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Oz

Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme stireci, bir yandan kentsel arazi degerlerinin kontrolsiiz bicimde artmasima, diger yandan
da kentlerin yakin gevresinde kontrolsiiz yapilagma alanlari ve gelisme sorunlarimn ortaya ¢tkmasina neden olmustur. Ozellikle son beg
yilda yipranan kent dokular, riskli yap: alanlart ve gecekondu alanlarmin déniistimlerinin saglanmasi, yerel yonetimler ve merkezi
idarenin temel ilgi alami haline gelmistir. Uygulamada kentsel yenileme veya doniisim alanlarmin secimi, kamu yararit kararmmn
almmasi, proje gelistirme, proje dncesi ve sonrasi donemlerde tasinmaz degerleme, kira yardimi, proje uygulama ve denetimi ile etki
degerleme gibi alanlarda ¢nemli sorunlarin yasandigt ve bircok doéniistim projesinin anilan sorunlar nedeni ile basarili olamadig:
gozlenmistir. Merkezi ve yerel idarelerde gayrimenkul proje gelistirme, proje yonetimi ve degerleme alanlarinda uzman personel ve
yasal altyapinin yetersizligi, doéntisiim alanlarmin saglikli planlanmasina, rasyonel uygulamalara ve kentsel rant yonetimine imkan
vermemektedir. Farkli illerdeki doniistim projelerinde idare tarafindan takdir edilen tasinmaz degerleri ile mahkemece alian bilirkisi
raporlarina gore kesinlesen tasinmaz degerleri arasinda 1,5 kat ile 5,0 kat arasinda degisen farkin oldugu, déniistimde degerleme
calismasmin kabul edilebilir bicimde idare ve mahkemece secilen bilirkisilerce yapilamadig: tespit edilmistir. Kentsel yenileme,
restorasyon ve canlandirma projelerinde; tasinmazlarin cins ve nitelikleri, kullanim bigimleri, yasal durum ve fiili durum
karsilastirmalar1 ve maliklerin deger beklentileri, iller ve projelere gore farklilik gostermektedir. Tasinmaz degerleme yontemleri igin
gerekli norm bilgilerin tiretilememis olmasi, uluslararas: degerleme standartlarinin uygulamasmin yeterli olmamasi, tasinmaz ve proje
degerleme yontemlerinin bilinmemesi ve ozellikle tasinmazlarin degerlerini olumlu ve/veya olumsuz yonlerde etkileyebilecek
faktorlerin se¢imi ve deger diizeltme parametrelerinin bilinmemesi, kentlerde deger haritalarmin olusturulamamus olmasi, degerleme
hizmetlerinin kurumsallasamamas: ve proje gelistirme ve degerleme hizmetlerinin yetersizligi, proje alanlarinda 6zel ve kamu
tasmnmazlarinimn etkin ve verimli kullanim olanaklarmi olumsuz etkilemekte ve arazi edinimi ile degerleme ¢alismalarinin uzun zaman
almasina, arazi edinim ve kamulastirma maliyetinin yiikselmesine ve hatta bir¢ok dontistim projesinin sirf bu ytizden fizibil olmaktan
¢ikmasina neden olmaktadir. Dontisiim projesinde kamu kaynag1 kullanmadan biiytik basar1 kazanilabilmesi icin; teknik altyap1 ve
hazirlik calismalarinin iyi yapilmasi, nitelikli insan kaynaginin istihdami, uygulama oncesinde mutlaka arsa ve yap:i tespiti ve
degerleme arastirmasinin tarafsiz kisi ve kurumlarca yapilmasi ve paydaslarda beklentinin gereksiz yere artmasini 6nleyecek iyi
bilgilendirme ve yonetisim modelinin gelistirilmesi zorunlu goériilmektedir.
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Abstract

The rapid urbanization process taking place in Turkey has led not only to an uncontrolled increase in urban land values, but
to the emergence of uncontrolled construction sites and development issues in the immediate vicinity of urban areas. Urban fabrics that
have frayed particularly in the last five years have put the renewal of risky structure areas and slums among the fundamental interests
of local and central governments. Significant problems in areas such as selection of urban renewal or transformation areas, taking of the
public interest decision, project development, real estate appraisal in the pre- and post-project periods, rental assistance, project
implementation and appraisal as well as impact evaluation are observed and many transformation projects have not been successful in
practice due to the referred problems. The lack of professional staff in the fields of real estate project development, project management,
and evaluation in central and local authorities as well as the inadequacy of the legal infrastructure do not allow for good planning,
rational practices, and urban economic rent management. It has been identified that in renewal projects in different cities, there are
differences varying between 1.5-fold and 5.0-fold between real estate values appreciated by the administration and those in expert-
witness reports obtained by the courts and that valuation works associated with transformation are not carried out by experts
reasonably assigned by the administration and courts. The types and qualities of assets, usage patterns, comparisons of legal and actual
statuses, and value expectations of owners vary by provinces and projects in urban renewal, restoration, and regeneration projects. The
failure to produce the required standard information for real estate valuation methods, the inadequacy in the application of
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international valuation standards, lack of knowledge of real estate and project evaluation methods, and especially lack of knowledge in
selection of the factors that may affect real estate values in the positive and/or negative direction as well as correction parameters, the
failure in the creation of urban value maps and in institutionalization of appraisal services, and the inadequacy of project development
and valuation services negatively affect an effective and efficient utilization of private and public real estate in the project areas and lead
to delays in land acquisition and valuation works, increases in land acquisition and expropriation costs, and many transformation
projects even cease to be feasible just because of this. Conducting infrastructure and preparatory works well, employment of qualified
human resources, ensuring that plot and structure assessments and valuation researches are definitely carried out by impartial persons
and institutions before implementation, and development of a well informing and good governance model to avoid unnecessarily
increasing expectations among stakeholders seem essential in order to gain great success in transformation projects without consuming
public resources.

Keywords: Urban Renewal, Housing Economics, Real Estate Valuation, Project Appraisal, Value Increase and Tax Relations.

JEL Classification: R31, R32, R51, R52

1. GIRIS

Tasinmaz ve varlik degerleme calismalari farkli amaclarla yapilmakta olup, bu calismalarin
odak noktasinda; tasinmazin bulundugu yer, konum, tasmmazin tiirii ve kullanim bi¢imi yer
almaktadir. Degerleme siirecinde kirsal ve kentsel kesimde tasinmazlarin kullamim bigimleri ve
niteliklerindeki degisim, dogrudan degerleme yonteminin se¢imini ve degerin goreli biytuklugunii
etkilemektedir. Bu bakimdan degerleme biliminde tasinmazin nerede oldugu, tasinmazin cinsinin ne
oldugundan genellikle daha 6nemli bulunmaktadir. Tasinmaz varligl veya arzin dusiik, talebin ise
yiiksek oldugu yerlesim yerleri ve alt yerlesimlerde, tasinmazin piyasa degeri genellikle daha yiiksek
olacaktir (Lean ve Goodall 1966, Blackledge 2009). Kentlerde tasinmazin bulundugu yer ve bolge ile
tasinmazin niteliklerine bagh olarak tasinmaz degeri ve kira paralarinda biiyiik olgtide degisim
olmaktadir. Turkiye’de bircok kentte eski yerlesim alanlari, zamaninda etkin miidahalelerin
yapilamamasi nedeni ile zaman i¢inde ¢okiintii alanlarina dontismiistiir. Eski kent merkezleri ile tarihsel,
kentsel ve kiiltiirel koruma alanlari basta olmak tizere kentsel mekanlarda doéntisim ve yenileme
calismalarma gereksinim olmaktadir. Hemen hemen her ilde diizenli kent gelisimine uymayan, teknik
altyap1 ve diger donatilardan yoksun ve ekonomik olarak zayif ve sosyal olarak ¢okiintii alanina dontisen
alanlarda; su¢ oranlarinin yiikseldigi, tasinmaz kira bedeli ve degerinin geriledigi, ticari isletmelerin hizla
azaldig1 ve yasam kalitesinin diistiigii dikkati ¢ekmektedir. Cokiintii alanlarinda gercek anlamda kentsel
dontistime ihtiyag duyulmaktadir (Sisman ve Kibaroglu 2009).

Kentsel dontistim calismalary, hem proje alaninda arazi kullanimi ve miilkiyet yapisinda degisim,
hem de yasam kalitesi ve konforunda degisime neden olmaktadir. Yenileme veya doéntisim projeleri
kapsaminda yapilan planlama c¢alismalari;; kentin tamamen veya kismen yenilenmesi ile eski eserlerin
saglhklilastirilmasi, canlandirilmasi ve restorasyon uygulamalari zorunlu olmaktadir. Ozellikle kentsel
dontisim uygulamalar: ile kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis bolgelerinde iyilesme
saglanarak, yasam kalitesinin artirilmasi ve kent ekonomisinin gticlendirilmesi amaglanmaktadir. Dontistim
¢alismalarmin dinamigini; imar plan1 yapim ve tasinmazlara verilen islev ve insaat yogunluguna bagh
olarak olusan rant ve bu rantin bolustim kaygis: teskil etmektedir. Proje tncesi ve sonrasi tasinmaz degerleri
arasindaki miispet fark veya tasinmaz deger artisi, sadece tarim arazilerinin imara acilarak konut, ticaret ve
sanayi amaciyla kullanimi ile degil, ayn1 zamanda kentsel doniisiim planlamalar: cercevesinde tasfiye edilen
tasinmazlar ve yeniden diizenlenen arazi kullanim deseni, miilkiyet yapisi ile idare tarafindan insa edilen
altyap1 yatirimlari, sosyal ve kiiltiirel donat1 gibi bir¢ok faktore bagh olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Dontisiim projeleri tasinmaz degerleri ve kentsel rant artisina imkan veriyorsa, bunun yerel ve/veya
merkezi idare arasinda paylasimi ve agikca tanimlanmasi, soz konusu projelere paydaslardan gelebilecek
temel elestirilerin asgari diizeye ¢ekilmesine olanak vermektedir. Ozellikle doniisiim siirecinde tasfiye edilen
tasinmazlarin yikimi ve plan yapimi veya revizyonuna bagli olarak ortaya ¢ikan arsa deger artisinin kamuya
doéndiiriilmesi icin vergi alinmasi yoniinde oneriler siklikla giindeme gelmektedir (Okmen ve Yurtsever
2010). Kentsel arsa politikasi, diizenli yerlesimlerin gelistirilmesine yonelik ara¢ oldugundan, esasen imar
uygulamasi ve arsa politikast ile bir tiiketiciden digerine gelir ve hizmet transferi ile kar veya rant paylasimi
yapilmasi, teori ve uygulamada siklikla elestiri konusu yapilmakta ve doniisim projelerinin kabul
edilebilirligi tizerindeki temel risk kaynaklarinin basinda gelmektedir. Déniisiim sonrasinda ortaya g¢ikan
tasinmaz deger artisinin vergilendirilmesi sonucunda, elde edilecek gelirlerin yine kentin ekonomik, sosyal
ihtiyaclarinin finanse edilmesi ile bazi kisilerin elde ettikleri yiiksek rant gelirlerine bagh olarak olusacak
gelir dagilimi adaletsizlikleri de ortadan kaldirilabilecektir. Boylece kentlerin gelisimi i¢in 6nemli olan gesitli
altyapr ve sosyal hizmetlerin finansmani daha kolay saglanmis olacaktir. Bir diger ifade ile verilecek
hizmetler, diger gelirler tizerinden alinan vergilerle finanse edilerek, sosyal adaletsizlige meydan verilmemis
olunacaktir. Dolayisiyla, kentsel planlama, koruma, canlandirma ve yenileme projeleri igin ihtiya¢ duyulacak
kaynak, artan kentsel rantlarin vergilendirilmesi ile saglanabilecektir.
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Tiirkiye’de Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, TC Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve
belediyelerce ilan edilen ve uygulama asamasinda olan yaklasik 400 dolayinda kentsel doniisiim veya
yenileme projesinin oldugu tespit edilmistir. Bunlarin ¢ogunlugu, 5393 sayil1 Belediye Kanununun 73’tincii
maddesine gore belediyelerin meclis karari ile konut, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini
yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karst énlem
olarak doniistim ve gelisim projeleri uygulayabilme yetkisine dayali olarak tespit ve ilan edilen projelerden
olusmaktadir. Ayrica 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun ile afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye
ve yenileme calismalari; basta TOKI, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, biiytiksehir belediyesi ve yetki verilen
diger belediyelerce de yiiriitiilmektedir. 6306 Sayili Kanun kapsaminda dontisim isini yapacak idare;
belediye ve miicavir alan smirlar1 iginde belediyeler, bu sinurlar disinda il 6zel idareleri, biiyiiksehirlerde
biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlari
icindeki ilge belediyeleri iken, 5393 Sayili Kanun kapsaminda dogrudan belediye, belediye ile TOKI ve hatta
Cevre ve Sehircilik Bakanhgl—belediye—TOKi igbirligi iginde calisarak dontisim projesi gelistirilmesi
miimkiindiir. Ancak 775 Sayili Gecekondu Kanunu cergevesinde gecekondu alani tespit ve ilani ile ilgili
onemli gorev ve yetki karmasasinin yasandigi gozlenmektedir. Somut olayda belediye simirlari igindeki
tasinmazlarin bulundugu yerin gecekondu 6nleme bolgesi ilan edilmesi nedeni ile kamulastirma yapma
yetkisinin 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda TOKI yerine belediye ait oldugu vurgulanmakla
birlikte (Danistay 6. Daire, E:2011/8144, K:2013/7613), gerek 775 Sayil1 Kanunda agikga belediye tarafindan
gecekondu bolgesinde yapilacak islemde belediye ve TOKI arasinda yetki veya gorev sinirlariin cizilmis
olmast ve belediye calismalariin denetiminin TOKI kararlarina baglanmis olmasi, gerekse 5018 Sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu hiiktimlerine gore belediyece alinacak kamu yarar:1 ve kamulastirma
karar1 cercevesinde yetki devri yoluyla TOKI tarafindan da kamulagtirma yapilmasinin miimkiin oldugu
gozden uzak tutulmamalidir.

Turkiye'de bir¢ok ilde kent merkezlerinde zaman iginde ¢okiintii alanlarinin olustugu ve ¢okiintii
alanlarinda koruma, canlandirma ve yenileme calismalarinin yapilmasinin zorunlu oldugu gozlenmektedir.
Bu ttir alanlarin sayisinin fazla ve alanin sinirlarinin da genis olmasi nedeni ile bir¢ok yerde proje gelistirme
ve uygulama belediye tarafindan yapilabilecek biiytkliigti asmaktadir. Buna riskli alanlarin dontisimii de
eklenenince neredeyse biitiin iilkede toptan yenileme calismasina baslanmasi ve adeta seferberlik ilan
edilmesi gerektigi dikkati cekmektedir. Icanadolu Bolgesi'nde hizli biiytiyen ve onemli gecekondu sorunu
olmayan kentlerin basinda gelen Kayseri'de merkez ilgelerde yerlesim buytikliigiintin yeterli oldugu ve
kentsel gelisimin 6zellikle Melikgazi, Talas ve Kocasinan Ilgeleri'nde diger yerlesimlere oranla daha hizlh
oldugu gozlenmektedir. Ilde son 50 yilda yasanan sanayilesme ve ticaret faaliyetlerindeki gelismeler, kent
merkezinde ticari faaliyetlerin artmasini imkan vermis ve nazim imar planinin basarili sekilde uygulanmasi
ile kent ¢eperlerinde yeni yasam alanlarinin olusmasi ve mevcut kentsel alanlarin genislemesi saglanmistir.
Yerlesik niifus icin yasam alani olmasinin 6tesinde gocg ile gelen niifus icin diizenli yapilasma alani tesisi igin
son 50 yilda belediye, kooperatifler ve diger kisi ve kurumlar konut yapimina énem ve ¢ncelik vermislerdir.
Sanayi ve ticaret alanindaki gelismeler, is olanaklarmi artirmis ve komsu illerden yogun bicimde gog
alinmasina neden olmustur. [lde yasanan degisim, egitim ve saglik hizmetlerinin de hizla gelismesine olanak
vermistir. Ancak ilde sosyal ve kiiltiirel yasam alanindaki gelismenin oldukca geri kaldig1 siklikla ileri
suriilmektedir (Aktiirk vd. 2013, Anonim 2014, Tercan 2010, Tanrivermis vd. 2015).

Bu makalede kentsel dontisim projelerinde degerleme yapilmasi gereken alanlar ile yasanan
sorunlarin hem genel, hem de 6rnek olarak secilen Kayseri Ili Kocasinan Ilgesi Sahabiye ve Fatih Mahalleri
Dontisim Projesi gercevesinde incelenmis ve uygulama icin baslica ¢oziim 6nerileri ortaya konulmustur.
Arastirmada ornek olarak alinan Kayseri kent merkezinde yapilan 6n ¢alismalarin sonuglarina gore ¢okiinti
alani oldugu katilimc1 bir yaklasimla belirlenen Sahabiye, Tavukcu, Fatih, Boztepe, Esentepe, Hacisaki,
Sancaktepe, Fevzi Cakmak, Kilicarslan ve Yesil Mahalleleri ile eski sanayi alanlarindan uygulanacak
dontistim projeleri (Anonim 2014) ile diger illerdeki doniistim projelerinde degerleme sistemi irdelenmis ve
sorun alanlar1 tartistlmistir. Birgok ilde dontistim ¢alismalarinin yapilmasi ve tarihsel ve kiiltiirel yonlerden
degerli bulunan kentsel koruma ve sit alanlarinda ise restorasyon, canlandirma ve yenileme calismalaria
agirlik verilmesi gerekmektedir. Ancak incelenen projelerin hemen tamaminda 6n ¢alisma, mevcut durum
ve ihtiyac analizi, proje gelistirme ve degerleme calismasi yapilmadan ise baslandigi, degerleme altyapisinin
olusturulamadigr ve dogal olarak da projelerin tasinmaz edinimi ve degerleme calismalarinin
tamamlanamamas1 nedeni ile ya fizibil olmaktan c¢ikarak kamu destegi ile tamamlandig1 ya da
durduruldugu tespit edilmistir. Arastirma teorik ilke ve uygulamalar ile 6nceki arastirma sonuglar1 ve yasal
diizenlemelerin analizi yaninda genel olarak irdelenen projelerin sonuglar1 ve yarg: kararlari ile 6rnek olay
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olarak secilen proje alaninin 6zellikleri cercevesinde kentsel doniisiimde degerleme ilkeleri ve uygulamalar1
ile sorunlarinin genel olarak analizi yapilmis ve uygulama i¢in temel dneriler ortaya konulmustur.

2. KENTSEL DONUSUMDE DEGERLEMENIN YASAL YONU VE SORUNLARI

Kentsel doniistim; bozulan ve ¢okme haline doniisen kentsel alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve
cevresel kosullarinin kapsamli ve biittinlesik yaklagimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji
ve eylemlerin biitiinii olarak tanimlanabilir. Dontistim, faaliyet alani ve dogasi geregi, mevcut sehrin
yapisina ve burada yasayan insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik gelecegi ile buna bagli olarak da kentin
biitiin geleneklerini etkilemektedir. Dontistim stireci; biittinctil ve 6zellikli bir arsa diizenlemesi stireci olarak
da ele alinabilir. Bu siirecin basari ile sonuglanabilmesi i¢in; kapsamli yasal diizenlemeye, yasada belirlenmis
ve tanimlanmis bir uygulama yontemine, kentsel tasarim ve imar plani ile déniisiim uygulamalarinin nasil
yapilacagini anlatan uygulama yoénetmeligine biiyiik olciide gereksinim duyulmaktadir (Ulger 2009).
Ozellikle proje alaninda 6zel miilkler ve kamu arazilerinin edinimi ve degerleme olgiitleri farklilik
gostermekte ve edinim asamasinda 6nemli sorunlar yasanmaktadir. imar parsellerinin degerlemesinde fiilen
kullamilan imar hakki, kullanilmadan kalan imar hakki, arsa pay1r dagitimi, ruhsatina uygun olarak
kullanilmayan binalarin durumu ile konut ve konut dis1 yapilarin degerleme calismalariin farkli yanlar
bulunmaktadir. Dontisim calismalarinda degerleme islemleri; yasal durum ve uygulama basarisi ve
uzlasma olanaklari yonlerinden kisaca irdelenmis, baslica sorun alanlari tanimlanmis ve temel 6neriler
ortaya konulmustur:

2.1. Kentsel Doniisiim Projeleri I¢in Arazi Edinimi ve Degerleme Yontemleri

Kentsel doniisiim alani ilan edilen mahalle veya mahallerde tasinmazlarm miilkiyeti; kamu (Hazine,
ozel biitceli kurumlar, denetleyici ve diizenleyici kurumlar, sosyal giivenlik kurumlari, yerel yonetimler
gibi) ile 6zel kisi ve kurumlara ait olabilmektedir. 5393 sayili Belediye Kanununun 75’inci maddesine gore
kentsel doniisiim ve gelisim alanlari iginde yer alan egitim ve saglik alanlar1 hari¢ kamuya ait tasinmazlarin
harca esas deger iizerinden belediyelere devredilmesi esas olacaktir. 6306 Sayili Kanun ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin talebi tizerine; 1960 tarih ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig1 iskan Thtiyaglart icin
Sarfiyat Icrasi ve Bu Bakanlikca Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin Satilmasina
Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve 1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak {izere, riskli alanlarda ve rezerv yapi
alanlarinda bulunan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlardan; (i) kamu idarelerine tahsisli olanlar,
ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak, 189 Sayili Kanun ile 2565 Sayili Kanun kapsaminda bulunan yerler
icin Milli Savunma Bakanliginin uygun goriisii alinarak, Maliye Bakanhigimin teklifi ve Bakanlar Kurulu
Karar1 ve (ii) kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Maliye
Bakanligi'nca Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na tahsis edilecek veya Bakanligin talebi izerine TOKI ve idare
adina bedelsiz olarak devredilebilecektir (Md.3).

6306 Sayili Kanuna gore uygulama yapilan yerlerdeki tescil harici alanlar (veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerler), tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna
birakilacak veya Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin talebi iizerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilecektir. Tahsis ve devir tarihinden itibaren ti¢ yil icinde ve gerekli goriilen hallerde Bakanligin
talebi tizerine Maliye Bakanligi'nca uzatilan siire iginde amacina uygun olarak kullanilmadig1 Bakanlik¢a
tespit edilen tasinmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilecek veya 6nceki maliki
olan kamu idaresine devredilecektir. 1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup, riskli
alanlarda ve riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi i¢in Bakanlikca ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342
saylli Kanunun 14’tincti maddesinin birinci fikrasinin (g) bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaglar1
ayni maddeye gore degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilecek ve bu alanlarda 6306 Sayili Kanuna gore
uygulama yapilacaktir.

Tahsis amaci degistirilmedikce mera, yaylak ve kislak gibi arazilerden 4342 sayili Mera Kanununa
gore otlatma amaci disinda bagka sekilde yararlanilmasi miimkiin degildir. Ancak 4342 Sayili Kanuna veya
daha onceki kanunlara gore mera, yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya kadimden beri bu amagla
kullanilan arazilerin Bakanlar Kurulu tarafindan dontisim ve gelisim proje alani olarak ilan edilmesi
halinde, stz konusu arazinin cinsinin degistirilmesi gerekecektir (Md.14). Bu yerlerin, ilgili miidirliigin
talebi, mera komisyonu ve defterdarlik uygun gortisu {izerine, valilikge tahsis amaci degistirilmekte ve soz
konusu yerlerin tescilleri Hazine adina, vakif meralarmin tescilleri ise vakif adina yaptirilmaktadir. Bu
sekilde tahsis amaci degistirilen meralar i¢in bu amagla olusturulan 6zel 6denege gelir olarak alinan 20 yillik
ot bedeli, tahsis amaci degisikligini talep eden kurumdan alinmaktadir. 4342 Sayili Kanunun gecici 3'tincii
maddesi ile belediye ve miicavir alan smirlar i¢inde kalan ve 01.01.2003 tarihinden 6nce kesinlesen imar
planlari icerisinde yerlesim yeri olarak isgal edilerek mera olarak kullanimi teknik agidan miimkiin olmayan
yerlerin ot bedeli alinmaksizin tahsis amaci degistirilerek Hazine adina tescillerinin yapilmasi saglanacaktir.
Esasen ot bedeli; mera, yaylak ve kislak arazilerinin cins degisikliginin yapilmasi asamasinda belirlenen ve
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ilgililerde tahsil edilerek yine s6z konusu kamu arazilerin 1slahi, bakim1 ve korunmasi icin kullanilacak bedel
olarak goriilmektedir. Bazi illerde mera arazilerinin ilge ve kdylere gore ortalama ot verimi ve ot gelirinin
analizinin rasyonel bi¢cimde yapilamadig1 ve kentsel gelisme projesinin sirf yiiksek ot bedeli gerekgesi ile
fizibilitesinin olumsuz etkilendigi gozlenmektedir. Mera komisyonlarinin profesyonel hizmet sunabilmeleri
agisindan olusum bigimlerinin yeniden ele alinmasi ve komisyonlara tasinmaz gelistirme uzmanlarinin
katilmasi ile cins degisikliklerinin rasyonel esaslara gore yapilmasi, ot bedeli (veya kullanum bedeli) ve arazi
devir bedelinin tespiti ile kamu yarar1 kararinin verilmesi, mera arazilerinin kiralanmasi ve kentsel gelisme
ve kent yakin cevresinin arazi kullanim bigimlerinin rasyonellestirilmesi agisindan olumlu etkilerinin
olabilecegi vurgulanmalidir.

Kamu kurum ve kuruluslarmin miilkiyetindeki tasinmazlarin dontisim amagli olarak
degerlendirilmek {izere belediyeye devrinin harca esas (emlak vergisi) deger degeri tizerinden yapilmasi
gerekmektedir. 492 sayili Har¢lar Kanununun 63’tincti maddesine gore har¢ alma olgiitti olarak kanunda
sozii edilen “kayitli deger” veya “emlak vergisi degeri” deyimi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
29uncu maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade etmektedir (Md.63). 6306 Say1il1 Kanun kapsaminda
belirlenen riskli yap1 alanlar ile rezerv yap1 alanlarinda askeri amacl tasinmazlar ile giivenlik bolgeleri
kapsamindaki taginmazlar da dahil olmak tizere Hazinenin 6zel miilkiyetindeki arazilerin tahsisleri
kaldirilarak Maliye Bakanlig1 tarafindan séz konusu kanun hiikiimlerine gore TOKI ve Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 adina devir islemlerinin bedelsiz olarak yapilmas: gerekmektedir. Esasen 6306 Sayili Kanunda
devir ifadesi yer almakla birlikte TOKI adina devir islemi (6zel biitgeli kurulus) ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi adma tahsis isleminin yapilmasi ve bu iki islemin de bedelsiz olarak gerceklestirilmesi
gerekecektir. Her iki diizenleme kapsaminda Hazine arazilerinin doniisiim amacl kullaniminda kapsamli
degerleme calismasinin yapilmasina gerek olmamaktadir.

5393 Sayili Kanunun 73’tincii maddesine gore belediye, kentsel doniistiim ve gelisim projelerini
gerceklestirmek icin imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger tizerinden hak sahiplerine dagitmaya veya hasilat paylasimini esas
alan uygulama yapmaya yetkili kilinmistir. Kentsel dontisim ve gelisim proje alanlarindaki yapilarin
bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esas olup, anlasma saglanamamasi halinde,
tasinmazin cinsi iizerinden mevzuata gore kamulastirma bedelinin tespit edilmesi gerekli olacaktir. 2981
Sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agac bedellerinin verilmesi veya belediye
imkanlar1 olctistinde kentsel dontistim ve gelisim proje alan1 disinda arsa veya konut satist yapilmast hususu
diizenlenmistir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi sirasinda, tapu kayitlarinda miilkiyet
hanesi acik olan veya ayni haklar: davali olan tasinmazlarin dogrudan kamulastirilmasi yoluna gidilecek ve
kamulastirma bedelleri mahkemece tayin edilerek bankada agilacak {icer ay vadeli hesaba daha sonra
belirlenecek hak sahipleri adma blokeli olarak yatirilacaktir. Belediye kentsel doniisiim ve gelisim
projelerinin uygulama alanindaki tasinmazlarin kamulastirilmas: sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya veya
tapudaki kayit malikine gore islem yapmaya yetkilidir. Inceleme sonuglarina gore 5393 Sayili Kanuna gore
yapilacak dontisiim galismalarinda 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin cinsinin arsa olmas: halinde emsal
degeri, arazi olmasi halinde gelir degeri, yapilarda ise maliyet bedeli ve levazim bedeli 6lgtitleri kullanilarak
degerleme yapilacaktir. Esasen anilan diizenleme cercevesinde imar hakkinin bagska parsellerde
kullandirilmasi, trampa yapilmas: (proje alani disinda arsa veya konut verilmesi) ve diger olciitlerle islem
yapilabilmesi de miimkiin olacaktur.

Sahabiye Dontisim Projesi alan1 817 adet parselden olusmakta ve toplam alan1 515.246 m? olarak
saptanmuistir. Proje alanindaki 173 adet parselin (toplam alari 77.917 m?) kamu kurumlar1 ve kuruluslarinin
miilkiyet ve yonetimlerinde oldugu belirlenmistir. Kamu kurumlarmin taginmazlar: icinde; Kocasinan
Belediyesi (120 adet parsel ve alan1 27.612 m?), Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi (3 adet parsel ve alan1 573 m?),
Maliye Hazinesi (12 adet parsel ve alani 36.678 m?), resmi kurum alani (SGK ve Vakiflar Genel Mudiirliigii)
(3 adet parsel ve alan1 2.792 m?), kamu ve sahislarin birlikte hissedar olduklar1 parseller (34 adet parsel ve
alani 26.490 m?) ve tescil edilmeyen alanin (180.107 m?) oldugu saptanmis olup, proje alaninin % 53,25'inin
kamu kurumlarinin tasinmazlar: ile park, cadde ve sokak ile yol gibi kamu kurumlarinin miilkiyet ve
yonetimindeki parsellerden olustugu saptanmistir (Tablo 1). Déniisiim alanlarinin kentin gelisimine uygun
olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiilttirel dokusunu korumak,
konut, sanayi ve ticaret alanlar1 olusturmak ve deprem riskine kars1 énlem almak icin belirlenmesi gereken
alanlar oldugu halde, kentsel déniistime konu edilen parsellerin biiyiik boliimiiniin bos alanlardan olusmasi
gibi nedenlerle dontisim alani olarak tespitine yonelik tesis edilen davalarda sehircilik ilkeleri, planlama
esaslar1 ve kamu yarari ile hukuka uyarlik goriilmediginin anlasildig1 gerekgesi ile iptal karar: verilmektedir
(Danustay 6. Daire, E: 2007/7539, K:2009/9074, T: 05.10.2009). Incelenen doniisiim projesi alaninin hemen
hemen tamaminin yapilasmis oldugu ve mevcut yap: stokunun mevcut durum ve 6zelliklerinin de mevzuat
ve yargt kararlar1 yoniinden doniisiim ¢alismasinin yapilmasini zorunlu kildigi vurgulanmalidir.
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Projenin 5393 Sayili Kanunun 73’tincti maddesine gore uygulama yapilmak {izere ilan edildigi
dikkate alinirsa, alan igindeki egitim ve saglik alanlar1 hari¢ kamuya ait tasinmazlarin harca esas deger
tizerinden biiyiiksehir belediyesine devri yapilacaktir. Belediye dontistim alaninda yeniden imar yapimi
dahil her tiirlii diizenleme islerini yapacagindan cadde, yol, sokak ve park gibi alanlarin disinda kalan kamu
tasinmazlarmin (proje alammnin % 18,28inin) vergi degeri veya harca esas deger tizerinden belediye adina
devrinin yapilmast mtmkiindiir. 6306 Sayili Kanuna gore ise Hazine adina tescil edilmis tasinmazlarin
belediye adina bedelsiz devrinin yapilmasi ve digerlerinin de iki kamu idaresi arasinda devir islemine konu

edilmesi gerekli olacaktir.
Tablo 1: Sabahiye Mahallesi Doniistim Projesi Alaninin Miilkiyet Dagilimi

Malik Kisi ve Kurumlar Parsel Sayisi1 (Adet) Toplam Alan1 (m?) Orani (%)
Ozel Miilkiyet 645 240.812 46,74
Maliye Hazinesi 12 36.678 7,12
Kocasinan Belediyesi 120 27.612 5,36
Kayseri Biiytiiksehir Belediyesi 3 573 0,11
Vakiflar Genel Midirlugii 2 1.760 0,34
Sosyal Giivenlik Kurumu 1 1.214 0,24
Kamu-Sahis (Karma Miilkiyet) 34 26.490 514
Tescil Harici Alanlar - 180.107 34,96
Toplam Proje Alani 817 515.246 100,00

Kaynak: (Anonim 2015).

Proje alaninda tapu kayitlarina gore 817 adet parselin toplam alam 337.362 m? iken, belediyece
yapilan 6l¢timler sonucuna gore parsellerin toplam alani 334.957 m? olarak saptanmustir. Proje alaninda
toplam 9 adet miikerrer parsel mevcut olup, bu tiir durumlarda miikerrerlige sebep olan teknik ya da
hukuki durum detaylica incelenmeli ve sonrasinda muhtemel sonuglara gore farkli ¢ozim yollar
bulunmalidir. Kadastro ¢alismalar1 ham 6l¢tim verilerinin teknik ve hukuki degerlendirmeler sonucu bilgiye
dontstiiriilerek kayit altina alindig1 bir calisma sistemi olup bu tiir miikerrerlikler ile bir¢ok calisma
alaninda karsilasilabilmektedir. Miikerrerlige sebep hatalardan en yaygin olami Kadastro calismalar:
sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerde smirlar1 ve ytizolgiimleri kesinlesmis olan tasinmazlarin 6lgi,
sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalarindan dogan teknik ve hukuki hatalar olup, bu tiir hatalar ilgilinin
miiracaat1 veya kadastro miidiirliigiince re’sen diizeltilebilmektedir. Kadastro ¢alismalar: sirasinda yapilan
teknik veya hukuki hatalar sebebi ile parselin konumunda ve alaninda meydana gelecek hatalar ile beraber
sonrasinda yapilan degisiklik islemlerinde de (ifraz, tevhit, cins degisikligi, kamulastirma gibi) ayni tiirden
hatalarla karsilasilabilmekte olup, yanilma smurint asan bu farkliliklar 3402 sayili Kadastro Kanununun
41’inci maddesine istinaden diizeltilebildigi gibi ihaleli veya stiresi kisith isler kapsaminda fark edilmesi
halinde ise tapu kayitlar1 tizerine belirtme yapilarak calismalarin aksatilmadan ileri bir tarihte
diizeltilmesine imkan saglanabilmektedir. Bu tiir hatalarin yani sira yine yaygin olarak goriilebilmekte olan
miikerrerlige sebep olan bir diger hata aynm1 konumdaki parselin ikinci kez Kadastroya tabi tutulmasi
islemidir. Bu tiir durumlarda ise 3402 Sayili Kanunun 22’inci maddesinde agiklandig1 tizere “Evvelce tespit,
tescil veya stmirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamas: yapilnus olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu
gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmusgsa, ikinci kadastro biitiin sonuclariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni
Kanununun 1026'nct maddesine gore islem yapilir. Siiresinde dava agilmadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro,
tapu sicil miidiirliigiince re’sen iptal edilir” seklinde olup, uygulama alani igerisindeki mevcut parsellerin tapu
alanlar ile fiili alanlar1 arasinda farklar giderilebilecegi gibi sinirlarindaki hatalardan da arindirilmis
olunacaktir.

Esasen yukarida agiklanan farkli senaryolara gore diizeltme islemleri basit gibi gortinse de kimi
zaman hissedar sayilarinin ¢oklugundan kimi zaman postada yasanan gecikmelerden kimi zamanda aski
ilanlar1 sirasinda hak sahipleri tarafindan dava agilmas: sebepleri ile iginden ¢ikilmaz bir hal alabilmektedir.
Kadastro-imar-tapu-hazine gibi farkli kurumlarca ge¢miste yapilmis hatalarin diizeltilmesinin neden olacagt
zaman kayb1 ve maliyetin, incelenen proje alaninda nispeten diisiik bir paya sahip olmasi nedeni ile sorunlu
parsellerin getirecegi yiikii bertaraf etmenin kolay olacag agiktir. Bununla birlikte bircok kentte gecekondu
onleme bolgesi ilan edilen alanin ytizolctimii ile hak sahiplerine tahsis edilen arazinin ytizél¢timii arasinda
onemli olciide farklilik bulunmakta olup, gecekondu alanindaki tasinmazlarin ifraz ve diizeltme gibi
nedenlerle eski ve yeni ytizolgiimleri arasinda farkliligin ortaya ciktigi ve uygulamada alan farkliliginin
genellikle proje uygulamasi yapan TOKI veya belediye tarafindan karsilanmasi yoluna gidilmekte ve proje
maliyetleri yiikselmektedir. Projenin paydaslar: ve 6zellikle kentli halkin farkinda olmadig1 bu tiir maliyetler
de dontisim projesinin maliyetin katilmakta ve projenin kendi icinde finanse edilebilmesi icin imar hakki
artis1 veya yakin cevredeki kamu arazilerinin de proje alanina katilmasi zorunlu olmaktadir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik,
TOKI veya Idare tarafindan re’sen yapilacak veya yaptirilacaktir. Bu gercevede parsellerin tevhit edilmesi,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasi, yeniden bina yaptirilmasi,
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paylarin satisi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az 2/3 cogunlugu ile karar verilebilecektir. Bu karara
katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik tarafindan rayi¢ degeri tespit ettirilerek
soz konusu degerden az olmamak {iizere anlasma saglayan diger paydaslara acgik artirma usulii ile
satilacaktir. Ancak paydaslara satis yapilamadigi takdirde, soz konusu arsa paylari, Bakanligin talebi
tizerine, belirlenen rayic bedeli de Bakanlik tarafindan 6denerek tapuda Hazine adina re’sen tescil edilir ve
yapilan anlasma cercevesinde degerlendirilmek tizere Bakanhiga tahsis edilmis sayilacak veya Bakanlikca
uygun goriilmesi halinde TOKI veya Idare’ye devredilebilecektir. 6306 Sayili Kanun kapsaminda
uzlasilamayan maliklerle ilgili olarak yapilacak bu islemde iki temel sorun ortaya ¢ikacaktir. Birincisi, rayig
degerin ne sekilde ve hangi kosullarda belirlenmesi gerektigi konusuna agiklik getirilmemis olmasi nedeni
ile takdir edilen degerin taginmazin gercek degerini yansitip yansitmayacagl konusunda anlasmazliklarm
¢ikma olasiligl, ikinci husus ise tasinmazin elden ¢ikarilmasinda kendi kararini veremeyen malikin gerek
tasinmazin kullanimi, gerekse tasinmazin elden ¢ikarilmas: hususunda taginmazin tasarrufu ile ilgili biitiin
yetkilerinin elinden alinmasi durumunun ortaya ¢tkmasidir. 2886 sayili Devlet Thale Kanununa gore tahmin
edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilecek olup, isin 6zelligine gore gerektiginde bu bedel veya
bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlarin belediye, ticaret odasi, sanayi odasi, borsa gibi kuruluslardan veya
bilirkisilerden sorulmasi gerekmektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanunu agisindan bu bedelin rayic veya emsal
degeri olmasi gerektigi agiktir. Burada belirtilmesi gereken ticiincii temel sorunda yapilan islemin niteligidir.
Bu islem kamulastirma niteliginde olmadigindan eski malikin doniisim sonrast arsasiin amag dist
kullanildig1 veya ticari amacla degerlendirildigi gerekgesi ile geri alim hakkini kullanma yoluna gitmesi
miimkiin olamayacaktir.

2.2. Doniisiim Projelerinde Mevcut Yapilarin Degerleme Yaklasimlar: ve Sorunlari

Dontistim alaninda tasinmazlarin 6ncelikle malikleri ile anlasma yapilarak edinimi esas olacaktir.
Anlasma asamasinda maliklere bagimsiz bolim yerine bagimsiz bolim verilmesi ve insaat donemi boyunca
kira yardiminin yapilmasi, anlasma oraminin yiikseltiimesine imkan vermektedir. Bu bigimde islem
yapilmasi halinde dontisim siireci malik yoniinden eski bina yerine yeni bina verilmesi bigiminde
tanimlanabilen trampa veya takas mekanizmasina oldukca benzer bir nitelik gostermektedir. Bu islemde
temel sorun alani olarak doniisiim sonrasi verilecek bagimsiz boliimiin bulunacagi yer (ada ve parsel), blok,
kat ve yon gibi 6zellikleri ile kullanilan malzeme, iscilik ve imalattan ileri gelebilecek sorunlarla sinurl
olmaktadir!. Ancak dontistim alanlarindaki tasinmazlarin malikleri ile anlasma saglanamamas: durumunda,
kamulastirma yoluyla tasinmazin edinimi zorunlu olacaktir. ilke olarak déniisim projesi alamindaki
yapilarin yikim oncesi vasfi veya proje uygulamasina baslanmadan onceki donemde tasimnmazlarin
niteliklerine gore degerleme ile kamulastirma bedelleri tespit edilecektir.

Dontisim  alanindaki taginmazlarin malikleri ile anlasma saglanamamasi durumunda Idare
tarafindan dogrudan acele kamulastirma islemi yapilabilmektedir. Proje alanindaki kamulastirma islemleri,
iskan projeleri kapsaminda degerlendirilmekte olup, 6306 Sayili Kanunun 6'inc1 maddesinin 2'inci fikrasina
gore tizerindeki bina yikilmis arsanin malikine yapilan tebligat: izleyen 30 giin i¢inde en az 2/3 ¢ogunluk ile
anlasma saglanamamast halinde, 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin Bakanlik, TOKI veya Idarece acele
kamulastirma yoluyla edinimi gergeklestirilecektir. 6306 Sayili Kanun uyarinca yapilacak kamulastirma
islemleri, 1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3’tincti maddesinin 2'nci fikrasindaki iskan
projelerinin gerceklestirilmesi amagli kamulastirma sayilacak, bedel taksitle 6denebilecek ve ilk taksit
O6demesi, anilan fikraya gore belirlenen tutarlarin 1/5’i oraninda yapilacaktir. Bununla birlikte kamulastirma
yontemi (satin alma, trampa, acele, tam ve kismen kamulastirma veya irtifak hakki gibi) ne olursa olsun,
tasinmazin bedelinin 2942 Sayili Kanunun 11’inci ve 12’'inci maddesi sayilan yontemler ile takdir edilmesi
zorunludur. Amnilan diizenleme kapsaminda yapilarin maliyet bedeli tizerinden degerleme islemi
yapilacagindan, 6zellikle kent merkezlerinde ofis, isyeri, alisveris merkezi, akaryakit istasyonu, saglik ve
egitim tesisi, konaklama ve agirlama tesisleri gibi ticari tasinmazlarin bedellerinin maliyete dayali olarak
saptanmasi nedeni ile takdir edilen taginmaz degerlerinin maliklerin beklentilerinin oldukga altinda
kalacag1, maliklerin gelir ve is kaybinin tazminin ise mevzuata gére miimkiin olamayacag: vurgulanmalidur.

16502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanununun 8’inci maddesine gore tiiketiciye teslimi aninda, taraflarca kararlastirilmig
ornek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip olmas1 gereken ozellikleri tastmamasi nedeniyle s6zlesmeye aykir1 olan
mal “ayipli” olarak tanimlanmaktadir. Ayni1 kanunun 12’inci maddesinde farkli kanunlarda veya taraflar arasindaki sozlesmede daha
uzun bir siire belirlenmedigi takdirde, ayipli maldan sorumluluk, konut veya tatil amacli tasinmazlarda tasmnmazin teslim tarihinden
itibaren bes yildir. 6502 Sayili Kanunun 10"uncu maddesinin tigtincii fikrasi sakli olmak tizere ikinci el konut veya tatil amagh tasinmaz
satiglarinda ise ti¢ yildan az olamaz. Tasinmazlarda ayip mal tanimu ve tespiti ile ayibin belirlenmesi ve bu nedenle tazminat tutarmin
tespitinin bircok belirsiz yanmmmn oldugu ve sektorii gelecek yillarda olumsuz etkileyebilecek taleplerin gelebilecegine dikkat
edilmelidir.
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Belirtilen temel ilkenin disinda yapilarin degerlemesinde asagida Ozetlenen degerleme ve uygulama
sorunlari ile siklikla karsilasilmaktadr.

2.2.1. Binalarin Arazi veya Arsa Payinin Degerlemesi ve Degerleme Sorunlar:

Kentsel doniisiim uygulamasinda malikler ve hak sahiplerinin magduriyet yasamamasi agisindan
onemli adimlardan birini, proje alanindaki tasinmaz varligimin tiirleri ve kullanim bigimleri, yasal durum ve
degerleme icin gerekli olan envanter verilerinin dogru bicimde olusturulmasi tegkil etmektedir. Degerleme
ilkeleri ve mevzuat yoniinden oncelikle tasinmazin cinsinin arsa ve arazi olarak smiflanmasi ve varsa
bunlarin {izerinde, ytizeyinde ve altindaki biitiin yapilar ile agaglarin tespiti, tapuda kiittigtindeki sinirh ayni
haklarin analizi ve bunlarin nihai tasinmaz degerleri ile iliskilendirilmesi zorunludur. Degerleme stirecinde
tasinmazlarin tirtinin dogru tespiti, tasinmazlarin envanteri, imar ve tapu verileri, tasinmazlarin
degerlerine etkileyebilecek biitiin olumlu ve/veya olumsuz 6zelliklerinin incelenmesi ile yasal durum ve fiili
durum karsilastirmasina dayali olarak degerleme calismalarinin sonuglandirilmasi gerekmektedir.

Miistakil ve anatasinmazin arazi veya arsa paymun analizinde oncelikle tasinmazin mevzuat
yoniinden cinsinin analizi ve mevzuatta tanimlanan olgiitlere gore degerleme calismasi yapilacaktir.
Tasinmazin cinsinin arsa olabilmesi igin; 1319 sayii Emlak Vergisi Kanunu, 83/6122 sayili Bakanlar
Kurulunun “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” ile Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Genel
Kurulu Karar1 (E.1996/3, K1998/1, T: 17.04.1998) birlikte dikkate alinacaktir. Mevzuat ve yarg: kararlarina
gore tasinmazin cinsinin arsa olarak kabul edilebilmesi i¢in degerleme giintinde; (i) belediye imar plani
icinde olmasi, (ii) olmadig takdirde belediye veya miicavir alani i¢cinde bulunmasi, (iii) ayrica belediye
hizmetlerinden yararlanmasi ve (iv) etrafinin meskun olmasi gerekir. Kisaca tasinmazin arsa sayilabilmesi
icin; imar plani iginde yer almasi ya da imar plam icinde olmasa bile hukuken iskana uygun olmasi
gereklidir. Tasinmazin tapuda cinsi arazi, bag veya tarla olarak kayith olsa bile, sayilan kosullar1 sagladig:
takdirde cinsi arsa olarak tanimlanabilir. Bu cercevede belediye smurlar1 disinda mevzi imarl parseller ile
koy vyerlesim yerlerindeki parsellerin cinsinin arazi olarak kabul edilmesi gerekir (Tanrivermis ve
Aliefendioglu 2013ab).

Degerlemede tasinmazin cinsinin arsa olarak tanimlanabilmesi icin gerekli kosullarmn varligi
oncelikle incelenmeli, tasinmazin uygulama imar plani sirlan iginde bulunmamasi halinde, belediye
sinirlari iginde olma, belediye hizmetlerinden yararlanma ve gevresinin meskunluk derecesi arastirilmalidir.
Uygulama imar planinda i¢inde olmayan tasinmazin arsa sayilabilmesi icin; belediye veya miicavir alan
sinirlari iginde yer almasi, belediyenin aydinlatma, ulasim, yol, elektrik, cadde ve sokak temizligi, ¢cop
toplama, kanalizasyon ve su gibi hizmetlerinden yararlanmasi ve meskun yerlerde olmas: kosullar
aranmaktadir. Tasinmaz nazim plan sinurlar: icinde bulunmakta ise, s6z konusu plan kapsamina alindig:
tarih ve plandaki konumu, altyap: hizmetlerinden yararlanma, ulasim olanaklari, belediye merkezine
uzaklig1 ve kullanim bi¢imi yoniinden iskan amacina yonelik yapilasma olasiliklar: da degerlendirilerek arsa
niteligine sahip olup olmadigina karar verilmelidir (Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E. 2002/5566, K. 2002/7210,
T. 25.06.2002). Arsa vasfindaki parselleri degerlemede, tasinmazin farkli imar ve konum o6zelliklerinin
degere etkisinin olciilmesi icin gerekli arastirmalarin yapilmasi ve tasinmazin degerini etkileyebilecek
olumlu ve/veya olumsuz 6zelliklerinin irdelenmesi ile nihai tasinmaz degerinin rasyonel bicimde analizinde
onemli sorunlar yasanmaktadir.

Arsa vasfindaki tasinmazlarin degerlemesinde, degerleme giintinden 6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satis degerlerinin esas alinmasi gerekecektir. Piyasada belirli niteliklere ve ytizol¢ctime sahip arsalarin
satis fiyatlar1 bilinmekte olup, bu kosullarda degerleme uzmanlarinin dogrudan karsilastirmaya
basvurmalar1 ve degeri bicilen tasinmazlara benzer tasinmazlarin giincel alim-satim degerlerini incelemeleri
gerekmektedir. Benzer arsalarin alim-satim fiyatlarindan hareketle bulunan ortalama birim (m?) alim-satim
fiyatinin, degerlenen arsanin olumlu ve/veya olumsuz &zelliklerine gore diizeltilmesi zorunlu olmaktadir
(Tanrivermis vd. 2004a). Farkli niteliklerde ve alim-satim degerleri bilinen ve amag i¢in uygun arsalarin
gercek alim-satim degerlerinin birime doniistiirtilmesinde asagidaki formiil kullanilabilir (Miilayim 2001):

DI )

Esitlik (I)’de; Dy: birim emsal degeri (TL/m?), D: karsilastirma (emsal) igin alinan arsalarin gercek satis
degerleri toplami ve Y: emsal parsellerin ytizolgimleri (m?) toplamini gostermektedir. Esitlik (I)’'deki islem
daha agik olarak esitlik (II)’deki ifade edilmistir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015):

Dy = D1+Do+ ...... +Dy/Y1+Yo+....... +Yn= XD/XY (1)
Esitlik (II)’de; Dx...... Dn: karsilastirma (emsal) i¢in alinan arsalarin fiilen gergeklesen alim-satim degerleri,
Yi....... Yn: karsilastirma (emsal) icin alinan arsalarin yiizol¢imii (m?) ve Dy: karsilastirma (emsal) igin alinan

arsalarin ortalama degerlerini (TL/m?) ifade etmektedir.
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Proje alaninda emsal tasinmazlarin; yapilasma nizamu (ayrik, bitisik ve blok gibi), taban alani
katsayis1 (TAKS), kat adedi veya yap1 yiiksekligi (Hmax), kat alan1 katsayis1 (KAKS) veya insaat emsali (E) ve
plan islevi gibi 6zellikleri ile tasinmazlarin degerlerini etkileyebilecek diger biitiin nitelik ve unsurlar
(olumlu ve/veya olumsuz ozellikleri) benzer ise, esitlik (I) veya esitlik (II) kullanilarak birim emsal deger
analizi yapilabilecektir. Ancak degerlenen tasinmazlar ile emsallerin imar planina gore yap1 taban alani, izin
verilen kat adedi, parsel ytizol¢limii ve toplam ingaat alanlar1 gibi 6zelliklerinin genellikle birbirinden farkl
olmasi halinde, tasinmazin degerinin asagida verilen esitlik (III) kullanilarak saptanmas: zorunlu olacaktir
(Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015):

Emsal Degeri = [Benzer Taginmazlarin Alim-Satim Degeri/ (Parsel Alani*insaat Emsali)] (111)
Emsal Degeri = [Benzer Tasinmazlarin Alim-Satim Degeri/ (Parsel Alan*TAKS*Kat Adedi)] (I11)
Parsel Degeri = [Ortalama Emsal Degeri*Yap1 Taban Alani Katsayis1*Kat Adedi*Parsel Alani] (Iv)

Parsel Degeri = [Ortalama Emsal Degeri*Kat Alan1 Katsayis1*Parsel Ytizol¢timii] (Iv)

Imar parsellerinin karsilastirmali satis (emsal deger) analizine gore degerlemesinde temel olgiit
insaat alanmin birimine diisen alim-satim degerinin esitlik (III) ile analizinin yapilmasidir. Bu bigimde
hesaplama yapabilmek i¢in hem emsaller, hem de konu tasinmazin imar ¢ap drneginin incelenmesi, imar
ozellikleri karsilastirilabilir olan parsellerin emsal olarak alinmasi ve konu tasinmazlarin toplam insaat alam
tizerinden plan islevlerine uygun degerlerinin esitlik (IV) ile ortaya konulmas: gerekmektedir. Ancak
incelenen bilirkisi raporlarinin hemen tamaminda emsaller ve konu taginmazlarin imar hakki, plan islevi,
bulunulan mahalle, cadde ve sokak ile konum gibi 6zellikler biiyiik 6lgtide ihmal edilerek islem yapildig:
gozlenmekte olup, bu yaklasimla yapilan islemin degerleme bilimi ve uluslararasi standartlarla agikca
celistigi vurgulanmalidir.

Degerlenen tasinmazin cinsinin arazi olmast durumunda, arazinin nevi (sulu ve kirag tarla arazisi,
meyve bahgesi, bag, agaclik, cayir gibi) ve kullanmim bicimi belirlenecek yillik net geliri ve gecerli
kapitalizasyon orani {izerinden zemin degeri takdir edilecektir. Incelenen taginmazlar ve gevresindeki
benzer arazilerde mutad miinavebe veya tipik isletme sisteminde yer alan {iiriinlerin net gelirlerinin
analizine dayali degerleme yapilmasi 6ncelikle arazinin oldugu gibi kullanim bic¢imi, toprak verimliligi,
toprak yapisi, tasinmazin bulundugu bolgede uygulanan yaygin miinavebe sistemi, arazinin konumu,
ulasim ve yol durumu gibi 6zellikleri de dikkate alinarak nevilerine gore cari yillik net gelirlerinin tespit
edilmesi ve daha sonra arazinin bulundugu yerlesim yerinde gecerli kapitalizasyon (faiz) oranmin tespit
edilmesi gerekmekte olup, arazi degerinin ortalama olarak temel kapitalizasyon esitligi (Deger = Arazinin
Yillik Ortalama Net Geliri / Kapitalizasyon Orani) ile tespit ve takdir edilecektir. Kamulastirmada
geleneksellesen yargi kararlarina gore cevrede yetistirilmesi mutad diger trtinlerin de arazi degerleme
islemine esas olarak alinmas1 gerekmektedir (Yargitay 18.H.D., E. 2002/5119, K. 2002/742, T:11.06.2002).
Arazi degerlemede siklikla bilirkisilerin tasinmazmn bulundugu yerde yeterli inceleme yapmadan tarim
midurliginiun verilerini kullanarak islem yaptiklar1 goriilmekte olup, bu yaklasim hem degerleme
standartlari ile gelismekte, hem de mevzuatta agiklanan arazinin oldugu gibi kullanilmasi: durumuna gore
degerlenmesi ilkesine ters diismektedir. Yargitay'in yerlesmis uygulamalarma gore belirli bir parsel ve
cevrede yetistirilmesi mutad triinlerin gelir analizi ve degerlemede esas alinmasi gerektigi vurgulanmakta
(Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013ab) olup, bu amagla hem Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig ciftci kayit
sistemi verileri, hem de uydu fotograflar1 ve yerinde yapilacak arastirma ve hatta daha da énemli anket ile
yeter sayidaki parselin maliki ve kullanicisindan anket ile toplanan verilere dayali olarak arazi geliri, fiilen
satis gormus parsellerin gerceklesen satis degerlerinin dogrulugunun sorgulanmast ve s6z konusu
parsellerin net gelir analizine dayali kapitalizasyon oran tahminleri ile arazilerin nevilerine goére degerlerinin
rasyonel bicimde tahmini yapilmalidir.

2.2.2. Taginmazin Uzerindeki Binalarin Envanteri ve Bina Degerleme Sorunlar1

Kent iginde cazibe merkezleri ve yeni yasam alanlar1 olusturularak, tasinmaz sektoriinde énemli
gelisme ve deger artisi saglanabilmektedir. Kayseri kent merkezindeki nispeten eski yerlesim ve sanayi
alanlari, hem kamu kuruluslari ile yerel halkla yapilan goriismeler, hem de arastirmacilarca yapilan alan
calismalarna dayali olarak kentin gelisimini olumsuz sekilde etkileyen mekanlar veya ¢okiintii alanlar
olarak degerlendirilmistir. Ilde sanayi ve ticaret alanindaki gelismeler, zaman iginde kent olgeginde
biiytimenin hizlanmasi ve tarimsal arazilerin yerlesim alanlarina dontisiimiine yol a¢maktadir. Ancak
kadastro parselinden imar parseline dontisiim, merkez ilgelerde oldukca hizli iken, diger ilgelerde oldukga
yavas bir gelisim egilimi gostermektedir. Kentte 6nemli gecekondu sorunu olmamakla birlikte 2013 yilinda
378.519 adete ulasan konut stoku i¢inde insaat ruhsatina sahip konutlarin pay1 % 82,91 olarak belirlenmis ve
yapilan yasal diizenlemelerin etkisi ile kagak insaat sayisinin son 14 yilda 6nemli olciide kontrolii
saglanmustir. Ilde iskan ruhsati veya iskan izni olan konut varliginin paymnmn % 57 seviyesinde oldugu
saptanmistir (Anonim 2014, Anonim 2015). Kentin yasanabilirlik olgtitlerinin gelistirilmesi agisindan
bitiinctl anlayisla kentin her bolgesinin kendine 6zgii kosullar1 gercevesinde yapi stokunun kalitesinin
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artirilmas: yaninda sosyal yasam kosullarimin da es zamanli olarak gelistirilmesi zorunlulugu yerel
paydaslarca vurgulanmaktadir.

Kentsel ¢okiintii alanlarinda oncelikle mevcut yapi, eklenti (miistemilat) ve muhdesatin envanterinin
yapilmasi ve yapilarin ruhsat durumu veya imar planina uygunlugu, yasi, siufi, tiirti ile yasal ve fiili
kullanim durumlar: gibi ¢zelliklerine gore degerleme yapilmas: gerekmektedir. Ancak birgok kentsel
¢okiintti alaminda yapilarin ruhsatli olmamasi, imar plan1 veya ruhsata aykir1 yapilarin fazla olmass,
degerleme calismalarim giiglestirmektedir. Ozellikle gecekondu bolgelerindeki doniisiim uygulamalarinda;
yapilarin yas ve yipranma oranlar1 veya yapim yillar1 ile yap1 yaklasik maliyetlerinin tespitinde zorluk
yasanmaktadir. Yapilarin tasiyicit sistemlerinin tespiti, kullanilan malzemelerin c¢esitliligi ve yapim
yontemlerinin farkliigi ile degerleme calismasina altlik olusturacak parsel-yapi-muhdesat tespiti ile
goriintiileme ¢alismasinin uzun zaman almasi, proje uygulama siireglerinin uzamasina neden olmakta ve bu
nedenle bir¢ok yerel idare dontistim, koruma ve restorasyon gibi ¢alismalara isteksiz olmaktadir. Yapinin
projesi, insaat ruhsati veya yap1 kullanma izin belgesinin de bulunmamasi, yapilarin siniflarinin tespiti ve
yapz1 briit ve net alanlarinin tapuda tescil edilmemis olmasi nedenleri ile yap: yasi, yeniden iiretim maliyeti,
net maliyet, levazim ve enkaz bedeli analizlerinde sorunlarla karsilasilmaktadir (Tanrivermis ve
Aliefendioglu, 2008). Diger bir husus olarak ise yap1 kullanma izin belgesi ve projelerine ulasilan yapilarm
tizerinde degisikliklerin yapilmasi ve 6zellikle yap: kullanma izin belgesinin edinilmesinden sonra mevcut
bina ve onayli projesi arasinda farkliliklarin, fazla veya eksik imalatlarin olmas: gibi yasal olmayan imalat
kalemlerine siklikla rastlanmaktadir. Yapilarin deger tespitinde proje tizerinden mi, yoksa fiili durum
tizerinden mi degerleme galismasiin yapilmas: gerektigi Idarelerin tutumlar: ile hak sahiplerinin istekleri
ve beklentileri yonlerinden énemli sorunlara sebep olabilmektedir.

Dontisiim projelerinde degerleme calismasinin temel dayanagini 2942 Sayili Kanunun 11’inci ve
12’inci maddeleri olusturduguna gore tasinmazlarin kamu yarari kararimin alinmas: durumundaki
niteliklerine gore degerlemesinin yapilmasi gerekecektir. Diger bir ifade ile proje oncesi taginmazlarin
mevcut imar haklar1 ve durumlarina gore degerleme yapilacaktir. Ancak uygulamada proje alaninda imar
plani ve kentsel tasarimin yapilmasindan sonra malik ile uzlasma yapilmas: ve uzlasmayan maliklerin
tasinmazlarimin kamulastirilmasinin yapilmasi uygulamasina siklikla rastlanmakta olup, bu yaklasim acikca
mevzuatin amir hiikiimleri ve degerleme standartlar: ile celismektedir. 2942 Sayili Kanunda agikca
“tasinmazin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacag:
deger artislari ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz” hiikmii
bulunmakta olup, kentsel ¢okiintii alaninin iyilestirilmesine yonelik arazi edinimi ve kamulastirma
calismalarinda acgikga proje sonrasi parsellere verilecek imar hakki, rant ve deger artis1 ve bolgesel gelisme
egilimlerinin dikkate alinmasi miimkiin olamayacaktir. Ancak bircok projede doniisiim 6ncesi donemde
oldugu kadar projesi sonrasi malik ve hak sahiplerine bagimsiz bolim alani verilmesi ve hatta projenin
rantindan pay verilmesi fikrinin, proje gelistirici ve uygulayicistmn inisiyatifinde gerceklestirilmektedir. flke
olarak doniistim projelerinde malik ve hak sahiplerine verilecek bagimsiz boliimiin degeri ile uygulama
oncesi tasinmaz degerinin denklestirilmesi zorunlu olacaktir. incelenen proje alaninda gecekondu yapist
bulunmamakta ve alanin imar planin 1950'lerde ve yapilasmanin ise biiyiik 6lgtide 1970’lere kadar
tamamlandig1 tespit edilmistir. Alanda kentsel tasarim projesi yapilmadan ¢nce veya halihazir durum esas
almarak degerleme yapilmasi, proje basarisi agisindan oldugu kadar, mevzuat ve bilimsel esaslara uygunluk
bakimindan da 6nem tasimaktadir.

Gerek 634 Sayili Kanun, gerekse 6306 Sayili Kanun hiikiimleri birlikte degerlendirildigi zaman; proje
alanindaki arazi veya arsalarin iizerinde mevcut olan yapilarin degerleme isleminin maliyete (yeniden
tiretim maliyeti*briit bina alani - ge¢mis yillar icin birikmis amortisman) ve bu yolla bulunacak net yap1
degerinin zeminin cinsine (arazi veya arsa olmasi durumlarina) gore takdir edilecek arazi gelir veya arsa
piyasa degeri tizerine ilave edilmesi gerekecektir. Bu islemde bagimsiz boliim briit alani ve ortak alan pay:
da maliyet degerine yansitilmis olacagindan, ayrica bagimsiz bolim briit alanmna gore arsa payimnin
dagitilmasinin anlamli olmayacagi vurgulanmalidir. Bagimsiz boliimleri degerlemede; tasinmazin
bulundugu semtin ve mahallenin 6zelligi, cadde ve sokak, bagimsiz boliim briit ve net alani, arsa payi,
bulunulan kat, yon, sosyal tesisler, yesil alan, manzara, giivenlik sistemi ve spor tesisleri varligi, kapict
dairesi, asansor, hidrofor ve su deposu, otopark, havuz, balkon, ulasim kolayligi, zemin durumu, 1sinma
sistemi ve giines alma durumu, bulundugu kat, malzeme kalitesi, bina 6zelligi (katta bagimsiz boliim veya
miistakil konut-villa olmasi), dis cephesi, yapim yil1, alisveris merkezleri, egitim ve saghk kurumlari, park
ve rekreasyon alanlari, 6nemli kamu kurumlar ile inan¢ kurumlarma uzakligi, somine ve barbeki, czel
dekorasyon, ulasim, prim getiri potansiyeli gibi unsurlarin olumlu ve/veya olumsuz etkileri birlikte dikkate
alinmaktadir.

2.2.3. Anatasinmazin Bagimsiz Boliimlerinin Arsa Paylarinin Dagitim Sorunu
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Degerleme uygulamasinda ¢nemli bir sorun da anatasinmazin bagimsiz boltiimlerinin arsa
paylarmin dagitiminin, s6z konusu tasinmazlarm konumlari, ytizolgtimleri ve degerleri ile orantili olarak
yapilmamis olmasidir. Déntistim projelerinde hem miilkiyetin yeniden diizenlenmesi, hem de maliklerin
sahip olduklari tasinmazlarin degerlerinin hakkaniyete uygunlugu ve arsa paylarimin adil dagitimi
saglanabilmektedir. Ancak dontisiim uygulamasina alinan binalarin arsa paylarinin yeniden tespiti, 6zellikle
hak sahiplerinin eski bagimsiz boltimlerinin devri karsiiginda edinecekleri yeni bagimsiz boltimlerin
nitelikleri yontinden belirleyici rol oynamaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore imar parselinin
(arsanin) anatasinmazin bagimsiz boliimlerine tahsis edilen ortak miilkiyet paylarmna arsa pay: adi
verilmekte (Md.2/d) ve arsa pay: olmaksizin bagimsiz bolimiin tescili mimkiin olmadig1 (Yargitay 14.
Hukuk Dairesi, E:1976/6278, K:1977/518, T:25.01.1977) gibi, arsa pay1 ile birlikte kat irtifaki veya
miilkiyetine konu bagimsiz bolimlerin birbirinden ayrilamadigi, birbirinden bagimsiz olarak
degerlendirilemedigi ve anatasinmazda kat irtifaki veya miilkiyeti kurulmamis arsa paymin da
brrakilmasimnin miimkiin olmadigt vurgulanmalidir (Md.5). Buna gore arsa payi, bir tasinmazin ortak
miilkiyet payin: ifade eden ve ondan ayrilmasi miimkiin olmayan bagimsiz boliimlerin arsa paylar
toplaminin anataginmazin parsel yuzolclimiine esitleyen oran olarak tamimlanmaktadir. 6306 Sayili
Kanunun 6'inc1t maddesi “tizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi tizerine ilgili
tapu miudiirltigiince re’sen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile
yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda tescil edilir”
hitkmiinii amirdir. Bu diizenlemeden anlasilacag1 tizere bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti kiittigtindeki
arsa paywmun afet riskli ve rezerv yapi alanlarinda diizeltilmesi imkan1 bulunmakla birlikte, s6z konusu
diizenlemenin uygulamada 6nemli sorunlara neden olabildigi gozlenmektedir.

Arsa paylariin bagimsiz boliimlerin alanlar: ve degerleri ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde,
her kat maliki veya irtifak hakki sahibi, arsa payinin yeniden diizenlenmesi i¢cin mahkemeye basvurabilir.
Ancak bagimsiz bolimlerden her birine tescil asamasinda tahsis edilen arsa payi, s6z konusu boliimlerin
degerinde, tescil sonras1 dénemde ortaya cikan artis veya azalis gerekce gosterilerek degistirilemeyecektir
(Yargitay 18.Hukuk Dairesi E:1998/4906, K:1998/6149, T:26.05.1998; Yargitay 18. Hukuk Dairesi,
E:1998/5277, K: 1998/8427, T:07.07.1998). Imar parseli tizerinde kat miilkiyeti veya irtifaki, soz konusu
miilkiyete konu olan anatasinmazin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore
takdir edilen degerleri ile orantili olarak projesinde tahsis edilen arsa payimnin ortak miilkiyet esasina gore
acgikca gosterilerek kurulmaktadir (Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E:1991/9653, K:1992/4628, T:20.04.1992).
Yapilan tanimlama ile arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin birbirilerine gore olas1 deger farklarini yansitacak
sekilde degerleri ile oranl olarak tespiti yapilmalidir (Yilmaz ve Demir 2015). Buna gore sadece dairelerin
konum ve ytizol¢timlerine bakilarak arsa paylarmin tespiti miimkiin olamayacak, bagimsiz boliimlerin
degerlerini etkileyecek biitiin nitelik ve unsurlarinin da dikkate alinmasi gerekecek (Yargitay 18. Hukuk
Dairesi, E:2008/13132, K:2009/1268, T:17.02.2009) olup, esasen mevzuatta tamumlanan bi¢cimde islem
yapilmasi literatiirde “serefiyelendirme” olarak tanimlanmaktadir.

Bir yerlesim yerindeki konut imarli ve yiizélgtimii 898,99 m? olan parselin tizerinde 8 bagimsiz
bolim ingsa edilmis ve anatasinmazin toplam briit alan1 1.140 m? olarak tespit edilmistir. Projede arsa payimnin
dagitimi hatali yapilmis ve hatali dagitima gore tescil gerceklestirilmistir. Anataginmazin isyeri olarak
kullanilan 2 nolu ve briit alan1 115 m? olan bagimsiz boliimiin en yiiksek degere sahip olmasina karsin,
mesken olarak kullanilan ve briit alanlar1 120 m? olan bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin daha ytiksek
oldugu, bagimsiz boliimlerin degerleri arasindaki farkliligin arsa pay:r dagitimina yansitilamadigi, arsa
paylarinin hemen hemen aym oldugu goriilmektedir. Ustelik projede ortak alan olarak tanimlanan siginak,
komiirliik ve kapici dairesi gibi mekanlara da arsa paymin verilmesi (220 m?) ve bu islemin tescil edilmesi,
mevzuat yoniinden hatali bulunmaktadir. Anatasinmazin toplam ve bagimsiz boliimlerinin ayr1 ayri
hesaplanan nihai degerleri tizerinden arsa paymin dagitiminin yapilmis olmas: halinde, en yiiksek arsa
payimun 2 nolu bagimsiz bolim (isyeri) igin ayrilmasi gerekecek olup, s6z konusu bagimsiz bolim arsa
payinun daha ytiiksek olmasi gerektigine dikkat edilmelidir (Tablo 2). Belirtilen bicimde dagitimda brtit alan
tizerinden degerleme yapilmis ve bagimsiz boliimlerin arsa paylari sz konusu tasinmazlarin degerlerinin
toplam anatasinmazin takdir edilen degeri igindeki paylarina gore dagitilmadigindan, arsa pay: dagitiminin,
bagimsiz bolum degerinin anatasinmazin toplam degeri igindeki payina gore yapilmasinin daha isabetli ve
nispeten basit bir yaklasim olabilecegi sonucuna ulasilmustir.

Bircok kentte konut ve ticari tasinmazlarin kat miilkiyetine geciste arsa payinn hatali dagitildig: ve
bu yapmin da dontisiim projelerinde uzlasma oraninin diisiik olmasina ve projenin uygulama siiresinin
uzamasina neden oldugu gozlenmektedir. Farkli sosyo-ekonomik gelir diizeylerine sahip kisilerin satin
aldiklar1 konutlarin briit alanlari, fiili durumlar1 ve onayli projeleri arasinda fark olup olmadig: ve arsa
paymin dagitimi konularinda bilgi sahibi olmadan edinim karar1 verdikleri gézlenmis oldugundan, hatali
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arsa pay1 dagitiminin yapilmis olmasi, cogunlukla tasinmaz talebi ve piyasa degerini olumsuz etkilemedigi
saptanmistir (Tanrivermis vd. 2015). Yatirim amagh konut ve diger tasinmazlar1 edinen maliklerin, 6ncelikle
arsa alani ve bagimsiz bolimlere arsa paylarinin dagitimini incelendikten sonra tasinmaz edinim karari
vermeleri zorunludur. Diger bir ifadeyle tapu kiittigiindeki yasal bilgiler dogrultusunda bireylerin yatirim
karar1 alabilmeleri, rasyonel bir yaklasim olmalidir. Ancak tasinmazin degerinde zaman icinde degisim
olmas1 nedeni ile baslangicta deger esasli dagitilan arsa payinda diizeltme yapilmasma imkan verilmesi
miimkiin olmayacaktir. Bu yaklasim maliklerin kazanimlarinin korunmasi, uygulamanin adil ve hizli sekilde
yapilmasi ve toplumun doniisiim uygulamalarina olan giivenlerinin sarsilmasinin 6nlenmesine hizmet
edecektir. Ancak bu yaklasimin yatirimci veya malikin tasinmazin gelecekteki degeri konusundaki
beklentilerine ters diismekle birlikte, zaman icinde deger artisi veya kayb1 olusan bolge veya adalarda arsa
paymnn yeniden dagitimimin yapilmasi, -kat maliklerinin uzlasma durumlar: hari¢- miilkiyet hakki ve

tasinmaz degerleme sisteminin temel ilkeleri agisindan tutarli olmayacaktir.
Tablo 2: Segilmis Proje Ornegi Cercevesinde Arsa Paymin Yeniden Dagitimu

Bagimsiz M (A Pi Olmast Arsa Paymna
Bagimsiz Bolumler Nitelik Bolim Briit eveut Arsa nys'isa Gereken Diisen Arsa
Pay1 (Hatalz) Degeri (TL)
Alani (m?) Arsa Pay1 Alani (m?)
1 Nogﬁ?ggmm Diikkan 85,00 85/1140=67,03 | 110.000,00 110/1020 96,95
2 Nogﬁ?ggmm Diikkan 115,00 115/1140=90,69 | 155.000,00 155,/1020 136,61
3 Noglﬁ?;gm‘z Konut 120,00 120/1140=94,63 | 120.000,00 120/1020 105,77
4 N"lgﬁ?ggmm Konut 120,00 120/1140=94,63 | 125.000,00 125,/1020 110,17
> N"lgﬁ?ggmm Konut 120,00 120/1140=94,63 | 135.000,00 135,/1020 118,99
6 N"lgﬁ?ggmm Konut 120,00 120/1140=94,63 | 140.000,00 140/1020 123,38
7 N"lgﬁ?ggmm Konut 120,00 120/1140=94,63 | 115.000,00 115/1020 101,36
8 N"lgﬁ?ggmm Konut 120,00 120/1140=94,63 | 120.000,00 120/1020 105,77
Ortak Alan 220,00 220/1140=173,49 R R R
Toplam 1.140,00 898,99 1.020.000 | 1020/1020 898,99

Dontisiim alaninda anatasinmazin yikimindan sonra kat irtifaki veya miilkiyeti sona ermekte ve
malikler arsa paylar1 nispetinde arsa tizerinde hissedar olmaktadirlar. Kat miilkiyetinin sona ermesi
asamasinda taginmazlarin sicilindeki niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkimi kisitlayan veya
yasaklayan her tiirlti serhler, beyanlar, irtifak haklar1 ve rehin haklari, maliklerin arsadaki hisseleri tizerinde
aynen devam edecektir. Dontistim projesi alanlarinda cins degisikligi ve imar uygulamasi yapma
konusunda Bakanlik, TOKI ve Idare re’sen yetkili kilimmistir. Ancak bircok biiyiik kentte kat miilkiyetinin
sona ermesi durumunda arsa iizerindeki maliklerin hissedar olmasi ve miiteahhit firma ile anlasma
yapilmak istenmesi halinde, degeri yiiksek bagimsiz bolimiin arsa paymn diistik olmasi veya bagimsiz
bolimlerin arsa paylarinin diizenli dagitiminin yapilmamis olmast sorunu ile karsilasilmaktadir. Boyle
durumlarda tizerindeki bina yikilarak arsa haline gelecek tasinmazlara onceki vasfi ile degerleme yapilmasi
veya kat irtifaki veya miilkiyeti haline gore bagimsiz bolimlerin degerleme ¢alismasinin yapilmasi ve arsa
pay1 dagitiminda mevzuata aykirt durumun s6z konusu olmasi halinde, arsa paylarinin yeniden dagitiminin
yapilmasi yoluna gidilecektir. Ancak malik ile anlasma yapilmasi ve bu anlagsmanin sartlarmin tapu
kiittigtinde belirtilmesinin biiyiik 6l¢iide miimkiin olamamasi nedeni ile yargi yoluyla bu islemin
yapilmasinin zorunlu olacagi ve bunun da uzun zaman alacag bilinmelidir.

Anatasinmazin tamamen harap olmasi (depremde binanin yikilmasi gibi) ve doéntstimde,
anatasinmazin tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer. Kat malikleri ana yapinin tizerinde kurulu
bulundugu zeminde miisterek malik durumuna gelirler (paydas olurlar) ve iliskileri de payl miilkiyet
haline dontistir. Bu durumda kat maliklerinin zemini kullanma, zeminden yararlanma ve zeminin
korunmasi konusunda 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunun 693’tincii maddesi hiikiimlerine gore aralarindaki
hukuki miinasebetin tespit ve takdiri gerekmektedir. Bu durumda arsa payr bagimsiz bolim malikinin
zeminden pay alma olciisti olmaktadir (Yargitay 3. H.D., E:2007/5053, K:2007 /6800, T:26.04.2007; Yargitay 3.
H.D., E:2008/1876, K:2008/3763, T:06.03.2008). Her bir bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payinn
hakkaniyete uygun olup olmadiginin tespitinde, tasinmazin degerini etkileyebilecek biitiin unsurlar ve
bunlarin degere olumlu ve/veya olumsuz etkisinin uzman olmayan kisilerce anlasilmasi1 miimkiin olmadig:
gibi, onayl1 proje ile mevcut yapr da farkli olabilmektedir. Elbette proje miiellifi proje tanzimi sirasinda
sadece projeden anlasilacak unsurlara gore arsa pay: hesaplamasini ve tahsisini yapmast (Alpsgiing 2010)
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beklenmekte olup, bir¢cok proje miiellifinin bu yonde bilgi ve becerisinin olmadig1 ve konu miellif, kamu
otoritesi ve malikin son yillara kadar hicbir 6nem atfetmedigi bilinmektedir.

Dontistim alanlarinda oncelikle bagimsiz bolim veya tasinmazlarin mevcut kosullardaki piyasa
degerlerinin olasi biitiin yontemlere gore tespiti yapilmali ve taginmazlarin briit alanlar1 ve degerleri
dogrultusunda arsa paylar1 dagitiminin yerindeligi kontrol edilmelidir. Maliklerin arsa paylariin hatali
dagitildigl, arsa paymn ayrilmadigi veya tapuda bagimsiz bolum olarak tescilin yapilmadig1 gibi
gerekcelerle agacaklar1 davalarda degerleme niteligi ve degerleme tarihinin 6zel ©nem tasidigi
vurgulanmalidir. 643 Sayili Kanunun 3’tincii maddesine gore belirtilen gerekcelerle acilacak davalarda,
bagimsiz boliimlere tahsis edilmis arsa paylarimin, kat irtifaki veya miilkiyetinin kuruldugu tarihteki
tasinmaz degerleri ile orantili olup olmadiginin saptanmasi gerekecektir (Yargitay 18. Hukuk Dairesi,
E:1993/3025, K:1993/5313, T:21.04.1993). Maliklerin belirtilen gerekgelerle yapacaklar1 taleplerde,
mahkemece gorevlendirilecek bilirkisi heyetinin tescil asamasindaki kosullara gore bagimsiz bolim
degerleri ile bunlara tahsis edilen arsa paylarinin karsilastirmasini yapmalar: ve gerekgeli olarak durumu
analizi ve raporlama yapmalar1 gerekecektir. Degerlemede anatasinmazin tek tek bagimsiz boliimlerinin
cinsi, briit ve net alani, bulundugu kat, 1stnma, sogutma ve aydinlatma sistemi, konumu, kullanim bic¢imi
(konut, ofis ve isyeri gibi), cephe, giinesten yararlanma ve manzara, eklentileri, riizgar ve dis etkenlerden
korunma, 1s1 yalitimi yapilmas: ve giiriiltii gibi tasinmazin degerini olumlu ve/veya olumsuz yo6nlerde
etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarinin dikkate alinmasi gerekecektir. Degerleme zamani olarak
alinmas1 gereken tescil tarihinden sonra gecen dénemde soz konusu tasinmazin imar durumu, cinsi ve
manzarasl ile detayli bakim ve onarim (renovasyon) yapilmis olmas: gibi nedenlerle olusacak deger artis
ve/veya eksilisi degerlemede dikkate alinamayacaktir. Bu tiir taleplerin mevzuata gore sulh hukuk
mahkemelerine yapilmasinin ardindan, Mahkemece arsa paylarinin tasinmaz degerine oranli olarak
tahsisinin yapilip yapilmadiginin tespiti ile yapilmamis oldugu durumlarda arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesine esas degerleme ¢alismasi yaptirilacaktir. Arsa paymin diizeltilmesi davasi bir ayin davast
olmayip, tapuda kayit diizeltilmesi davasi olarak goriilmektedir (Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E:1980/1451,
K:1980/1666, T:03.03.1980). Ancak tasinmazlarin tescil asamasinda degerlerini etkileyebilecek 6zelliklerinin
dava tarihinde tasinmaz gelistirme ve degerleme uzmanlar bilirkisilerce gézlemlenmesinin oldukga gitic ve
hatta miimkiin olmayabilecegi gozden uzak tutulmamalidir. Bu kosullarda mahkemece tasinmazin kat
irtifaki ya da dogrudan kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki degerine etki edebilecek 6zelliklerine iliskin tanik
dinlenmesi, fotograf ve goriintiilerden yararlanilmasi ve ozellikle bilirkisilerin kapsaml piyasa arastirmasi
yaparak rapor hazirlamalari ile karar verilmesi uygun bir yaklasim olacaktir.

Bagimsiz boliimlerin ytizolctimleri ile degerleri arasinda farkh iliskiler olabilmektedir. Ay piyasa
kosullarinda daha diisiik ytizolctimiine sahip tasinmazin kullanim avantaji ve bicimine bagh olarak daha
yiiksek piyasa degerine sahip olabilecegi gozoniinde bulundurulmalidir. Arsa pay1 diizeltimi taleplerinde
oncelikle tasinmazlarin her birinin piyasa degerinin ayr1 ayr1 saptanmasi ve anataginmaz toplam degerinin
ortaya konulmasindan sonra her bir tasinmazin anataginmazin toplam degeri icindeki paylarinin
irdelenmesi ve arsa paymin dagitiminda s6z konusu oranlarin dikkate alinmasi beklenmektedir. Bulunulan
kat, cephe alman yol, cadde ve sokak, yolun niteligi (genislik, ana/tali yol gibi), orman, deniz ve gol
manzarasl, glinesten yararlanma, 1sinma sistemi, otopark, bagimsiz boliimiin yapisal ve mimari 6zellikleri
gibi objektif unsurlarin proje asamasinda miiellif tarafindan arsa pay1 dagitiminda degeri etkileyen unsurlar
olarak dikkate alinmasi gerekir. Proje disinda kalan, gerek dis etkenlerle (imar plani degisikligi, yeni yol
acilmasi gibi), gerekse bagimsiz boliimiin i¢ tasarimu ve kullanilan mobilya ve aksesuar gibi sebeplerle
bagimsiz boliimiin degerinde meydana gelen degisiklikler gerekce gosterilerek tahsis edilen arsa pay:
degistirilemeyecektir. Incelenen Sahabiye projesi alaninda kalan tasinmazlarin arsa paylarinin dagitimina
iliskin 6n degerlendirme sonuglarina gore genelde dagitimin yukarida agiklanan ilkelere uygun yapilmadig:
ve arsa payinin diizeltilmesi talebine maliklerin siklikla basvurmasi beklenmektedir.

Kat irtifaki kurulmasi veya dogrudan kat miilkiyeti kurulus tarihinden sonra meydana gelen
degisiklikler dikkate almnarak arsa paymn yeniden dagitimi istenemeyecektir (Yargitay 18. H.D.,,
E:2006/2548, K:2006/5350, T:27.06.2006; Yargitay 18. H.D., E:2008/13132, K:2009/1268, T:17.02.2009).
Dontisim projelerinde uygulamanin baslamasi ile anatasinmazin yikilmas: halinde, arsa rasyonel
dagitilmamus taginmazlarin malikleri yoniinden geri doniilemez sorunlari ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle
ictihatlara gore anataginmazin tamamen yikildigi durumlarda bagmmsiz boliimlerin varhgmdan soz
edilemeyeceginden, arsa paylarin tespiti de istenemez (Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E:2007/9977,
K:2008/2372, T:03.03.2008). Bagimsiz bolumlerin degerlerine oranla tahsis edilmemis arsa paylarinn
dontistim uygulamalarinda, uzlasma ve uygulama sonrasi insa edilecek bagimsiz bolimlerin dagitiminda
temel olciit olarak kullanilmas: ile bagimsiz boliim maliklerinin kazanimlar1 yoniinden hakkaniyete uygun
olmayan durumlar ortaya cikacak ve dolayisiyla maliklerin dontisim projelerine giivenlerinin sarsilmasi
kaciilmaz olacaktir. Arsa payi diizeltim davalarinda mahkemelerce tasinmaz degerlemesi igin iki teknik ve
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bir hukukcu olmak tizere {i¢ kisilik bilirkisi heyeti kurulmas1 istenmekte (Yargitay Hukuk Genel Kuruluy,
E:1996/6349, K:1996/496, T:19.06.1996, Yargitay 14. Hukuk Dairesi E:1999 /130, K:1999/891, T:12.02.1999;
Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E:2001/1110, K:2001/1278, T:15.02.2001) olup, soz konusu kararlarin yayim
tarihinde lisansh degerleme uzmanlari ve tasinmaz gelistirme uzmanlarinin olmadigina dikkate edilmelidir.
Gintimtiizde arsa pay: diizeltim davasinda bilirkisilerin tamaminin taginmaz bilimleri alaninda 6zel egitim
almis ve ehliyetli uzmanlardan segilmesinin zorunlu oldugu vurgulanmalidir. Arsa paylarinin yeniden
diizeltilmesi tasinmazin yerinde tespiti ve tasinmaza iliskin biitiin proje, belge ve altliklarin incelenmesini
icermesi nedeni ile tasinmaz degerleme, tasinmaz hukuku, kadastro, tapu sicili, kamulagtirma, imar ve
insaat hukuku gibi konularinda derinligine bilgi sahibi olan tasinmaz gelistirme uzmanlar ile lisansh
degerleme uzmanlarinin mesleki konular1 ve calisma alanlarina girmektedir. Ancak mahkemece
olusturulacak ekipteki tiyelerin birinin harita mithendisligi lisans mezunu olmasi, raporda teknik yénden
hata yapilmasinin oéniine gecilmesine imkan verecektir. Heyette hukukcu bilirkisi bulunmasina ise anilan
bicimde heyetin olusturulmas: halinde gerek olmadig1 ve belirtilen uzmanlik dallarindan heyetin tesekkiil
ettirilmesi halinde yargica rasyonel karar tesisi icin ideale yakin rapor sunulmasinin miimkiin olabilecegi
vurgulanmalidir.

Dontisim projesi alanlarinda, malik olmayan veya kullanicilarin magdur olmasini énlemek ve proje
uygulama sonrasinda da yasamlarini ayni yerlesim yerinde idame ettirmeleri 6nemli bir hedef olarak
goriilmelidir. Bu kapsamda tasinmazi kullanan kiracilarin da hak sahibi olarak degerlendirilmesi gerekli
olacaktir. Ayrica tasinmazin kullanicilar1 ve maliklerinin, déntistim siirecinde magdur olmalarinin 6niine
gecilebilmesi i¢in konut sertifikasi verilmesi suretiyle menkullestirme yapilmasi da 6nemli bir yaklasim
olarak ele alinmaktadir. 6306 Sayili Kanunun 6’mnci maddesinin 3’tincii fikrasinda “anlasma ile tahliye
edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kirac: veya
sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yil ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere
konut, isyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da smirli ayni hak
saglayan ve usul ve esaslar1 Bakanlikca belirlenen konut sertifikasi verilebilir” denilmektedir. Mevzuatta
agikca tanimlanan konut sertifikasi ile Sermaye Piyasasi Mevzuatinda yer alan gayrimenkul sertifikasi gibi
araglarin dontisiim projelerinde rasyonel bicimde uygulanabilmesi icin sertifikaya esas degerleme isleminin
giivenli bigimde yapilmas: ve ozellikle sertifikanin nakde dontisimiintin kamu bankalarinca garanti
edilmesi ve gerektiginde TOKI, belediyeler ve diger kamu kurumlarimn konut ve diger tasinmazlarimin
ediniminde sertifikanin 6deme araci olarak islem gormesi zorunlu goriilmektedir. Déntisiim projelerinde bu
bicimde uygulama, Bakanlik ve yerel yonetimlerce giiniimiize kadar yapilamamis olup, bunun temel
nedeninin mevzuat althginin yetersizligi oldugu ifade edilmektedir. Benzer durumun kira sertifikas1 (sukuk)
ve imar hakki aktarimi gibi araglarin gayrimenkul piyasalarmnda rasyonel kullanimi agisindan da gecerli
oldugunun vurgulanmasi gerekmektedir.

Dontisiim alanindaki maliklere taginmazlarin bedelinin 6denmesi yerine oncelikle uygulama
alaninda yapilacak konut ve isyeri verilebilecegi gibi, yapilacak olan degerleme ¢alismasi sonras: malikin
alacaginin olmasi durumunda ise tasinmaz miilkiyetinin menkul degere dontismesi, tasinmazin yerine ilgili
kurumun kamu hizmetine tahsis edilmemis tasinmazlarindan verilmesi veya imar hakk transferi yolu ile
denklestirme islemlerinin yapilmasi da miimkiindiir. flke olarak déniisim projelerinde maliyetin geri
kazanilmasi ve proje sonucunda basabas noktasinda olunmasi, ideal bir sonug¢ olacaktir. Ancak 6zellikle
sosyal amach dontisiim projelerinde maliyetin tamami yerine belirli bir oraninin geri kazanilmasi da
hedeflenebilir. 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi'nin 13'tincti maddesine gore uygulama alaninda
yapilip malike verilecek olan konut ve isyerinin insaat maliyet bedelinin saptanmasinda ihale bedeli, arsa
edinim bedeli, proje giderleri, yikim ve nakliye giderleri, degerleme hizmetinin masraflari, zemin iyilestirme
giderleri ve miisavirlik giderleri kalemlerinden olusmaktadir. Bu islemde siklikla proje maliyetinin, tiretilen
isyeri ve konutun piyasa degerinin altinda kalmasi sorunu ile karsilasilacagindan, proje uygulama
maliyetinin, uygulama sonrasi esdegeri olan konut ve isyeri alanina karar verilmesi gerekecektir. Ancak
ingaat alan1 veya puan bazl islemde, proje sonras: bulunulan yer, blok, kat ve yon ile diger etkenlere bagh
olarak konut ve diger yapilarin degerlerindeki degisimin analize katilmasi veya serefiyelendirme
uygulamasinda siklikla sorunlarla karsilasilmaktadir.

2.2.4. Fiili Durum ve Yasal Durum Farkliliginin Neden Olabilecegi Sorunlarin Analizi

Taginmazlarin fiili durumlari, proje ve yasal durumlarinin birbirilerinden farkli olmasi ile
tasinmazlarin tizerindeki yapilarin kullanma izinlerinin alinmasindan sonra yapilan ruhsatsiz tadilatlar ve
degisiklikler ile fiili durum ve yasal durum arasinda farkin ortaya cikmasi, degerleme calismalarini
giiclestirmektedir. Kentlerde tasinmazlarin ruhsatta belirlenen alanlar ile fiili bagimsiz boliim alanlarinin
farkli olmasi ve ruhsatta tanimlanan kullanim bic¢imi ile fiili kullanim bi¢imlerinin farkli olmasina siklikla
rastlanmaktadir. Bunlarin disinda anatasinmazlara yeni birimlerin ilave edilmesi, agik balkon ve teraslarin
odaya veya konuta dahil edilmesi, kacak kat cikilmasi, gat1 arasinin degerlendirilmesi, ortak alanlarin
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kullanilmas: gibi durumlar tasinmazin fiili durumda kullanimina ve degerine etki ederken, yasal durum
bakimindan s6z konusu fazla imalatlarin tasinmazin degerine nasil etki edecegi mevzuatta belirlenmemistir.
Tasinmazin yasal durumlarina gore degerleme isleminin yapilmasi esas alindig1 zaman, fiili durumu yasal
durumundan kat adedi, toplam kapali alan, kullanim bigimi ve nitelik yonlerinden farkli olan yapilarin hak
sahiplerinin doéntisiim uygulamalarna katilma istekliliginde azalma goriilmekte ve uzlagsma olanag:
biisbiitiin ortadan kalmaktadir. Fiili durum esas alinarak degerleme yapilmas: halinde kacak yap: inga
edenlerin 6diillendirilmesi gibi bir durum s6z konusu olacaktir.

Kayseri kent merkezinde doéniisiim yapilmasi planlanan alanlar olarak il merkezinin cevresindeki
¢okiintii alanlar1 belirlenmis olup, bu alanlarda genelde 50-60 yillik yapilardan olusan 1-5 kath geleneksel
yapim yontemleri veya ekonomik ¢mriiniti tamamlamis olan betonarme yap1 gruplarinin yer aldig1 ve kent
icindeki kiiciik sanayi alanlarmmin da benzer ozellikler tasidigr vurgulanmalidir. Cokiintti alanlar1 olarak
tanimlanan bolgelerin; kent merkezinin gelisimini 6nemli oranda etkileyen alanlar olduklar1 vurgulanmakla
beraber, bu alanlarda uygulanacak dontisim projelerinin, ilin kentsel biitiinlesmesi agisindan da etkili
olacag belirtilmelidir. Mevcut kosullarda Sahabiye ve Fatih Mahalleleri'nin toplam alani 505.000 m?2 olup, bu
alanda toplam 135 adet 1 ve 2 katli, 410 adet 3 ve 4 katli ve 158 adet 5 ve daha fazla katl yapilar
bulunmaktadir (Sekil 1). Déntistim alanlarinda konutlarin genellikle 2-4 kat arasinda degistigi, 1960-1970li
yillarda insa edildikleri ve anatasinmazin bagimsiz boliimlerinin arsa paylarmin esit oldugu saptanmustir.

Incelenen iki mahallede mevcut durumda yesil alanlarin cok yetersiz oldugu, otopark ve sosyal
donat1 alanlarmin bulunmadigl, yapisal olarak gorsel estetikten uzak ve sagliksiz yapilasma kosullarinin
biiyiik olctide kentsel ihtiyaca cevap veremedigi saptanmustir. Biiyiiksehir Belediyesi onciiltigiinde
gerceklestirilecek kentsel dontistim ve iyilestirme c¢alismalari kapsaminda, yesil alanlarin yogun oldugu,
sosyal donatilari ile kentsel ihtiyaglar1 karsilayacak alanlardan olusan ve kent icin prestij gostergesi olacak
yeni yasam alanlar1 olusturulabilecektir. Mevcut yap: adalarimin genellikle diisiik gelirli kisiler ve kiracilar
tarafindan kullanilmasi ve bir¢ok yapinin diizenli olarak bakimlarinin yapilmamis olmasi, tasinmazlarin kira
parast ve dogal olarak piyasa degerinin gerilemesine neden olmaktadir. Alanin ¢okiintii alani niteligine
dontismesi ve mevcut yapilarin ¢ogunlugunun 1980 oncesi donemde insa edilmis olmasi, yapilarin
¢ogunlugunun vergi mevzuatina gore faydali Omriinti tamamladiklar;, ancak teknik ve ekonomik
omiirlerinin tamamlanmadig1 vurgulanmalidir.

Sekil 1. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri'nden Segilmis iki Goriintii

flde son 50 yilda gergeklestirilen projelerin biiyiik cogunlugu kooperatifler, miiteahhitlik sektord ve
belediyeler tarafindan yiiriitiilmistiir. Diger Anadolu kentlerinden farkli olarak Kayseri 'inde ticari amag
on planda da olsa yapilasma biiyiik olciide kooperatifler ve ©zel girisimlerce gerceklestirilmistir.
Belediyelerin konut tiretimi de kentlesmeyi hizlandirmus ve ozellikle gecekondu sorununun olusmasi
onlenmistir. Ancak flde kacak veya ruhsatsiz yapi stokunun toplam icindeki payinin yiiksekligi ile
ekonomik ve fonksiyonel olarak demode olmus yapilar ile riskli yapilarin oransal olarak yiiksek bulunmasi,
kent merkezinde dontisiim gereksinimini artirmaktadir. Bununla birlikte TOKI gibi kamu gayrimenkul
gelistirme sirketlerinin faaliyetlerine gereksinim duyulmayan ender sehirlerden biri olarak Kayseri 6zel bir
yapr gostermektedir. Proje alaninda mevcut parsellerin ¢ogunlugunun imar hakkmin tamamen
kullanilmadig veya ti¢ kat imarli bazi parsellerin tizerinde projesine gore ti¢ kat yapinn olmasi gerektigi
halde, fiilen iki katli veya tek katli yapinin inga edilmis olmasi gibi durumlara da rastlanmaktadir. Ornegin,
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yizolgtimii 1.000 m? olan parselin mevcut imar hakkina (E= 1,00) gore kapali insaat alanmin (proje ve
ruhsata gore ) 1.000 m? olmasi ve toplam 8 bagimsiz boliim bulunmasi gerekirken, fiilen iki bagimsiz bolim
(250 m?) insa edilmis ise, kalan 6 adet bagimsiz boltiim insaati (750 m?) icin imar hakki kullamilmamnus
demektir. Esasen kalan imar hakkinin dontistim projesi olmamasi halinde bagimsiz boliime dontisecek
olduguna gore, doniistimde belediye altyap1 bedeline karsilik gelen oranda indirim yapildiktan sonra kalan
arsa degeri tizerinden malik hakkina karsilik gelen aktarma puamni {izerinden yeni proje alanindan toplam
puanina karsilik gelecek bagimsiz boliim alanina sahip olacaktir. Diger bir ifade ile proje alaninda fiili imar
hakk: dikkate alinarak arsa degerlemesi yapilacagindan, kullamilmadan kalan arsa imar hakki dikkate
alarak ayrica islem yapilmasina gerek olmayacaktir. Benzer bicimde mevcut imar hakkindan daha fazla
olan yap1 briit alanina sahip parsellerde de arsa degerinin mevcut yap1 alanina gore hesaplanmasi, ancak
yap1 alanimin fiili duruma gore takdir edilmesi gerekecektir.

Onceki deneyimlerden de yararlanilarak doniisiim siirecinde parsellere yiiklenecek yeni fonksiyon
ve imar hakkina gore olusacak tasinmaz deger artisi ile mevcut durumdaki degerin karsilastirmali analizi ve
hak sahipligi-degerleme-planlama-uygulama-izleme ve degerlendirme islemlerinin birlikte analizinin
yapilmasi, proje basarisi i¢in zorunlu olacaktir. Mevcut yerlesim alanlarmin ticari kullanimlara ayrilmasi ve
alanda yasayanlarin yeni mekanlara aktarimina paralel projenin etki analizi (6nceki ve sonraki durum
karsilastirmasi) de yapilmalidir. Déntisiim alanlarinda konutlarin arsa paylarmin esit bicimde dagitilmis
olmasi, hak sahiplerine verilecek yeni konutlar ve serefiye uygulamalar: gibi alanlarda sorunlarin yasanmast
neden olabilecektir.

Incelenen Fatih Mahallesinin kuzey ve bati sirlari yiiksek katli (8 ile 12 arasinda degisen
katlardaki) yapilarla ¢cevrelenmistir. Mahallenin i¢ kisimlarindaki az kath olarak tanimlanabilecek 2 ile 4 kat
arasindaki yapilarin, mahalle iginde sikismasi ve goriintilerinin engellenmesi agik olup, goriisiilen
maliklerin de ifade ettigi gibi, bu durum, i¢ kesimlerde yasayan halkin adeta nefes alamamasi, mahallenin i¢
kesiminde sikisan yapilarmn kullanilamamasi ve yer yer bosaltilan yapilarin ¢okiintii alanlarma dontismesi
ve gocmeler basta olmak tizere diisiik gelirlilere kiralanmasina yol agmaktadir (Sekil 2, Sekil 3). Her iki
mahallede bu yap1 diizeni kendini gostermekte, giiney ve dogu sinirlar yiiksek kath yapilarla ¢evrilmis ve ig
kesimde ise daha diisiik katli yapilarin oldugu goriilmektedir. Sahabiye Mahallesi'nin giiney kismindaki
yapilarin diizensiz yerlesimi, kentte 1945 Oelsner-Aru planindan gelen sokak anlayisini tamamen yok etmis
ve kent icinde aymi mahallede farkli sosyo-ekonomik diizeylerden hanelerin ikamet ettikleri farkli yap1
adalar1 ortaya ¢ikmustir.

On inceleme sonuglarina gére Sahabiye Mahallesi'nde toplam 4.709 adedi konut ve 1.005 adet isyeri
olmak tizere toplam 5.714 adet tasinmaz bulunmaktadir. Toplam tasinmaz varliginin; 19 adedi tek katl, 94
adedi 2 katli, 158 adedi 3 katli, 236 adedi 4 katli, 41 adedi 5 katli, 33 adedi 6 katli, 15 adedi 7 katli, 16 adedi 8
katli ve 2 adedi 9 kath olarak insa edilmis durumdadir. Genel olarak konut yapis1 durumunda olan tek ve iki
katl1 olan binalarin tamaminin ve ti¢ kath binalarin énemli bir kisminin kargir yigma tasiyici sistemli olarak
insa edildigi tespit edilmistir. Ug katl yapilarin bir kisminin ve ii¢ kattan daha fazla kati olan yapilarm
tamaminin ise betonarme karkas tastyici sistemli oldugu gozlenmistir. Inceleme sonuglarina gore konut ve
isyeri olarak kullanilan taginmazlarin genel olarak resmi birim fiyatlar cizelgesinde III. siruf ve IV. smuf
yapilar arasinda oldugu ve degerlemede bu hususun dikkate alinmasi gerektigi agiktir.

Tapu kayitlarina gore proje alaninda toplam 8.689 adet bagimsiz boliim veya yap1 bulunmakta olup,
bunun 8.447’si gercek kisi ve kalan kismu tiizelkisilerin miilkiyetindedir (Anonim 2015). Ancak alanda
yapilan tespit galismalarinin sonuglarina gore mevcut bina stokunun 3.668 adedi konut, 797 adedi isyeri ve
936 adedi ofis olarak kullanilmaktadir. Yapilarin ruhsat ile fiili kullanim durumlar1 farkli oldugu gibi, alanda
ortalama insaat emsali (E) 1,43 olmasina karsin, fiilen 1,23’tintin kullanild181, toplam 677 adet olan binanin
468 adedinin ruhsatiin bulundugu (% 30,9'u ruhsatsiz), cins tashihleri yapilmamis bir¢ok tasinmazin
oldugu, insaattan bu yana gecen 40-50 yila ragmen kat irtifakindan miilkiyete ge¢memis yapilarin
bulundugu ve bunlara ilave olarak eksik imalat olan yapilar ile fiziksel yipranmanin biyiik olctide
giderilmis oldugu yapilarin (detayli bakim-onarimdan gecmis yapilarin) bulundugu gozlenmis olup,
belirtilen biitiin hususlar proje 6ncesi donemde tasinmaz degerleme ve malik/hak sahibinin proje uygulama
sonrasi tasinmaz edinmek icin sahip olacagi aktarim puaninin tespitinde birer diizeltme parametresi olarak
kullanilmalidir. Resmi kayitlara gore incelenen mahallede arsa olarak kayitli oldugu ve arsa olarak emlak
vergisi beyan1 verdigi halde fiilen tizerinde yap1 bulunan parsellerin bulundugu ve dogal olarak dontistim
alaninda mutlaka tek tek parsel-yap: tespitinin yapilmasi, toplam bagimsiz bolim ve hak sahibi sayisinin
tespit edilmesi ve hak sahiplerinin ihtiya¢ analizlerine dayali olarak mekansal tasarim ve projelerin
gelistirilmesi zorunlu goriilmektedir. Dontisiimde malikler ile hak sahipleri aynmi olanaklara sahip
olacagindan, bagimsiz bolim veya yapilarin hukuki durumu yerine genel olarak fiili durumlari esas
almarak degerleme siirecinin tamamlanmast zorunlu olacaktir. Bu siirecte bazi anatasinmazlar veya
miistakil yapilarda bodrum kat ve eklentilerin de insa edildigi durumlara siklikla rastlanmakta olup, bu tiir
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alanlarin anatasinmazin bagimsiz bolumlerinin degerleri ile iliskilendirilmesi veya dogrudan belirtilen
alanlarin degerlerinin hak sahipleri adina isleme konulmasi gerekecektir.

atih Mahallesi'nden Bir Goriintis - Cok Katl1 Yapilarla Cevrilmis Proje Alani

Sekil 2. F

Sekil 3. Sahabiye;l\‘)liahallesi’nden Bir Goriiniis- Cok ath Yapilarla Cevrilmis Proje‘Alanl
Dontisim alaninda halen konut olarak kullanilan maliklerin doniisiim sonrast isyeri veya ofis yeri
olarak secilmesi, tasinmazlarin tiirlerine gore degerlerinin farkli olmasi nedeni ile deger denklestirme
isleminin yapilmasim1 zorunlu kilmaktadir. Bunun disinda proje alaninin genis olmasi nedeni ile
uygulamanin etaplar halinde yapilmasi ve bir etaptaki malik veya hak sahibinin baska etaplara ge¢mek
istemesi halinde de ya proje sonrasi elde edilecek dairelerin briit alan1 (m?) ya da uygulamaya giren
tasinmazin degerine karsilik gelen puanda diizeltme isleminin yapilmasi gerekli olacaktir. Tasinmazlarin
turleri ve bulunduklar1 yerlere gore degerlerinin farkli olmast nedeni ile bu bicimde islem yapilmasi
zorunlulugu agiktir.
flde konut yatirimlarinin kendini amorti etme siiresi mahalle, cadde ve sokaklara gore 16-21 yil
arasinda degismekte olup, bu siirenin normale gore uzun oldugunun vurgulanmasi gerekmektedir. il
merkezinde arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi, konut maliyeti iginde arsa payinin yiikselmesine yol actigindan,
merkezdeki doniisiim alanlarinda 6zellikle diisiik yogunluklu konut alanlarinin tesis edilmesi miimkiin
gortilmemektedir. flde konutu elde bulundurma siiresi 8-10 y1l arasinda degismekte olup, konut piyasasinda
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mobilitenin yiiksek oldugu goézlenmektedir. Konutun nispeten kisa siirede degistirilmek istenmesi; briit
alan1 kiigiik olan konutun yerine alani daha biiyiik ve konforlu konut edinme veya eski konutu yeni konut
ile degistirme egiliminin yiiksek olmast ile iliskilidir (Anonim 2014).

2.2.5. Proje Alaninda Eski ve Yeni Yapilarin Degerlerinin Farkliliginin Analizi

Proje alaninda bazi yapilarin tescilli birinci grup ve ikinci grup yapilar arasinda bulundugu tespit
edilmistir. Mahallede bina arzinin énemli bir kisminin ¢okiintii alani elemanlar: olarak gorildiigi halde,
gliney alt bolgede sar1 ¢izgi ile sirlandirilan boltiimde tizerinde adlar1 yazili olan tescilli yapilarin yer aldig:
saptanmustir (Sekil 4). Bu yapilarin Sahabiye Mahallesi'ndeki ¢arpik yapilasmanin icinde kaldigindan fark
edilemedigi ve giiclu etkilerini kaybettikleri gézlenmistir. Proje uygulama asamasinda bu konunun dikkate
alinmasi, tescilli eserlerin korunmasi, proje uygulama asamasinda tescilli eserlerin ekonomik yasama entegre
edilmesi ve koruma kurulu onayi ile s6z konusu yapilarin restore edilerek ticari ve sosyal amagli kullanim
bi¢imlerine doniistiiriilmesi Onerilmektedir. Alana iligskin kentsel tasarim asamasinda tescilli eserlerin
korunmasi yaninda alanin kiiltiirel niteliginin gostergesi olan s6z konusu yapilarin ortaya gikarilmas: ve
yesil bantlar tasarlanarak diger yapilarin arasinda kaybolmalarinin engellenmesi yararl goriilmektedir.

: ">/—. - =,
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==
=

Sy LT - = e
Sekil 4. Sahabiye ve Fatih Mahalleleri Kentsel Déniisiim Projesi On Calismalar
Kocasinan Ilgesi Sahabiye ve Fatih Mahalleleri, ilge belediyesi sinirlar1 icinde olan ve 1960’11 yillarda
gelismeye baglamis olan bir konut alaridir. Giineyinde Sivas Caddesi, batisinda Istasyon Caddesi,
kuzeyinde Kocasinan Bulvar1 ve dogusunda Ahmet Pasa Caddesi ile cevrelenmistir. Alan kentin yonetim ve
merkezi is alanina bitisik ve erisilebilirligi ytiksek bir konumda yer almaktadir (Sekil 5). Yenileme alaninin
giineyindeki “kent meydanmi” ve “Valilik” alanin kentin merkezi fonksiyonlar agisindan 6nemini
arttirmaktadir. Istasyon Caddesinin diger cephesinde yeni gelisen Merkezi Is Alani kullamimlar1 bu alana
olan baskiy1r da artirmaktadir. Bu kullanimlarla i¢ ige ge¢mis olan tarihi sit alam1 ve korunmas: gereken
tescilli yapilar ise alandaki diger yapilarin golgesinde kalmaktadir (Sekil 5). Kent meydani ve tarihi sit
alaninin, kent merkezine hizmet verecek nitelikte yeniden tasarlanmasi gerekmektedir. Sivil mimari
orneklerinin giiniimiize kadar korundugu kent merkezinde, stz konusu degerlerin kentin kullanimina
kazandirilmasi hedeflenmelidir. Ancak bu eserlerin diger yapilarla olan fiziki yakinlig1 ve bunun yarattig
erisim zorluklari, alanlarin hak ettigi 6l¢tide degerlendirilmesini kisitlamaktadir.

Proje alaninda eski yapilar ile yeni yapilarin degerleme calismasinda bircok giigliigiin yasanmasi
kaginilmazdir. Eski yapilar ve hatta bazi yeni yapilarin kapsaml: tadilat gordiikleri, cogunlugunun tadilat
ruhsatinin bile olmadigi ve dogal olarak fiziksel ve cevresel yipranmanin azaltildigi bir¢ok yapinin
bulundugu gozlenmistir. Fiziksel yipranmanin giderildigi yapilarda ya maliyet bedeline s6z konusu
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tadilatin tutar1 nispetinde ilave yapilmasi, ya da yipranma oraninin yapinn yasina oranla daha diistik
alinmasi yoluyla deger diizeltme isleminin yapilmasi gerekecektir. Kent merkezlerinde bulunan ve farkl
amaglarla kullanim olanagi bulunan eski yapilarin degerlemesinde maliyet, gelir ve piyasa degeri dahil
bir¢ok yontem ile degerlemenin yapilmas: miimkiin olmakla birlikte kentsel doniistim ¢alismasinda maliyete
dayali degerleme calismasinda eski eserlerin birim fiyatlarinin V. simif D grubu yapilarin birim maliyet
bedeli olarak alinmasi ve yapmin bakim durumu dikkate alinarak yasina uygun yipranma oraninin
diistilmesi gerekli olacaktir. Ozellikle uluslararasi finans kurumlari ve hatta Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi kararlarinda siklikla kullanilan ikame degeri yaklasimma gore degerlemede tarihsel yapinin
anilan smifa gore hesaplanan yeniden {iretim maliyetinden yipranma oranmin diisiilmemesi gerektigi

yonundek1 onerinin Tiirk Hukuk Sistemi ve degerleme uysg ulamalan 11e ge11§t1 inin vurg ulanma51 gerekir.
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Sekﬂ 5. Sahablye Fatlh Mahallelerl Kentsel Yenileme Alam Ulagim iliskileri
2.2.6. Eklenti, Ilave Tadilat (Yenileme) veya Bakim-Onarim Calismalarinin Degere Etkileri

Kentlerde eski yap1 adalarinda bazi parsellerin imar hakkimin tamaminin kullanilamadigi ve
ozellikle iilkemizde bir yapim yontemi olarak arsa veya kat karsilig1 insaat islerinin yayginlasmasindan
onceki donemde finansal giigliiklere baghh olarak yapim islerinde eksik imalat veya projelerin yarim
birakilmas: uygulamasina siklikla rastlanmaktadir. Bircok kentte eski yerlesim yerlerinde 6rnegin ii¢ veya
bes kathi yapim projesi planlanip onayladig: halde, fiilen parsel tizerinde bir veya iki katli yapinin oldugu
gortilmektedir. Imar hakki tamamen kullanilmayan parsellerin degerlemesinde, mevcut imar hakkina gore
arsa degerleme islemi yapilacagindan, ayrica tasinmazin tizerindeki yapinin degerine kullanilmadan kalan
imar hakki i¢in ilave yapilmasina gerek olmayacaktir. Ancak parsel tizerindeki yapinin insaat malzemesi,
turt ve sinifina gore maliyet bedelinin analizinde; varsa kapali garaj, acik otopark, eklenti ile bahce duvar:
ve kuyu gibi yatirnmlarin degerlerinin de ilave edilmesi gerekecektir. Bagimsiz boliim alaninin analizinde
siginak, kapici dairesi, kapali otopark, ambar, komiirliik ve teras gibi alanlarin da ayr1 ayr: olgiilmesi, s6z
konusu varliklarin da maliyet bedellerinin tespit edilmesi gerekli olacaktir. Ayrica proje alaninda ofis ve
isyeri yapilarinin i¢ mekanlarinda kapsaml tadilat islerinin (kaplama, doseme, 1sitma ve sogutma sistemleri,
cat1 ve balkon tasarimi gibi) yapildig1 gozlenmis olup, kapsaml tadilat islerinin getirdigi maliyet artis:
nispetinde yapinin yeniden tiretim maliyetinde artisin yapilmasi gerekecektir.

2.2.7. Déniisiim Alanindaki Ticari Yap1 ve Isletmelerin Degerleme Sorunu

Turk Hukuk Sisteminde kamu yatirnmlari ve kentsel dontisiim icin arazi ediniminde ticari
isletmelerin net faaliyet geliri tizerinden hesaplanan degerlerinin, s6z konusu tesislerin arsa ve yapi

-754 -



degerleri toplamindan ¢ok daha ytiksek oldugu goriilmektedir. Ticari isletmelerin (akaryakit istasyonu, otel,
restaurant, carsi, alisveris merkezi gibi) yillik net isletme geliri tizerinden degerlemesinin yapilmasi yaninda
marka degeri ile uluslararas: zincir isletme niteligi ve 6zel ruhsat bedellerinin de degerleme stirecinde
dikkate alinmasi gerekmektedir. Ancak kentsel doniisiim siirecinin standart kamulastirma islemi gibi
goriilmesi, uzlasma ile arazi edinimine imkan vermemekte, uzlasma saglanamayan maliklerin
tasinmazlarimin kamulastirilmasi ve 6denen kamulastirma bedellerinin de s6z konusu isletmelerin piyasa ve
gelir degerlerinin altinda kalmasi, uluslararasi degerleme standartlar1 ve sozlesmeler yoniinden adil bir
islem ve proje uygulama bi¢cimi olarak miitalaa edilemeyecektir. Esasen basarili kentsel doéntisim
modellerinin gelistirilmesi i¢in 6ncelikle ticari isletme (ruhsath ve ruhsatsiz) degerleme usulleri ile ilgili
diizenleme yapilmasina gereksinim oldugu aciktur.

2.2.8.Tasinmazlarin Tapu Kiitiigiindeki Haklara Uygun Olarak Tasinmaz Degerinin Analizi

Tasinmaz degerlemede tapu kiittigiindeki biitiin serhler, beyanlar, irtifak haklar1 ve rehin haklari
dikkate alinarak islem yapilmakta, irtifak haklar1 ve rehin hakki degere doniismektedir. Diger bir ifade ile
tasmnmazin tapu kiutiigindeki irtifak ve rehin haklari, serhler ve beyanlar, tasinmazin cinsi ile hak
sahipligine iliskin diger hususlarin incelenerek tapu kiitiigiinde kayith haklarin ayr1 ayri tasinmazin degeri
tizerindeki etkisinin analiz edilmesi gerekli olmaktadir. Incelenen proje alaninda tasinmaz edinmek isteyen
hak sahipleri i¢in s6z konusu haklarin degere déntismesi miimkiin olmadigina gore bagimsiz bolim veya
miistakil konut tizerindeki biitiin beyan, serh, irtifak hakki ve rehin hakkinin yikim sonrasi arsa pay1 veya
arsa tizerine tasinmasi gerekmektedir. Ancak ozellikle 5582 sayili Konut Finansman Sistemi Kanunu
kapsaminda kredi ile satin alinan konutlar ile ipotekli tasinmazlarin yikim sonrast s6z konusu haklarinin
arsa payina taginmasimin tartismali bir durum oldugu bilinmektedir. Halen bu konuda farkli banka ve
finansman kurumlarinin farkli uygulama yapma egiliminde olduklar1 goriilmektedir. Proje alaninda tapu
kayitlarma gore mevcut olan 8.689 adet bagimsiz bolim veya yapmin 800 adedi (% 9,21) tizerinde rehin
hakki (ipotek) oldugu tespit edilmistir.

Bircok bankanin kanuni zorunluluk olmasi sebebi ile kredi alinan ve doniisiim alaninda kaldig: igin
yikilmas: gereken yapilara iliskin talepler muvaffakathame niteliginde goriilmekte, gerek 6306 Sayil
Kanunun 3’tincii ve 5'inci maddeleri, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ve 5582 Sayili Kanun kapsaminda
islem yapilmas: yoniinde subelerin bilgilendirildigi, gerekse yikim ©ncesi donemde, yasal zorunluluk
olmamakla birlikte ilave teminat alabilmesi konusunda subelere bilgi verildigi ve gerekli goriilmesi
durumunda durum analizi ve degerleme raporunun istendigi tespit edilmistir. Konut kredisi kullanilarak
satin alman konutlarla ilgili olarak subelerden talep gelmedikge herhangi bir islemin de yapilmadig: ve daha
da 6nemlisi bankalarin konut kredisi verilen tasinmazlar ile ticari kredi verilen tasinmazlarin halihazir
durumlarina iliskin izleme-degerlendirme sisteminin olmadigi, yillik rapor alinmasi yoluna gidilmedigi,
farkli banka ve subelerin farkli uygulama yapma egilimine oldugu ve mevzuatta agikca bu konuda
diizenlemenin olmadigr vurgulanmalidir. Kentlerde arsa degerinin konut ve ticari tasinmazlarin piyasa
degerlerindeki paymin % 20 ile % 80 arasinda degistigi dikkate alinirsa, ipotekli yapinin doniistime girmesi
nedeni ile yikilmas: halinde ipotegin arsa pay: tizerinde devam etmesi, biiyiik kentler ve kiy1 yerlesimlerde
banka icin 6nemli bir risk kaynag: teskil etmez iken, i¢ bolgelerde ve birgok Anadolu kentinde teminat
degerinin, kredi borcunun altinda kalmasi ve kredi-deger oraninin banka aleyhine bozulmasina yol agacagi
dikkati cekmektedir.

2.2.9. Taginmazin Uzerindeki Muhdesatin Degerleme Islemleri

Uygulama alanlarinda malikler ile 1984 tarih ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselere anlasmalar: halinde dontisiim ve gelisim proje alaninda
haklarinin verilmesi gerekmektedir. Ayrica 2981 Sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine
enkaz ve agac¢ bedellerinin verilmesi, imkanlariin uygun olmasi durumunda kentsel dontisim ve gelisim
alan1 disinda enkaz ve aga¢ bedellerinin mahsup edilmesi yoluyla, konut veya arsa satisinin yapilabilecegi
vurgulanmalidir. 5393 Sayili Kanunun 73’tincii maddesine gore belediye ile anlasmayan veya belediyece
kamulagtirilmasina gerek duyulmayan tasinmaz maliklerine proje alaninda 3194 Sayili Kanunun 18’inci
maddesi kapsaminda ayr1 ada ve parselde imar hakki verilmesi gerekmekte, aksi halde bu durumdaki
maliklerin kamulastirmasiz el atma davasi agma haklar1 dogmaktadir.

Ogzellikle 26/5/2004 tarih ve 5177 Sayili Kanunun 35’inci maddesi ile 2942 Sayili Kanunun 19'uncu
maddesine eklenen son fikraya gore “baskasi adina tapulu, sahipsiz ve/veya zilyedi tarafindan iktisap
edilmemis yerin kamulastirmasinda binalarin asgari levazim bedeli, agaclarin ise 2942 Sayili Kanunun
11'inci madde gercevesinde takdir olunan bedeli zilyedine 6denir” hiikmiinti amirdir. 6306 Sayil1 Kanunun
“tahliye ve yiktirma” bashiklh 5inci maddesinin 1’'inci fikrasinda anlasma ile tahliye edilen yapilarin
maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya smirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere
veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilecegi
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diizenlenmis ve 2'nci fikrasinda ise “proje uygulama icin gerekli olmasi hélinde, birinci fikrada belirtilenler
disinda olup, riskli yapryr kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hiikiimlerinin uygulanabilecegi, bu
kisiler ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapilmasmin ve enkaz bedeli 6denmesinin usul ve
esaslar1 Bakanligin teklifi tizerine Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenecegi” hususlar: diizenlenmistir. Birinci
diizenlemede baskas: veya Hazine arazisi tizerindeki yapilara levazim bedeli [(yaklasik maliyet -(is¢ilik +
faiz + kar + genel yonetim giderleri)-birikmis amortisman] 6denmesini ve ikinci diizenleme ise enkaz bedeli
o6denmesini 6ngoérmekte olup, her kosulda levazim bedeli, enkazdan daha yiiksek olacag agiktir.

Doéntisiim alanlarinda bazen kapama meyve bahgeleri, bag ve meyvesiz agacliklarla kapli parseller
bulunmakta, bazen de birgok parselde (genellikle parsel sinirlari, yapilarin cevresi ve nehir boyunca) farklh
yas ve tiirlerden meyveli ve meyvesiz agaclara rastlanmaktadir. Merkeze yakin mahallerde konutlarin
bahcelerinde genellikle tek tek farkli tiir ve yaslardaki meyveli ve meyvesiz agaclarin mevcut olduguy,
nispeten uzak mahalle ve kdylerde ise kapama ve karistk meyve bahgelerinin bulundugu gozlenmistir.
Tasinmaz iizerinde varsa tek tek meyveli ve meyvesiz agaclarin bedellerinin de takdir edilerek toplam
kamulagtirma bedeline eklenmesi gerekli olacaktir. Tasinmazlarin tizerindeki tek tek farkli yaslardan
meyveli ve meyvesiz agaglarin bedellerinin takdiri, kapama meyve bahgeleri ve agacliklara oranla daha giic
bir islemdir. Arazi {izerinde farkli gesitte meyve agaclari, meyvesiz agaclar ve bag bulundugu zaman,
bunlarin ayr1 ayri1 degerlerinin belirlenmesi gerekli olmaktadir. Tek tek farkl tiir ve yaslardaki agaclar ve
omcalar tiretim déneminde ise, once ayni tiirlerle tesis edilmis meyve bahgeleri, agaclik ve bagin, yukarida
aciklanan yontemle ¢iplak arazi ve agagla kapl arazi degeri takdir edilecek ve bu iki deger arasindaki fark,
dekarda normal olarak bulunmas: gereken agac veya omca sayisina boliinerek birim agac veya omca degeri
saptanacaktir. Ancak tek tek farkli tiir ve yaslardaki meyve agaglar: tesis doneminde ise, toplam tesis
maliyetleri tizerinden ve ekonomik omiirlerini tamamlamislarsa, kereste degeri tizerinden degerleri takdir
edilecektir. Siis bitkilerinin degerlemesinde; bitkilerin tiirleri ve yaslarma gore maliyet bedelleri (satin alma,
tasima, dikim ve bakim giderleri toplami) {izerinden islem yapilacaktir (Miilayim 2001, Tanrivermis 2008,
Tanrivermis ve Aliefendioglu 2015).

2.3. Degerleme Calismalarinin Yiiriitiilmesi Sorumlulugu ve Yeni Yaklasimlar:

Déniisiim projesinde degerleme calismasimin, ilgili Idare biinyesinde calisan en az iig kisilik kiymet
takdir komisyonu tarafindan yapilabilecegi gibi, ayrica hizmet satin alma yoluyla tasinmaz degerleme
konusunda uzman kisi, kurum ve kuruluslarca da yapilabilmektedir. 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 12’inci maddesine gore tasinmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az ti¢ kisiden teskil
olunacak kiymet takdir komisyonlar1 veya hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir. Tasinmazin degeri;
tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya kuruluslardan bilgi alinarak ve mahallinde
tasinmaz alim-satim biirolarindan aliacak bilgilerden faydalanilarak, 1983 tarih ve 2942 sayili Kanunun
11"inci maddesine gore saptanacaktir. 2942 Sayili Kanunun 11’inci maddesine gore degerlemede; tasinmazin
cinsi, nevi, ytizolciimii, kiymetini etkileyebilecek biittin nitelik ve unsurlar ile bu unsurlarin her birinin
degeri, vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis olan kiymet takdirleri, tasinmazin
cinsinin arazi olmasi durumunda ise tasinmazin degerleme tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu
gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net geliri, tasinmazin tizerinde yap1 bulunmasi halinde, resmi birim
fiyatlara gore hesaplanacak yapi maliyet hesaplarinin ve yapr yipranma paylari, tasinmazin arsa olmast
durumunda taginmazin degerleme giintinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degeri ve
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif tlciitlerin de goz oniinde tutulmasi ile hazirlanacak gerekeeli
degerleme raporu ile tasinmazin degerinin tespit ve takdir edilmesi gerekecektir. Ancak degerlemede,
kamulagtirmay: gerektiren imar ve hizmet tesebbiisii kentsel dontisiim ve gelisim oldugundan, bunun neden
olabilecegi deger artis1 ve gelecek yillar diistiniilen kullanma sekillerine gore tasinmazin getirebilecegi karin
(veya tasinmazimn etkin ve verimli kullanim analizine gore degerinin) dikkate almamayacagi yukarida da
vurgulanmistir.

Buyiik olgekli dontisim projelerinde alan arastirmalarina dayali olarak tasinmazlarin cinslerinin
arazi ve arsa olarak siniflanmasi, rasyonel degerleme igin gerekli olan biitiin normlarin ortaya konulmasi ve
arastirma sonuglarmin degerlendirilmesi ve yayinlanarak ilgililerin kullanimlarma sunulmasi, déntisiimiin
haksiz kazan¢ araci olmasimmin 6nlenmesi, arazi edinimi ve kamulastirma siirecinin kisa siirede ve adil
bicimde tamamlanmasina hizmet edecektir. Bu amagla gerceklestirilecek arastirma projeleri, saglayacag:
sosyal fayda yoniinden biitiin yerel ve merkezi kamu kuruluslar: igin bir 6rnek teskil edebilecek ve bu tiir
calismalarin, ozellikle biiytik olgekli kamu yatirimlar: gerceklestirilmeden once, tarafsiz, ulusal ve
uluslararasi diizeylerde akredite olmus ve konusunda uzman olan kisi ve kuruluslara yaptirilmas: uygun
olacaktir2. Yerel diizeylerde tasinmaz ve varlik ile proje degerleme metodolojisinin iyi bilinmemesi ve

2 Ankara Universitesi Gayrimenkul ve Yerlesim Bilimleri Uygulama ve Arastirma Merkezi, kamu ve 6zel kuruluslara s6z konusu
alanda proje gelistirme, uygulama ve danismanlik hizmetleri vermek {izere kurulmustur. Benzer bicimde Subat 2007 tarihinden bu yana
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uygulama deneyiminin yetersizligi, proje gelistirme, kamulastirma, degerleme ve dontisim alanlarinda
miisavirlik ve damismanlik hizmetlerinin gelistirilmesi ve kamu kuruluslarina destek saglanmasini zorunlu
kilmaktadir. Dontistim projeleri icin gerekli tasinmazlarin edinim maliyetinin piyasa kosullarma uygun
olmasi ve toplam yatirim maliyeti icinde tasinmaz bedellerinin uluslararas: standartlara ¢ekilmesi miimkiin
olabilecek, kamulastirma davalariin daha kisa siirede sonuglanmasi saglanabilecek ve maliklerin yiiksek
deger beklentileri de rasyonellestirilebilecektir. Bilimsel esaslar ve yasalara uygun olarak objektif tasinmaz
degerlemesine yonelik model ve altyapr olusturmak amaciyla belirtilen alan arastirmasinin yapilmasi
onerilmektedir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013ab).

Dontisiim projelerinin uygulanabilirligi agisindan 6énemli olarak goriilmesinin yani sira, degerleme
hizmetlerinin kaliteli sunumu agisindan proje alanindaki taginmazlarin mevcut durumlar1 ve gelecek
beklentisi ele alinabilir. Ancak bircok tilkede ve Turkiye’de proje alanindaki tasinmazlarin gelecek yillarda
degerlerinde meydana gelebilecek artis ile maliklerin deger beklentilerinin analizi; gelecege yonelik
tasinmazlardan elde edilecek rantin ve tasinmazlarin gelir beklentisine gore degerleme calismasinin
yapilmasi bakimindan énemli oldugu gibi, tasinmazlarin mevcut durumlarinin degerlemesinin yapilmasi ve
hak sahiplerinin proje icindeki paylarinn belirlenmesi, doniistim projesi uygulamasinin idareye getirecegi
yiik, projenin katlarulabilirligi, idarenin diger gorevlerinin aksatilmamasi ve calisanlarmn yonlendirilmesi,
dontisim projelerinin zamaninda tamamlanabilmesi gibi konulara da yon verecek kararlara altlik teskil
etmesi nedeniyle 6nem tasimakta ve 6zenli bicimde ele alinmasi gerekmektedir.

2.4. Proje Sonrasi Insa Edilecek Taginmazlarin Degerleme Ilkeleri ve Serefiyelendirme Sorunu

Dontisim projelerinin uygulanmasi asamasinda oncelikle ihtiya¢ analizinin yapilmasi ve proje
oncesi taginmaz degerleri ile proje sonrasi tasinmaz degerleri arasinda bir dengenin kurulmas:
gerekmektedir. Onceki doniigiim projelerinin sonuglarina gore proje dncesi ve sonrasi tasinmaz degerleri
arasmnda 2-5 kat farklihigin olustugu ve bunun 1-2 katinin zaman maliyeti veya firsat maliyeti olarak alinmasi
halinde bile uygulama sonrasi tasinmaz degerlerinde 6nemli artisin gergeklestigi, ancak bu deger artisinin
hak sahipleri ve kent halki ile kamu arasinda dengeli dagitilamadig1 ortaya ¢ikmaktadir (Giil 1998, Keles
2004, Koktiirk ve Koktiirk 2007, Degirmenciler 2008, Okmen ve Yurtsever 2010, Yasin ve Sahin 2013). Bu
bakimdan kamuoyunda daha ¢ok doniisiim projelerinin rant etkisi tartisma konusu olmaktadir. Ozellikle
[stanbul'un merkezindeki Sisli, Beyoglu, Eminonii, Fatih ve Zeytinburnu gibi eski ve tarihi alanlarda
doniisim projeleri  gelistirilmektedir. Ankara 1li Altindag Ilcesi Hamamonti ve Hamamarkasi
Mabhalleleri'nde yenileme uygulamasinin tasinmaz kira ve degerinde en az iki kat artisa neden oldugu ve
hatta alana yenileme ve canlandirma sonrasi artan ziyaret¢i ve kullanim yogunlugunun, s6z konusu alanin
kullanicilarinca elestiri konusu yapildig1 tespit edilmistir (Tiryaki 2015). Ancak yasal diizenlemelerin
yeterince bilinmemesi ve dogru bilgilendirme yapilamamasi nedeni ile 6zellikle koruma alanlarindaki
tasinmaz malikleri ve kullanicilarinin kimi zaman magdur oldugu veya spekiilatorlerce hatali bicimde
yonlendirildiklerine tanik olunmaktadir. Bu ytizden proje asamasinda dontisiim 6ncesi ve sonrasi tasinmaz
degerleri ve kullanim bigimleri ile ilgili halkin dogru sekilde bilgilendirilmesinde toplum yarar
bulunmaktadir.

Basarili dontisiim projesi gelistirme ve uygulama asamalari, bir¢ok faktére baghidir. Bunlarin
basinda proje sahasimin segimi, mevcut durum ve ihtiyag analizinin iyi yapilmasi gelmektedir. Ihtiyag
analizi; kisa veya uzun stireli olarak bireysel tasinmaz malikleri ve kiracilar agisindan segilen mahalle ve
proje ongoriilerinin incelenmesi ve ihtiyaglarin tespiti, kentte yerel gelisimin saglanmasi ve gelisimin stirekli
kilinmasi icin alinabilecek 6nlemlerin tespiti ile karsilasilabilecek sorunlar ve uygun ¢dziim yollarinin ortaya
konulmasi icin yapilmaktadir. Belirtilen amag dahilinde ihtiyag analizi baz: siirecleri kapsamaktadir. Sosyo-
ekonomik o6zellikleri, konut ve isyeri briit alanlar1 (resmi ve fiili), kullanim bicimleri (resmi ve fili),
parsellerin imar haklar1 ve fiili kullanim durumlari ile halkin beklentileri ile maliklerin egilimlerine dayal
olarak ihtiyaclarin rasyonel bicimde tespitine yonelik bilgi toplanmas: ve ihtiyaglari karsilayabilecek
kapasitede kentsel tasarim ve mimari proje hazirlanmasi ve insaat programinin ana hatlarinin saptanmast
miimkiin kilinabilecektir.

Dontisim ¢alismasina iliskin veri toplama, analiz ve degerlendirme asamalarinda elde edilecek
bulgulara dayali olarak tasinmazlara yonelik mevcut durum degerlendirmesinde; proje alanindaki biitiin
yapilarin 6zellikleri ve yapim teknikleri, mevcut tasinmazlarin degerlemesine iliskin normlar, tasinmazlarin
kullanim durumu, kira gelirleri ile tasinmazlarin degerlerini etkileyecek temel 6zellikleri, yikim ve sahanin
temizlenmesi stratejilerinin gelistirilmesi, tasinmazlarin briit alanlar1 ve kullanim bicimlerine gore
smiflandirilmasi ile dontistim projesinde mevcut hak sahipleri icin insa edilmesi gereken tasinmazlarin alani,

Fen Bilimleri Enstitiisii Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali da teorik ve uygulamali gayrimenkul arastirmalari yiiriitmektedir.
Agustos 2014 tarihinde kurulan Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii ise belirtilen alanlarda
uzman yetistirilmesine yonelik ¢alismalar1 yapacak ve uygulamali arastirma projeleri ve danismanlik hizmetlerinin verilmesine 6nem
ve oncelik verecektir.
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adedi, ttirleri ve niteliklerine karar verilebilecektir. Buna ilave olarak dontisiim projesi, imar plani ve kamu
yarar1 kararmin iptaline yonelik olarak farkli saiklerle acilabilecek idari davalara altlik teskil etmek {izere
mahallede mevcut yasam kosullar1 ve tasinmaz varliginin neden oldugu olumsuz kosullar ve bu olumsuz
kosullarin doniisiim ile iyilestirilmesinin miimkiin kilabilmesine yonelik temel gerekceler ve kosullarin da
analizi yapilmali ve bu yolla projenin savunulmasina esas akademik altlik hazirlanmis olmalidir. Dontisim
alaninda mevcut durumda taginmazlarin kullanicis1 konumunda olan insanlarin sosyal yasantisi, gelir ve
gider diizeyi, hane ve yasam tarz1 gibi sosyal ve ekonomik durum bilgileri de elde edilerek, yeni tiretilecek
tasinmazlarin {iretim kriterlerinin belirlenmesi ve uygulanacak projede yer alacak mekanlarin
fiyatlandirilmasinda gozetilmesi gereken kriterler saptanacak ve halkin projeye katilim istekliliginin
artirilmast bakimindan uygun onlemlerin alinmasi saglanabilecektir.

Incelenen proje alaminda kullanici konumunda olan ve gelecekte alanda iiretilecek bagimsiz
boliimlerin kullanicist olacak kisilerin projeden beklentileri, tiretilecek bagimsiz boltimlerin nitelik ve
ozelliklerinin belirlenebilmesi i¢in kullanicilarin ve hak sahiplerinin goriisleri degerlendirilerek, projenin
uygulanacagi alandan nasil yararlanilmasi gerektigi ve halkin yasam kalitesinin hangi yonlerden artirilmasi
gerektigi belirlenebilecektir. Dontistim projelerinde goz ard: edilmemesi gereken dnemli bir husus olarak,
proje alaninda mevcut kullanicilarin déntisiim alaninda hayatlarmi devam ettirmeleri, yasam kalitelerinin
iyilestirilmesi, sosyal ¢okiintii alani olarak degerlendirilen yerlerde diger sosyal gruplarla birlesilerek
toplumsal acidan ortak degerlerin ortaya ¢ikarilmasi ve toplumun esit diizeyde gelismislik seviyesinin
saglanmasi da gerekmektedir. Ozellikle tiretilecek bagimsiz boliimler ile ortak kullanim alanlar1 ve sosyal
mekanlarin, gerek proje katilimcilari, gerekse projeden etkilenebilecek yerel halkin istek ve beklentileri
dogrultusunda iiretilmesi esas olmalidir.

Mevcut durum ve ihtiyag analizi ¢alismasinin sonuglarina gore; (i) hane ve isyerlerinin mevcut
kullandiklar1 bagimsiz bolimler/miistakil yapilarin nitelikleri ve temel degerleme parametrelerinin tespiti,
(ii) hanelerin yakin gelecekte proje alanmi icinde yasama ve tasinmaz edinme egilimlerinin analizi, (iii)
hanelerin proje sonrasi edinmek istedikleri tasinmazlarin niteliklerinin tespiti, (iv) dontisim Oncesi
maliklerin mevcut yap1 alani ve imar haklarinin dontisim sonras: proje alaninda insa edilecek bagimsiz
bolimlerle denklestirilmesi ve serefiyelendirme altliginin ortaya konulmasi, (v) mevcut durum ve hanelerin
beklentilerine dayali olarak proje miiellifi tarafindan tasarim asamasinda dikkate alinmas1 gereken toplam
kapal1 alan ve bu alanin boyutlandirilmasina yonelik altligin hazirlanmas: ve (v) belediye ve proje icin temel
sorun alanlarmin tanimlanmasi ve stratejilerin gelistirilmesi miimkiin olabilecektir.

Maliklerin dontisim projesi i¢in ikna edilmesi ve uzlasma i¢in proje 6ncesi tasinmazin degeri ile
proje uygulama sonrasinda hak sahiplerine verilecek tasinmazlarin degerleri arasinda denklik kurulmal ve
proje uygulama sonrasindaki bagimsiz boliimlerin serefiyelendirme uygulamasina 6zel énem verilmelidir.
Serefiyelendirme uygulamasinda malik ve hak sahibine verilecek tasinmazin; arsa payi, bagimsiz bolim
briit ve net alani, bulunulan blok, kat, yon, 1sinma ve sogutma sistemi, giivenlik, otopark olanag1 ve manzara
gibi tasinmazlarin piyasa degerleri tizerindeki etkili olan parametrelerin degere katkisinin iyi analiz edilmesi
ve deger diizeltme isleminin saglikli puanlama sistemine gore yapilmasi zorunludur (Ulger ve Ulger 2009,
Ulger 2010). Ancak uygulamada serefiyelendirme isinin rastgele yapildig1 ve giiclii bilimsel dayanaginin
olmadigi, yapilan islemlerin genellikle memnuniyetsizlige neden oldugu gozlenmektedir. Proje &ncesi
donemdeki malik ve hak sahiplerine uygulama sonras: verilecek bagimsiz boliimlerin degerleri ile proje
oncesi tasinmazin degeri arasindaki baglantinin, biitiin hak sahipleri icin ayni bigimde ele alinmasi
zorunludur.

Aym yerlesim yeri ve hatta ayni cadde, sokak ve ada icinde konut, ofis ve isyeri olarak kullanilacak
tasinmazlarin degerleri birbirilerinden farkli oldugu gibi, ayn tiirden tasinmazin konumu ve bulundugu
blok, kat ve yone gore degerinde de degisim olmaktadir. Bu sorunun ¢éziimii igin teoride serefiyelendirme
yontemi tizerinde durulmakta olup, bu yontemde 6rnegin ofis binalarinda degeri ve dogal olarak serefiyeyi
etkileyebilecek kritelerin tespiti gerekmektedir. Ornegin, ofis binasmin konumu, ana arterlere - toplu
tasimaya olan yakinhigi, Istanbul icinde bir ofis ise kopriilere ulasimi 6nemli bir etkendir. Ayrica binanin
konumunu 6nemli kilan bir diger faktor de, cevresindeki yapilasmanin niteligi olup, binanin ofis bolgesi
icinde yer alip almadigma bakilmasi, binanin diger ofis binalarina gore olumlu ve olumsuz yanlarinin
irdelenmesi  gerekmektedir. Projede yer alan fonksiyonlar, ofis kullanicilarmin ihtiyaglarmm
karsilayabilecekleri mekanlar, otopark, sigara icme bolgesi ve kat bahgesi gibi olabilir. Binada bulunan
bagimsiz bolumlerin yon ve katlara gore piyasa fiyatini etkileyecek temel unsurlardan biri de manzarasi
olup, konuma bagli olarak Bogaz, orman, agik-yesil alan, stadyum veya sehir manzarasi olabilir. Tasinmazin
bulundugu katin neresinde veya hangi yonde oldugu kriteri, manzara faktorii ile iligkili olarak piyasa
fiyatim1 etkilemektedir. Tasinmazin igindeki kolon sayist1 ve bunlarin dagiimi, verimli kullanim
etkilemektedir. Ofis veya konutun gilinesten yararlanmasi ve 1sitk almasi, konum, kat ve yone baglidir.
Tasinmazin kat yiiksekliginin katlara gore degisip degismedigi ve diger is merkezlerine gore kiyaslanmasi,
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karar vermede onemli bir etkendir. Tasinmazin alani biiytiditkge satisinin zorlasmasi kriteri, briit - net
oraninin minimuna yakin seviyelerde tutulmasi, kapali alan kayiplarmnin minimize edildigi bir dizayna
sahip olmas istenir. Bununla birlikte sayilan unsurlarm birbirileri ile iligkili oldugu ve puanlamada aymn
unsurlarin iki defa isleme alinmasindan kaginilmas gerektigi vurgulanmalidir.

Geleneksel serefiyelendirme analizi dort asamada tamamlanabilir. Birinci asamada toplu konut, ofis
veya isyerindeki biitiin bloklar1 etkileyen faktorler (bagimsiz bolim adedi, toplam kapali alani, parselin
cografi tanimi (enlem, boylam ve koordinat verileri) ve rakim degeri, her bir parselde bagimsiz boltimlerin
alanlarina gore tahmini maliyetleri, bagimsiz boliimlerin tiirti ve islevleri ile diger ozelliklerine dayali
maliyet farklarinin analizi) ile bagimsiz bolimiin bulundugu parsel, mevkii, kat ve yon ile otopark, toplu
tasim hizmeti (durak yeri) ile sehir ve carsiya uzakligina gore insaat puamni verilmesi, ikinci asamada
parsellerin kaydinin yapilmasi (parsellerin pafta, ada ve parsel numaralari, parsel alani, toplam insaat alam
ile her parselde bulunan toplam kapali alan, blok ve bagimsiz bolim sayilari), ii¢iincii asamada olarak
bloklara iliskin bilgilerin kaydinin yapilmasi (blogun bulundugu parsel ile blok tanimlama, bloktaki
toplam bagimsiz boliim sayisi, blokta varsa arsa sahibine ait bagimsiz bolim adedi, blokta kattaki bagimsiz
bolim adedi, blok ulasim mesafesi, blok rakimi, blok giines yoni, giines agist (derece olarak), blokta
bulunan asansor sayist gibi) ve doérdiincii asamada ise blokun malik ve kullanicilara sagladigi onemli
olanaklarin tespiti (biitiin bloklarda standart bir kat baz alinarak sadece o katta bulunan yonlere iliskin
veriler kaydedilmesi esas olup, bu amagla; balkon, teras alani, manzara mesafesi (m olarak), park veya
bahge, dairelere ait agiklik mesafeleri, normal kat daire alani, cat1 kat1 daire alani, zemin kat daire alani,
bodrum kat daire alani, zemin ytikseklikleri (m olarak), deniz gérme agisi, yol veya cadde genislikleri (m
cinsinden), cevre bina ytiksekligi (incelenen binanin kaginci katina geldigi), cevre arazi yiiksekligi (incelenen
zemin katma gore fark varsa m cinsinden yazilmasi) ve blokta varsa arsa sahibine ait dairelerin
numaralarinin yazilmasi gibi) islemleri yapilir. Belirtilen faktorlerin tiirlerine gore tasinmazin degerini nasil
etkileyebileceklerine iliskin katsayilarin analizi ve deger {izerinde etkisi olan bitittin faktorlerin etki dereceleri
ve yonlerine iliskin alan arastirma ve yerel emlak piyasasi analizinin yapilmasi zorunludur. Bu amagcla
gelistirilmis yazilimlar olmakla birlikte yazilimlarin tanimladigi etki puani veya her bir faktoriin agirlik
puanmnin, akademik ve degerleme standartlari yonlerinden kabul edilebilir olmadigi goriilmektedir.
Ozellikle balkon, emniyet, asansor, ulasim, 1sinma, su-elektrik-ortak gider payi, rutubet, manzara,
glineslenme, deniz-orman-bahge avantaji, cadde ve sokak, mahremiyet, gtiriiltii gibi faktorlerin deger
tizerindeki ortalama etkisinin piyasa analizi, matematiksel modeller ve anket galismalarinin sonuclarina
dayali olarak saptanmasi 6zel 6nem tasimaktadir. Sonug olarak standart veya ortalama ¢zelliklere sahip
daireden olumlu ve/veya olumsuz yonlerde farkli puana sahip tasinmaz malikinin tazmin etmesi veya
edilmesi gerekecek ve bu yolla bagimsiz bolumlerin edinim degerleri esitlenmis olacaktir.

Proje sonrasi insa edilecek bagimsiz bolumlerin degerleme islemleri, proje amaglar1 ve uygulayici
kuruma gore degismektedir. Ozellikle 6306 Sayili Kanuna gore riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarin
yerine insa edilecek konutlarin bedelleri, gerekli goriildiigiinde, proje uygulamalarmin yapildig: illerdeki
mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya cikardigi durumlar, konut rayi¢ ve enkaz bedelleri ile
uygulama alanindaki kisilerin mal varlig1 ve geliri géz 6ntinde bulundurularak Bakanlar Kurulu Karari ile
yapim maliyetlerinin altinda tutulabilmekte ve sosyal donat1 ve altyap: harcamalar1 uygulama maliyetine
dahil edilmeyebilmektedir (Md.6/4). Bu diizenleme diisiik gelirli kesimler icin donitisim projelerinin
yapilmasi ve sosyal amacin 6n plana ¢ikarilmasina imkan vermektedir. Ancak 5393 Sayili Kanunun 73"tincii
maddesine gore belediye tarafindan uygulanacak dontisim projelerinde projenin 6zel maliyetinin geri
kazanilmas: (cost recovery) yaklasiminin benimsenmesi zorunlu olur.

Dontisiim projesi baslamadan once, proje siiresince ve proje sonrasinda sahada bazi arastirma
yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda yerel yonetimlerin ihtiya¢ duyacagy; (i) projenin hedefleri ve 6zgiin
amaglari, (ii) projeye olan/olmasi gereken aktorler ve projeden olumlu/olumsuz yonlerde etkilenebilecek
kesimlerin tespiti, (iii) projeye dahil olacak aktorlerin projeden beklentileri veya bakis acilari, (iv) aktorlerin
projeye maddi veya manevi olarak sunabilecekleri katkilar, (v) proje siiresince aktorler arasinda en etkili
yetki ve rol paylasimi nasil yapilacagi, (vi) kamu sermayesinin projede etkili olarak nasil ve ne diizeyde
kullanilmasi gerektigi, (vii) ozel sektor sermayesinin projeye dahil edilme yollar1 ve projede 6zel yatirimeiy:
tatmin edecek asgari karlilik orani, (viii) projede basarili siire¢ yonetiminin (beklenti ve algt yonetimi, halk
katilimi, miizakere, pazarlik, uzlast ve anlasma) nasil yapilacagi, (ix) projenin ¢iktilariin neler olacag ve
projenin basarisinin nasil olgiilecegi, (x) projede ticari ve sosyal yatirim dengesinin nasil saglanacagi, (xi)
projenin yerinin 6zel kosullari, yerel zorluklar ve firsatlar ile yasayan yerli halkin gergek ihtiyaglarinin
tespiti, (xii) ticari ve sosyal yatirim dengesini kurarak, projenin kendi kendini finanse etmesinin nasil
saglanabilecegi ve (xiii) projenin tretebilecegi arti deger (rant) ve bu art1 degerin adil sekilde nasil
paylastirilabilecegi gibi sorulara net yanitlar verilmesi miimkiin olacaktir (Beatty 2010). Ancak glintimiize
kadar merkezi ve yerel idarelerce planlanan ve uygulanan projelerin hemen tamaminda bu bicimde 6n
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arastirma ve durum analizinin teknigine uygun, tarafsiz ve akademik 6zellikli kurumlarca yapilmadan ise
baslandig1 ve hemen hepsinin de ekonomik, sosyal ve cevresel yonlerden sorunlarinin oldugu, bircok
projede etkilenenlerin uygulamadan memnun olmadiklar1 ve projenin etkisinin net olarak bilinmedigi
gozlenmektedir.

2.5. Proje ve Kamu Yarar1 Kararinin Iptali ve Kamulastirma Sonras: Eski Malikin Geri Alma
Hakkinmi1 Kullanma Talebi ve Etkileri

Dontisim projesinin uygulanmasinda arazi edinimi ve kamulastirma g¢alismalarimin ilk asamasi,
Idare tarafindan kamu yarar1 kararinin alinmasi veya bu karar yerine gegecek Bakanlar Kurulunca acele
kamulastirma kararinin alinmasidir®. Proje uygulamalaria yonelik acele kamulastirma kararlarinin iptali
veya kamulastirma kararinin iptali i¢in acilan davalar ve mahkeme kararlar1 incelendiginde; yapilan islemde
kamu yararinin varligr ve ozellikle acele kamulastirma kararlarinda ise “milli miidafaa miikellefiyeti”
uygulamasini gerektirecek bir durumun olup olmadig1 noktasinda odaklanmaktadir. Kamu yarar: kavrami
devletin dogrulamasini yapmak igin kullamilan ve kamusal islerin hukuka uygunlugunu o6l¢mede
kullanilmaktadir. Temel haklarin sinirlandirilmasinda bagvurulan baslica nedenlerden biri olan kamu yarari,
yasama faaliyetlerinin ana amaci ve sonucu olup, yargicin yetkilerinin belirlenmesinde temel alinan bir
kavramdir. Ayrica kamu yarar1 kavrami, bir faaliyetin kamu hukukuna uygunlugunun o&lgiitii olarak
kullanilmakta ve yaygin kapsamina karsin belirsizligi, “6znel” ve “bulanik” olmasi dikkat ¢ekmektedir.
Kamu yarar1 kavrami, Anayasa Mahkemesi kararlar1 ile her olayda somut kosullara gore bir sekil ve
esneklik kazanmustir. {lke olarak Idare'nin her faaliyetinin aksi kamtlanmadik¢a kamu yararma oldugu
kabul gormektedir.

5393 sayili Kanunun “belediyenin gorev ve sorumluluklar1” baslikli 14’tincti maddesinde belediye,
mahalli musterek nitelikte olmak sartiyla; imar, su ve kanalizasyon ve ulasim gibi kentsel altyapi, cografi
ve kent bilgi sistemleri, cevre ve cevre sagligi, temizlik ve kati atik, zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve
ambulans, sehirici trafik, defin ve mezarliklar, agaclandirma, park ve yesil alanlar, konut, kiiltiir ve sanat,
turizm ve tanmitim, genclik ve spor orta ve yiiksekdgrenim 6grenci yurtlari, sosyal hizmet ve yardim, nikah,
meslek ve beceri kazandirma, ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapacak veya yaptiracaktir.
Fatih ve Sahabiye Mahalleleri'nin sinurlar: i¢indeki cadde ve sokaklarda imar, su, kanalizasyon ve ulasim
gibi altyap yetersizligi genel olarak gézlenmemekle birlikte, konut kalitesinin diistikliigiiniin yasam kalitesi
ile kentsel gelisimi olumsuz etkilemesi, mahallelerde tasinmaz malikleri yerine diisiik veya dar gelirli
niifusun ikamet etmesi (mahalle niifusunun 2/3’tiniin kiract olmasi), belirtilen iki mahallede doniisiimiin
oncelikle yapilmasini zorunlu kilmaktadir. 5393 Sayili Kanunun 73’tincii maddesi belediyelere meclis karar1
ile konut, sanayi ve ticaret alanlari ile diger bazi1 konularda dontistim ve gelisim projeleri uygulayabilme
imkan vermektedir. Anilan hiikiim kapsaminda Sahabiye Mahallesi'nde halen yetersiz, kacak ve sagliksiz
konut yapilar: yerine saglikli konut yapilari, ticari mekanlar, sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlar1 ve tesisleri
kurma ile eskiyen mekanlar: yeniden insa etmek igin déniistim projesinin uygulanmas: zorunlulugu ortaya
¢ikmistir. Mahallede yapili veya yapi olmayan imarli alanlarin olmasi, yap: yiikseklik ve yogunlugunun
farklilik gostermesi, alanin biiytikliigiiniin 5 ile 500 hektar arasinda olmasi ile proje uygulamasinin etaplar
halinde yapilabilmesi yonlerinden 6rnek olarak incelenen projenin de mevzuata uygun oldugu aciktir.

Dontisiim projesi alanlarmin biiytikliigiine bagh olarak proje alaninin etaplar halinde uygulamaya
alinmasi, etaplar arasinda tasinmaz degerleri, zemin ve yapilasma kosullari ile malik veya hak sahipliginin
degisiklik gostermesi, farkli etaplarda proje gelistirme ve uygulama siireglerinde zorunlu olarak degisiklik
yapilmasina neden olmaktadir. Farkl etaplarda tasinmaz maliki veya hak sahiplerine eski yerinden
tasinmaz verilmemesi, eski yerde ticari alanlara oncelik verilmesi ve uzlasma saglanamayan tasinmaz
maliklerinin kamulastirilan tasinmazlarinin yerinde ticari amacli kullanimlara yonelik plan islevlerinin
tercih edilmesi, hem proje ve kamu yarar1 kararinin iptaline yonelik davalarin agilmasi, hem de eski malikin
tasinmazinin amag dist kullanimi ve geri alma hakkinin kullanilmasina yonelik talepte bulunmasina neden
olabilmektedir.

Kentsel gelisme sadece konut yapilarindan olusmamakta, kentler; konut, ticaret, sanayi, sosyal ve
kiiltiirel tesisler ile acik-yesil alanlar1 ile bir biitiin olarak gortilmelidir. Nitekim Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi (Resmi Gazete Tarihi: 02.11.1985 Sayisi: 18916 Miikerrer)'nin 13’tincti maddesinde “yerlesme

3 Darustay Kanunun 24’{incti maddesi geregince, agilacak iptal davasi Bakanlar Kurulunun aldig bir karara kars: acilacag: icin
Damnistay’da agilmasi gereklidir. Giintimiize kadar belediyeler ve Bakanlik tarafindan 300 dolayinda kentsel déniistim projesi ilan
edilmis olup, bu projelere iliskin olarak Bakanlar Kurulunca verilen acele kamulastirma kararlarinin bir¢ogu Danistay tarafindan iptal
edilmistir. Bakanlar Kurulu'nun kentsel dontisim uygulamalar: igin rutin bir isleme doniisen acele kamulagtirma kararlarina
Danistay’dan siklikla iptal yoniinde karar verilmektedir. Danistay 6. Dairesi, konu ile ilgili Bakanlar Kurulu Kararlarini, yasanin 6ziine
aykir1 oldugu gerekgesiyle iptal etmekte, Bakanlar Kurulu'nun acele kamulastirma kararlarina dayanak olarak kullandig1 2942 sayili
Kamulastrma Kanununun 27'inci maddesindeki “milli miidafaa miikellefiyeti” uygulamasin gerektirecek bir durum olmadig: ve
kararin yasanin dziine aykiri oldugu gerekgesiyle once yiirtitmeyi durdurma ve ardindan da iptal karar1 vermektedir.
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alani ile ilgili tanimlar” kapsamindaki “yerlesik (meskun) alan” kavrami; varsa tist 6lcek plan kararlarina
uygun olarak, imar plani ile belirlenmis ve iskan edilmis alan ve “gelisme (inkisaf) alan1” ise; varsa tist 6lgek
plan kararlarina uygun olarak, imar planinda kentin gelismesine ayrilmis olan alan olarak tanimlanmustir.
Anilan Yonetmelikte 8/9/2013 tarihinde yapilan degisiklik ile kent bolgeleri tamimlar1 ve alan kullanis
sartlar1 belirlenmis olup, alan kullanim tiplerinde konut alani; yerlesme ve gelisme alanlarinda konut
kullanimina yonelik olarak planlanan alanlar olarak tamimlanmistir. Sonug olarak kentsel gelisme sadece
konut alaru ile siurli olmayip, konut ile bunlar1 tamamlayan fonksiyonlarinda bir denge icinde planlandig:
ve uygulamanin yapildig1 yerler olarak kabul edilmelidir. Ozellikle doniisiim projelerinde imar uygulamasi
ve miilkiyet degisimleri ile eski malike 6nceki parseli yerine baska bir parselden konut, ofis veya isyerinin
verilmesi ve eski tasinmaziin konut dis1 kullanimlara ayrilmast miimkiin olup, bunun “kentsel dontisiim
amacinin diginda kullamm” olarak tanimlanmast miimkiin degildir. Ozellikle kamulastirma yolu ile edilen
tasinmazin amag dist kullanimindan s6z edilmesi i¢in dontisiim igin edinilen tasinmazin proje sahasinin
disinda tutulmasi, bos birakilmasi, basak amacla kullanilmasi veya satisinin yapilmasi gerekecektir. Bununla
birlikte proje uygulayan idarenin her asamada projeden tek tarafli olarak vazgecebilecegi, tasinmazi
kamulastirilan malikin de 2942 Sayili Kanunun 23’tincti maddesine gore kamulastirma isleminin kesinlesme
tarihinden itibaren bes yilin dolmasini izleyen bir yil icinde, proje alam sinirlar1 iginde olan ve amacina gore
islem (6rnegin imar plani ve kentsel tasarim galismasi, jeolojik ve jeofizik ettidleri, mevcut eski yapilarin
yikilmast ve proje sahasmin cevrilmesi gibi) yapilmamis olan tasinmazini geri alma hakkinm
kullanabilecektir.

2.6. Proje Fizibilitesi, Mevcut Durum Analizi ve Gelecege Yonelik Senaryolarin Gelistirilmesi

Buyiik o©lgekli projeler olmasi nedeni ile dontisim uygulamalarinda yatirim tutari yiiksek
meblaglara ulagir. Teknik donanim ve proje yonetimi bakimindan birikimli ve deneyimli ekiplerle ¢caligmalar
yurtutuldugii takdirde, bu tip biiyiik olgekli projeler basariya ulasabilir (Diamond 2010). Dontisim
calismalary; faaliyet alani ve dogasi geregi, mevcut kentin yapisini, kent sakinlerinin fiziksel, sosyal ve
ekonomik gelecegini ile kentin biitiin geleneklerini etkilemektedir. Bu bakimdan déntisiim projelerinde sehir
plancisi, harita miithendisi, sosyolog, ekonomist, miithendis, mimar, peyzaj mimar: ve gayrimenkul gelistirme
uzmanlar1 gibi farkli disiplinlerden uzmanlar birlikte calismalidir. Biytik olcekli projelerde verilen hatali
kararlar veya proje hazirliklar1 asamasinda goz ardi edilen unsurlar projelerin uygulanmas: esnasinda
telafisi miimkiin olmayan sonuglar dogurabilmektedir (Beatty 2010). Agiklanan nedenlerle dontisim
uygulamalarinda basindan sonuna kadar arastirma, gelistirme ve proje yonetimi faaliyetleri dikkatli bicimde
ele alinmalidir. Proje asamasinda gozden kacirilan her detay, proje uygulama asamasinda tahmin edilmeyen
yiiksek maliyetler doguracaktir.

Oncelikle hangi kosullarda ve hangi zaman diliminde doniisiim projesinin nakit girisi ve cikisi ile
hangi durumlarda projenin ne kadar art1 deger (rant) tiretecegi, doniisiim projesine baslamadan 6nce net
sekilde saptanmalidir. Ayrica projenin devami sirasinda fizibilite belirli araliklarla stirekli gozden
gecirilmeli, degisen sartlara gore fayda-maliyet hesaplamalar: yenilenmelidir. Doniistim uygulamasinin olasi
maliyetinin ve ortaya ¢ikaracagi muhtemel arti degerin (kazancin) onceden ayrintii sekilde saptanmasi,
proje kapsamina ve konseptine karar vermede temel kriter olmalidir. Bu hesaplama, yapilmasi diisiiniilen
projenin ekonomik olarak yasayip yasayamayacagini, uygulanabilir olup olmadigini, ne kadar art1 deger
tiretebilecegini tnceden tahmine imkan verir (Tyler 2010). Tiirkiye’de kamu kurumlar ve 6zel sektorde proje
degerleme calismalarinin yetersiz oldugu ve hatta bircok projede degerleme calismasi yapilmadan ise
baslandig1 goriilmektedir. Degerleme firmalarinin web sayfalar1 ve sunduklari hizmetlerin incelenmesi
neticesinde genel olarak doéntisim projelerinde mevcut ve dontisim sonucu elde edilecek tasinmazin
degerleme hizmeti ile altyap1 maliyetinin analizine agirlik verildigi, actk¢a dontisiim, restorasyon, yenileme
ve canlandirma projelerinin gelistirilmesi ve degerlemesine iliskin arastirma ve danismanlik hizmetlerinin
yapilamadig: goriilmektedir.

Dontisiim alanlarinin tespitinde sosyal, ekonomik, cevresel ve teknik 6n degerlendirmeden sonra
kapsamli proje degerleme calismasinin yapilmasi gerekmektedir (Diamond 2010). Proje degerlemede;
toplam proje maliyeti, proje geliri ve parasal olarak ¢lctilemeyen projenin faydalari ile proje finansmarn ve
iskonto oraninin tespiti gerekmektedir. Profesyonel bir yaklasimla proje sahasi i¢inde yiirtitiilecek ve proje
oncesi degerleme calismasina esas teskil edecek toplam parsel, toplam bina ve toplam kapali alan varligi,
miilkiyet yapisi ve toplam edinim maliyeti, proje gelistirme, tasarim, altyapi, insaat, cevre diizenleme,
pazarlama ve genel giderler dahil toplam proje maliyeti ile projenin {iretmesi beklenen toplam gelirlerin
ortaya konulmas: ve ardindan uygulama siirecine gecilmesi gerekmektedir. Bunun igin yerel tasinmaz
piyasasimnin durumuna gore muhtemel proje getirileri (gayrimenkul satislari ile kiralama ve isletme
faaliyetlerinden elde edilecek gelirler) ve proje maliyetleri saptanmali ve ti¢ farkli senaryo gelistirilmelidir.
Bunlar; gercekci senaryo (piyasa aynen devam ederse), iyimser senaryo (piyasa yiikselise gecerse) ve
kotiimser senaryo (piyasa diistise gegerse) olarak siralanabilir. Devaminda mali ve ekonomik analizler ile
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tanimlanacak ti¢ senaryonun ayri ayri gerceklesmesi halinde gelistirici veya muiiteahhit firmanin kar1 ne
olabilir sorusuna cevap aranir. Bu asamada imar plani ve proje tasarim alternatifleri degistigi durumlarda
(imar veya yogunluk artisy, islevsel degisim, niteliklendirme gibi) gelistirici veya miiteahhittin karmin nasil
degisecegi sorusunu yanitlamada yine ekonomik analizlere basvurulmalidir. Bu analizler dontistim
uygulamasi siiresince ortaya ¢ikabilecek riskleri ve belirsizlik igeren durumlar1 kestirmeyi ve bunlara kars:
onceden etki azaltic1 6nlemler alinabilmesini miimkiin kilacaktir. Bu islemler ayrica, taslak asamasindaki bir
projede, proje sonunda elde edilebilecek olasi kari veya zarari verilere dayali olarak o6nceden
hesaplayabilme-tahmin edebilme imkani sunmaktadir. Bu yolla gelistiriciler ve karar verici yetkili idareler,
dontisim projelerine baslama veya baslamama (zamanlama) konusunda ve projenin kapsami (konsepti)
konusunda dogru karar1 verebilmektedir.

Kentsel dontisiim uygulamalarina baslamadan o¢nce yine cesitli yatirim analizlerine (proje
asamalarmin analizi, yatirim ve isletme modelleri ve maliyet analizi, pazarlama politikasi ve isletme gelirleri
analizi, net bugtinkii deger, karlilik endeksi, i¢ karlilik orani, degistirilmis i¢ karlilik, nakit akima baglanmis
geri 6deme siiresi ve sermaye kurtarma faktorii, net ekonomik katma deger ve reel opsiyon analizleri gibi)
bagvurulmaktadir ¢linkii doniistim projelerinin kamu ve ozel sektor yatirmmlart ig¢in uygunlugu konusu
onemlidir (Kerslake 2009). Yatirim analizleri yapildiktan sonra baslanan projelerde daha basarili sonuclar
alinmaktadir. Bu analizlerde proje heniiz tasarim asamasinda iken, proje kapsaminda tiretilmesi diisiintilen
tasinmazlarin, yatirim yapmak i¢in uygun o6zelliklere sahip olup olmadigi arastirma sonuglarma dayali
olarak saptanmaktadir. Analiz sonuglarina gore kamu ve ozel sektor yatirimcilari, proje icinde para
yatirmay1 diistindiikleri tasinmazlarin, kendilerine tatmin edici gelir getirip getiremeyecegini, getirecekse
bunun tutarmi ve ne kadar zamanda bu geliri elde edebileceklerini 6nceden saptayabilmektedir. Yatirim
analizi i¢in uygun hesaplama yontemi secilmelidir. Bu analizler yapilirken, gelecekte kredi faizlerindeki
muhtemel degisim ve projenin barindirdig: riskler dikkate alinir. Bu kapsamda projeye en uygun risk
yonetim modelleri gelistirilir. Bu hesaplama ile kamu ve 6zel sektdr yatirimcilari taslak asamasimdaki
dontistim projesine yatirim yapmanin rasyonel is olup olmadigini ve o yatirirmdan yaklasik ne kadar kazang
elde edebileceklerini 6nceden goriip kesfetmis olacaklardir. Bu analizlerin sonucu, projenin en uygun (ideal)
hangi finansman yontemiyle gerceklestirilebilecegi ve projede “ticari ve sosyal yatirim dengesinin” nasil
kurulacag: konusunda onemli fikirler vermektedir. Belirtilen cercevede planlanmasi ve uygulanmasi
gereken dontistim projelerinin temel ilke ve yaklasimlar1 asagidaki gibi siralanabilir:

Dontisim calismalary, diinyada genellikle ticari yonii ve ¢iktilar1 kuvvetli olan projeler olarak
yuriitilmektedir. Proje maliyet ve gelir hesaplamalari, o projenin ticari yoniiniin yaninda ayni zamanda
sosyal yoniiniin ne kadar kuvvetlendirilebileceginin analizine imkan vermektedir. Ozellikle bakanliklar ve
yerel yonetimler gibi kamusal aktorler dontisim projelerinde, sadece ticari amagli yatirim olmasin, sosyal
amach yatirimlar da olsun egiliminde iseler, s6z konusu maliyet ve arti deger hesabm isin basinda iyi
yapmak zorundadirlar. Bu yolla, yerel yonetimler, zihinlerinde tasarladiklar1 déniisiim projesinin, finansal
olarak kabul edilebilir olup olmayacagini, projenin uygulanip uygulanamayacagmni ve basarisini énceden
olgtip degerlendirebileceklerdir. Buna ilave olarak projelerin sosyal yoniinii giiclendirmek icin halihazir
durum ve ihtiya¢ analizi galismasi ¢cok ayrintili olarak yapilmali, bu stirecte sosyal hedefler ve mekansal
gereksinimler arasinda nasil bir uyumun olabilecegi konusu tizerine dikkatlice diistintilmelidir. Projenin
mali, ekonomik, sosyal ve cevresel degerleme islemleri; doniisiim uygulamalarinda ticari ve sosyal yatirim
dengesinin alternatif bicimlerde nasil kurulabilecegini tespit etmeye de imkan vermektedir (Eren 2014).

Ikinci olarak doniisim projesinin agirlikli olarak ozel sektor sermayesi ile gerceklestirilmesi,
bakanlik, TOKI ve belediye gibi kuruluslarca ayrilacak kamusal kaynagin, projeden istenen sosyal giktilara
yonelik olarak kontrollii bicimde kullanilmasi, projenin 6zel sektoér yatirimlar: i¢in uygun ve giivenli
kilinmasi, bunu yaparken ticari ve sosyal yatirnm dengesinin gozetilmesi uygun bir yaklasim olacaktir
(Anonymous 2012). Merkezi ve yerel yonetim, bas aktor olarak elindeki kaynagi dogrudan dontistim
projelerine yatirmak yerine, giiclit kurumsal insaat ve gayrimenkul gelistirme isletmelerinden en fazla ve
rasyonel bi¢cimde nasil istifade edebilecegi konusuna yogunlasmalidir. Gayrimenkul faaliyetlerinde o6zel
sektoriin aktif ve giicli oldugu tilkemizde, diistiniilmesi gereken temel sorun, dontisiim projelerinde ticari
ve sosyal yatirnm dengesinin nasil kurulabilecegi olmalidir. Diger bir ifade ile kamu, 6zel sektoriin
yurittugi dontusiim projelerinde, ticari ¢iktilarin yanina (maliyeti kurtarma ve proje paydaslarma para
kazandirma) ihtiya¢ duyulan sosyal ciktilarin (sosyal konut tiretimi, igsizligi azaltma, istihdam, egitim
seviyesi ve kalitesini yiikseltme, girisimciligi kolaylastirma, sugu Onleme, bireysel ve toplumsal
stresi/ gerilimi azaltma, yenilik¢i yap1 malzemelerinin kullanimi, geri doniisiim, enerji tasarrufu, aile yasam
merkezleri, sosyal kaynasma, toplumdaki dezavantajli kesimlerin korunmasi ve desteklenmesi, hastaliklarin
ortadan kaldirilmasi, dogal cevrenin korunmasi, kiiltiirel bir degerin yasatilmasi gibi) nasil eklenebilecegi
konusu {tizerine odaklanmalidir (Eren 2014).
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Ucgiincii olarak déntisiim projesinin; “projenin paydaslar” ve “déniistimden etkilenecek kisilerin”
bir arada oldugu sosyal kurgu (topluluk) olarak diistiniilmesi, uygulama oncesi ve sonrast donemde
topluluk degerlerinin 6ne cikartilmasi, uygulamanin {iilke kosullarmna uygun 6zgtinliik ve farkliliga sahip
olmasi, dontisiim stireci ve sonuglarinin insan odakli olmasi ve insanlarin yasam kalitesinin ytikseltilmesine
O0zen gosterilmesi genel hedef olmalidir. Doniisiim ©6ncesi donemde, proje paydaslart ve projeden
etkilenebilecek kisilerin olusturdugu sosyal toplulugun degerler sistemi iyi incelenmeli, s6z konusu topluluk
icin 6nemli ve degerli olan seylerin neler oldugu sorusuna cevap aranmalidir (Batty 2010).

Doérdiincii  olarak projede yerel topluluk, sosyal yatirimcilar ile kar amact giitmeyen
organizasyonlarin gercek ihtiya¢c ve beklentilerinin karsilanmasi, sosyal c¢iktisi-yonii kuvvetli projeler
tretmek hedeflenmelidir. Kar amaci olmayan orgiitlerin, sivil toplum kuruluslarinin, mahalle sakinlerinin,
kent sakinlerinin, yerel girisimcilerin ve isletmelerin, sosyal yatirimcilarin, déntisiim projesinde kendilerini
ilgilendiren kararlar1 kendilerinin vermesi saglanmalidir. Diger bir ifade ile yerel yonetimler, proje
kapsaminda belli karar verme yetkilerini ve finans giictinii (sermayeyi) belli oranda bu aktorlere devreder ve
soz konusu aktorlerin yapmak istedikleri seyleri kendi bildikleri yollarla yapmalarina izin verirse, ortaya
kliselerden uzak, yerelden iyi beslenmis, yenilik¢i yontemlerin kullanildig1 6zgiin projeler ortaya cikabilir
(Anonymous 2010).

Besinci olarak dontistimiin, yerel ve bolgesel sartlara bagh olarak belirlenen esnek, degisebilen,
gerektiginde uzaktaki kirsal alanlar1 da kapsayacak gelisme alan sinirlar1 kapsaminda yiiriitiilmesi, her yerin
dontistimiiniin kendi i¢ kosullar: baglaminda ele alinmasi gerekmektedir. Kir-kent aras: dengesizligin daha
fazla artmasini dnlemek igin kent ve kirsal dontistimlerin birlikte diistiniilmesi zorunludur. Kentsel alanda
simirlar1  onceden agik¢a ¢izilmis-sabitlenmis yatirim ve dontisim alanlar1 Dbelirlemek, yapilacak
dontistimlerin kirsal alanlara olan etkisini hesap etmemek, bu eylemlerin kentte bir sorunu ¢ozerken kirda
baska bir sorun iiretmesine neden olmaktadir. Bu yiizden kentsel alan gelisip dontistirken, kirsal alanlar da
bir sekilde bu gelismeden istifade etmeli veya en azindan zarar gérmemelidir (Eren 2014).

Altinci olarak kentsel dontistimlerin getirdigi ekonomik deger artisinin, sahislar ve sirketler yerine
biiyiik oranda yerel yonetimlere aktarilmasi ve yerel yonetimlerce soz konusu art1 degerin dogrudan yerel
topluluklarin ihtiyaglar1 ve beklentilerinin karsilanmasinda kullanilmasi saglanmalidir. Dontisim projeleri
sonucu ortaya ¢ikan arti deger (rant), biiyiik oranda ulusal ve bolgesel kamu kurumlarina, bireysel ve
kurumsal 6zel sektor yatirimcilarma aktarildiginda, bu durum yerel yonetimlerde ve yerel topluluklarda
hayal kirikliklar: olusturmaktadir (Anonymous 2010). Halkin ve yerel yonetimlerin bu projelere aktif istiraki
ve destegi zayiflarsa, bu durum doéntisiim, restorasyon, koruma ve canlandirma projelerinden istenilen
sonucun alinamamasina, siirecin yavaslamasina ve tikanmasina neden olabilir. Gelismenin dogurdugu
gercek faydadan dogrudan yerel topluluklarin istifade etmesi, projeye olan halk destegini ¢ok arttirir ve bu
durum projeden istenen sonucu almay1 kolaylastirir ve uygulama siirecini hizlandirir.

Dontisiim alaninda gergeklestirilmesi istenen projelerin kurgulanmasi, yatirim maliyetlerinin tespiti
ve proje etaplarinda gecikme olmadan isin tamamlanmasi, iyi hazirlik yapilmasi, kaynak sorununun
olmamasi ve proje fizibilitesinin dogru yapilmasi; proje katilimcilar1 ve otoritelerin projeden beklentisinin
karsilanmasz ile projenin istenen bicimde uygulamasina imkan verecektir (Diamond 2010). Gelecege yonelik
senaryolarin olusturulmas: bakimindan 6nemli bir sorun olarak, dontisim calismalarimin uygulanmasi
esnasinda proje iizerinde degisiklik yapilmasi veya alinan kararlarin degismesi, tasinmazin maliyetlerini ve
tasinmazin uygulama sonrasindaki durumunu degistirecegi icin degerini de etkileyecektir. Proje
degisiklikleri, proje tadilatlarinin sik yapilmasi, zaman ve maliyet yonlerinden 6ngoriilen yatirim tutar: ve
hedefinin gerceklestirilememesi ve katilimcilarin beklentilerinin karsilanamamasi gibi sorunlara neden
olabilecektir. Ayrica senaryolar tizerinde biiyiik degisikliklerin yapilmasi, proje uygulayicist ve yiiklenici
yoniinden de sorun olabilmekte, 6zellikle ytiklenicilerin zarar etmesi veya yeni senaryo ile yapilmasi istenen
yapilarin insaatta zorluk gekilmesi veya imkansiz olmasi nedeni ile yiiklenici degisikligine gidilebildigi
durumlarda; doniistim sahasinin tasfiyesi ve mevcut imalatlarin detayl olarak tespiti gerekeceginden yeni
degerleme calismasina (insaat ilerleme seviyesi analizi ve hakkedislerin analizi) ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
durumun da uygulamanin aksamasina, zaman ve kaynak israfina yol agabilecegi vurgulanmalidir.

GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Turkiye'de kentsel doniisim ile genellikle dontisimiin “fiziksel” boyutu ve alanin mekansal
dontistimii esas alinmaktadir. Oysa doniistimiin fiziksel boyutu kadar etkili diger elemanlar1 arasinda
toplumsal, ekonomik ve cevresel dontistim de yer almaktadir. Kentsel dontistim Roberts (2000)’a gore bes
temel amaca hizmet etmekte olup, bunlar; (i) kentin fiziksel kosullar: ile toplumsal sorunlar arasinda
dogrudan iliski kurulmasi, (ii) kent dokusunu olusturan bir¢ok ©genin fiziksel olarak stirekli degisim
ihtiyacina cevap vermesi, (iii) kentsel refah ve yasam kalitesini artirici basarili ekonomik kalkinma
yaklagimini ortaya koymasi, (iv) kentsel alanlarin etkin bicimde kullanimi ve gereksiz kentsel yayilmadan
kacinmaya yonelik stratejilerin tespiti ve (v) toplumsal kosullar ve politik giiclerin tirtinti olarak kentsel
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politikanin sekillendirilmesinin saglanmasi olarak siralanmaktadir. Bu yaklasimla doniistim, yitirilen
ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen toplumsal islevin isler kilinmasi,
toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi, cevresel kalitenin veya ¢evre
dengesinin kayboldugu alanlarda bu dengenin tekrar saglanmasi amacina odaklanmaktadir. Kentsel alanin
dontistimii, mevcut sorunlara ¢oziim tiretmek icin degisime ugrayan bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve
gevresel sorunlarma kalici ¢dziim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak ifade
edilmektedir (Thomas, 2003). Doniistimiin ¢ok yonlii etkileri; tasinmaz piyasalarmin sekillenmesi,
tasinmazin miilkiyet yapisi, kullanimi bicimi, kira parast ve piyasa degerlerinin degismesine de yol
agmaktadir.

Kentsel planlamada arazi deger artisini diizenli ve miimkiin oldugunca diisiik diizeyde tutabilen
planlar1 tasarlamak temel hedeftir. Kentsel arazi degerleri, onlarin kullanilis bigimleri veya kentsel
islevlerine bagh olarak degismektedir. Ticaret, konut, sanayi ve her tiirlii isyerleri icin ayrilmis arazinin
degeri, okul, hastane, park, ¢oplitk ve kanalizasyon tesisleri i¢in ayrilan arazinin degerinden ¢ok daha
yiiksek olacaktir. Dolayisiyla kamu kesiminin kararlar: ile arazinin gelir ve degerinde degisime neden
olunmaktadir. Ancak kentte bazi ada ve parsellerin degerleri hizli artarken, bazilarinin da degerlerinde artis
yavas veya azalis yoniinde olmaktadir. Plan ile bazi parsellerin belli kullanimlar icin ayrilmasi, onun
degerini diisiirmiis veya sinirlamis ise, s6z konusu arazinin maliki, yitirdigi deger kaybini, kamunun baska
eylemleri sonucunda yeniden elde etmek olanag: bulabilmelidir. Kentlerde arazisinin degeri diisen maliklere
kamu tarafindan karsilik (veya tazminat - compensation) verilmesi, degeri artanlardan ise degerlenme
payinn (betterment) alinmasi, kent planlamasinin dolaysiz sonucu olmaktadir. Ancak tasinmazin degerini
etkileyen birgok parametre oldugundan, tazminat veya degerlenme harcindan soz edilebilmesi i¢in, s6z
konusu deger artis veya azalisinin dogrudan kent planindan ileri gelmesi gerekecektir. Kamunun planlama
kararlar ile arazinin degerinde neden oldugu artisa “imar degeri” (development value) ile stz konusu
parselin imara ac¢ilmadan onceki degeri olan “bugiinkii kullanma degeri” (existing use value) kavramlarinin
birbirinden ayrilmasi gerekmektedir (Keles 2004, McGil ve Plimmer 2004). Esasen planlama kararlari
sonucunda arsast degerlenenlerden alinacak “degerlenme pay1” ile arsasinin degeri diisenlere 6denecek
tazminat konularini toplum yarari agisindan bir dengeye kavusturma yoluna gidilmesi, kentsel gelisme
projelerinin toplumsal yonden kabul edilebilir olmasina imkan verecektir.

Kentsel dontistim, metro, yol, hastane, alisveris merkezi gibi projeler arsa ve arazi varliginda énemli
deger ve hatta rant artisina imkan vermektedir. Ozellikle spekiilatif davranislarla kent arazisi tizerinden
olusturulan rant gelirlerinin, mevcut vergi mevzuat ile 6l¢iilemedigi ve kayit disiligin énemli 6lgiide emlak
vergisi, deger artis kazanci vergisi, tapu harclar1 ve diger kamu gelirlerinde kayba neden oldugu
goriilmektedir. Ancak bircok tilkede oldugunun aksine tasinmazdan alman vergi ve harglarin yerel
yonetimlerin toplam gelir ve dzgelir biitcesinde tnemli bir payinin olmadig: dikkat cekmektedir. Gelismis
tilkelerde kentsel gelisme, planlama ve doniisiim uygulamalar1 gercevesinde yonlendirilmekte, ancak bu
faaliyetlerin finansmani, mevcut biitge gelirlerinden karsilanmaktadir. Ayrica soz konusu yapilasma nedeni
ile ntifus yogunlugunun artisi, kentin yeni gelisme alanlarinda yasayanlara sunulmas: gereken hizmetlerin
maliyetleri ve tiirtinti artirmaktadir. Doniistim alanlarinda imar artisina bagh deger kazanci veya dontistim
projelerinin gelirleri veya faydalarimin hak sahibi - kamu arasinda adil dagiliminin saglanmasi, kentsel
dontistim, yenileme ve canlandirma dahil biitiin kentsel eylemlerin basar1 ve etkisinin 6lciilmesinde temel
ilkesi olmalidir.

Kentsel planlama ve dontisim cercevesinde, kamusal otorite tarafindan saglanan rantin, belli
kesimler tizerinde kalmasi, gelir dagiliminda adaletin devlet eliyle bozulmasina yol agmaktadir. Burada
yapilmasi gereken, elde edilen rantin, gelire doniismesi halinde vergilendirilmesi, vergi gelirlerinin artan
kamusal ihtiyaclarin finansmaninda kullanilmas: olacaktir. Kentte olusan deger artislari sonucunda ortaya
cikan kentsel rantlardan alinacak vergi gelirlerinin merkezi yonetim yerine belediyelere aktarilmasi,
belediyelerin finansman sorunlarinin ¢oziimiine katki yapacaktir. Tasinmaz deger artisinin
vergilendirilmesine iliskin olarak yapilacak yeni diizenleme ile rant artisinin vergilendirilmesi olumlu bir
baslangig olarak goriilmekle birlikte, deger artisinin nasil tespit edilecegi konusu da hayati derecede 6nemli
bulunmaktadir. Mevcut durumda deger artis kazanci, malikin beyan ettigi deger ve/veya emlak vergi
degeri tizerinden tespit edilmekte olup, malikin gercek kazancinin bu yolla tam olarak ortaya konulmasi
miimkiin olamamaktadir. Yapilmas: gereken, objektif kriterlerle altyapisi olusturulmus kamu degerleme
kurumunun olusturulmasi ve bu kuruma bagli olarak birka¢ kentte hizmet veren degerleme ajanslar1 veya
degerleme komisyonlarmnin kurulmas: olup, belirtilen idari birimlerce yapilan g¢aligmalar ve alinan
kararlarda denetim ve yargi yolunun agik olmasi ile hesapverebilirlik ve seffaflik saglanmalidir.
Tasinmazlarin gercek alim-satim degerinin tespit edilebilmesi icin biitiin ddemelerin banka hesaplarmdan
yapilmasi, 6demeler ve kaynaklarmin siirekli izlenmesi ve ozellikle bankalar, sigorta sirketleri, tapu
miidiirliikleri ve icra daireleri gibi birimlerle aktif isbirliginin tesis edilmesi gerekmektedir.
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Kamu ve 6zel miilkiyetteki tasinmazlara yonelik kalkinma hedefleri dogrultusunda etkili ve verimli
politikalarin {iretilebilmesi igin say1 ve yiizolctimlerinin yaninda s6z konusu tasinmazlarin ekonomik
degerlerinin de ortaya ¢ikarilmasi gerekmektedir. Doniisiim projelerinde deger veya refah maksimizasyonu
yerine adil ve dengeleyici degerleme sisteminin kurulmas: gerekmektedir. Degerlemede yiiksek veya cok
diisiik bedellerin ortaya konulmasi, gercekci olmayan degerleme yaklasimlarinin uygulanmasi, proje hizini
yavaslatacag1 ve basarisizliga ugratacag: dikkate aliarak dontisiime konu taginmazlarin miimkiin oldugu
olctide fiili ve yasal durumlarini gozeten temel degerleme olctitlerinin uygulanmasi ve sadece kamulastirma
ve maliyete dayali degerleme ile yetinilmemesi gerekecektir. Kamulastirma bedelinin nasil tespit edilecegi
ve bedeli takdir edecek kisilerin secimi gibi hususlar mahkeme kararlarini dogrudan etkilediklerinden, bu
konuda titiz davranilmas: gerekmektedir. Kamulastirma siireglerinde uluslararasi degerleme yontemlerinin
kullanilmas1 ve bu tiir uygulamalarda gayrimenkul piyasasii yakindan izleyen ve deneyimli tasinmaz
gelistirme ile degerleme uzmanlarindan yararlanilmasi, kaynak israfim 6nleyecek, hukuki stireglerin
kisalmasini saglayabilecek ve adil yargilamanin yapilmasina yardime: olacaktir.

Ornek olarak incelenen proje alanindaki tasinmazlarin nitelikleri, kullanim bicimleri, yasal durum
ve fiili durum karsilastirmalar: ve maliklerin deger beklentilerinin biiytik Slgtide diger illerde uygulanan
dontistim projelerinden farklilik gosterdigi dikkati cekmektedir. Incelenen proje alaninda proje éncesi ve
sonrasl arsa, yapi, eklenti ve miistemilat degerleme calismalarinin rasyonellestirilmesi agisindan oncelikle
halihazir durum analizi, ihtiyag analizi, mevcut duruma gore tasinmaz degerlemesi, proje uygulama sonrast
tasinmaz degerlemesi, tasinmazlarin kullanim bigimlerinin degistirilmesine yonelik talepler icin degisim
oranmi ve takas esaslarmin tespiti yaninda proje alanina 6zgli arsa deger haritasinin yapilmasi, yapi
degerleme ve deger diizeltme katsayilarinin tespiti, tasinmaz degerleme hizmetlerine iliskin usul ve
esaslarin tespiti ve bunun belediye meclisi karar1 ve hatta yonetmelik olarak ilan edilmesi ile siirecin
seffaflastirilmasi, iyi veritabani ile izleme - degerlendirme sisteminin kurulmasi ve proje ekibinde gorev
alacak uzmanlarin proje gelistirme ve degerleme alanlarinda egitimlerinin yapilmas: ile uygulama
becerilerinin gelistirilmesi zorunludur.

Dontisim projelerinin  paydaslar yoniinden kabul edilebilir olabilmesi agisindan ti¢ asamal
degerleme calismasinin yapilmasi gerektigi ortaya konulmustur. Bunlarin basinda dontisim alaninda
mevcut duruma gore tasinmazlarin degerlemesinin yapilmasi olup, bu deger tizerinde maliklerle uzlasma
yapilmakta veya kamulagtirma bedelinin s6z konusu deger olmasi gerekmektedir. Ikincisi, proje sonrast
tiretilecek tasinmazin degerlemesi olup, bu amagla yapilacak ¢alismada alanda imar uygulamas: ve kentsel
ve mimari tasarimin tamamlanmasi gerekecek olup, maket tizerinde proje sonrasi duruma gore degerleme
yapilacak ve serefiye bedelleri ortaya konulacaktir. Ugiinciisii ise doniisiim 6ncesi désnemde halihazir durum
analizine dayali proje gelistirme ve degerleme calismasidir. Tiirkiye'de sadece degerleme calismasinin
birinci asamas1 yapilmakta olup, diger iki asamasinin hemen hemen hi¢ yapilamadigi ve dogal olarak da
projelerin basarisinin olumsuz etkilendigi gozlenmektedir. Proje gelistirme ve proje degerlemesi ile proje
sonrasi duruma gore deger tahmini ve serefiyelendirme uygulamas: ise nadiren yapilmakta ve yapilan
calismalarin hemen tamaminin akademik olarak kabul edilebilir olmadig1 dikkati cekmektedir.

Dontisim projesinin degerlemesinde ticari karlilik (karlilik endeksi, net bugiinkii deger ve i¢ getiri
orani, nakit akima baglanmis geri ddeme siiresi ve ekonomik katma deger gibi) analizi yaninda toplumsal
karlilik analizi de yapilarak finansal ve ekonomik yonlerden yapilabilir, sosyal ve cevresel etkileri
yonlerinden kabul edilebilir projelerin gelistirilmesi ve uygulamaya konulmas: temel hedef olmalidir.
Hemen bitiin dontisim projelerinde kamu veya belediye kaynagi yerine o6zel sektor sermayesi
kullanilmakta ve bu amagla siklikla dontisiim alaninda imar uygulamasi ve tasarim projesinden sonra proje
sahibi kurum ile 6zel firmalar arasinda arsa veya kat karsilifi insaat (eser) sozlesmesinin akdedildigi
goriilmektedir. Bunun disinda i¢ ve dis kaynaklardan kredi kullanimi yoluyla proje gelistirme ve
uygulamasinin sik yapilamamas: nedeni ile bircok dontisiim galismasinda proje degerleme c¢alismasinin
ihmal edildigi dikkati cekmektedir. Ozellikle kent planlamanin uygulama boyutuna yonelik onemli
araclardan olan kamu arazilerinin, kentsel gelismenin yonlendirilmesi, saglikli kent ve kent parcalarinn
yaratilmast ve toplumsal bir stibvansiyon saglanmasi agisindan ©6nemli kaynaklar olduklar
unutulmamahdir. Gerek 6306 Sayili Kanun, gerekse 3194 Sayili Imar Kanununun 11nci maddesi
cercevesinde kamu tasinmazlarinin (genel olarak Hazine miilkiyet ve yonetimindeki tasinmazlarinin)
bedelsiz olarak dontisim ile belediyece gerceklestirilecek altyapr ve kamusal hizmetler icin kullanimi
miimkiin olmakla birlikte, kamu arazilerinin ulusal ekonomi ve toplum yoniinden bedelsiz mal olarak
goriilemeyecegi, soz konusu bedelsiz devirlerin de toplumsal yonden bir maliyetinin oldugu gozden uzak
tutulmamalidir. Bedelsiz olarak belediye, Bakanlik ve TOKI icin devir taleplerinin belirtilen cercevede
degerlendirilmesi, uzun vadeli gelisme hedefleri ile uyumlu bir yaklasim olacaktur.

Proje alaninda durum tespiti ile parsel-yapi-malik arastirmalarinin tamamlanmasindan sonra arsa
paylarinin hatali oldugu belirlenen parsellerde yapilacak uygulamalarin haksizliga yol agmasii 6nlemek
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bakimindan varsa arsa payr diizeltim davalarinin kesinlesmesinden sonra anatasinmazin yikilmasi
saglanmal1 ve arsa paylarinin diizeltim davalarinda anatasinmaza baglh bagimsiz boltimlerin degerlerinin ise
tipki kamulastirma degerlerinin tespitinde oldugu gibi deger tizerinde etkili olabilecek biitiin nitelik ve
unsurlar ayri ayri agiklanmasindan sonra s6z konusu etkenlerin her birinin degere olas1 etkisinin agirlik
puanlarina dontistiiriilmesi ve ardindan tek tek anatasinmazin bagimsiz bolimlerinin nihai degerlerinin
ortaya konulmasi gerekecektir. Yerel alanda ytiriitiilecek arastirmalarin sonuglarma gore tasinmazlarin
degerlerini etkileyen olgtitler ve bu dlgiitlerin etki dereceleri ile biiyiikliigiintin belirlenmesi ile tasinmaz
degerlerinin karsilastirma yontemine dayali olarak nesnel ve aciklanabilir bigimde tespiti yapilmalidir.
Bununla birlikte tilke genelinde kalici bir ¢6ziim olarak kat irtifaki ya da dogrudan kat miilkiyetinin
kurulmasi asamasinda idarece aranan belgelere tasinmaz gelistirme veya lisanli degerleme uzmanlar: ile
degerleme sirketlerinden alinacak degerleme raporlarinin da eklenmesi zorunludur. Degerleme raporunun;
anatasinmazin tek tek bagimsiz boltimlerinin degerlerini acikca gosterecek bigcimde diizenlenmesi ile arsa
paylarinin sorgulanabilir, tarafsiz ve dogru olarak tespitine imkan vermesi, degerleme raporlarmnin kayit
altina alinmasi (kat miilkiyet kiittigiine islenmesi) ile degerleme zamaninda tasinmazlarin degerlerini
etkileyen unsurlar tespit edilmis olacagindan, ileriki tarihlerde s6z konusu unsurlardaki olas1 degismelerin
arsa paylarinin yeniden dagitilmasinm gerektirip gerektirmeyecegi tartismasi da kolayca ¢oziimlenebilecektir.
Esasen arazi, arsa ve bagimsiz bolimlerin her ne amacla olursa olsun takdir edilen degerlerinin sicile
islenmesi, soz konusu taginmazlara iliskin olarak karsilastirilabilir ve giivenilir bilgilere ulasilmasina imkan
verecek, degerleme veri altyapisi olusturabilecek, tasinmazlarin vergiye esas degerlerinin saglikli verilere
dayali olarak tahmini ve kamunun gelir kaybmin énlenmesi miimkiin olacak ve hepsinden de 6nemlisi
tasinmaz degerlerine iliskin gercek anlamda endeks calismalariin veri altyapisi da kurulmus olacaktir.

Dontisiimde mevcut dokunun kaldirilmasi, kullanicilarin énceden hazirlanmis gegici konutlara
aktarilmasi ve ¢alismalarin tamamlanmasindan sonra kat miilkiyetli yeni konutlara yerlestirilmeleri temeline
dayanmakla birlikte, {ilkemizde bir¢ok proje alaninda daha ¢ok rant olusturma amagh yaklasimlarin tercih
edildigi dikkati cekmektedir. Yerel halk ve sivil toplum ile uzlasma ile proje uygulama yerine hemen her
projede Bakanlar Kurulu Kararinin alinmasi ve acele el koymanin tercih edilmesi, hem projelerin
paydaslarca benimsenmesini olumsuz etkilemekte, hem de projenin uzun zaman almasi ve maliyetinin agir
kamulastirma yiikii ile artmasina neden olmaktadir. Oncelikle doniistim projelerinde; belediye, valilik, TOKI
ve Bakanlik tarafindan “gitiven ortaminin” tesisine Onem verilmesi ve biitin is ve islemlerin
seffaflastirilmasina calisilmalidir. Proje gelistirme, kentsel tasarim, imar uygulama, degerleme ve dagitim
stireglerinin miimkiin oldugunca katilimci ve saydam olmasi, halkin katihimi ve projeden memnuniyet
diizeyinin yiikseltiimesine imkan verecektir. Keles (2004), Koktiirk ve Koktiirk (2007) ve diger birgok
arastirmaci tarafindan vurgulandigy gibi, kentsel doniistim projeleri ile rant olusumu saglanabiliyorsa,
bunun yerel ve merkezi kamu kurumlar: ile malik ve hak sahipleri arasinda adil paylasimina yonelik
politikalarin tespiti ve uygulama araglarinin gelistirilmesi zorunlulugu siklikla vurgulanmaktadir.

Taginmaz degerleme faaliyetleri diinyanin bircok gelismis {ilkesinde uluslararasi degerleme
standartlar1 ve bilimsel esaslara dayali olarak yiiriitiilmektedir. 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunda kurulmas: ongoriilen Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi bu anlamda Tiirkiye i¢in 6nemli bir asama olup, bundan sonra yapilmasi
gereken, yirirliikteki kanunlarda gayrimenkul degerlemeyi 6ngoren tiim islemlerin uluslararasi degerleme
standartlar1 dahilinde yiiriitiilmesinin saglanmasidir. Ulke yiizolgiimiiniin yaklasik % 60’1 Hazine ile kamu
kurum ve kuruluslarinin miilkiyet ve yonetiminde oldugu diistiniildiigti zamanda, kamu kaynaklarinn
etkin ve verimli sekilde degerlendirilebilmesi i¢in bu kaynaklarin giincel degerlerinin belirlenmesi ve kayit
altina alimmasi saghikli kalkinma politikalarinin {iretilmesine de yardimci olacaktir. Bilimsel ve yasal
altyapist olan gayrimenkul degerleme uygulamalarinin devlet kurumlari, sirketler, finansal kurumlar ve
hatta kooperatifler dahil biitiin kamu ve 6zel sektorde yayginlasmas: halinde, mali durumda seffaflik
artacak, hesapverebilirlik ve mali biiytikliiklere gtiven artacak ve bu yolla kamu vicdani da rahatlatilmis
olacaktir.

Yerel yonetimlerin cografi bilgi sistemlerine dayali veritabani olusturma girisimlerine 6nem vererek
saglikli izleme ve degerlendirme sistemi kurmalar1 ve 6ncelikle proje alanlarinda ve hatta biitiin kentlerde
yillik deger degisimlerini izlemeleri zorunlu goriilmektedir. Buna ilave olarak degerleme faaliyetlerinin
gelisebilmesi icin tiniversitelerde bu alanda yiiriitiilen ve ytiriitiilecek calismalara kaynak aktarilarak destek
verilmesi zorunlu olmaktadir. Kentsel rant, bugiin iilkemizde kontrolii en zor sorunlardan biri olarak
mevcudiyetini korumakta ve her gecen giin gelir dagilimmin bozulmasina neden olmaktadir. Bu
bozulmanin tersine cevrilebilmesi igin oncelikle kentsel planlama ve dontisiim calismalarmin hizla
tamamlanmasi ve bu calismalar yurttiliirken dogru ve tam bilginin kamuoyuyla paylasilarak degerleme
esasli bir yonetim anlayisinin benimsenmesi ve olusan kentsel rantin kamuya aktarilmas: gerekmektedir.
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Bircok projede emsal artisi yapilmasi ve bu yondeki beklenti, kentlerde baski ve yogunluk
yaratmakta ve proje rant odakli nitelik kazanmaktadir. Hem emsal artisi ile projelerin finanse edilmesi, hem
de projenin neden oldugu deger artisinin vatandasa kaldig1 yoniinde siklikla degerlendirme yapilmakta
olup, bu esasen kamu kaynagimin proje alanindakilere transfer edilmesinden baska bir anlam
tastmamaktadir. incelenen projede oldugu gibi 50-60 yasl, bakimsiz ve eskimis olan 100 metrekare briit
alanli bagimsiz boliimiin yerine bagimsiz boliim verilmesi ve malikin hicbir maliyete katlanmamasi, ancak
proje alaninda emsal artis1 ve ilave yogunlukla verilebilir. Bunun yerine kentsel doniistim projesinin i¢ veya
dis kaynaklardan finansmanina yonelik model gelistirilmesi, konut ve gayrimenkule dayali diger araclarin
uygulamaya konulmasi, gerektiginde tasinmazin plan islevi veya fonksiyonunun degistirilmesi ve varsa
alan icindeki kamu arazilerinin -bedelsiz olmayip projenin gelirinden pay alma kosulu ile- proje alanina
dahil edilmesi ile finansman saglanmasi yollar1 mutlaka denenmelidir. Bu bicimdeki déniisiim projelerine
kurumsal gayrimenkul sirketlerin katihmi ve uygulama sonrasi elde edilecek bagimsiz boltimlerin
kiralanmas: ve satisi yoluyla maliyetlerini geri kazanmalar1 ve hatta kar etmelerinin miimkiin oldugu 6n
degerlendirme sonuglarindan anlagilmaktadir.

Tiirkiye’de 2000'li yillarda yasanan ekonomik gelisme trendi, insaat ve gayrimenkul sektoriinde
yabanci sermaye yatirimlarinin artmasina imkan vermis ve kredi faizi oranlarmin da diismesi ile konut ve
ticari tasinmaz acgiginin kapatilmasina yonelik 6nemli adimlar atilmistir. Bu dénemde 5582 sayili Konut
Finansman Sistemine iliskin Kanun, 6306 Sayili Kanun, 2942 Sayili Kanun ve diger yasal diizenlemelerle
degerleme hizmetlerinin dtizenlenmesi ve kurumsallasmasina katki yapilmistir. Konut ve ticari tasinmaz
yatirimlarim kredi ile finanse etmek isteyen yatirimcilarin, profesyonel bir meslek olarak hizla gelisen
lisansli degerleme sirketleri ve tasinmaz gelistirme uzmanlarindan degerleme ve danismanlik hizmeti
almalar1 zorunlu olmustur. Degerleme uzmanligina yonelik mevcut siav ve lisanslama kosullar1 gelismis
tilkelerin gerisinde olmakla birlikte giintimiizde degerleme de dahil tasinmaza iliskin bitin teknik,
ekonomik, cevresel, siyasi ve sosyal konular1 kapsayan taginmaz gelistirme uzmanhgina gereksinimin arttig1
vurgulanmalidir. Bununla birlikte tilkenin jeopolitik konumu, tarihsel ve kiiltiirel 6zellikleri ve zengin dogal
kaynaklar1 goz ontinde bulunduruldugunda; kendi 6z varliklarmin diinya tizerindeki degerine yonelik
farkindaligin arttirilmasi ve bu yonde bir biling ve kiiltiirtin olusturulmasi bir ihtiya¢ olarak kendisini
gostermektedir. Giintimtizde kiiresel mali sistemin geldigi etkilesim diizeyi, varliklarin akigkanligini
arttirmus ve spekiilatif hareketlerin kontroliinii zorlagtirmustir. Ozellikle yasanan hizli kentlesme siirecinin ve
spekiilatif sermaye hareketlerinin tasinmaz degerleri tizerindeki rant etkilerinin, devlet eliyle sistemli bir
sekilde takip edilerek sosyal devlet olmanin da bir geregi olarak gerekli miidahalelerin zamaninda yapilmasi
gerekmektedir.

Kamu idareleri ve 6zel kuruluglarin varlik degerleme ve varlik yonetimi alaninda zorunlu olarak
anlayis degistirmeleri ve yeni yaklasimlari benimsemeleri, 6zellikle kiiresel kriz sonras1 donemde zorunlu
olmustur. Son yillarda devlet muhasebe sisteminde yapilan degisikliklerle kamu kaynaklarinin hesaplara
alinmasi yontinde onemli adimlarin atildig1 goriilmektedir. Sirket bilancolarindaki maddi duran varliklarin
devletteki karsiigimi kamu kaynaklari olusturmaktadir. Devlet bilangosunda ¢nemli bir yeri olan bu
kaynaklarin seffaf ve saglikli bir bicimde hesaplara alinabilmesi icin degerleme kiltiirtintin kamu
kurumlarina yerlesmesi ve bu yonde merkezi ve yerel idarelerde yeterli insan kaynaginin olusturulmasi
gerekmektedir. Tasinmaz tizerinden alinan vergiler, araziden saglanan rantin adaletli bir sekilde
vergilendirilmesi halinde gelir dagiliminin diizeltilmesinde onemli bir rol tistlenmektedir. Gayrimenkul
tizerinden alinan vergilerde en 6nemli husus, rantin dlgiilmesi ile arazi ve arsalarin vergiye esas degerlerinin
miimkin oldugunca piyasa degerlerine yaklastirilmasi ve rasyonel degerleme islemlerinin yapilmasi
olmaktadir. Kira bedellerinin devlet tarafindan etkin bir sekilde takip edilememesi nedeni ile birgok
miikellef kira gelirlerini eksik beyan etmekte ve vergi kacagi onlenememektedir. Bu durum
gayrimenkullerin el degistirmesi asamasinda da yasanmaktadir. Agiklanan nedenlerle gayrimenkul
degerlerindeki degisimlerin devlet tarafindan etkin bir sekilde izlenmesi gerekmektedir. Ancak il veya ilge
genelinde tasinmaz degerlerindeki degisimin izlenmesi ve adeta haksiz bir kazang haline doniisiine rantin
vergilendirilmesi ve gelir dagiliminin iyilestirilmeye ¢alisilmasinin da 6tesinde imar hakki artisi, konut ve
diger kullanim bigimlerinde ticari amagh kullanima doniisiim, kentsel dontisim ile kiiltiirel varliklarin
restorasyonu, yenilenmesi ve canlandirma uygulamalarmin bile neden oldugu tasinmaz gelir veya kira ile
deger artiglar1 izlenememekte ve dogal olarak vergileme yoluyla deger artislariin bir kisminin yerel ve
merkezi idarelere aktarilmasi saglanamadig1 igin kentsel hizmetlerin finansmaninin genellikle kamu kesimi
tarafindan saglanmasi zorunlu olmaktadir. Belirtilen konularda mevcut biitiin diizenlemelerin gézden
gecirilmesi ve toptan kamu kesiminde reform yapilmas: ve agiklanan yaklasimlarin biitiin kurumlarda
benimsenmesi ve etkin uygulanmasina galisilmasi temel hedef olmalidir.

Tesekkiir
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Kayseri Il Sahabiye ve Fatih Mahalleleri'nin sinirlar: icinde ve cevresinde alan ¢alismasi yapilmasi
ve konu ile ilgili 6n inceleme ve degerlendirme yapilmasina imkan ve destek veren basta Kayseri
Biiyiiksehir Belediye Baskani (6nceki) Saymn Mehmet Ozhaseki ve Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniistim
Daire Baskan1 Av. Veli Boke'ye tesekkiir etmeyi bir bor¢ biliriz. Calismada 6rnek olay olarak kullanilan
projenin ¢n inceleme ve degerlendirme ¢alismasi asamasinda goriis ve degerlendirmelerinden yararlanilan
Prof. Dr. Metin Arslan, Prof. Dr. Nilay Cabuk Kaya, Prof. Dr. Sebnem Akipek Ocal, Prof. Dr. Recep Kilig,
Dog. Dr. Nihan Ozdemir Sénmez, Dr. Berrin Cakmakli ve Dr. Fatih Eren ile makalenin ilk versiyonunu
okuyup goriis veren degerli akademisyen ve uzmanlara icten tesekkiir ederiz.
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