik olarak
hesaplanmistir. Isletmenin halihazirda 365 giin faal durumda olacag kabul
edilmistir.

e Doluluk oranlar1 bolgede konumlu otellerin ortalama doluluk oranlarina istinaden
takdir edilmistir. Otelin faaliyete girecegi ilk y1l % 30, ikinci y1l % 35, iiciincii %
40, dordiinct yil % 60 , kalan 6 yilda ise % 75 doluluk oraninda olacagi kabul
edilmistir.

e Otel fiyatlar1, oda -kahvalt1 sistemde olacak sekilde ongdriilmiistiir. Bolgede yer
alan diger oteller (gecmis donemde yapilan degerleme ¢alismalar1 15181inda) oda
bas fiyatinin ilk y1l i¢in 150 USD olacag: ve yillar itibariyle % 2,5 oraninda artarak
10. yilinda 187,33 USD’ye yiikselecegi ve bu rakamda sabit kalacagi
varsayilmistir.

e (Oda kahvalti sisteminde ekstra harcama olarak nitelendirilen camasir, giizellik,
masaj, doktor, fitness, sauna vs. harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Ekstra
gelirlerin, konaklama gelirlerinin % 10’u oraninda olacagi varsayilmistir.

e Otel icinde yer alan restaurant, yeme —igme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsaytlmistir. Diger gelirlerin konaklama gelirlerinin % 10' u oraninda olacagi ve
konaklama gelirlerindeki artisa paralel olarak artacagi varsayilmistir.

e Proje ile ilgili biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig1 varsayilmistir.
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e Tesisin kar marjinin ilk y1l % 32 olacagi, ikinci y1l % 35 olacagi 3. yildan itibaren

%40 olup yillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi varsayilmistir.

e Tesisin yenileme giderlerinin tesisin toplam yillik gelirlerin % 3 1 oraninda
Odenecegi varsayilmistir.

e (alismalar sirasinda USD kullanilmis olup, 1 USD=1,85 TL kabul edilmistir.

e 2040 yil1 vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran1” olarak kabul

edilmistir

Bu varsayimlar gz oniinde bulunduruldugunda Otel projesinin Net Nakit Akis
Tablosu asagidaki gibi olmaktadir (Cizelge 5.5).
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Cizelge 5.5. Otel projesi net nakit akis tablosu

DONEM 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

TARIH 02.12.2012 02.12.2013 | 02.12.2014 02.12.2015 01.12.2016 | 01.12.2017 | 01.12.2018 | 01.12.2019 | 30.11.2020 | 30.11.2021 | 30.11.2022

Otel Gelirleri

Yillik Doluluk Orani 0 30% 35% 40% 60% 75% 75% 75% 75% 75% 75%

Yillik Oda Kapasitesi 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400

Satilan Oda Sayisi 17520 20440 23360 35040 43800 43800 43800 43800 43800 43800

Oda Fiyati 150 154 158 162 166 170 174 178 183 187

Oda Geliri 2,628,000 3,142,650 3,681,390 5,660,137| 7,252,051 7,433,352 7,619,186 7,809,665 8,004,907 8,205,030

Diger Gelirler (%10) 262,800 314,265 368,139 566,014 725,205 743,335 761,919 780,967 800,491 820,503

Ekstra Yiyecek igecek Geliri 262,800 314,265 368,139 566,014 725,205 743,335 761,919 780,967 800,491 820,503

Toplam Otel Gelirleri 3,153,600 3,771,180 4,417,668 6,792,165| 8,702,461 8,920,022 9,143,023 9,371,598 9,605,838 9,846,036

Karlillk Orani % 32% 35% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%

isletme Giderleri 0 2,144,448 2,451,267 2,650,601 4,075,299 5,221,476 5,352,013| 5,485,814 5,622,959 5,763,533 5,907,621

Yenileme Giderleri (%30) 94,608 113,135 132,530 203,765 261,074 267,601 274,291 281,148 288,177 295,381

Kar 914,544 1,206,778 1,634,537 2,513,101 3,219,911 3,300,408 3,382,918 3,467,491 3,554,179 3,643,033

Dénem Sonu Satis Degeri 33,118,484

insaat Maliyeti 0

Toplam Nakit Akis 914,544 1,206,778 1,634,537 2,513,101 3,219,911 3,300,408 3,382,918 3,467,491 3,554,179 36,761,517
DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 5.98% 5.98% 5.98%

Risk Primi 4.02% 4.52% 5.02%

Toplam 10.00% 10.50% 11.00%

Net Bugiinkii Deger (USD) (27,669,637 26,713,998 25,799,671

Net Bugiinkii Deger (TL) 51,188,828 & 49,420,896+ |47,729,391%

Tasinmaz tizerinde otel projesi gelistirildiginde 51 188 288 TL hasilat getirecegi hesaplanmistir. Maliyetlerin de hesaplara dahil edilmesi

gerekmektedir. Bu durumda arsa degeri;
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Cizelge 5.6. Arsa degeri tespiti

imar Durumu

Turizm Tesis Alani

Emsal 0.30
Hmax 10.50
Arsa alani (m2) 44591
insaat alani (m2) 13377.3
Emsal Disi Alanlar
Oran 15%
Toplam Emsal Digi Alan 2006.595
Toplam insaat Alani 15383.895
Toplam Oda Sayisi 160

TAKS 0.2
ALTYAPI ALANI 35672.8

MALIYETLER ALAN BiRiM BEDEL | TOPLAM DEGER
Yapi Maliyeti 13377.3 625 8,360,813 &
Ortak Alan Yapi1 Maliyeti 2006.595 100 200,660 £
Proje Maliyeti 15383.895 20 307,678%
insaat Ruhsat Maliyeti 15383.895 20 307,678%
Cevre Diizenleme 35672.8 120 4,280,736 %
Altyapi Maliyeti 35672.8 150 5,350,920 %
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 18,808,484 &
TOPLAM PROJE MALIYETI

Toplam Satis Hasilati 51,188,828 %
Toplam insaat Maliyet 18,808,484 %
Genel Giderler 2%| 1,023,777 %
Pazarlama Giderleri 2%| 1,023,777%
Toplam Proje Maliyeti 20,856,037 &

ARSA ATIK YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 51,188,828
Toplam Proje Maliyeti 20,826,933 &
Girisimci Kari 20%]| 10,237,766 &
ARSAYA KALAN DEGER 20,124,130%
ARSA DEGERI 44591 451%
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2017 yilinda temin edilen degerleme raporu incelemesi

2017 yilinda temin edilen degerleme raporu verilerine goére imar durumu asagidaki

gibidir.

Cizelge 5.7.20.07.2017 tasdik tarihli planin alan dagilimi ve yapilagsma kosullar1

20.07.2017 tarihinde Bakanhkc¢a

Onayh Plan
Kullamm Karan Alan Biytkligii Toplam Insaat
) Emsal )
(M%) Alan (m?)
Konut+Ticaret+Turizm Alam (TICTK) 37,078 1 37,078
Dini Tesis Alam 2,562
TRAFO 158
Park 6,538
YolH+Otopark 3,390
TOPLAM 49,726

Plan notlarinda hesaplamalar i¢in dnemli olan maddeler;

“TICTK (konut + ticaret + turizm) alaninda konut yapilmas: durumunda, konut
alanmimin biiyiikliigii emsale esas insaat alammin % 85°ini gecemez ve TICTK

alanlarinda; Emsal:1,00, Yencok = zemin+3 kattir. ’dir.

Yapilan aragtirmalar ve degerlendirmeler sonucunda bu alanda en etkin ve verimli
kullanimin “Konut+Ticaret+Turizm” amagh oldugu diisiiniilmiistiir. Rapor “Karsilagtirmali
Satis Analizi” ve “Proje Gelistirme — Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilarak elde

edilmistir.

Kargilagtirmal1 satis analizi yontemine gore calisma konusu tasinmazlarin yakin

cevresinde yapilan piyasa arastirmasit sonucu asagida yer alan verilere ulasilmistir.
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Cizelge 5.8. 2017 yil1 degerleme raporunda yer alan piyasa analizi

Arsa Emsalleri Satis Analizi
. Satis D /
No Konum Imar Durumu & ISZaI:;::nu Net Alan| Satis Fiyat: | Birim Satis Fiyati | Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Degerleme konusu tagmmazlara gore
Postane Mahallesi' jln ke ktadur.
1 ostane Mahallesinde, | Al | Satimig/L.5 sene dnce | 317 | 1585000 5,000 avantajh konumda yer almaktadr.
sahile cepheli Degerleme konusu tagmmazlara gore
oldukga kiigiik alanhdr.
. Degerleme konusu tagmmazlara gore
Postane Mahallesi'nde, .
2| sahile 200 mwaklka | KON ARM Satilk 463 | 1775000 3834 avantajh konumda yer almakiadr.
Konumlu E:0.80 Degerleme konusu tasmmazlara gore
oldukea kiigiik alanldir.
. ’ " .| Konut Alant Toprak yola cephesi bulunmaktadir.
3 |P Oﬁ‘;;al\f;:llf;;;’jz ¥ | E0.40, Hmax: Satilik 665 | 1,850,000 2782 Degerleme konusu tasmmazlara gore
2 kat oldukga kiigiik alanhdir.
Y .| Konut Alam Toprak yola cephesi bulunmaktadir.
4 P(’Kﬁﬂi\ﬁ:ﬁ;ﬁj’ ¥ | £:0.40, Hmax: Satilik 681 | 1,998,000 2,934 Degerleme konusu tasmmazlara gore
2 kat oldukga kiigiik alanhdir.
Postane Mahallesinde. i Konut Alant Yeni Cami Sokak'a Cephesi bulunmaktadir.
5 \simlarda konu mlu, ¢ E:0.40, Hmax: Satilik 626 1,785,000 2,851 Degerleme konusu tagmmazlara gére
2 kat oldukga kiigiik alanhdir.
Villa Emsalleri Satis Analizi
. tis D
No Konum Imar Durumu Sa lszanl]l;'::'ﬂu ! Net Alan| Satis Fiyat1 | Birim Satis Fiyati | Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
44 senelik bir sitede 220 m2 bahge
Postane Mahallesi'nde, Satimis/Y akm zaman igerisinde yer almaktadir.Havuzu
1 Yokes Deniz Sitesinde 5 = 210 1,000,000 4,762 bulunmamaktadir. Sahile cepheli olan
konumlu onee sitenin denize en yakin kisminda yer
almaktadir.
Postane Mahallesi'nde, . . .
2 Yokes Deniz Sitesinde Satilik 200 840,000 4,200 Denize cepheli olan sitenin arka kismmda
konumludur.2+2 tipindedir.
konumlu
Postane Mahallesi'nde, Degerleme konusu tagmmazlara gore
3 Mercan Saray Evleri Satilik 400 1,350,000 3375 dezavantajh konumdadir. Eski bir sitede
Sitesinde konumlu konumludur.4+2 tipindedir.
4 | Postane Mahallsinde, Satitk 250 | 2316000 9264 Miistakil havuzu bulunmaktadr.
villa sitesinde konumlu
Postane Mahallesi'nde,
5 Sifa Sahil Sitesi'nde Satilik 160 1,447,500 9,047 Sahile cepheli bir sitede konumiudur.
konumlu
Diikkan Emsalleri Satis
. tis D
No Konum Imar Durumu Sa ISZanlll;:TU/ Net Alan| Satis Fiyat: | Birim Satis Fiyati | Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Postane Mahallesi,
1 |Manastr Caddesinde Satilik 300 | 6,000,000 20,000 360 m2 bahge ve 230 m2 bodrum alem
bulunmaktadir.
konumlu
Postane Mahallesinde 70 m2 zemin, 50 m2 bodrum katmdan
2 Konumlu Satilik 120 | 1,950,000 16,250 olusmaktadir.100 m2 bahge kullanmu
bulunmaktadir.
Postane Mahallesi'nde Satilik 70 m2 zemin, 70 m2 bodrum katmdan ve 70
140 750,000 5357 ’
8 konumlu m?2 bahge kullanimi bulunmaktadir.

Bolgedeki satis degerlerinin yiizolglimii, konumu, imar durumu ve yapilasma
hakkia bagl degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte taginmazlar ile benzer nitelikli
taginmazlarin birim satis degerinin arsalar i¢in 2000- 2500 TL/m?, villalar i¢in 6000-7000
TL/m? ve diikkanlar igin 8000 — 9000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Bu
tespitler goz Oniinde bulunduruldugunda parsellerin konumuna gore arsa deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.
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Cizelge 5.9. Karsilastirmali satis analizine gore arsa degeri

Ada/Parsel |Yiiz Ol¢iimii (m2) |Birim Deger (TL/m2) |Arsa Degeri (TL)
1009 10560 1950 20,592,000
1010 16240 1250 20,300,000
1022 8160 2330 19,012,800
3059 7758 1900 14,740,200
3234 6939 2550 17,694,450

TOPLAM DEGER 92,340,000

Karsilastirmali Satis Analizi Yontemine gore arsa degeri 92 340 000 TLdir.

Proje gelistirme yontemine gore alan iizerinde villa projesi gelistirilecegi

varsayilmistir. Bu projenin kabulleri,

e Scktorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda
varsayimlar yapilmistir.

e (Calismalar sirasinda Amerikan Dolart kullanilmistir. Rapor tarihindeki TCMB alis
kuru 1 USD= 3,86 TL olarak esas alinmustir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildig: varsayilmistir.

e Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandig varsayilmistir.

e Hesaplamalarin hi¢bir kalemine KDV dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyap1 maliyeti, ¢cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti
ile proje genel gider maliyeti ongdriilmiistiir.

e Proje ingaatinin 2 yil siirecegi varsayilmistir.

e Projedeki villalarin satilacagi varsayilmis olup 2017 yili konut iinite satis fiyat:
1.700 USD/m? olarak éngdriilmiistiir.

e Villa fonksiyonunun satisina 2018 yili itibariyle baslanacag ve 4 yilda satislarin
tamamlanacag1 varsayilmistir.

e Diikkan fonksiyonlarinin satisina 2019 yili itibariyle baslanacagi ve 2 yil igerisinde
satiglarin tamamlanacagi varsayilmistir.

e (Caligmada risksiz getiri oran1 olarak dolar bazli 2021 vadeli eurobondun 6 aylik
getiri ortalamasi olarak % 5,87 kabul edilmistir.

e Projedeki otopark ihtiyacinin parsel icerisinde agik otopark seklinde coziilecegi

varsayilmistir.

77



Cizelge 5.10. Proje gelistirme tablosu

TUZLA PROJE GELISTIRME GENEL BiLGILER

1009-1010-1022-

Tasinmaz A/P 3059-3234 EMSALE DAHIL iNSAAT ALANI (M2) 37083.23 Konut Birim Maliyet $460
Yizolgiimii 37083.23 Emsal Harici Teknik Alan Katsayisi 0.30 Ticaret Birim Maliyet $350
imar Durumu KTT Emsal Harici Teknik Alanlar (m2) 11124.969
Emsal 1 SATILABILIR ALAN TOPLAMI (M2) 48208.199 Konut Birim Satig $1,700
Taks Otopark Sayisi (Her 150 m2 Alana 1 Arag) 321.3879933 Ticaret Birim Satig $2,250
Yengok Kapali Otopark Alani (1 Arag 25m2) 8034.699833
Emsale Dahil ingaat Alani 37083.23 EMSAL HARICi ALAN TOPLAMI (M2) 8034.699833

iliri i . iskonto Orani 10%
Satilabilir Insaat Alani 48208.20 TOPLAM iNSAAT ALANI (M2) 56242.89883 °
Toplam Ingaat Alani 56242.90

Fonksiyonlar

%

Emsale Dahil ingaat Alani

Satilabilir ingaat Alani

Toplam ingaat Alani

Konut Alanlan 85% 31,520.75 40,976.97 47,806.46
Ticaret Alanlan 15% 5,562.48 7,231.23 8,436.43
TOPLAM 37,083.23 48,208.20 56,242.90

Imar plan1 ve plan notlarina gére gelistirilecek projenin temel hesaplaridir.
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Varsayimlara gore nakit akis tablosu diizenlenmistir.

Cizelge 5.11. Net nakit akis tablosu

i 1yl 2.yil 3.yl 4. yil 5. yil
Donem 14.11.17 14.11.18 14.11.19 13.11.20 31121 | OPAME)
Gelirler
Villa Satig Oranlari 0% 35% 30% 25% 10% 100%
Alan 0 40,977.0 40,977.0 40,977.0 40,977.0
Birim Fiyat (%3 artis) 0 1700 1751 1804 1858 71,994,326
Konut Satis Geliri 0 24,381,297 21,525,202 18,475,798 7,612,029
Ticaret Satig Oranlari 0 0% 30% 70% 0% 100%
Alan 0 7,231.23 7,231.23 7,231.23 7,231.23
Birim Fiyat (%3 artig) 0 2250 2318 2387 2459 17,110,301
Ticaret Satig Geliri 0 0 5,027,513 12,082,789 0
Toplam Satig Gelirleri 0 24,381,297 26,552,714 30,558,587 7,612,029 | 89,104,627
Satig Gelirlerinin Bugiinkii Degeri 0 22,164,815 21,944,392 22,959,119 5,199,118 | 72,267,444
Giderler
insaat Tamamlanma Orani 0% 40% 60% 0% 0% 100%
Konut Birim Maliyeti 0 460 474 0 0
Konut ingaat Mal?yeti 0 8,796,389 13,590,422 0 0 22,386,811
Ticaret Birim Maliyeti 0 350 361 0 0
" T — 3,005,902
Ticaret Ingaat Maliyeti 0 1,181,101 1,824,801 0 0
Altyapi Maliyeti %4 0 1,525,790 2,288,684 0 0 3,814,474
Cevre Tanzim ve Peyzaj Maliyeti %1 0 152,579 228,868 0 0 381,447
Proje Genel Giderleri %1 0 1,422,036 2,133,054 0 0 3,555,090
Pazarlama Giderleri 0 731,439 796,581 916,758 228,361 2,673,139
Toplam Maliyet Giderleri 0 13,809,334 20,862,410 916,758 228,361 35,816,863
Maliyet Giderlerinin Bugiinkii Degeri 0 12,553,940 17,241,661 688,774 155,974 | 30,640,348
Net Nakit Akigi 0 9,610,875 4,702,731 22,270,345 5,043,145 | 41,627,096
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Cizelge 5.12. Arsa degeri tespiti

usb TL
Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri 72,267,444 278,952,334
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri 30,640,348 118,271,745
Projelendirilmis Arsa Degeri 41,627,096 160,680,589
Arsa Sahibine Diisen Degeri (%?) 27,760,000 107,170,000
Arsa Birim Degeri 749 2,890

Yapilan hesaplamalar sonucunda villa satisi yapildigi durumda arsa degerinin 107 170 000 TL ve arsa birim bedelinin 2900 TL/m?

olacagi ongoriilmiistiir.

Rapordaki yontemler karsilastirildiginda Karsilagtirmali Satis Analizi ile elde edilen degerin dogruya en yakin oldugu kabul edilmis ve

arsa degeri 92 340 000 TL olarak belirlenmistir.
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Raporlarin karsilastirilmast

2012 ve 2017 yilinda yapilan degerleme ¢alismalart karsilastirildiginda imar plan

tadilatlar1 ile Turizm Tesis alant Emsal:0.30 iken Konut + Ticaret + Turizm Emsal: 1.00

olarak degistirilmistir. Aynm1 zamanda taginmazin c¢evresinin gelismis olmasi piyasa

aragtirmasinda Onem kazanmis tasinmazlarin degerini artirict yonde etki yaratmustir.

Taginmazlarin iki donem arasinda elde ettigi deger farki asagidaki tabloda gosterilmistir.

2012 yili Ocak aymnda yapilan degerleme rapor bedeli saglikli bir karsilastirma

yapilabilmesi i¢in YI-UFE kullanilarak bugiine getirilmistir.

Cizelge 5.13. Yillara gore deger karsilastirmasi

YILLARA GORE DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

Yillar |Yiizélglimii imar Durumu Emsal |ingaatAlani| Deger |Yi-UFEile Giincelleme*

2012 44.591 Turizm Tesis Alani 0,30 13.377 |20.035.000 30.798.405

2017 37.078 | Turizm+Ticaret+Konut 1,00 37.078 192.340.000 92.340.000
TOPLAM DEGER FARKI 61.541.595

*YI-UFE giincellemesi TUIK’in parasal deger giincelleme araci kullanilarak yapilmistir.

Giincelleme raporu Ek 3 ‘de yer almaktadir (URL:https://biruni.tuik.gov.tr).

Bu caligmaya gore tasinmazlarin degeri 4 yil igerisinde 61 541 595 TL artig

gdstermistir. Imar plan degisikligi ile elde edilen bu deger artis1 agikga goriilmektedir.
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5.2. Ornek Alan 2 - Istanbul Ili, Maltepe Tlcesi, Giilsuyu, Cevizli Mahallesi 15050 Ada

2 Parsel

Maltepe’de yer alan “iller Bankas1 A.S.” miilkiyetinde olan 15050 Ada 2 Parsel
Cevizli Mh. Tugayyolu Cd. No:69 Maltepe / Istanbul adresinde yer almaktadir. Tasinmazin
yakin ¢evresinde Nuvo Dragos, Ritim Istanbul, Adam Kule, Ofisim Istanbul, Deluxia

Dragos, Royal Center, Nowada, Ada Kule gibi karma kullaniml1 projeler yer almaktadir.

7
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Sekil 5.4. Maltepe’de yer alan taginmazin konumu

2011 yilhinda tagmmazlar terklerini yapmadigi igin toplam 41 572 m? olarak
goriilmektedir. Su an elde edilen veriler giincel imar durumuna gore terkler yapildiktan
sonra kalan alana aittir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Bilgileri Sorgulama

Ekranindan alinan bilgilere gore arsa ile ilgili asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
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Cizelge 5.14. Tasinmazin tapu bilgileri

ANA TASINMAZ BiLGILERI
il Istanbul
fice Maltepe
Bucak -
Mahalle Giilsuyu
Sokak -
Malik [ller Bankas1 A.S.
Mevkii -
Pafta -
Ada 15050
Parsel 2
Yiizol¢iimii 30,617
Ana Tasinmaz Niteligi Arsa

Beyan ve Serhler siitununda ise 22/06/1987 yilinda 4682 yevmiye no ile “225 otoluk
otopark serhi” beyan edilmis, 31/10/1985 tarihinde 6872 yevmiye no ile “TEK lehine kira

serhi” bulunmaktadir.
5.2.1. imar plan degisiklikleri

Yapilan son imar uygulamasi ile 15050 ada 2 parsel ve 15050 ada 5 parsel olarak
ada parsel numarasi degismis olup onceki ada parsel numaralar1 2588 ada 25 parsel, 2543
ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller, 496 ada 3 parsel ile 2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parseller

seklindedir. Imar plan degisiklikleri incelenirken bu ada/parsel numaralar1 goriilmektedir.

Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi 2588 ada 25 parsel, 2543 ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller,
496 ada 3 parsel ile 2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parsellerin bulundugu planlama alaninin
hemen kuzeyinde ES karayolunun diger kisminda Kadikdy-Kartal Rayli Tagima Sistemi
kapsaminda yapilacak metro istasyonuna yonelik yapilan plan degisikligi 17.11.2006

tarthinde onaylanmistir.

Planlanan bolge 26.02.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Maltepe ES Giineyi
Uygulama Imar Plan1 dahilinde kalmaktadir. S6z konusu planlarda iller Bankas1 Genel
Miidiirliigii'ne ait tesislerin bulundugu alanlar Idari Tesis Alan1 olarak diizenlenmistir. Bu

plan Harita 5.8’de goriilmektedir.
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Harita 5.8. 26.02.2007 tarihinde onaylanan imar plani

Daha sonra 28.01.2010 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plan
degisikligi ile planlamaya konu alanin batt kismi TK2 rumuzlu “Ticaret+Konut” alani
(Briit Yogunluk 700 K/Ha. Toplu uygulamalarda Yogunluk: 900 K/Ha.), dogu kismi ise
Idari Tesis Alam olarak diizenlenmistir. 28.01.2010 tarihinde onaylanan Maltepe E-5
Giineyi 1/1000 olgekli uygulama imar planmi degisikligine yapilan itirazlar kapsaminda
planlama alan1 kuzeyinde E-5 karayolu kenarinda 15 metre yan yol ve agik otopark alani
diizenlenmistir. S6z konusu degisiklik 16.12.2011 tarihinde onaylanarak son seklini

almistir.

Maltepe Belediyesi 09.10.2010/163 sayili karari, Biiyiiksehir Belediyesi
10.11.2010/2443 sayili meclis kararlar1 ile onanan Maltepe Belediyesi tarafindan
hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda, bir kismi yol alaninda, bir kismi idari
tesis alaninda, bir kismi Ticaret+Konut alaninda E:1,75, TAKS:0,20-0,40 yapilasma

kosullarina sahiptir.
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Harita 5.10. 26.06.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani

Istanbul ili, Maltepe ilgesi 2588 ada 25 parsel, 2543 ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller,
496 ada 3 parsel ile 2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parsellere iliskin meri planlar ise
26.06.2012 tarih ve 10223 sayili olur ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
onaylanan imar plani degisikligi Harita 5.10°dadir. S6z konusu degisiklik kapsaminda
onceki imar planindan gelen imar adasinin cephe hatlar1 korunmustur. Planlama alaninin

kuzeybatisinda yaklagik 5.085 m?’lik dini tesis alani ayrilmistir. Bunun disinda kalan
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yaklagik 30.607 m?’lik kisim ise T+K rumuzlu Ticaret+Konut alan1 olarak planlanmistir.

Bu alanda yapilasma kosullar olarak;

e Planda belirlenen ticaret+konut alanlarinda ticaret ve konut alanlari, Istanbul Imar
Yonetmeligi'nin ticaret, ticaret+hizmet alanlar1 bashigi altindaki fonksiyonlar yer
alabilir. Istenildigi takdirde yogunluk degerini asmamak kaydiyla konut fonksiyonu

da yer alabilir.

e TAKS:0.50, KAKS:2.50 ve Hmaks:70.50 metredir (deniz seviyesinden 104,75 m.
yiiksekligi gegmemek kaydiyla). Emsal degeri briit parsel biiyiikliigli {izerinden
hesaplanacaktir.

hiikiimleri getirilmistir.

Bolge icinde dogu kisimda mevcut agaclarin yer aldigi kavsaga yakin bdlgenin
meri imar planlarindaki gibi ticaret+konut kullanimi i¢inde kalmasindansa ibadet yeri
icinde yer almasi halinde bu yapiyla biitiinlesik sekilde muhafazasinin daha miimkiin
olacag gerekgesi ile yeni plan degisikligi hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin

21.11.2013 tarih ve 18424 sayili makam oluru ile tadilen resen onaylanmistir
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Harita 5.11. 21.11.2013 tarihli 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani
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Harita 5.12. 21.11.2013 tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar plant

Proje gelistirmede 6nem arz eden plan notlari:

“Ticaret + konut alaninin tamamu ticaret olarak kullanilabilecegi gibi bu alanda konut yer almasi
halinde konuta iligkin insaat alani, emsale esas toplam insaat alammin %350’sini gecemez; Taks
hesab1 ve emsal-toplam insaat alan1 hesab1 plan sinirlar icinde kalan Istanbul ili, Maltepe ilgesi,

2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parseller, 2543 ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller ile 496 ada 3 parselin
uygulama oncesi briit parsel alanlar1 toplamu iizerinden yapilacaktir.”

seklindedir.

Plan notlariin tamami Ek-2’de yer almaktadir.

5.2.2. Plan degisikliklerine gore degerlerin karsilagtirilmasi

Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligi is tanimi kapsaminda bu alanda proje
gelistirme calismalar1 yapilmaktadir. Bu ¢alismalara gére 2011 ve 2016 tarihlerinde iki

farkli SPK lisansli firmadan degerleme raporu temin edilmis ve raporlar baz alinarak
caligmalar yiiriitilmiistiir.

2011 yinda temin edilen degerleme raporu incelemesi

2011 yilinda temin edilen degerleme raporu incelendiginde o donemde gecerli olan

imar durumu Maltepe Belediyesi 09.10.2010/163 sayili karari, Biiyiiksehir Belediyesi
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10.11.200/2443 sayil1 meclis kararlar1 ile onanan Maltepe Belediyesi tarafindan hazirlanan
1/1000 6l¢ekli uygulama imar planidir. Bu planda ¢alisma alaninin bir kismi1 yol alaninda,
bir kismi idari tesis alaninda ve bir kismi Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup E:1,75,
TAKS:0,20-0,40 yapilasma kosullarina sahiptir. Belediyeden alinan bilgiye gore; 2588 ada
25 parselin yaklasik 15.473 m?'si E:1,75 Ticaret+Konut alaninda geri kalan 21.219 m?'si
kamuya terkedilecek alanda (idari tesis alanityol) kalmaktadir. Diger parseller

(Toplamda:5.060 m?) kamuya terk edilecek alanda (idari tesis alani+yol) kalmaktadir.

Plan notlarinda;

"Imar planlarinda TAKS ve KAKS’a tabi alanlarda, kamu hizmet ve tesisleri ile sosyal donati
icin ayrilan alanlarin belediyenin talebi iizerine parsel sahibi tarafindan rizaen bedelsiz olarak

kamuya terk edilmesi halinde briit parsel alaninin %40’ min iistiinde kalan kisimlar insaat emsaline

dahil edilir." ibaresi yer almaktadir.

Ancak, parsellerin miilkiyetlerinin kamu kurumuna ait olmasi nedeniyle insaat hakki

eklenememektedir. Ayrica yine plan notlarinda yer alan

"Konut+Ticaret alanlarinda Emsal: 1,75 (3000m? den az olmamak sart1 ile 1 adet yapi adasi

olusmasi halinde emsalli yerlerde mevcut emsal degerine E=0,50 ilave yapilacaktir."

ibaresi de dikkate alinarak bu alanin Emsal: 2,25 imarli oldugu hesaplanmis olup tamamu
konut olacak nitelikte yapilasma yapilacagi ongoriilmiistiir. Parsellerden %40 oraninda
kesinti yapilacagi bu orandan fazlasinin kesinti yapilmasi durumunda arta kalan alanlar
icin yapilacak ddeme tutar1 tasinmazlarin belediyece belirlenen vergi degeri lizerinden

belirlenmektedir.

Cephe aldig1 yollar dikkate alinarak ortalama birim m? degeri 727,00-TL/m? olarak
almmustir. 41 752 m? nin 16 700,80 m* sinin %40 DOP oranina bagl olarak bedelsiz terk
edilecegi kabul edildiginde 26 479 m*nin terk edilecegi dikkate alindiginda 9 578,20

m?sinin  belediye rayici lizerinden degerinin olabilecegi kabul edilmistir.
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Yapilan piyasa aragtirmasina gore elde edilen bulgular asagidaki gibidir.

Cizelge 5.15. Ofis- daire-arsa piyasa analizi

Ofis - Daire - Arsa Piyasa Analizi

No Konum Tur Satis Durumu / Zamani  [Net Alan| Satis Fiyati Birim Satis Fiyat Aciklamalar
3 bloktan olusan projede 110-
1 | Ofisim istanbul Satis Ofisi Ofis Satihk 4000-5000 160-180-185 m2 olmak tzere 4
tip ofis bulunmaktadir.
. 1+1;2+1 ve 3+1 tipinde daireler
2 | Nuva Dragos Satis Ofisi Konut Satilik 3500-4000
bulunmaktadir.
3 | Deluxia Dragos Satis Ofisi Konut satilik 41-43 | 118.000-212.000 3000-5000 1+1 t! pte konutlar
132-144 | 472.000-718.000 3500-5000 3+1 tipte konutlar
4 Emlakg Arsa Satilk 20000 76.400.000 3.820
5 Emlakgi Arsa Satilik 28000 91.680.000 3.274

Dairenin satig birim fiyatinin 4000 TL/m? olacagi diisiiniilmiis ve sonraki

hesaplamalarda bu analiz kullanilmistir.
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Cizelge 5.16. Proje gelistirme analizi

Toplam Proje Maliyeti

40,655,308 £

ARSA ATIK YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 139,257,000 £
Toplam Proje Maliyeti 40,655,308 &
Girisimci Kari 25% 34,814,250 %
ARSAYA KALAN DEGER 63,787,443 &
%40dan fazla terk edilen

alandan gelecek bedel 6,963,351 %
Toplam Arsa Degeri 70,750,794 %
ARSA DEGERI 41752 1,695 %
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MALTEPE PROJE GELISTIRME
imar Durumu Konut+Ticaret
Emsal 2.25
Hmax
Arsa alani (m2) 41752
Terklerden Sonra Kalan Alan 15473
insaat alani (m2) 34814.25
Emsal Digi Alanlar
Oran 25%
Toplam Emsal Digi Alan 8703.5625
Toplam insaat Alani 43517.8125
Toplam Satilabilir Konut Alani 34814.25
TAKS 0.2
ALTYAPI ALANI 12378.4
TOPLAM MALIYETLER
MALIYETLER ALAN BiRiM BEDEL | TOPLAM DEGER
Yapi Maliyeti 34814.25 625 21,758,906
Ortak Alan Yapi Maliyeti 8703.5625 300 2,611,069 &
Proje Maliyeti 43517.8125 20 870,356 &
insaat Ruhsat Maliyeti 43517.8125 20 870,356 &
Cevre Diizenleme 12378.4 350 4,332,440 %
Altyapi Maliyeti 12378.4 150 1,856,760 &
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 32,299,888 ¢
TOPLAM PROJE GELIRI
Alan Birim m2 degeri Toplam Deger
Toplam Satis Hasilati 34814 4000 139,257,000 £
%40dan fazla terk edilen
alandan gelecek bedel 9578.2 727 6,963,351.40
Projeden Elde Edilecek Gelir 146,220,351.40
TOPLAM PROJE MALIYETI
Toplam Satis Hasilati 139,257,000 &
Toplam ingaat Maliyet 32,299,888 %
Genel Giderler 3% 4,177,710%
Pazarlama Giderleri 3% 4,177,710%




Yapilan hesaplamalar sonucunda arsa degerinin 70 750 794 TL olacagi

distnilmustir.

2016 yilinda temin edilen degerleme raporu incelemesi

Degerlemeye konu miilke ait imar arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde,
proje alan1 15050 Ada —2 Parsel;1/1000 6lgekli, 26.02.2007 — 21.05.2008 — 08.10.2010 —
28.01.2010 — 20.04.2011 — 16.12.2011 onay tarihli “Maltepe E-5 Giineyi Uygulama imar
Plan1 — 21.06.2009 Tasdik Tarihli “Kadikéy — Kartal Rayli Toplu Tasim Projesi Plan
Tadilat1”, Bakanlik Makaminin 21.11.2013 tarih ve 18424 sayili oluru ile 644 sayili Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname”
hiikkiimleri uyarinca tadilen re’sen onaylanan 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar plani
degisikliginde “H:Serbest”, “TAKS:0,50”, “KAKS:2,50” yapilanma sartlarinda

“Ticaret+Konut” alaninda kalmaktadir.

Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi usuliiyle ihale yapilmasindan sonra ihaleyi
alan firma tarafindan Banka onay: alinarak tasarladig1 projenin satigina yonelik daire, ofis
ve AVM’nin birim fiyatlarinin belirlenmesi amaci ile rapor temin edilmistir. Proje 3
bloktan olusmaktadir. S6z konusu proje; ofis, konut ve aligveris merkezinin yer aldig
karma proje niteliginde olan 226 adet mesken, 75 adet ofis ve 1 adet AVM olmak {izere
toplam 302 adet bagimsiz béliimden olusan Maltepe Rénesans Projesidir. “iller Bankasi
Anonim Sirketi Satis, Kiraya Verme, Kat Karsilig1 ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
Thale Yonetmeligi” esas alinarak ihaleyi kazanan firma ile Banka arasmda 27.05.2013
tarihinde imzalanan sdzlesmeye gore bu projeden elde edilen hasilatin %31’ ILBANK

A.S’nin, % 69°u ise yiiklenici firmanin olacaktir.
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Resim 5.1. Maltepe Ronesans Proje Goriiniimii (URL: https://www.yeniemlak.com)

Proje detaylar1 verilmis ve buna gore daire ve ofisler; kat, yon, manzara, tip, alan
biiytikliigii ve kose olarak kategorilestirilmistir. Serefiyelendirme kriterleri olusturularak

her bir bagimsiz boliime deger takdir edilmistir.

Konu miilkiin yakin ¢evresinde insa edilmis veya insa edilmekte olan, konu parsel
iizerinde gelistirilen projeye O6rnek teskil edebilecek nitelikteki liiks nitelikli konut, ofis ve

karma nitelikli projeler ve ES hatt1 lizerinde yer alan aligveris merkezleri incelenmistir.

Karsilastirmali satis analizi verilerine gore; ofislerin birim fiyatlarinin 5000 TL/m?

ile 9000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.
Dairelerin birim fiyat araligi ise 5075 TL/ m? ile 8475 TL/m? olarak belirlenmistir.

AVM blogunun degeri bulunurken gelir yaklagimi yontemi kullanilmistir.
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Proje dahilinde yer alan Ofis Blogu, Konut Blogu ve AVM Bloklarinin degerlert;

Cizelge 5.17 . Bloklarin degerleri

Projede Yer Alan Bloklar | Satilabilir/Kiralanabilir Alan Deger

Ofis Blogu Degeri 19,588.71 174,510,936 %
Konut Blogu Degeri 14,238.00 107,091,112 %
AVM Blogu Degeri 57,607.31 592,895,134 &
Toplam 91,434.02 874,497,182 %

Arsa Satis1 Karsiigi Banka Pay1 Gelir Oram1 % 31 olup, Iller Bankasi’nin payz:
874.497.182 TL x 0,31 =

271 094 126 TL yuvarlatilarak 271 000 000 TL takdir edilmistir.

Raporlarin karsilastirilmasi

2011 ve 2017 yilinda yapilan degerleme calismalar1 karsilastirildiginda imar plan
tadilatlar1 ile Konut+Ticaret alan1 Emsal:1.75 iken Konut + Ticaret + Turizm Emsal: 2.50
olarak degistirilmistir. ilk planda plan notlarnin 6nemi ortaya ¢ikmis plan notlar ile
birlikte Emsal:2.25 olacak sekilde kullanilabilecegi goriilmiis ve hesaplar bu yonde
yapilmistir. Imar planlari yapilirken hesaplanan terk oranlari degismistir. ilk raporda
mevcut olan imar planina gore ylizélgtimii 15 473 m? olan parselin ingaat alan1 34 814 m?
iken ikinci raporda 30 617 m? olan yiizél¢iimii ve plan notlarina gore briit alan iizerinden
ingaat alan1 bulunacagi goriilmektedir. Briit alan 41 752 m? iizerinden Emsal:2,50 ile ingaat

alan1 hesaplandiginda 104 380 m? alana ulasiimaktadr.

Tasinmazlarin iki donem arasinda elde ettigi deger farki Cizelge 5.18.°de
gosterilmistir. Rapor donemlerinde tespit edilen degerler saghkli bir karsilagtirma

yapilabilmesi i¢in YI-UFE kullanilarak bugiine getirilmistir.
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Cizelge 5.18. Yillara gore deger karsilastirmasi

YILLARA GORE DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

Yillar |Yiizélglimii imar Durumu Emsal * |insaat Alani* Deger Yi-UFE ile Giincelleme*

2011 15.473 Konut + Ticaret 2,25 34.814 70.750.000 109.174.326

2016 30.617 Konut + Ticaret 2,50 104.380 271.000.000 338.219.179
TOPLAM DEGER FARKI 229.044.853

*YI-UFE giincellemesi TUIKin parasal deger giincelleme araci kullanilarak yapilmustir.
Giincelleme raporu Ek 3 ‘de yer almaktadir (URL:https://biruni.tuik.gov.tr).

Iki dénemde yapilan caligmalar sonucunda imar plan1 degisikligi ile terk
oranlarinda yasanan farkliliklar, plan notlar1 ile emsallerin artirilabilir olmasi degere etki
etmistir. Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylasimi Ihalesi ile 875 000 000 TL olarak takdir
edilen proje degerinde ILBANK A.S. arsa karsiliginda % 31 oranda hasilat almaktadir. Bu
durumda YI-UFE ile giincellenen bedeller incelendiginde 109 174 326 TL degerinde olan
arsa 2016 yilinda ihale ile 338 219 179 TL olacak sekilde degeri artmistir. Yaklasik 230
000 000 TL olan deger farki 5 yillik siirecte elde edilmistir. Bu degisimde imar planinin
etkisi gozle gortilebilir sekilde ortaya ¢cikmaktadir.
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SONUC VE ONERILER

Sanayilesmenin etkisi ile kontrol edilemeyen kentlesme mekanlar iizerinde alinan
plan kararlarinin anlamini yitirmesine sebep olmus, planlamanin Oniine ge¢mistir.
Planlamanin esas amaci bireylerin ve kamunun ¢ikarlarin1 dengede tutabilmektir.
Planlamanin kentlesmenin hizina yetisememesi bu ¢ikarlarin dengesini bozmus adaletli bir
yaklasimdan uzak c¢alismalarin olusmasina neden olmustur. Sehirlerin sahip oldugu
degerler, gelecege tasima gerekliligi olan mekanlar bu asamada goz ardi edilmis ¢ikarlar
daha Once gelmigstir. Planlamanin temel ilkelerinden biri olan kamu yarar1 kavraminin
isleyebilmesi i¢in kentlesmeye, mekanlarin sekillenmesine, birey ve kamu ¢ikarlarinin

olusum ve dagilimina miidahale sarttir.

Planlama siirecinde gorev alan plancinin meslek gerekliliklerini yerine getirirken
farkli gruplar tarafindan devamli miidahale altinda kalmasi basarisiz planlarinin
gerceklesmesine, kent politikalarin olusturulamamasma neden olmaktadir. Bu durum
kentlerin adaletsiz dagilimina, sagliksiz kosullara sahip olmasina ve sonug¢ olarak

yaganamayan alanlarin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamaktadir.

Ozel miilkiyetin fazlahg ve kamu ile birey c¢ikarlar1 arasinda dengenin
saglanamamas1 deger artislar1 dagiliminda adaletsizligi ortaya ¢ikarmaktadir. imar planlari
ile saglanan deger artisinin kamuya doniislinii gerektirecek bir uygulama heniiz
bulunmamaktadir. Deger artiglarinin  kamuya doniisii saglanamadigi i¢in plan
gerekgelerinde yer alan kamu yarar1 zarara ugratilmistir. Deger artisinin biiyiik bir bolimi
plan tadilatlar1 ile gerceklestirilmektedir. Parsel bazli plan degisiklikleri ile getirilen niifus
yogunlugu ve bu niifusun altyapr ihtiyaglarinin yine kamu tarafindan karsilanma
zorunlulugu adaletsiz bir c¢aligmay1r gostermektedir. Biitlinciil planlarin siirdiiriilebilir
olmas1 ve kararlarimin uygulanabilir olmasi i¢in plan degisikliklerinin minimuma
indirilmesi, kamu ve birey c¢ikarlar1 arasinda dengenin saglanip iyi bir sekilde
yonlendirilmesi gerekmektedir. Deger artisinin sdz konusu oldugu yerde gelecek nesillere
aktarilmas1 beklenen sehirlerin sahip oldugu degerler iizerinde tavizler verildigi
goriilmektedir. Planlama ¢alismalarinda bu dinamikleri de dikkate alan yasayan bir sistem

olusturmak planlarin uygulanabilirligini artirmak i¢in gereklidir.
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Planlarin uygulama asamasi incelendiginde parsellerden esit oranda kesintiler
yapilan diizenleme ortaklik payr goriilmektedir. Alana getirilen sosyal donatilarin
parsellerin degerinde yarattig1 artis kesintilerin yapilma amaci olarak goriilmektedir.
Burada dikkat edilmesi gereken husus her parselin degerinin ayni oranda artmadigi
olmalidir. Diizenleme ortaklik pay1 ile yapilan kesintiler bunu adaletli ve dogru bir sekilde
kargilamamaktadir. Sosyal donati alanlarina yakin olan parsellerin degeri daha fazla
artarken uzak olan parsellerin degeri daha az artmaktadir. Genel kabuller hatali sonuglar

uretmektedir.

Deger artiglarinin dengesiz dagilimi 6zel miilkiyet sahiplerinin arsalarini ellerinde
tutmalarina, bos bekletmelerine ve daha fazla arsa satin alarak spekiilasyon olugturmalarina
neden olmaktadir. Planlarin uygulanabildigi, donati gereksinimlerinin zorlanmadan
karsilandig1 alanlar incelendiginde miilkiyetin devletin elinde oldugu gériilmektedir. Ozel
miilkiyetin artis1 ile birlikte kentlerin gelisimini yonlendiren planlar olmasi gerekirken arsa
spekiilasyonu olmaktadir. Yesil alanlarin, yaya yollarinin géz ardi edilerek daha fazla gelir
getirecek yatirimlara  yonelmek spekiilasyonun sonuglarindan birisidir. Planlarin
uygulanabilmesi icin spekiilasyonlarin sona erdirilmesi gerekmektedir bu durum sadece
arsa degerlerinin dengeli dagilimi ile saglanabilir. Hizli kentlesme ile birlikte siirekli
degisen yap1 plan degisikliklerinin 6niinii agmakta ve biitlinciil planlarin uygulanabilirligini
engellemektedir. Yapilan planlarin belli kurum ve kuruluslarca yok sayilmasi, parsel
bazinda degisiklikler yapilarak alinan her bir kararin delinmesi planlarin uygulanamaz hale
gelmesini saglamaktadir. Bir¢ok kurumun plan yapma ve yaptirma yetkisine sahip olmasi
bu durumun denetimini zorlasgtirmaktadir. Plan degisiklikleri, biitlinciil planlarin hizli
degisime cevap veremedigi ve yetersiz kaldigi durumlarda yapilmalidir. Yapilan her bir
plan degisikliginin ana planin islevini ve biitiiniinii bozmayacak sekilde yapilmasia 6zen

gosterilmelidir.

Planlama galismalar1 arsalarin degerine dogrudan etki etmektedir. Tez kapsaminda
incelenen farkli niteliklere sahip iki alanda yillara gore deger artislari incelenmis ve bu
durum ortaya konulmaya calisilmistir. Tuzla’da yer alan parseller iizerinde plan
degisiklikleri yapilmis ancak yapilagsma asamasina gecilmemistir. Maltepe’de yer alan
parselde ise arsa satis1 karsiligr gelir paylasimi yontemi ile ihaleye ¢ikilarak proje
gelistirilmistir. Iki alanda da plan degisiklikleri farkli oranda degerlere yansimistir. Segilen

ornek alanlarda deger artis1 gozlemlenmektedir ancak planlarin deger azalisina da neden
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olabilecegi bilinmelidir. Maltepe’de gelistirilen projede plan kararlarinda verilen emsalin
onemi goriilmektedir. Fonksiyon ve yogunluk kararlarinda yapilan degisiklikler arsa
iizerinde gergeklestirilecek projenin gelirini etkilemektedir. Projelerin yapilabilir olup
olmadig1 da bu kararlarin etkisinde ortaya ¢ikmaktadir. Planlama galismalar1 ile proje
gelistirme siirecinin birlikte ilerlemesi saglanmalidir. Aksi takdirde uygulanamayan
planlarin yapilmasina devam edilecektir. Mevcut planlama araclar1 ve klasik planlama
yaklagimin bu kapsamda gilincellenmesi gerekmektedir. Degerleme ¢alismalarinda oldukca
sik kullanilan en verimli ve en iyi kullanim analizi burada 6nem tasimaktadir. Bu analiz
“bir miilkiin fiziksel olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gercgeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir” seklinde tanimlanir. ILBANK A.S. Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanlig
faaliyetleri kapsaminda kaynak temini i¢in gergeklestirilen her projede imar plan degisiklik
onerisi sunulmadan 6nce “En verimli ve en iyi kullanim analizi” yaptirilmasi1 Banka
caligmalarinin daha saglikli ilerlemesi i¢in gerekmektedir. Bu ¢alisma temin edilirken
cevrenin donati analizi de yapilmali, getirilecek yeni niifus i¢in gerekli olan altyap:
caligmalarinin maliyetleri de c¢ikarilmalidir. Bdylece yapilacak yeni imar calismalari
rasyonel temellere oturmus ve kamuya ek maliyet getirmeden Banka calismalar
kapsaminda ¢oziilmiis olacaktir. Ayrica plana itiraz sonrast baslayan dava siirecini
destekleyen calismalar temin edilmis olacaktir. Plan degisiklikleri onaylandiktan sonra
temin edilecek degerleme raporu ile planlama Oncesi ve planlama sonrasi degerler

karsilastirilabilecek ve deger artis1 ya da kayb1 goz oniine serilecektir.

Kamu miilkiyetinde yer alan arsalarin 6zel miilkiyete ge¢is asamasi incelendiginde;
merkezi yonetimin planlama aracilifi ile kullanim seklinin degistirilmesi ya da kullanim
hakkinin artirilmasi yollar1 kullanilarak 6zel miilkiyete devredildigi goriilmektedir. Bu
alanlarin yeni sahipleri ise bu alanlardan ciddi miktarlarda gelir saglamakta ve devlete

yiiksek reel faizlerle borg olarak geri vermektedir.

Yerel yonetimler de sahip olduklar1 kaynak sikintilari  sonucunda
gayrimenkullerinin 6zel miilkiyete gegisini saglamaktadir. Ancak burada goz ardi edilen
nokta bu yatirimlarin yeni sahibine kar olarak devlete ise altyapi masrafi olarak geri
dondiigiidiir. Biitiinciil planlarda bu alanlar i¢in belirlenen niifus yogunlugu deger artirici

plan degisikligi ile asilmakta mevcut donatilarin yetersiz kalmasina, planda olusturulan

97



dengenin bozulmasina neden olmaktadir. Planlama calismasinin yapildigi alan igerisinde

esitlik¢i yaklasim ve denge saglanamamaktadir.

Bu tezde 6rnek projelerle gosterilmeye calisilan planlarin getirdigi deger artisinin
vergi vb. hicbir yontem ile kamuya donmedigi gériilmektedir. Oncelikle yapilmasi gereken
planlama siirecinin dogru bir sekilde tamamlanabilmesi ve deger artislarinin esit
dagitilabilmesi i¢in altlik olugturmaktir. Daha sonra yapilacak yasal diizenlemelerle planlar
araciligl ile elde edilen deger artisinin ya da deger azalisinin dengeli bir sekilde
yiirlitiilmesi ve miilk sahiplerine “degerlenme pay’” ya da tazminat verilmesi

saglanmalidir.

Tasinmaz vergileri toplumlarin 6nemli gelir kaynaklarindan birisidir. Birgok
iilkenin vergi uygulamalar1 incelendiginde vergilerin dogru sekilde kamuya dénmesi i¢in
olusturulan sistemlerle karsilasilmaktadir. Amerika’da insaat hakkinin artirilmasi talep
edildiginde toplu tasima sistemlerine veya sosyal konut projelerine destek olunmasi sarti
bulunmaktadir. Ispanya’da elde edilen deger artisi dogrudan kamuya birakilmaktadir.
Kontrol ve denetimi saglamak i¢in tasinmazlarin sahip oldugu nitelikler ve diger bilgilerin

tek sistemde toplanarak bu sisteme uygun yasalar gelistirilmistir.

Tiirkiye’de kamu kurumlarinda belirlenen komisyonlarca degerler takdir edilip
vergi degeri ve satis degeri belirlenmektedir. Davalarda ise bilirkisilerden bu konularda
yardim alinmaktadir. SPK lisansli firmalar degerleme raporlari olusturarak bu ¢alismalara
althik hazirlamaktadir. Ancak komisyon raporlari, bilirkisi raporlar1 ve firma raporlar
incelendiginde takdir edilen degerler arasinda ayni alanlar i¢in bile Onemli Olgiide
farkliliklar oldugu goriilmektedir. Farkliliklarin olusmasinda temel neden raporlama ve
degerleme siirecinin standartlara oturtulamamasi, her alanin 6zgiin bir ¢aligsmaya ihtiyaci
olmasidir. Rantin kamuya donmesi demek planlarda uzlagmanin saglanabilmesi,

miidahalelerin Odnlenebilmesi demektir.

Kent ekonomisinin istenen diizeye gelmesi i¢in arazi degerlerinin gergek
degerlerinde gosterilmesi gerekmektedir. Vergi sisteminin isleyebilmesi i¢in bu énemlidir.
Boylece deger kayiplarinin oniine gecilmis ve kamuya ciddi oranda bir doniis saglanmis
olacaktir. Deger esasli imar uygulamalarinda altlik olarak kullanilacak deger haritalar
olusturulmalidir. Parsel bazli olusturulacak bu haritada her bir parselin degerleme raporu
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ile dogru degerlerine ulasilacak ve biitiin islemler bu gercek degerler kullanilarak
yapilacaktir. Saglikli isleyen bir ekonomi i¢in bunun gergeklesmesi sarttir. Deger esasl
planlamanin ger¢eklesmesi i¢in gereken yasal diizenlemeler diginda imar planlar1 ile gelen
deger artisina yonelik bir vergi diizenlemesine de ihtiya¢ vardir. Daha 6nceki caligmalarda
“Rant vergisi” olarak tanimlanmis olan bu vergi kamunun zararini azaltmak igin ivedilikle

olusturulmalidir.

Planlamada ve vergi sisteminde yasanan sorunlarin temelinde alan esasli ¢alismanin
yapiliyor olmast yatmaktadir. Alan esasli planlamada kullanilan yontem deger farkliliklar:
gozetilmeksizin arsalardan ayni oranda kesinti yapmaktir. Diizenleme alan sinirlar
icerisinde bulunan bazi miilk sahipleri avantajli iken bazilar1 dezavantajli olmaktadir. Bu
uygulama deger esash yapilirsa ham toprakta degeri ne ise uygulama sonrasi da o deger
korunacaktir. Bu durumun olusturacagi en 6nemli avantaj ise spekiilasyonlarin oniine
gecmesi olacaktir. Mevcut planlama araclarima ek olarak yeni uygulama araglariin
gerekliligi ortadadir. imar Hakk: Transferi deger artigimnin kamuya aktarilmasinda yeni bir
uygulama araci olarak ortaya ¢ikmustir. Bu kapsamda ILBANK A.S ve CSB ortak
calismasi ile 29 Kasim 2014’te “Imar Hakki Transferi Calistayr” yapilmistir. Calistayin
sonu¢ raporunda transfer yapilacak alanlarda degerlerin belirlenmesi i¢cin SPK lisansh
gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilan degerleme raporlarinin esas alinabilecegi ve
elde edilecek verilerin ilgili kurum ve kuruluslarca kullanilabilmesi icin ILBANK A.S

tarafindan kurulacak ve denetimi de yapilacak interaktif veri tabanindan bahsedilmistir.

Bankamizin  Imar Hakki Transferi calismalar1  kapsaminda {istlenecegi
sorumluluklarla birlikte yiiriitebilecegi diistiniilen deger haritalarinin interaktif bir veri
tabaninda olusturulmas1 ve ILBANK A.S.nin dier kurumlar ile yapacagi ortak
caligmalarla taginmaz degerlerinin yer alacagi bilgi sistemi olusturulmalidir. Bu sisteme
temin edilen degerleme raporlari ile gergek degerlerin girisi saglanmalidir. Bu veri tabani
ile veriler siirekli giincel tutularak yapilacak her bir islemin dogru sekilde gerceklesmesi
saglanacaktir. Ger¢ek degerin altinda bildirilen degerler tespit edilerek har¢ vb. kayiplarin

da oniine gegilecektir.

Deger esasli imar uygulamalarinin yapilabilmesi i¢in dncelikle kanunlarimizin buna
uygun hale getirilmesi gerekmektedir. ILBANK A.S. bu kanun c¢alismasinda meslek

odalarmi, kamu kurumlarini ve iiniversiteleri bir araya getirme gorevini listlenmeli ayn1
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zamanda 85 yillik tecriibesini kullanarak yasal degisikliklerin hazirlanmasini saglamalidir.
Saglikli kent politikalar1 olusturulabilmesi i¢in dogru ve siirekli glincelligini koruyan arazi
bilgilerine ihtiya¢ vardir. ILBANK A.S.’nin deger haritalarmin olusturulmasinda teknik
bilgi birikiminden ve personelinden faydalanarak siirecin gergeklestirilmesinde 6nemli bir
rol istlenebilecegi diisiiniilmektedir. Degerleme uzmanligi konusunda gergek degerlere
ulagmak icin yeterli bilgi birikimine sahip personellerin gérevlendirilmesi ve personellerin
her yil olusan degisiklikler ile ilgili siirekli egitim i¢inde olmasi gerekmektedir. Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim dali ile yapilan protokoliin
devam etmesi bu alanda gorevlendirilecek personellerin yeterli bilgi birikimine sahip

olmasin1 saglayacaktir.

ILBANK A.S. gerceklestirdigi ve damismanlik yaptigi bircok planda pargacil
planlarin Oniine gegmek ve proje odakli yaklagimin olugmamasi i¢in iist dlgekli plan
kararlarina sadik kalarak kent biitliniinii korumaya ¢alismalidir. Boylece biitlinciil planlama
anlayisindan uzaklasilmamasi saglanacaktir. Yapilacak yasal diizenlemeler sonrasi
ILBANK A.S. kontroliinde alan 6lciisii yontemi terk edilerek deger dlgiisii yontemine
gecilmeli, malike diizenleme Oncesi tasinmaz degeri kadar yeni tasinmaz gosterilmesi
saglanmalidir. Imar uygulamasi sonucu olusan yeni deger, tasinmaz iizerinde
tanimlanmamis kamu adina olusturulmus olacaktir. Olusan artik alan kamunun programina
gdre yapacadl ¢aligmalarda ihtiyag duydugu zaman kullanilacaktir. imar Hakki Transferi
caligmalar1 icinde olusturulacak temel altlik bu ¢alismalar1 kolaylastiracaktir. Planlarda
adalet ve esitlik bu sekilde saglanmis olacaktir. Proje gelistirme ile planlama siirecinin bir
arada gotiiriilmesi igin yerel yonetimlere ulasabilecek araci kurum ILBANK A.S.’dir. Yeni
planlama sisteminin izleme ve denetleme mekanizmasina sahip olmasi gérevini ILBANK
A.S. ustlenmelidir. Yerel yonetimler iist diizey planlar esas alinarak olusturduklar
planlarin uygulamalarinda deger artislarin1 kolaylikla tespit edip yeni ¢alismalarina bu
sekilde yon verebileceklerdir. Gergekei yontemlerle bulunan dogru degerler iizerinden
vergiler alinacak ve saglanan bu parasal kaynak ile daha yasanabilir kentler

olusturulacaktir.

ILBANK A.S.’nin merkezi yonetim ile yerel yonetimlerin birlestigi noktada
finansal ve teknik destekleyici bir kurum olarak gerek yasal diizenlemelerde gerek

planlama calismalarinin sehircilik ilkeleri, planlama esaslart ve kamu yarar1 kavramlari
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kapsaminda olusturulmasi ve denetlenmesinde bu gorevleri siirdiirecek teknik bilgi ve

donanima sahip oldugu diistiniilmektedir.
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Ek-2. Tuzla ve Maltepe plan degisikliklerine ait plan notlari

ISTANBUL iLi, TUZLA ILCESI, MERKEZ MAHALLESI 7 PAFTA 1009 PARSEL
iLE 8 PAFTA 1010,1022,3059,3234 NOLU PARSELLER 1/1000 UYGULAMA
IMAR PLANI DEGIiSiKLiGi PLAN NOTLARI

1. TICTK (KONUT+TICARET+TURIZM) ALANINDA KONUT YAPILMASI
DURUMUNDA, KONUT ALANININ BUYUKLUGU EMSALE ESAS INSAAT
ALANININ % 85°INI GECEMEZ.

TICTK ALANLARINDA; EMSAL = 1,00, YENCOK = ZEMIN+3 KATTIR.

2. PARSELLERIN GUNEY CEPHELERINDEKI CEKME MESAFELERININ
TESPITINDE ALANDAKI KISMi YAPILASMA DURUMU GOz ONUNE
BULUNDURULARAK, 3621 SAYILI KIYI KANUNU VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERINCE BELIRLENECEK SAHIL SERIDINE UYULMASI ZORUNLU
OLUP DIGER CEPHELERDEN YAPI YAKLASMA MESAFELERI 5 METREDIR.
DIGER HUSUSLARDA DA 3621 SAYILI KIYI KANUNU HUKUMLERI
GECERLIDIR.

4. ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI ISKi GENEL MUDURLUGUNUN
31.03.2017 TARIH VE E.20170162704 SAYILI GORUSU DOGRULTUSUNDA ISKi
BORU HATLARI PARK ALANI ICERISINDE VE YAPILASMA HARICI TUTULMUS
OLUP, PLAN UYGULAMA SURECINDE ILGILI GORUSTE BELIRTILEN DIGER
HUSUSLARA DA UYULACAKTIR.

5. BASBAKANLIK AFET VE ACIL DURUM YONETIMI BASKANLIGINCA
19.01.2010 TARIHINDE ONAYLANAN ANADOLU YAKASI MiKRO BOLGELEME
PROJESI KAPSAMINDA HAZIRLANAN VE IMAR PLANLARINA ESAS OLAN
ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN ESASLARA UYULACAKTIR.

6. ZEMIN ACISINDAN ALINACAK ONLEMLERIN TURU, SEKLI VE
DEGERLERI UYGULAMA ASAMASINDA HAZIRLANACAK ZEMIN ETUT VE
RAPORLARINA GORE BELIRLENECEKTIR. ZEMIN ETUDU YAPILMADAN
UYGULAMA YAPILAMAZ.

7. BU PLANIN ARSA VE ARAZI DUZENLEMELERI VE RUHSATA ILISKIN iS
VE ISLEMLER CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA YAPILIR.

8. ADAKENARI ILE KADASTRAL SINIRLAR ARASINDAKI
UYUMSUZLUKLARDA KADASTRAL SINIR ESAS ALINIR.

9. DINI TESIS ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI VE YAPI YAKLASMA
SINIRI AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR.
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10.  DINIi TESIS ALANININ ZEMIN KATINDA VE/VEYA BODRUM KATINDA
OTOPARK DUZENLENEBILIR.

11.  PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK TUM YAPILARDA 5378 SAYILI
ENGELLILER HAKKINDA KANUN VE ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

12.  AGAC ROLOVE PLANINA UYULACAKTIR.

13. BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

14.  PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194
SAYILI IMAR KANUNUNA VE ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINE,
TASINMAZLARIN BULUNDUGU ALANI KAPSAYAN MERI IMAR PLANI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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Ek-2. (devam) Tuzla ve Maltepe plan degisikliklerine ait plan notlar1

ISTANBUL iLi, MALTEPE ILCESI, 2588 ADA 25, 27, 29, 31, 33 PARSELLER,
2543 ADA 10, 18, 36, 37, 39 PARSELLER ILE 496 ADA 3 PARSEL UYGULAMA
IMAR PLANI DEGISIKLiGI PLAN NOTLARI

1. ISTANBUL ILi, MALTEPE ILCESI, 2588 ADA 25, 27, 29, 31, 33 PARSELLER,
2543 ADA 10, 18, 36, 37, 39 PARSELLER ILE 496 ADA 3 PARSELDE UYGULAMA
ASAGIDAKI PLAN NOTLARINA GORE YAPILACAKTIR;

2. PLANDA TICARET+KONUT OLARAK BELIRLENMIS ALANDA 3194
SAYILI IMAR KANUNUNUN EKi PLANLI ALANLAR TiP IMAR
YONETMELIGINDE TANIMLANAN KULLANIMLAR YER ALABILIR. BU
ALANDA YAPILASMA KOSULLARI ASAGIDAKI GIBIDIR;

2.1.  TAKS=0.50, EMSAL (KAKS)=2.50’DiR.

2.2. TAKS HESABI VE EMSAL-TOPLAM INSAAT ALANI HESABI PLAN
SINIRLARI ICINDE KALAN ISTANBUL iLi, MALTEPE ILCESI, 2588 ADA 25, 27,
29, 31, 33 PARSELLER, 2543 ADA 10, 18, 36, 37, 39 PARSELLER ILE 496 ADA 3
PARSELIN UYGULAMA ONCESI BRUT PARSEL ALANLARI TOPLAMI
UZERINDEN YAPILACAKTIR.

2.3.  MAKSIMUM YAPI YUKSEKLIGI (HMAKS) SERBESTTIR VE ILGILI
IDAREDEN SILUET ONAYI ALINACAKTIR. MIMARI COZUMLEMELERDE
ESNEKLIK SAGLAMAK AMACIYLA, RUZGAR VE GUNESLENME ILE
YONLENME DIKKATE ALINARAK PLAN UZERINDE BELIRTILEN YAPI
YAKLASMA MESAFELERINE UYMAK KAYDIYLA BINA/BLOK BOY, DERINLIK
VE EBATLARI, TABAN OTURUMLARI, BINA/BLOKLAR ARASI CEKME
MESAFELERI, TICARI ALANLARDAKI KAT YUKSEKLIKLERI UST SINIRLAMA
OLMADAN KULLANIM AMACLARI DA DIKKATE ALINARAK MIMARI
VAZIYET PLANINDA VE/VEYA AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.
AYRICA YOL GENISLIGINE GORE KAT ADEDI VE YUKSEKLIKLERI
SAPTANMAZ.

2.4. TICARET+KONUT ALANININ TAMAMI TICARET OLARAK
KULLANILABILECEGI GiBi BU ALANDA KONUT YER ALMASI HALINDE
KONUTA ILISKIN INSAAT ALANI, EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT ALANININ
%50’SINI GECEMEZ.

25. £ 0.00 KOTU ALTINDA KALAN VE EGIMDEN DOLAYI ACIGA
CIKAN BODRUM KATLAR HICBIR SEKILDE TAKS=0.50 DEGERINI GECEMEZ.
TAMAMI ZEMIN ALTINDA KALAN VE HICBIR SEKILDE HARFEDILEREK
ACIGA CIKMAYACAK BODRUM KATLAR TICARET+KONUT KULLANIM
KARARI GETIRILEN ALANIN YAPI YAKLASMA SINIRINA KADAR
KULLANILACAK SEKILDE DUZENLENEBILIR VE IKSA KAZIKLARI PARSEL
SINIRI ILE YAPI YAKLASMA SINIRI ARASINDA YAPILABILIR.
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3. PLANLAMA ALANINDA YER ALAN KAMU ELINE GECMESI GEREKEN
ALANLAR BILA BEDEL TERKEDILMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

4, KADIKOY, HAREM-KARTAL KAVSAGI D-100 KUZEY-GUNEY
YANYOLLARI VE CEVRESINDE YOL, KAVSAK UYGULAMA PROJESI VE IMAR
PLANINA GORE YOL TERKLERININ BEDELSiZ YAPILMASI GEREKMEKTEDIR.

5. METRO ISTASYONUNDAN TICARET+KONUT ALANINA ISTANBUL
BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI, ULASIM DAIRE BASKANLIGI, RAYLI
SISTEM MUDURLUGU’NUN GORUSU ALINARAK TUNEL, KOPRU VB. SEKILDE
YAYA GECIiSI DUZENLEMESI YAPILABILIR.

6. AVAN PROJE ASAMASINDA ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE
BASKANLIGI RAYLI SISTEM MUDURLUGUNUN GORUSU ALINACAKTIR.

7. UYGULAMA ASAMASINDA ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE
BASKANLIGI  ULASIM  PLANLAMA  MUDURLUGU’NUN  GORUSU
ALINACAKTIR.

8. PARK VE DINI TESIS ALANLARININ ALTI OTOPARK OLARAK
DUZENLENEBILIR. PARK ALANLARI ICERISINDE 50 M2’YI GECMEYECEK
SEKILDE TRAFOLAR YER ALABILIR.

9. PLANLAMA  ALANI ICINDE KONUMU AVAN PROJESINDE
BELIRLENECEK, GIRIS-CIKISLARI PROJE ALANININ [IHTIYACI OLAN
OTOPARK ALANLARINDAN BAGIMSIZ OLARAK DUZENLENECEK 300
OTOLUK OTOPARK ALANI BODRUM KATLARDA YAPILMASI VE EMSAL
HESABINA DAHIL EDILMEMESI KOSULUYLA ISTANBUL BUYUKSEHIR
BELEDIYESI’YLE YAPILACAK PROTOKOLLE ISTANBUL BUYUKSEHIR
BASKANLIGINA BiLA BEDEL TERKEDILECEKTIR.

10. PLANLAMA ALANI ICERISINDE YER ALAN MEVCUT AGACLAR
GEREKLI OLMASI HALINDE BASKA YERE NAKLEDILECEKTIR

11. BASBAKANLIK AFET VE ACIL DURUM YONETIMI BASKANLIGI
TARAFINDAN 19.01.2010 TARIHINDE ONANAN ANADOLU YAKASI
MIKROBOLGELEME RAPORUNA, IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUT RAPORU MAHIYETINDE UYULACAKTIR.

12.  “DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDAKI
YONETMELIK” 1ILE “AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR
HAKKINDAKI YONETMELIK” HUKUMLERINE UYULACAKTIR

13. PARSEL BAZINDA AYRINTILI ZEMIN ETUDU YAPILMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.
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14.  PLANLAMA ALANININ CEVIZLi DERESI YATAGININ YAKININDA YER
ALMASI VE DERENIN TASKIN YAPMA RiSKIiNIN BULUNMASI NEDENIYLE DSi
VE ISKI’NIN GORUSLERI ALINMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

15.  SIGINAK YONETMELIGI, OTOPARK YONETMELIGI, ISKI YONETMELIGI,
SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGI, YANGINDAN KORUNMA
YONETMELIGI VE KONUSUNA GORE DIGER ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERI VE MEVZUAT DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

16. PLANDA VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN HUSUSLARDA 3194
SAYILI IMAR KANUNU, PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI VE ILGILI
DIGER KANUN VE YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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Ek-3. Parasal deger gilincelleme raporlari

TC. )
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU BASKANLIG!
Bilgi Dagitim ve lletisim Diaire Baskanhidi

TIFKI"E ETATENE IR L

20/Aralik2017

PARASAL DEGER GUNCELLEME RAPCRU

B 2012 yilin Ocak ayinda 20.035.000,00 TL olan deder 2017 wilimin Kazim ayinda Yurt igi
Uretici Fiyat Endeksing gdre 30.792.405,91 TL clmaktadir.

Belge duzenleme tarini © 20 Aralik 2017, Saat: 15:46:43

igl.:-u belge istatistik Kanunu 7.madddesinin 3 fikrazinda bulunan ‘Bagkanhdin veri ve bilgi
derlems ve yayimlama iglemleri déhil her tirld faalivetier elektronik ortamda yapilabilic, argivienebilir
ve elektronik imza kullanmilabilir.” hikmi cergevesinds dizenlenmis olup bu belgenin aslina iligkin
sorgulama hitps: iibiruni_ tuik_gov tr/medas/parasalDeger?id=862MO0TRDE adresinden ya da belge
uzerinde bulunan kare kod ile yapilakilir.

Takip Mumarasi: 852MO0TRODE

Motlar: 01.01.2005 tarthindsn tibaren paradan & sifir abilarak YTL (Yeni Tork Lirasi) dénagima
yapiimistir.

01.01.200% tarihinden itibaren Bakanlar Kurulu Karan ile 'Tork Liras)" ibaresinin bagina konulan
“feni' ibaresi kaldinlarak tekrar TL kullanilmaya baglanmigtir.

Yicetzpe Mah Necatibey Cad. Moc114
02100 Cankaya/AMKARA

Tel: (0312)410 0410

Intemet Adresic  www ik gow tr
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Ek-3. (devam) Parasal deger giincelleme raporlari

T.C.
TURKIYE iET.&.TiS_TiK KURUMU BASKAMNLIGI
Bilgi Dagitim ve lletisim Daire Baskanhd

20FKIE ETATENE HUFLY L

200Aralki2017

PARASAL DEGER GUNCELLEME RAPORU

) 2011 yihmin Aralik ayinda 70.750.000,00 TL olan deder 2017 yihmin Kasim ayinda Yurt i;i
Uretici Fivat Endeksi'ng gdre 105.174.226 31 TL olmaktadir.

Belge dizenleme tarihi - 20 Arahk 2017, Saat: 17:50:06

igbu balge Istatistik Kanunu 7.madddesinin 3 fikrasinda bulunan '‘Bagkanhdin veri ve bilgi
derleme ve yayimlama iglemleri dahil her tirld faaliyetieri elekironik ortamda yapilabilic, argivienebilir
ve elektronik imza kullanilabilir.” hikmi ¢ergevesinde dizenlenmig olup bu belgenin ashina iligkin
sorgulama https-ifbiruni_tuik_gov. trimedasiparasalDeger?id=PRDR4MBXYS adresinden ya da belge
uzerinde bulunan kare kod ile yapilabilir.

Takip Mumarasl: PRDR4MENYS

Motlar: 01.01.2005 tarihinden itibaren paradan & sifir atilarak YTL (Yeni Tork Liras)) dénogdmu
yapilmistir.

01.01.200% tarihinden itibaren Bakanlar Kurulu Karar ile 'Tark Liras:" ibarssinin basina konulan
“reni' ibaresi kaldinlarak tekrar TL kullamimaya baslanmigtir.

Yiceteps Mah.Necatbey Cad. Mo:114
DE100 Cankayal/ANKARA

Tel: (0312) 4100 410

Intermat Bdresic  weew tuik gowtr
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Ek-3. (devam) Parasal deger giincelleme raporlari

TC.
TORKIYE ISTATISTIK KURUMU BASKANLIGI
Bilgi Dagitim ve lletisim Daire Bagkanhd

2FK"E ERATETE RIRUN L

05/Subatf2018

PARASAL DEGER GUNCELLEME RAPORU

B 2016 yilimin Subat ayinda 271.000.000,00 TL olan deger 2017 yilimin Kasim ayinda “urt i;,i
Urefici Fiyat Endeksi'ne gire 338.2159.179,72 TL olmaktadir.

Belge dizenleme tarihi - 05 Subat 2018, Saat: 10:27:38

igl.:-u belge istatistik Kanunu 7.madddesinin 3 fikrazinda bulunan ‘Bagkanldin veri ve kilgi
derleme ve yayimlama iglemleri déhil her tirll faaliyetieri elektronik ortamda yapilabilir, arsivienebilic
ve elektronik imza kullarlabilir " hilkmi cergevesinds dizenlenmis olup bu belgenin ashina iligkin
sorgulama hitps:Vbiruni.tuik.gov trfmedasiparasalDeger?id=KTW14FELULU adresinden ya da belge
uzerinde bulunan kare kod ile yapilakilir.

Takip Numarasi: KTW14FELUU

Motlar: 01.01.2005 tarihindsn itibaren paradan & sifir atilarak ¥TL (Yeni Tork Lirasi) dénigimo
yapilmigtir.

01.01.200% tarihinden itibaren Bakanlar Kurulu Karan ile Tark Liras)’ ibaresinin bagina konulan
“feni' ibaresi kaldinlarak tekrar TL kullanilmaya baglanmigtir.

Ficeteps Mah Nacatbey Cad. Maoc114
02100 Cankays/ANKARA

Tel: (031214100 410

Intemet Adresi: i
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OZGECMIS

Kisisel Bilgiler

Soyadi, Adi YEGINER, Pimar
Dogum Tarihi ve Yeri :03.11.1990 Sivas
Medeni Hali Bekar

Telefon Numarasi
Faks Numarasi

E-Posta Adresi

Egitim

Derece

Yiiksek lisans

Lisans

Lise

Is Deneyimi

Yil

2014-devam ediyor
2014

2012-2014

Yabanci Dil

Ingilizce

Hobiler

0 (312) 508 81 21
0 (312) 508 81 31

pyeginer@ilbank.gov.tr

Egitim Birimi

Ankara Universitesi

Gayrimenkul Gelistirme ve Y Onetimi
Dokuz Eyliil Universitesi

Sehir ve Bolge Planlama

Halil Rifat Pasa Lisesi

Yer

[ller Bankas1 Kaynak Gelistirme Dai. Bsk.

Alfa Planlama A.S.
BatiPlan A.S.

Spor yapmak, Kitap okumak
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Mezuniyet tarihi

devam ediyor

2012

2008

Gorev
Tek. Uzm. Yrd.
Sehir Plancisi

Sehir Plancisi



iLBANK

TURKIYE’NIiN YAPICI GUCU
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