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TURKIYE ARAZI YONETIMI DERGISI

DERGI HAKKINDA

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yonetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandig1 calismalari yayinlayan bir dergidir.

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi dncelikle asagidaki ii¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Sirdirilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2. Insan Haklarina Saygili Arazi Yonetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)

3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

Arazi politikalarinin her platformda saglikli ilerleyebilmesi a¢isindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Stirdiirtilebilir arazi yonetimi ile arazi tizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglikli devami gibi tim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalari yayinlamak,

Halihazirda toplumun ortak kullanim alanlarinin yogun oldugu sehirlerdeki dogal,
tarihi ve sosyal alanlarin yonetimi ile tarim arazileri ve marjinal arazilerin kullanimina
yonelik ortak menfaatlerin incelendigi ve biitiin bu arazilerin birey ve devlet yararina
planlanabilecegi ve gelecege 151k tutacak bilimsel arastirmalara yer vermek,

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi slirecinde artan insan ihtiyaclarinin
giderilmesinde, her gecen yi1l azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sgekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yani sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miihendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarini sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yayinlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuglarin irdelenmesi ve etkilesimi amaciyla bilim
insanina yayin ortami olusturmak,

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, gelistirme ve ydnetiminin inovasyon
¢alismalari i¢in yayin platformu sunmak,

Kentsel ve kirsal alanlarin yonetiminde optimum Kkararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

Saghikli arazi politikalarinin iretilmesi i¢in araziye deger katan kullanimlarin
isleyislerini irdeleyen, analiz eden, sonuglar1 yorumlayan c¢alismalari bu platformda
yayinlamak,

Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasi icin arazi kullaniminin siirdiirtilebilir bir sekilde
daha planli ve programli bir hale getirmenin arayisi icinde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektér ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalari yayinlama imkani verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak amaglanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitiinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e  Arazi Kullanimi
e  Arazi Politikalar
e Kadastro Uygulamalari
e Kentsel Donlisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme
e  Sirdiirilebilir arazi yonetimi icin veri standartlar1
e Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontroli
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
e Afet ve risk etkilerinin azaltilmas: i¢in bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Sirdiriilebilir tarimsal iretim ve tarimin korunmasi i¢in tarim {riinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
e  [klim degisikligi calismalar1
e  Arazi kullanimi/értiistiniin kiiresel ve bolgesel dinamikleri, biyo-gesitlilik, bozulma, vb.
e  (Collesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki ortiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e  Su kalitesi ¢calismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editore mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editdrliigiince degerlendirme icin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamasi mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisii dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, baska bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirk¢e olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
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Kamulastirma bilgi sistemi (KaBIS) altyapis1 kurulmasi
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Sistemi

Oz

Kamulastirma; kamu yarar1 amaciyla, tiizel ve 6zel kisilere ait gayrimenkullerin karsiligin1 pesin
6demek suretiyle kamuya gecirilmesidir. Kamulastirma islemi yapilirken tasinmaz maliklerine
o0denen bedeller genellikle bu amacgla kurulan kiymet takdir komisyonlar1 ve mahkemelerin
belirledigi bilirkisilerce belirlenmektedir. Bu kapsamda kamulastirma islemlerine yardimci
olmas1 amaciyla bir kamulastirma bilgi sistemi kurulmasi 6nerilmektedir. Kamulastirma islemi,
Anayasa’nin 46. Maddesine dayali cikarilan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda
yapilmaktadir. Kamulastirma Kanunu’'nda yapilan degisiklikle tasinmazi kamulastirilan kisi dava
acmayip, kamulastirma yapan idarenin “kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davas1” agarak
gayrimenkuliin 6ncelikle bedeli belirlenmeye baslanmistir. Gayrimenkule yonelik belirlenen
kiymet takdirlerini tutan bir sistem bulunmamaktadir. Ulkemizde kurulan gayrimenkul
degerleme sirketlerinin kendine has tuttuklari sistemleri bulunmaktadir. Bu sistemler degerleme
islemi yapan diger kisilere acilmamistir. Dolayisiyla kamulastirma islemlerinde olusan kiymet
takdirleri harita lizerinde goriintiilenememektedir. Ayn1 cadde ve sokaga bakan parsellerin
degerlerinde iki katina varan farkliliklarin olmasi, deger haritasi veya kamulastirma bilgi sistemi
olmayisi eksikliginden meydana gelmektedir. Kamulastirma Bilgi Sistemi ile veri tabaninda
depolanan verilere yonelik her tiirlii konumsal ve konumsal olmayan analizler yapilabilecektir.
Kurulacak kamulastirma bilgi sistemi sayesinde kamulastirma islemlerinde yasanan deger
adaletsizligi ortadan kaldirilacaktir. Trabzon ilinde yapilan bu ¢alismada kamulastirma bilgi
sistemi altlig1 olusturulmustur.

Establishment of infrastructure for expropriation information system
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Expropriation
System (KaBIS)
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Abstract

Expropriation is the transfer of real estate’s property, which belong to legal and private persons,
to public for public benefit by paying compensation to owners. The prices paid to the real estate
owners during expropriation are generally determined by valuation commissions established for
this purpose and the experts determined by the courts. In this context, it is recommended to
establish an expropriation information system to assist expropriation procedures. The
expropriation is carried out within the scope of the Expropriation Law No. 2942, which is based
on Article 46 of the Constitution. With the amendment made in the Expropriation Law, the person
whose real estate is expropriated does not sue, but the administration responsible for
expropriation started to prosecute for determination of compensation for expropriation and
registration first. There is no system that record values of real estate determined. Real estate
valuation companies established in Tiirkiye have their own systems. These systems are not
accessible to other appraisers. Therefore, valuations resulting from expropriation cannot be
displayed on the map. The fact that there are differences of up to two times in the prices of parcels
facing the same street is caused by the lack of a value map or expropriation information system.
With the Expropriation Information System, all kinds of spatial and non-spatial analyses can be
performed on the data stored in the database. Thanks to the expropriation information system to
be established, the injustice of valuation experienced in expropriation transactions will be
eliminated. In this study conducted in Trabzon, a base for expropriation information system was
established.
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1. Giris

Kamulastirma islemi miilkiyetin 6ziine miidahale
etmektedir. Miilkiyet; kamu ve 6zel milkiyeti olmak
tizere ikiye ayrilmaktadir. Kamu miilkiyeti devletin ve
diger kamu tiizel Kkisilerinin elinde bulundurdugu
miilkiyet seklidir. Ozel miilkiyet ise tiizel kisiler de dahil
olmak iizere 6zel sahislarin sahip oldugu tasinmazlardir
(Bruce, 1998). Miilkiyet hakki, iilkemizde anayasal
giivenceye sahiptir. Tirk Medeni Kanunu'nun 683.
maddesinde “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
siirlart i¢inde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”
hiikkmii yer almaktadir (Tirk Medeni Kanunu, 2001).
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’'nin 35. Maddesi “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”
seklindedir (Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, 1982). Bu
kapsamda kamulastirma islemlerinde, kamu yarari
olmas1 gerekmektedir. Kamulastirma, imar uygulama
yontemlerinin birisini olusturmaktadir (Cete, 2010).
Kamulastirma siirecini, 6zel ve tiizel kisilerin elindeki
tasinmazin  devletin  miilkiyetine gecisi olarak
tanimlamak da mimkiindiir. Kamu kurumlarina ait
tasinmazlarin devri 2942 sayili Kanunun 30. maddesi
kapsaminda yapilmaktadir. Kamu tiizelkisilerinin ve
kurumlarinin sahip olduklari tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak haklar1 diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu
tarafindan kamulastirilamaz. Ulkemizde kamulastirma
yapan idareler ile gayrimenkul sahipleri arasinda
anlasmazlik olmasi nedeniyle adli ve idare
mahkemelerinde davalar agilmaktadir. Bu davalarin bir
kismi Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine kadar
tasinmistir. Bu kapsamda kamulastirma degerlerinin mal
sahiplerini memnun etmesi 6nemli olmaktadir. Mete &
Yomralioglu (2019), Tasinmazlarin bir veri kiimesi
seklinde, toplu bicimde degerlemesinde konumsallik
o6nemli bir 6zellik oldugu ifade edilmistir. Bu verilerden
Cografi Bilgi Sistemi (CBS) teknikleri kullanilarak piksel
tabanli kiitlesel tasinmaz deger haritasi tUretilmesi
miimkiindiir.

Gayrimenkul degerinin belirlenmesi ¢ok yonli bir
eylemdir. Bu eylemin objesi olan gayrimenkul ve onun
degerinin dogru tespit edilmesi, toplumdaki biitiin is
kollarim ve kisileri etkilemektedir (Ozpak, 2022).

Glnlumtzde teknolojik gelismeler bilgi sistemlerini
ortaya cikarmistir. Teknolojik gelismeler sonucunda
talep edilen bilgiye hizli ve giincel sekilde ulasilabilmekte
ve yeni bilgiler olusturulabilmektedir. Cagimizda bilgi
teknolojileri sayesinde bilgi sistemleri
olusturulabilmektedir. Yaygin olarak kullanilan CBS
althgr  kullanilarak  ihtiyaca  gére  yazilimlar
olusturulmaktadir. Tirkiye’de degisik kurumlarca
baslatilan bilgi sistemleri ¢alismalari bulunmaktadir.
Kurulacak Kamulastirma Bilgi Sistemi (KaBiS) ile
gayrimenkul degerlerinin anlik tespiti ile alim-satim,
sigorta, vergilendirme, kiralama gibi bir¢ok islemde
stiratli, dogru ve ekonomik ¢éziimler saglanabilmektedir
(Tiryakioglu & Erdogan, 2006).

Bilgi sistemi uygulayicilar i¢in ¢ok Onemlidir.
Kolayca anlasilacak sekilde degerler iiretmesi yontemin
yararli yanini olusturmaktadir. Gayrimenkul degeri

piyasa verilerinin yeteri kadarindan tiiretildiginde,
oldukca giivenilir olmaktadir. Degeri olusmus
karsilastirilabilir gayrimenkul verilerinin kit oldugu
durumlarda giivensizdir (Ertas & Usak, 2020). Erdin &
Geymen (2011), Kamulastirma Bilgi Sisteminin tasinmaz
envanter programina altlik olusturabilecegi, dogabilecek
sikintilarin belirlenebilecegi ve bu konudaki ¢alismalara
151k tutulabilecegi diisiiniilmektedir.

Inan & Yomralioglu (2005), Konumsal verilerin
6znitelik verileri ile birlikte islenerek sayisal bir ortamda
saklanmasi ile olusturulan, cok yonlii analiz ve sorgulama
olanaklariyla yeni bir dizi bilgilerin elde edilebildigi
CBS’ler bircok alanda kullanom olanag1 bulmus,
kamulastirma alaninda dnemli bir bicimde kullanilmaya
baslanmistir.

Bu calismada, Trabzon ilinde yogun kamulastirma
yapilan bolgelerinde olusan kamulastirma degerleri veri
tabanina  girilmistir.  Kadastral parsel tabanl
kamulastirma deger haritalarinin olusturularak internet
iizerinden online bir sekilde sunulmasi saglanmistir.
Tasinmaz degerleri Kiymet Takdir Komisyonlarinca veya
Mahkemelerce belirlenen degerlerden olusmaktadir.
Sisteme kamulastirma yapilan parsellerin deger bilgileri
girilmis, mahkemeler tarafindan olusturulan degerlerin
de sistemde tutulmasi saglanmistir. Ayrica, sistemde
kiymet takdir komisyonlarinin belirledigi degerleri de
tutulabilmektedir. Bu yolla idarenin yaptigi degerleme ile
kamulastirma amaciyla yapilan degerleme
calismalarinin  sonuglarinin  karsilastirllmas1 imkani
olmaktadir. Yapilan ¢alisma ile ayni glizergahta ve
mahalde benzer gayrimenkuller i¢in farkli idareler ve
Mahkemelerin  belirledigi  bilirkisi  heyetlerinin
birbirinden farkli degerlere ulasmasinin o6niine
gecilebilmektedir. Piyasada degerleme konusunda
calisma yapan kisi ve kuruluslarin ihtiya¢ duydugu
degerleri objektif yaklasimlarla sunarak, hakkaniyetli
kamulastirma yapilmasina katki saglayacaktir.

2. Kamulastirma Bilgi Sisteminin (KaBiS) Onemi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektoriindeki degisim ve
gelismeler, gayrimenkul degeri ve kirasinin giincelliginin
belirlenmesi 6nemli hale getirmistir. Ozel ve kamu
kuruluslarinin elinde bulunan gayrimenkullerin alani,
cinsi ve nevi, kullanim bi¢imi ve degerlerine iligkin
sayisal verilerin erisilebilecek sekilde olmadigi, hatta
deger verisinin sayisal tutulmadigl anlasilmaktadir
(Tanrnvermis vd., 2017). Tapu ve Kadastro
Miidiirliiklerinde bazi verilerin elektronik ortam yerine,
basili ortaminda tutulmasindan dolayi, bu verilere
ulagsmakta zorluk c¢ekildigi bilinmektedir. Son yillarda
CAD verilerinin ticari olarak paylasimi yapilsa da halen
kamu kurumlar1 arasinda veri-bilgi paylasimi saglikli
yapilamamaktadir. Tasinmaz  satis  degerlerinin
elektronik ortamda tutulmasi ile bunlarin Kiymet Takdir
Komisyonlarimin ve degerleme isi yapan kisi ve
sirketlerin kullanimina agilmasi, ayni bolgedeki tasinmaz
fiyatlarimin farkli olmasinin dniine gegecektir. Kadastro
Midirlikleri tarafindan olusturulan Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) kurumun ihtiyaglarina gére veri
topladigr anlasilmaktadir. Fakat bu verilerin icinde
degerlemeye yonelik veri ve bilgi depolanmadigl
gorilmistiir.
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2.1. Kamulastirma ve miilkiyet hakki

4650 Sayili Kamulastirma Kanunu'nda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanunun 11. maddesinde
kamulastirma bedelinin tespitinde uyulmasi gereken
kriterler yer almistir. Ayni maddenin (f) bendinde
“Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma
tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net geliri” esas alarak
bedel tespiti yapilmasi1 ongoriilmiistiir. Kamulastirma,
kamu yarar1 gozetilerek tiizelkisilerin ve kurumlarin
sahip olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifaklarin
belli bir proje amacina gére kamunun ortak kullanimina
hizmet verme amaciyla ilgili kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi islemidir. Konunun genis olmasindan
dolay1 burada kisa tespitle yetinilecektir.

Arsa, genel olarak belediyelerce parsellenmis, imara
ve yerlesime ac¢ik olan yeryiizii pargasini ifade
etmektedir. Arsa, arazi planlamasi amaciyla altyapisi
hazirlanmis ve tstyapiya iliskin imar haklarn ile
donatilmis kentsel topraklardir. 1319 sayii Emlak
Vergisi Kanunu'na gore “belediye sinirlar1 iginde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayllmakta ve
belediye simirlar1 icinde veya disinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna gore
arsa saylacagi Bakanlar Kurulu kararnn ile
belirlenmektedir. Bakanlar Kurulunca 28.02.1983
tarihinde kararlastirilan 83/6122 Sayili Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar’a gore;

a) Belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde imar
plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan,

b) Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde bulunup
da bu imar plam ile iskdn sahasi olarak ayrilmamis
olmakla beraber fiilen mesk{in halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda
kalan, parsellenmemis arazi ve arazi pargalari arsa
sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalar zirai
faaliyette kullanildiklar: takdirde arsa sayilmaz.

c) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da
konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla, her ne
sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla serh
verilen arazi ve arazi pargalari,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da
deniz, nehir, gol ve ulasim yollar1 kenarinda veya
civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi yahut
hizl sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve imar ve Iskan
Bakanliginin 6nerisi lizerine Bakanlar kurulu Karari ile
belirlenen alanlarin sinirlari i¢inde, imar plani ile iskan
sahas1 olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari,
arsa sayilir.”

Arsa sayilacak parsellenmemis arazi hakkinda
karara gore s6z konusu yerlerdeki arazi ve arsalarin
rayi¢c degerine uygun olarak beyan edilmesi esastir. 4650
Sayili Kamulastirma Kanunu’'nda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunu'na gore bir tasinmazin arsa
sayilabilmesi i¢in kamulastirma giintinde imar plani
icinde olmasi, imar plani iginde degil de belediye miicavir
alan smirlart icinde ve Dbelediye hizmetlerinin
tamamindan yararlanmasi ve etrafinin mesk{in olmasi
gerekmektedir (Tanrivermis, 2004). Arsalarin degerinin
belirlenmesinde genellikle ger¢ek satis fiyati bilinen
benzer arsalarla  dogrudan  karsilastirma ile
bulunabilmektedir. Bunun icin mubhtelif nitelikler

yoniinden degeri belirlenecek arsaya benzer emsal
arsalarin gercek fiyatlarinin bilinmesi ve bu fiyatlardan
ortalama alim satim fiyatinin = hesaplanmasi
gerekmektedir. Karsilagtirmada arsanin konumu, bi¢imi,
topragin fiziksel yapisi, yol boyunca uzunlugu, arsanin
iizerinde bulundugu yol, cadde ve sokak genisligi ve imar
planinda getirilen kisitlayic diizenlemeler vb. gibi degeri
etkileyen biitiin nitelikler g6z oOnline alinmalidir.
Kamulastirilacak tasinmazin yakininda degerlemede
kullanilacak  emsal tasinmaz bulma zorluklar
yasanmaktadir. Avrupa Insan Haklari1 Mahkemesi'ne
(ATHM) uzanan davalar agilmaktadir (Celik, 2024).
AIHM acillan davalarin ¢ogu bedel tespit
komisyonunun usul, yaklasim ve tespit degerleriyle
ilgilidir. Kamulastirma isleminin hukuksal
cercevesindeki zafiyet sebebiyle ortaya c¢ikan bu
sorunlari ortadan kaldirmak amaciyla, 2001 yilinda 4650
Sayili Kanun ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’'nda
degisiklikler yapilmistir. Kamulastirma Kanunu’nun,
islem ile ilgili olarak bireylere tanidig1 6zgtirliikk alaninin
genislemesinde, 2001 degisiklikleri 6nemli bir dénim
noktasidir (Evren, 2012). Vatandaslar, devlet tarafindan
yapilan uygulamalarla hak kaybmna ugradiklan
diisiincesiyle AlHM’ne giden uzun hukuki siireci de goz
Online alarak hak aramaktadirlar. Bu siirecte devlet-
vatandas karsi karsiya gelmekte ve devlete olan giivenin
azalmasina neden olmaktadir. Miilkiyet hakkina bir
miidahale olan kamulastirmada, dédenecek tazminatin
miktar1 konusu 6zel bir 6nem arz etmektedir. Avrupa
Insan Haklar1 1 no’lu Protokoliin 1. Maddesinin birinci
fikrasinda tazminattan hi¢ s6z edilmedigi icin, bu
hiikkiimden kamulastirmada tam tazminat 6denecegi
seklinde bir sonu¢ ¢ikarmak miimkiin ve dogru degildir.
Tazminat konusunda, kamulastirmadaki kamu yarari ile
bireyin miilkiyet hakkini korumasina iligkin ¢ikari
karsilastirarak tistiin olan tercih edilmelidir (Berberoglu,
2004). Kamulastirma yapilan yerde milksiizlestirme
oldugundan bireye fazla yiik yiliklemekten 06zenle
kacimilmas1 gerekmektedir. Ulkemizde AIHM vermis
oldugu tazminat kararlarina uygun olarak yapilan yasal
diizenlemeler ile birlikte dava sayilarinda oransal olarak
azalma gozlenmektedir. Kamulastirma yerine alternatif
arazi kazamimi yontemlerinin kullanilmasiyla dava
sayisinin daha azalacag bilinmektedir (Celik, 2024).

2.2. Gayrimenkullere kiymet takdirlerinin yapilmasi

Gayrimenkul degerinin tespiti, tasinmazlarin
yatirim araci olarak 6n plana ¢ikmasi nedeniyle 6nemli
hale gelmistir. Giiniimiizde tasinmazlarin deger tespiti
icin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi meslek haline
gelmistir. Tasinmazin  niteligi, kullanim  bigimi
degerlemede kullanilacak ydntemin belirlemesini
etkilemektedir. Konut alani, tarimsal alan ve sanayi alani
gibi kullanimlara  gore degerleme  yontemi
degismektedir.

Tasinmazin degerinin belirlenmesi alic1 ve satici
acgisindan 6nemli olmaktadir. Tasinmazin degerlemesine
sadece kamulastirma isleminde ihtiya¢ olmayp,
milkiyet  degisiminde  alim-satim  degerlerinin
belirlenmesinde, kiralama, sigorta, ortakligin
giderilmesi, sirket birlesme-ayrilmalarinda, imar
uygulamalar1 vb. alanlarda tasinmazin degerlemesinin
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yapilmasi gerekmektedir. Kurumlarda olusturulan
kiymet takdir komisyonlar1 ve bilirkisilere yonelik
kamulastirmaya konu kriterler bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde kullanicilarin
yararlandigr oOlgiitlerin ayn1 olmasi gerektiginden
KaBS’ye ihtiya¢ olmaktadir (Celik, vd., 2021).

Ulkemizde kamu kurum ve Kkuruluslarinin
kamulastirma yetkisi bulunmaktadir. Kamulastirma
bedelinin tespiti amac¢h degerleme c¢alismalarini her
kurum kendisi yapmaktadir. Sadece gayrimenkul
degerleme sirketleri kendi yaptiklar1 kamulastirmalara
erisebilmektedir. Bu verilere baska degerleme
uzmanlarinin da erismesi icin veri tabaninda tutulmasi
ihtiyaci bulunmaktadir. Ulkemizdeki kamu kurumlarinin
yerel teskilatlarindaki veri-bilgilere erismekte giicliik
cektigi  bilinmektedir. = Gayrimenkul  degerleme
raporlarinin etkin paylasilabilmesi icin bir merkezi veri
tabaninda tutulmasi gerekmektedir.

Glinlimtuzde gayrimenkulle yapilan isleme yonelik
miilkiyet bilgileri, tescil, terkin vb. islemler TAKBIS’e
girilmektedir (Sert, 2018). TAKBIS veri tabaninda
degerlemeye doniik alan ayrilmamistir. Halbuki, kamu
idareleri ~ tarafindan  kurulan  kiymet  takdir
komisyonlarinin takdir ettikleri tasinmaz degeri ile
mahkemeler tarafindan belirlenen tasinmaz degerlerinin
de TAKBIS veri tabamina girilmesi yapilabilmelidir.
Kamulastirilan gayrimenkuliin degerlemesine yonelik
idari ve adli mahkemeler tarafindan yapilan degerleme
bilgilerinin toplanmasi gerekmektedir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'nun 11'inci maddesinin (e)
bendindeki “resmi makamlar tarafindan yapilmis kiymet
takdirleri” ol¢iitiiniin degerleme asamasinda dikkate
alinmasinin saglanmasi gerekmektedir (Tanrivermis,
2017).

Gayrimenkullerin  degerinin  belirlenmesi ic¢in
mahkemeler tarafindan segilen bilirkisilerin ve kurumlar
tarafindan kurulan kiymet takdiri komisyonlarinin deger
belirlemede kullandiklar1 6lgilitlerin  aym1  oldugu
gorilmektedir. 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 11'inci maddesine gore
mahkemelerin  gorevlendirdigi  bilirkisi  heyetleri,
kamulastirllacak  tasinmazin yerinde incelemeler
yaparak, tasinmazin alani, cins ve nevini, degerini
etkileyebilecek biitiin unsurlarin etkisini, vergi beyanini,
kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis
kiymet takdirlerini, arazilerde, tasinmaz veya kaynagin
mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirini, arsalarda, kamulastirma
giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degerini, yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve
yap! maliyet hesaplarini ve yipranma payini ve bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif oOlgiileri esas
tutarak degerleme raporlarini hazirlamak zorundadirlar
(Tanrivermis &  Aliefendioglu, 2017). Ekspertiz
raporunda mevzuatta belirtilen biitiin unsurlarin
aciklanmasi yapilmali ve uluslararasi degerleme
standartlarinda  belirtilen hususlara  uyulmalidir.
Gayrimenkul bedelinin tespitinde yarayacak tiim objektif
kriterlerin dikkate alinmasi gerekmektedir (Yomralioglu
vd., 2008).

Gayrimenkul degerlemesi c¢alismalarindaki elde
edilen sonuclarin, emlak vergisi degerleri, daha 6nce
yapilmis kamulastirma degerleri, bolgedeki satis1 yapilan

tasinmazlarin degerleri ve farkli amaglarla yapilan
degerleme verileri ile karsilastirilmasi yapilmalidir. Tapu
islemleri esnasinda beyan edilen satis degerleri piyasa
kosullarini yansitmadigindan gergek satis degerlerinin
elde edilmesi 6nemli olmaktadir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarina  goére kiymet takdiri yapilirken
mahkemelere sunulan bilirkisi raporlari, ayni tasinmazin
farkli tarihlerdeki hisse kamulastirmalari, benzer
tasinmazlar i¢cin daha o6nceden hazirlanan degerleme
raporlarinin  fikir verici olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Ayni mevkide daha onceden alinmis
degerleme raporlarinin  tasinmazlarin  degerinin
tespitinde baglayici olmayacagi acgiktir. Diger yandan her
parselin cinsine gore kendi o6zgiin kosullarinda
degerlendirilmesinin zorunlu oldugu bilinmektedir.
Tasinmazin hissedarindan birisinin yakin tarihli
yaptirdigi  degerleme  raporunun  kamulastirma
asamasinda mutlak baglayiciligt bulunmamaktadir.
Bunlarin degerlemede yol gosterici ve fikir verici olarak
kullanilabilecegi kiymet takdirinde belirtilmelidir.

2942 Sayili Kanun'un 11’inci maddesinin (d)
bendinde vergi beyani, kiymet takdirinde géz oniinde
tutulmasi gereken esaslar arasinda sayilmaktadir. Bu tiir
objektif  o6geler sayesinde  bilirkisilerin  6znel
degerlendirmelerini denetleme olanag elde
edilmektedir. Vergi beyanlar1 ve resmi makamlarca
yapilan kiymet takdirleri, genellikle tasinmazin gercgek
degerini tam olarak yansitmamakla birlikte, takdir edilen
tasinmaz degerlerinin fahis o6lciide yiiksek olup
olmadiginin test edilmesine imkdn vermekte ve resmi
kiymet takdiri sonuglar1 kiyas olciitii  olarak
kullanilmaktadir. Ozellikle arsa vasfindaki tasinmazlarin
piyasa  degerlerinin = analizinde, = kamulastirilan
tasinmazin ve emsal alinan tasinmazin degerleme
tarihinde beyan edilen vergi beyanlar1t ile bu
tasinmazlarin bagh bulunduklar1 cadde veya sokaklar
icin belediyelerce emlak vergisine esas olmak tiizere
belirlenen metrekare degerleri de karsilastirilmalidir
(Tanrivermis vd., 2017). Kamulastirmaya konu ve emsal
tasinmazin emlak vergisine esas degerlerinin birbirine
orani ile emsal kargilastirilmasi sonucu belirlenen
tasinmaz degeri arasinda ters oran olmamalidir.

2.3. Gayrimenkul degerlemesinde veri tabanina
erisim olanaklari

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesinde gerekli
olan verilere erisimde 6nemli sorunlar yasanmaktadir.
Gayrimenkul degerlemesinde bilgi teknolojisi kullanimi,
farkli matematiksel modellerden yararlanarak yeni
veriler Uretimi smirh diizeydedir. Borekei (2014)
tarafindan yapilan ¢alismada, “gayrimenkul
degerlemesinin iilkemizde son yillarda popiilerlik
kazandig1 ve glinlimiiz gézde meslekleri arasina girdigi,
ancak bu alanin  llkemizde belirli ilkelere
dayandirilamadigi belirtilmistir. Gayrimenkul
degerlemesinin, veri tabani sistemlerine dayali olarak
yapilabilmesi icin CBS’nin getirecegi olanaklar ve bu
sistem i¢inde kullanilabilecek degerleme islemlerinde
coklu karar verme yonteminin kullanilabilirligi
tartisimistir. Calisma sonuglarina gére Quantum GIS
programi kullanilarak yapilan cesitli sorgulamalara gére
degerleme sonuglarimin gercekligi ve kiyaslamalari
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saglanmis olup, bundan sonra yapilacak olan
gayrimenkul degerleme islemleri icin dogru sonuglarin
elde edilebilmesi icin arsiv olusturulmasi gerektigi” ifade
edilmistir.

Yener (2017) tarafindan yapilan c¢alismada,
“tasinmaz degerlemesinin temel sorunlarindan birinin
degerleme c¢alismalari ile ilgili belirli bir modelin
olusturulamamis oldugu, bu sorunun uygulamada farkli
degerleme yaklasimlarinin ortaya ¢ikmasina neden
oldugu ve gelistirilen yaklasimlarin kendilerine 6zgii
avantaj ve dezavantajlarinin oldugu” belirtilmistir.
Glinimiizde teknolojideki gelismeler ile birlikte CBS ve
bu sistemler kullanilarak olusturulan tematik haritalar,
raporlar ve analizler gayrimenkul degerlemesinde
onemli bir asama kaydetmistir. Bu c¢alismada,
kamulastirma yapilmasi asamasinda ihtiya¢ duyulan
gayrimenkul degerlerinin bir merkezde toplanmasi,
kiymet takdir komisyonlar1 ve mahkemelerde olusan
degerlerin ve buna bagl deger haritalarinin tretilmesi,
giincellenmesi, degerleme sonuglarindaki farkliliklarin
denetimi yapilabilmistir. Yapilan KaBiS ile objektif
kriterlere dayali degerleme raporlari olusturulmasi
saglanmistir.

KaBIS ile kurumlarin gayrimenkul edinimi ve
degerlemeye iliskin konumsal ve konumsal olmayan
bilgilerin toplanmasi ve bu verilerin degerlemeyle ilgili
kisi ve kurumlarin erisimine agilarak, kiymet takdiri
komisyonlari ve bilirkisi heyetlerinin rapor hazirlamasi
icin altlik olusturulmasi saglanabilir. Bilgilerin sadece
kurumlarda bilgisayar ortaminda tutulmasi, bu veri ve
bilginin etkin paylasimina katki sunmamaktadir.
Gayrimenkul degerlemesi kanunen kamulastirma yetkisi
verilen kurumlarin hizmetine sunulmalidir. Toplanan
verilerin analizi, degerlemesi ve sunumu yapilmasina
yonelik veri tabani yonetim sistemi kurulmasi ile
miimkiin olacaktir.

3. Uygulama Alani Se¢imi ve Yapilan Calismalar

Yapilan arastirmalar sonucunda Trabzon ilinde
bircok yerde ve yogun bir sekilde kamulastirma islemi
yapildigi tespit edilmistir. Daha fazla 6rnek bulunmasi ve
yapilan ¢alismanin biitiinciil ve anlamli sonuglar vermesi
acisindan c¢alisma alam1 olarak Trabzon ilindeki
kamulastirmalar baz alinmistir. Bu kapsamda
Trabzon’da ag¢ilmast planlanan Kanuni Bulvar
giizergahinda birbirine yakin olan Cémlekci, Boztepe ve
Yenicuma Mahallesi uygulama alani se¢ilmistir.

Bu c¢alisma kapsaminda Comlekei, Boztepe ve
Yenicuma Mahallelerindeki kamulastirma davalarina
konu olan parsellerin arazide konumlarina gidilerek
incelemelerde bulunulmustur. Daha sonra bu parsellerin
sayisal verilerinin elde edilmesi ve akillandirilarak CBS
veri tabanlar1 tasarlanmasi, online olarak sunulmasi
seklinde asamalar gerceklestirilmistir. Bu ¢alismalari
ozetleyecek olursak; saha ¢alismalari, biiro ¢calismalari ve
CBS ortamindaki sayisal veri ¢alismalar seklinde ifade
edilebilir.

Arazi calismalar1 kapsaminda; Comlekei, Boztepe ve
Yenicuma mahallelerinde istiksaf yapilmistir. Yapilan
arazi incelemelerinde secilen bolgelerde
kamulastirmaya konu degerlerin varhigi
kesinlestirilmistir. Bolgede yapilan kesiflerle alakali
bilirkisi ve dava dosyalarina yonelik c¢alismalar
yapimistir. Kamulastirma kesfine giden bilirkisilerle
gorisilmiis ve  sunulan raporlara erisilerek
incelenmistir. Bu kapsamda yapilan arastirmalar
gostermistir ki farkli kesiflerde mesafe olarak
birbirlerine ¢ok yakin parsellere bile &/m? degeri
bakimindan farkliliklar bulunmaktadir. Ayn1 cadde ve
sokaga bakan iki parselin £/m? olarak 500 %'ye varan
farkliliklar1 olmasi dosyada buna yonelik bir deger
haritas1 veya kamulastirma bilgi sistemi olmayisinin
eksikliginden meydana geldigini gostermektedir. Bu
durum yapilan bu ¢alismanin gerekliligi ve 6nemini de
vurgulamistir. Arazi c¢alismalart ve kamulastirma
davalar1 kapsaminda toplanan veriler akillandirilarak
CBS veri tabanina aktarilmistir. Bu islemleri yaparken
oncelikle Trabzon Biyliksehir Belediyesi'nden alinan
CAD verileri “parsel” katmani ad1 altinda akillandirilarak
CBS’ye atilmistir. Daha sonra olusturulan parsel katmani
icine kamulastirma kapsaminda ihtiya¢ duyulan 6znitelik
tablosu olusturulmustur. Bu kapsamda 6znitelik
tablosuna kamulastirmanin parsel bazli nerede
yapildiginin anlasilmasi i¢in ada, parsel, ilce, mahalle,
kamulastirma m? birim fiyat1 parsel verisi olarak sisteme
girilmistir.

Olusturulan bu veri tabani i¢gine bu asamadan sonra
davalar kapsaminda ulasilabilen m? birim fiyatlar
girilmistir. Ciinkii kamulastirma kapsaminda verilen
degerler ozel bilgiler olup, bazi degerler gercek bazilari
ise calismanin 6rnek bir model teskil etmesi baglaminda
temsili degerlerden olusmaktadir. Mahkemelerin
kamulastirma kapsaminda verdigi kararlarin
kesinlesmesi uzun zaman almaktadir. Her ne kadar
vatandasa yapilacak 6deme s6z konusu olsa da ilk kararla
6deme yapilip, kesinlesen karara gore sonra idari islem
yapilmaktadir. Bu nedenle onay tarihi de temsili
degerlerden olusmaktadir. Cilinkii (st mahkemede
kamulastirma  kapsaminda  ¢alisma  bdlgesinde
onaylanan bir kamulastirma degeri bulunmamaktadir.

Hazirlanan veri tabam icindeki 6znitelik verilerine
yonelik her tirlii konumsal ve konumsal olmayan
sorgulamalar yapilabilmektedir. Ornegin “Coémlekgi”
mahallesinde m2? kamulastirma birim fiyat1 “6000 % ve
tizerindeki” yerlerin gosterilmesi istenildiginde tek bir
sorgulama ile tiim yerler gosterilebilmektedir. Diger bir
ornekte ise daha kompleks bir sorgulama basariyla
yapilmistir. Sorgulamada ayni anda hem “Coémlekgi”
mahallesinde m2 kamulastirma birim fiyat1 “6000 % ve
iizerindeki” yerlerin gosterilmesi hem de “Yenicuma”
mahallesinde m? kamulagtirma birim fiyat1 “8550 % ve
iizerindeki” yerlerin gosterilmesi istenmis ve seg¢im
islemi uygulamada basarili bir sekilde tamamlanmistir
(Sekil 1).
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Sekil 1. Kamulastirma m? birim fiyatina gore ¢oklu sorgulama islemi ve 6znitelik tablosu gosterimi

ArcGIS 10.5 yazilimindaki ArcMap {izerinde
hazirlanan veri tabanlarinin sunulmasi i¢in 6ncelikle
ArcGIS Online sistemine giris yapilmistir. Daha sonra veri
tabaninda hazirlanan veriler ayni ekran {zerinden
“Share” tiklanarak yayin siireci baslatilmistir. Yayin
stirecinde oOncelikle “publish a service” sonrasinda da

gerceklestirilir. Yapilan bu islemler ile ArcMap iizerinden
yayin islemi tamamlanmistir. Yapilan tiim bu islemlerden
sonra kamulastirma verilerinden olusan veri tabanindaki
veriler {lretilen web adresi {lizerinden kullaniciya
sunulmustur (Sekil 2).
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Sekil 2. Uygulama alanini gésteren harita

KaBIS ile kullanicilarin yapabilecegi bircok kolay
uygulama mevcuttur. Uygulamada ekrandaki herhangi
bir parselin lizerine tikladiginda ilgili parsel hakkinda
kamulastirma m? fiyatini, hangi tarihte bu fiyatin
onaylandigini kullanici ister cadde sokak isterse de uydu

gorintii althkli olarak gorebilmektedir (Sekil 3).
Uygulamada ekrandaki herhangi bir yerin mesafesini ya
da  parsellerin  birbirlerine olan  mesafelerini
6lcebilmektedir.

Turkey Land Management Journal

53



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 48-55

.
3
B
&

et

Sekil 3. Kamulastirmaya konu tasinmaza bilileri

4. Sonug ve Oneriler

Trabzon ilinde birbirlerine yakin olan
parsellerin kamulastirma degerlerinin de yakin
olmas1 gerekirken, c¢ok farkliliklar oldugu
gorilmiistiir. Bu kapsamda deger haritalarinin
olusturulup, bir veri tabanina girilmesinin ne kadar
6nemli oldugu ortaya c¢ikmistir. Ayni cadde
lizerindeki parsellerin genel m2 birim fiyat degerleri
arasinda 3250 & kadar fark oldugu goriilmiistir. Bu
kapsamda yapilan bilirkisi raporunda veya alinan
kamulastirma birim fiyat kararinda bir anormallik
oldugu goze carpmaktadir.

Ulkemizde kamu kurumlarinin gayrimenkul

edinimi 2942 sayih Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerine gore olmaktadir. Kamulastirma ile
tasinmaz mal elde edinilmesinde Kkurallar

bulunmaktadir. Oncelikle tasinmazin Kiymet Takdir
Komisyonlar1 tarafindan degerinin belirlenmesi,
devaminda tahmin edilen bedel izerinden pazarlikla
satin alma ve trampa islemlerini yiritmek ve
sonuclandirmak tizere idareler kendi biinyesi icinde
uzlasma komisyonunu gorevlendirirler. Genel olarak
idarelerin kullandig1 kamulastirma yontemleri;
irtifak hakki kamulastirmasi, satin alma, kismen
veya tamamen kamulastirma, acele kamulastirma,
kurumlar aras1 tasinmaz devri ve trampa oldugu
bilinmektedir. Konuyla ilgili bilirkisi raporlari,
davalarda verilen Kkararlar incelendiginde temel
sorunlarin;  kiymet  takdir = komisyonlarinin
belirledigi degerin dogru yapilmamasi, sayisal harita
verisinin olmamasi, tapu ile fiili kullanilan yer
arasinda alan farkhliklari, verilerin bir sistemde
tutularak istenildiginde erisim yapilamamas;i,
kiymet takdirlerine esas verilerin farklilik
gostermesi ve mahkemece belirlenen bedellerin
gercek degerin iizerinde olmasi yer almaktadir.
Hakkaniyetli bir gayrimenkul degerlemesi icin
verilerin ulusal bir merkezde toplanmasi ve
paylasimi, deger haritalarimin  iiretimi ve
giincellemesi de saglanmalidir. Veriler sayesinde
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n sorgulanmasi

o
* @ :
- - s ki
olusturulan bolgesel kamulastirma bedeli
denetimleri yapilabilir. Sistem altyapisi kurulduktan
sonra kamu kurumlarnn tarafindan yapilan

kamulastirma degeri sonuglarinin merkezi bir veri
tabanina girislerinin zorunlu tutulmasinmi saglamak
icin yasal diizenleme yapilmalidir. Bu kapsamda
KaBiS kurularak degerleme uzmanlarn ve
bilirkisilerin piyasa kosullarina uygun sonuca
ulasmasi ve dogru kararlar vermesi saglanabilir.
Sistem sayesinde birbirine yakin konumdaki
parsellerin degerlerinde asir1 farkliliklar giderilerek
kamulastirma kaynakl magduriyetler
onlenebilecektir. KaBIiS ile veri tabanina depolanan
verilere yonelik her tiirlii konumsal ve konumsal
olmayan sorgulamalar yapilabilmektedir. KaBiS
kapsaminda kullanicillar varsayimlardan uzak,
tamamen objektif olciitler kullanarak, bilimsel
degerler lizerinden degerleme yapabilecegi sistem
olusturulmustur.
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Tiirkiye’'de tarim arazilerinde ayni1 yérede zaman icinde kapitalizasyon oraninin degisimini 6l¢en
bir arastirmaya rastlanmamis olup, bu ¢alismada zaman icinde kapitalizasyon oranindaki
degisimin 6l¢iildiigl bir 6rnegi, bilim camiasi ile paylasmak hedeflenmistir. Calismada, Aydin-
Denizli Ayrimi-Karacasu-Tavas Devlet Karayolunun 21. Kilometre ile 70. kilometreleri arasi
kamulastirma giizergdhinda 2015 ve 2023 yillarinda yapilan arazi degerleme ¢alismalarinin
hesaplanan kapitalizasyon oranlar1 agisindan karsilastirmasi yapilmistir. Yérede 2015 yilinda
yapilan degerleme ¢alismasinda 21 adet kuru tarla ve 17 adet sulu tarla arazisinin gergek satis
fiyatina ulasilabilmis olup, kuru tarla arazisi i¢in ortalama kapitalizasyon oran1 %5,92 ve sulu
tarla arazilerinde %5,44 olarak hesaplanmistir. 2023 yilinda yapilan degerleme ¢alismasinda ise
23 adet kuru tarla ve 12 adet sulu tarlanin gergek satis fiyati tespit edilmis olup, kuru tarla
arazileri icin ortalama kapitalizasyon orani %5,42 ve sulu tarla arazilerinde ortalama %4,92
olarak hesaplanmistir. Arastirma sonuglarina gére ayni giizergahta kuru tarla arazilerinin birim
fiyatlar1 13,96 kat, sulu tarla arazilerinin birim fiyatlari ise 13,94 kat artis gdstermistir. Kuru tarla
arazilerinde hesaplanan yillik ortalama net gelirin 12,78 kat, sulu tarla arazilerinde ise 12,63 kat
arttigl hesaplanmistir. Incelenen dénemde kuru tarla arazilerinde hesaplanan ortalama
kapitalizasyon orani 0,5 puan ve sulu tarla arazilerinde hesaplanan ortalama kapitalizasyon
orant 0,52 puan azalma gdstermistir. Cikan sonug, incelenen dénemde yasanan Covid-19
pandemisinin etkileri agisindan tartisiimistir.

The change of capitalization rates in agricultural lands over time in Tiirkiye: The case of
Aydin-Denizli junction Karacasu-Tavas state highway route
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Abstract

No research has been found that measures the change in the capitalization rate of agricultural
lands in the same region over time in Turkey. In this study, the land valuation studies carried out
in 2015 and 2023 on the expropriation route between the 21st and 70th kilometers of the Aydin-
Denizli Junction-Karacasu-Tavas State Highway compared in terms of calculated capitalization
rates. In the valuation study conducted in the region in 2015, the real sales prices of 21 numbers
of dry farmlands and 17 numbers of irrigated farmlands reached, and the average capitalization
rate for dry farmland calculated as 5.92% and for irrigated farmland as 5.44%. In the valuation
study conducted in 2023, the real sales price of 23 numbers of dry farmland and 12 numbers of
irrigated farmland was determined, and the average capitalization rate for dry farmland
calculated as 5.42% and for irrigated farmland as 4.92%. According to the research results, the
unit prices of dry field lands increased by 13.96 times and the unit prices of irrigated field lands
increased by 13.94 times on the same route. It was calculated that the annual average net income
calculated in dry field lands increased by 12.78 times and in irrigated field lands by 12.63 times.
In the examined period, the average capitalization rate calculated in dry field lands decreased by
0.5 points and the average capitalization rate calculated in irrigated field lands decreased by 0.52
points. The result was discussed in terms of the effects of the Covid-19 pandemic experienced
during the examined period.
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1. Giris

Ekonomi biliminde sermayenin atil birakilmadigi,
daima bir yatirima yonlendirildigi ve bir gelir getirdigi
varsayllmaktadir. Serbest piyasa ekonomisinde faiz,
sermayenin meydana getirdigi gelir veya kullanma
karsilig1 olarak tanimlanmaktadir. Kapitalizasyon orani
ise araziye yatirilan birim sermayenin kullanilma hakki
olarak ifade edilebilir. Diger bir deyisle, arazinin ranti
yani net geliri ile satis fiyati arasindaki orandir.
Gelir(lerin) kapitalizasyonu yonteminde, tasinmazin
sonsuz yida  verebilecegi getirilerin  bugiine
getirilmesinde, indirgeme orami veya kapitalizasyon
orani kullanilir. Bu yontemde arazinin degeri, rantinin
(net gelir) kapitalizasyon oranina boéliinmesi suretiyle
bulunmaktadir. Net gelirin sabitken, kapitalizasyon orani
azaldike¢a arazinin degeri artar veya kapitalizasyon orani
arttikca arazinin degeri azalir. Diger bir ifadeyle
kapitalizasyon orani ile arazi degeri arasinda ters bir
oranti s6z konusudur (Miilayim, 2001).

Teoride iktisatcilar kapitalizasyon orani konusuna
farkhi sekillerde yaklasmaktadirlar. Ornegin, Keynes'e
gore ekonominin dengeli ve istikrarli oldugu
donemlerde, sermayenin marjinal verimliligi, piyasada
olusan faiz oranina esittir (Keynes, 1980). Bu kabul ile
istikrarli ekonomilerde, para piyasalarinda gecerli olan
nominal faiz oraninin, kapitalizasyon orani olarak kabul
edilebilecegi veya bu iki oranin yaklasik olarak birbirine
esit olabilecegi diistintilebilir.

Amerikal iktisat¢1 Fisher ise konuya zaman tercihi
yoniinden yaklasmaktadir. Fisher'e gore kapitalizasyon
orani, insanlarin gelirle ilgili zaman tercihlerine baghdir.
Sermaye verimliligi, kisilerin zaman tercihi, azalan
marjinal fayda, gelecekteki belirsizlik ve 6liim riski gibi
sebepler ile bugiin elde edilebilecegi belli bir miktardaki
geliri, gelecekte elde edilebilecegi ayn1 miktardaki gelire
tercih edecektir. Bu durumda nakit (likit) paray1 hemen
harcamak yoluyla saglanabilecek tatminden vazgecerse,
gelecekte bundan elde edilebilecek geliri tercih
etmesinin alternatif maliyeti faiz olacaktir (Fisher, 1930).
Fisher’e gore faiz ile zaman tercihi arasindaki iliski, cari
faiz oraninin, kapitalizasyon oraninin yaklasik bir degeri
olarak alinabilecegini ortaya ¢ikarmaktadir. Fisher, arazi
rant1 veya yillik net kirasini faiz gibi degerlendirmekte
olup, Kkapitalizasyon oranini, net gelir iizerinden
kapitallestirilen arazinin degeri ile net kiras1 (ranti)
arasindaki oran olarak tanimlamaktadir. Buradan
herhangi bir sermaye malinin degerinin, gelecekte
saglayabilecegi net kirasinin (net gelir) kapitalizasyonu
ile hesaplanabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bunun
icin arazilerin net gelirleri ve yorede gecerli olan
kapitalizasyon oranlarinin bilinmesi gerekir.

Tasinmazlarin (kullanim) degerinin
belirlenebilmesi i¢in, net gelirin belirli bir kapitalizasyon
oranina gore kapitalize edilmesi veya gelecekte elde
edilmesi beklenen getirilerin bugiine indirgenmesi
gereklidir. Ancak tarim arazileri i¢in hesaplanan
kapitalizasyon oranlarinin genelde diger sermaye
mallarinin getiri (faiz) oranlarina gore oldukca diisiik
oldugu bilinmektedir. Kapitalizasyon oraninin diger
alternatif yatirim araglarinin getiri oranina nispetle
diisik olmasinin bir takim ekonomik ve ekonomik
olmayan nedenleri bulunmaktadir (Burt, 1986).

Kapitalizasyon orani, genelde alternatif yatirimlarin
(banka kredisi, banka mevduati, sirket ve devlet tahvili,
hisse seneti vb.) getiri oranlarina gore diisiik olmasinin
ekonomik nedeni, arazinin giivenilir ve riski diisiik bir
yatirim araci olmasidir. Bir yatirimin riski azaldik¢a ve
giivencesi arttikca faiz orani da azalir.

Kapitalizasyon oraninin, diger yatirim araglarinin
getirisine nispetle diisiik olmasinin ekonomik olmayan
nedenleri ise (i) topragin gelecek icin bir giivence olarak
gorilmesi, (ii) kirsal kesimdeki cift¢ilerde araziye asiri
baghlik, (iii) tarimda ag¢ik ve gizli issizligin yaygin
olmasina bagli olarak arazinin ayni1 zamanda bir istihdam
araci olmasi, (iv) kirsal kesimde yasama ve calisma istegi
ve (v) arazinin sahibine sosyal ve politik gii¢ saglamasi
vb. sayilabilir. Ekonomik ve ekonomik olmayan faktorler,
araziyi yatirim araci olarak segen kisilerin, ni¢gin diisiik
bir faiz oranini kabullendikleri veya arazi kapitalizasyon
oraninin genel olarak diisiik olmasinin temel
nedenleridir.

Degerleme calismalarinda eger yore icin ortalama
bir kapitalizasyon oran1 hesaplanmissa, degerleme
uzmani veya bilirkisi, kapitalizasyon oranini kullanacagi
parsel ya da parseller bolgeye gore olumlu ya da olumsuz
faktorlere sahip ise ortalama kapitalizasyon oraninda
diizeltme yaparak kullanmasi gerekecektir. Degerlemeye
konu arazi, etrafindaki diger arazilere goére olumlu
faktorlere sahip ise, kapitalizasyon orami dusiiriilecek,
olumsuz faktorlere sahipse yukseltilecektir.
Kapitalizasyon oranina olumlu etki yapan diger bir
deyisle bu oranin diismesine neden olan baslica faktoérler
asagidaki gibi siralanabilir (Milayim & Giines, 1986;
Tanrivermis & Giindogmus, 2004; Keskin, 2022).

e il veilgce merkezine yakin olma,

e il veya ilge niifusunun veya niifus yogunlugunun
fazlahgi,

e ulasim alternatiflerine (karayolu,
denizyolu, havayolu) yakinlik,

e gayrimenkuliin bulundugu c¢evre saglik kosullari

yontlinden sorun olmamasi,

ulasim kolaylig,

binalarin (varsa) bakimli olmasi,

gayrimenkuliin tek bir par¢adan olusmasi,

parselin biciminin diizgiin olmasi,

miilk giivenliginin olmasi,

arazi alim satiminin serbest olmasi,

arazi sahibinin can giivenliginin olmasi,

yorede kadastro ¢alismalarinin tamamlanmis

olmasj,

gayrimenkullerin serbestce alinip, satilabilmesi

e gayrimenkuliin turistik tesislere, sanayi
isletmelerine, deniz kiyisina ve belediye ve miicavir
alani sinirlarina yakin olmasi,

e arazide yaygin olarak yetistirilen
kolaylikla degistirilebilmesi,

e minavebe sisteminin kolaylikla degistirilebilmesi,

e suluise, sulama kolayliginin olmas gibidir.

Teknolojik gelisme ve uygulanan ekonomi (6zellikle
tarim) politikalarina bagl olarak tarim arazilerinin yillik
ortalama net gelirleri ve satis fiyatlar1 degiseceginden,
zaman icinde kapitalizasyon oraninda da degisim olmasi
dogaldir. Bununla birlikte bu degisimin iilkemizde
oldukga yavas oldugu gozlenmektedir (Rehber, 1999).

demiryolu,

urunlerin
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Su ana kadar tlkemizin farkli yorelerindeki tarim
arazilerinde gecerli kapitalizasyon oranlarini
hesaplamaya yonelik bir¢cok bilimsel calisma yapilmas,
ancak ayn1 yore icin belli bir zaman sonra kapitalizasyon
oranindaki degisimi o6l¢meye yonelik bir ¢alismaya
rastlanmamistir. Bu ¢alismada ayni yorede iki farkl
zamanda yapilan degerleme calismasi ile kapitalizasyon
oranlarindaki degisim ortaya koymak amaglanmistir.

2. Materyal ve Yontem

2.1. Arastirmada kullanilan veri kaynagi ve veri
toplama yéntemleri

Arastirmanin ana materyalini, (Aydin-Denizli
Ayrimi)-Karacasu-Tavas Devlet Karayolu giizergahinin
Karacasu-Tavas arasinda kalan kamulastirma
koridoruna giren kdylerde kuru ve sulu tarla
parsellerinin  alim-satimlar1  olusturmaktadir. Bu
giizergahta 2015 yili ocak aymnda Gelir Yontemi
kullanilarak tarim arazilerinin degerleri belirlenirken
kuru ve sulu tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon
orani hesaplanmisti. Ayni giizergahta yaklasik sekiz yil
sonra 2023 yili Nisan ayinda tekrar kuru ve sulu tarla
arazilerinde Kkapitalizasyon hesaplamas1 yapilmistir.
Yorede 2015 yilinda yapilan degerleme ¢alismasinda 21
adet kuru tarla ve 17 adet sulu tarla arazisinin gergek
satis fiyatina ulasilabilmistir. 2023 yilinda yapilan
degerleme calismasinda ise 23 adet kuru tarla ve 12 adet
sulu tarlanin gercek satis fiyati tespit edilmis ve anket ile
toplanan verilerle satisa konu olan parsellerin yillik
ortalama net gelirleri hesaplanmistir.

Tiirkiye’deki tarim  isletmelerinin ~ %99’unda
muhasebe kayitlar1 tutulmamaktadir. Muhasebe ve
iiretim kayitlarinin mevcut olmadig1 durumda, anket ile
saglanan verilerden faydalanilmasi uygun ve giivenli bir
yontem olmaktadir (Yang, 1986). Bu nedenle
arastirmada  veri  toplamada  anket  yontemi
kullanilmistir.

Soru formlari; kapitalizasyon orani ve arazi net
gelirini  belirlemeye  imkdn  verecek  bigimde
yapilandirilmis ve araziyi satan veya satin alan Kkisilerle
karsilikli goriistilerek doldurulmustur. Soru formlari ile
araziyi satin alan veya satan kisilerden gerceklesen en
son iretim donemine iliskin (ilk ¢alismada 2014 yil,
ikinci calismada 2022 y1li iretim dénemi) fiziki ve mali
veriler toplanmistir.

2.2. Toplanan verilerin analiz ve degerlendirilme
yontemleri

Tirkiye’'de arazi, arsa ve binalarin gergek alim-satim
fiyatlar1 genelde satis isleminde ddenen tapu harcindan
sebep, dogru beyan edilmemektedir. Bu nedenle tapu
kayitlarinda gecen beyan degerleri genellikle giivenilir
kaynak olma 6zelligi tasimamaktadir. Bununla birlikte,
Karacasu ve Tavas Tapu Miidiirliiklerinin kayitlarindan
ilk calismada Ocak 2013-Aralik 2014 dénemi aras, ikinci
calismada ise Ocak 2022-Nisan 2023 dénemi arasinda
alim-satima konu olmus tarim arazileri tespit edilmistir.
Alim-satima konu olan kuru ve sulu parsellerin ger¢ek
satis fiyatlari, araziyi satan veya satin alan kisilerden
sorgulanarak tespit edilmigtir.

Miinavebeye giren iriinlerin cesitli asamalarinda
kullanilan isgiicii; cinsiyet, yas ve c¢alisma siireleri
dikkate alinarak belirlenmis ve {riiniin yetistirme
doénemine gore isgiicii kullanimlar: ortaya konulmustur.
Maliyet cizelgelerinde, tretim faaliyetlerinde isgiicii
kullanimi saat olarak verilmis, iscilik masraflar1 ise
yorede cinsiyete ve isin nevilerine gore gecerli olan cari
isgiicii licretleri esas alinarak saptanmistir. Bu kapsamda
isletmelerdeki aile isgiici i¢in, s6z konusu isler icin
yabanci isgiiciine 6denen iicretler esas alinarak masraf
hesaplanmistir (Kiral vd., 1999; TEAE, 2001).

Igili iiretim faaliyetlerinde fiilen kullanilan kimyevi
glibre, hayvan giibresi, zirai ilag, tohum, materyal ve
akaryakit ile bunlar i¢in édenen tutarlar, isletme avlusu
fiyatlarina gore belirlenmistir.

Genellikle tarimda genel yonetim giderlerinin
belirlenmesinde, o triiniin lretim masraflarinin veya
briit tiretim degerinin %2 ila %?7’si arasinda degisen bir
oranin kullanildig1 bilinmektedir (A¢il, 1976; Murray et
al,, 1983; Miilayim, 2001; Kiral vd., 1999; TEAE, 2001).
Bu arastirmada masraflar toplaminin %3’t alinarak
genel idare giderleri tespit edilmistir.

Ayrica iiretim faaliyetlerinde kullanilan sermayenin
firsat maliyetini temsil eden ve sermayenin risk karsilig
olan doner sermaye faizi, T.C. Ziraat Bankas: bitkisel
tretim isletme Kkredisi faiz oranlar1 kullanilarak
hesaplanmistir. Bu oranlar; 2014 yili icinde %8 iken,
2022 yil i¢in %18'dir (Ziraatbank, 2014; Ziraatbank,
2023). Burada doner sermaye faizinin hesaplanmasinda,
iiretim masraflarinin tiretim dénemine yayilmis oldugu
varsayimi lizerinden isletme kredi faiz oraninin yarisi
dikkate alinarak kullanilmistir (Erkus vd., 1995; Kiral vd.,
1999).

S6z konusu iiriinlerin briit iiretim degerinin (BUD)
hesaplanmasinda, ¢ift¢i eline gecen iriin fiyati dikkate
alinmistir.  S6z konusu Briit Uretim Degerlerinin
hesaplanmasinda asagida verilen formiller
kullanilmistir (Kiral vd., 1999).

BUD (Ana Uriin)=Ortalama Verim (Kg/Da)xFiyat (TL/Kg
BUD (Yan Uriin) =Ortalama Verim (Kg/Da)xFiyat (TL/Kg)
Toplam BUD = BUD (Ana Uriin) + BUD (Yan Uriin)

Tarla arazilerinde yaygin iriinler ve miinavebe
sistemlerine gére BUD’nin belirlenmesinde, arazilerin
ortalama iirtin verimleri, ¢iftci eline gecen fiyatlarla
carpilmistir. Benzer bicimde BUD’den ¢ikarilmasi
gereken iiretim masraflarinin hesaplanmasinda, tiretim
girdilerinin isletmeye mal olus fiyatlar1 esas alinmigstir.
Giizergdh iizerinde ve ¢evresinde yapilan arazi
calismalari ile fiilen alim-satim yapildig1 saptanan tarla
arazilerinin iiriin verimleri ile BUD’leri de yukarida
verilen esitlikler kullanilarak hesaplanmistir.

S6z konusu isletmelerde “mal sahibi isletmecilik
bi¢cimi” yaygin oldugundan, arazilerin yillik ortalama net
geliri (rant1), Esitlik (1)’de verilen formil kullanilarak
bulunmaktadir (Miilayim, 2001).

R=BUD —(M+ My + 13+ E; +V) (1)

Esitlik (1)’de R: alim-satim parselinin net gelirini
(rant1), BUD: briit iiretim degerini, M: isletme disindan
saglanan iiretim faktorlerine iliskin masraflar ile sigorta,
tamir ve bakim giderlerini, Mg doner sermaye (degisen
masraflarin) faizini, ls: genel idare giderini, Ea: el emegi
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ticret karsiligini ve V: arazi ile ilgili emlak vergisini
gostermektedir (Miilayim, 2001).

Tirkiye’de kamulastirma c¢alismalarinda genellikle
parsel diizeyinde degerleme yapilmaktadir. Bu nedenle,
isletme bitinligl yerine parsel bitinligu dikkate
alindiginda, arazi ranti, parselde uygulanan miinavebe
sistemine gore hesaplanan toplam briit liretim degeri ile
toplam iiretim masraflar (arazi kirasi hari¢) arasindaki
fark kadardir (Esitlik 2).

R = BUD — Toplam Uretim Masrafi
(Arazi Kirast Haric)

(2)

Kapitalizasyon oraninin pazar yaklasimina gore
belirlenmesinde en 6nemli sorun, yeterli ve giivenilir veri
bulabilmektir. Gelir yontemi ile arazinin degerini
belirleyebilmek icin, 6ncelikle arazinin yillik ortalama
net geliri (rant1) (R) ve yorede gecerli olan kapitalizasyon
orani (f) tespit edilmelidir. Daha sonra arazinin yillik
ortalama net geliri, kapitalizasyon oranina boéliinmek
suretiyle arazi degeri (D) hesaplanabilir. Bunun formiile
edilmis hali Esitlik 3’de verilmistir (Milayim, 2001,
Karakayaci, 2023).

D=R/(1+ ' +R,/(A+ H*+...4+R, /A + O™ (3)

Degerlemede kullanilan gelir kavramindan, arazinin
yilik ortalama net geliri, net kirasi veya arazi ranti
anlasilmalidir. Araziler, normal dénemlerde, genellikle
yulik ortalama sabit bir net gelir veya rant meydana
getirdikleri ve bu arazinin sonsuz yil icin lretimde
kullanildig1 6ngoriildiigiinde, geometrik dizilerin toplami
kuralina gore Esitlik (3) sadelestirildiginde, Esitlik (4)
elde edilmektedir (Miilayim, 2001).

Arazinin Net Geliri (R)
Piyasa Kapitalizasyon Orant (f)

Arazinin Degeri =

(4)

Esitlik  4’te  kapitalizasyon = oram1  yalniz
birakildiginda, f= ¥R / D formiili ile elde edilecektir
(Mtlayim, 2001; Engindeniz & Olgun, 2003).

_R1+R2+R3+“'+Rn_ ?=1R
"Dy +Dy+Dy+-++D, YLD

(5)

3. Bulgular

3.1. Devlet karayolu giizergahi
bilgiler

hakkinda genel

S6z konusu giizergdh Aydin-Denizli Devlet
Karayolunun Kuyucak ilge merkezini yaklasik 1,6 km
gectikten sonra Karacasu Yoluna dondiigii yerden
baslamaktadir. Glizergdh toplamda 70,2 km’dir. Bu
calismanin konusu glizergahin 21. kilometresi ile 70,2.
Kilometresi arasinda kalan kesimdir. Glizergahin ¢alisma
yapilan kismina giren mahalleler ise Karacasu flcesine
bagl Yaylali, Dedeler, Atakdy, Giizelbeyli, Isiklar, Geyre,
Palamutcuk ve Ataeymir mahalleleri ile Tavas Ilcesine
bagli Seki, Yahsiler Karahisar, Vakif, Kizilcabélik, Orta ve
Yaka mahalleleridir. Her iki ilge de biiyiiksehire baglidir.
Karacasu ilge merkezinin rakimi 600 m ve niifusu ise
17.620°dir. Tavas ilce merkezi rakimi ise 950 m olup,
niifusu 41.712"dir.

Arastirma yoresi, Akdeniz iklimi 6zelliklerini
gostermektedir. Ancak, yiiksek rakim nedeniyle, yérenin

diger bolgelerine gore kis mevsiminin daha soguk ve yaz
mevsiminin ise daha serin ve kurak gectigi
gorilmektedir. Genellikle bir¢ok tek yillik bitkisel
irtinlerin rahathikla yetistirildigi bir yoredir. Kuru
tarlada geleneksel bugday ve arpa yaninda genellikle
tiitiin tarimi da yapilmaktadir. Kuru tarlada yetistirilen
diger drinler arasinda fig, bostan (kavun-karpuz),
hashas vb. yer almaktadir. Sulu tarlada ise en yaygin
yetistirilen iriin domates ve silajlik misirdir. Bunun
disinda bugday, sebze tiirleri, baklagiller de
yetistirilmektedir.

3.2. Giizergahta 2015 yilinda yapilan kapitalizasyon
orani hesab1

S6z konusu Devlet Karayolu glizergahinda ilk arazi
degerleme c¢alismast Ocak 2015'de yapilmistir.
Giizergahta Karacasu-Tavas arasinda yer alan koylerde
2013-2014 doéneminde gergeklesmis kuru ve sulu tarla
arazi satislarindan gergek satis fiyati Ogrenilenler
kullanilarak  kapitalizasyon orani hesaplanmstir.
Incelenen dénemde gercek satis fiyat: tespit edilen kuru
tarla arazisi 21 adet olup, arazilerin ortalama birim satis
fiyat 3.382,05 TL/da’dir (Tablo 1). Kuru tarla
arazilerinde uygulanan yaygin miinavebe sistemlerinin
Bugday+Bugday, Fig+Fig, Tutin+Titlin, Tutin+Fig
oldugu beyan edilmistir. 2014 tiretim dénemindeki girdi
fiyatlar1 ve {rin fiyatlar1 kullanilarak parsel bazinda
hesaplanan dekara net gelirler, parselin ortalama birim
satis fiyatina boliinmek suretiyle parsel bazinda
kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir.  Ortalama
kapitalizasyon orani, satisa konu biitiin parsellerin
ortalama net gelirini, ortalama birim satis fiyatina
bolmek suretiyle (200,19 TL/da / 3.382,05
TL/da=0,0592) hesaplanmistir. Buna goére incelenen
doénemde s6z konusu gilizergahta kuru tarla arazileri i¢in
hesaplanan kapitalizasyon oram %5,92"dir.
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Tablo 1. Kuru tarlalarda satis fiyati ve hesaplanan kapitalizasyon oranlari (2015 yil)

Alim-Satima Ada No- Arazi Parseldeki Hesaplanan Yillik Ortalama Kapitalizasyon
Konu Olan Parsel Birim Satis ~ Miinavebe Net Gelir (Rant) Orani (%)
Arazinin Bagh No Fiyati Sistemi ** (TL/da)
Oldugu Koy (TL/da) *
B F T Ort.

1 2 3 4 5 6 7 8 9=8/3
GUZELBEYLI 101/9 3.080,71 F+F 171,98 171,98 5,58
GEYRE 194/23 4.278,80 T+T 246,14 246,14 5,75
GEYRE 272/28 3.669,90 T+F 177,93 246,51 212,22 5,78
ISIKLAR 158/64 2.180,74 B+B 128,83 128,83 591
ISIKLAR 155/44 4.450,11 T+T 248,49 248,49 5,58
ISIKLAR 148/18 4.004,63 T+T 251,76 251,76 6,29
ATAEYMIR 249/42 2.612,44 F+F 170,64 170,64 6,53
ATAEYMIR 172/38 4.121,04 T+T 240,31 240,31 5,83
ATAEYMIR 231/23 4.166,23 T+T 246,34 246,34 591
ATAEYMIR 310/32 2.118,88 B+B 130,24 130,24 6,15
ATAEYMIR 249/36 4.036,17 T+T 238,44 238,44 591
ATAEYMIR 249/37 3.759,25 T+F 172,03 240,32 206,18 5,48
KIZILCABOLUK 327 2.777,78 F+F 175,86 175,86 6,33
SEKi 1290 3.061,47 F+F 181,52 181,52 5,93
YAHSILER 1186 3.570,55 T+T 244,55 244,55 6,85
YAHSILER 1197 3.678,74 T+T 243,28 243,28 6,61
VAKIF 399 1.944,89 B+B 130,38 130,38 6,70
VAKIF 249 2.025,32 B+B 127,47 127,47 6,29
KARAHISAR 217/8 2.989,92 F+F 181,48 181,48 6,07
KARAHISAR 221/10 2.951,83 F+F 183,34 183,34 6,21
ORTA MH. 737/21 5.543,56 T+T 244,65 244,65 4,41

Ortalama  3.382,05 - - - 200,19 5,92

(*)2013 ve 2014 yilindaki gercek sats fiyatlari, aradan gecen zaman icinde Uretici Fiyatlart Endeksindeki artislar dikkate alinarak, Ocak

2015 tarihine getirilmistir (TUIK, 2014)
(**) B: Bugday, F: Fig, T: Ttitiin

Benzer yontemle sulu tarla araziler icin de
kapitalizasyon orani hesaplanmistir. S6z konusu
giizergahta incelenen dénemde 17 adet gercek satis fiyati
tespit edilen sulu tarla arazisi satis1 bulunmaktadir
(Tablo 2). Sulu parsellerin ortalama birim satis fiyati
7.131,90 TL/da olup, parsellerde uygulanan
miinavebeler ise Bugday+Bugday, Bugday+S.Misir,

Bugday+Domates, S.Misir+Domates, Domates+Domates
seklindedir. S6z konusu parsellerin ortalama net geliri
387,69 TL/da olup, ortalama birim satis fiyatina
(7.131,90 TL/da) oranlandiginda yoredeki sulu tarla
arazilerinde ortalama kapitalizasyon orani %5,44 olarak
hesaplanmistir.

Tablo 2. Sulu tarlalarda satis fiyati ve hesaplanan kapitalizasyon oranlari (2015 yil)

Alim-Satima Ada No- Arazi Parseldeki Hesaplanan Yillik Ortalama Kapitalizasyon

Konu Olan Parsel Birim Satis  Miinavebe Net Gelir (Rant) Orani (%)
Arazinin Bagh No Fiyati Sistemi** (TL/da)

Oldugu Koy (TL/da) * B SM D Ort.

1 2 3 4 5 6 7 8 9=8/3
GUZELBEYLI 149/40 9.804,97 D+D 502,25 502,25 512
GEYRE 155/35 6.463,25 SM+D 281,82 490,04 38593 5,97
GEYRE 201/16 5.582,14 B+D 193,04 484,07 338,56 6,07
PALAMUTCUK 151/5 10.083,55 D+D 481,50 481,50 4,78
ATAEYMIR 248/88 7.734,22 D+D 490,60 490,60 6,34
ATAEYMIR 248/89 7.491,58 D+D 485,17 485,17 6,48
KIZILCABOLUK 366 8.296,75 D+D 491,52 491,52 592
KIZILCABOLUK 390 6.081,08 SM+D 282,75 492,08 387,41 6,37
KIZILCABOLUK 156 11.883,84 D+D 501,47 501,47 4,22
KIZILCABOLUK 160 11.403,55 D+D 502,91 502,91 4,41
KIZILCABOLUK 1731 7.438,02 SM+D 280,51 497,01 388,76 523
KIZILCABOLUK 1732 7.500,00 SM+D 292,55 483,19 38787 517
KIZILCABOLUK 1733 7.500,00 SM+D 281,46 50595 393,70 525
VAKIF 101/22 3.128,66 B+B 188,38 188,38 6,02
VAKIF 131/10 3.905,49 B+SM 181,87 286,31 234,09 599
KARAHISAR 235/3 3.079,29 B+B 198,21 198,21 6,44
KARAHISAR 254/9 3.865,98 B+SM 178,78 285,96 232,37 6,01
ORTALAMA 7.131,90 387,69 5,44

(*)2013 ve 2014 yilindaki gercek satis fiyatlari, aradan gecen zaman icinde Uretici Fiyatlari Endeksindeki artiglar dikkate alinarak, Ocak

2015 tarihine getirilmistir (TUIK, 2014).
(**)B: Bugday, SM: Silajlik Misir, D: Domates
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3.3. Giizergahta 2023 yi1linda yapilan kapitalizasyon
orani hesab1

Ayni gilizergahta yaklasik 8 yil sonra tekrar arazi
degerleme calismasi yapmak miimkiin olmustur. Bu
calismada da, diger ¢alismadaki ile ayni siiregler takip
edilerek, kapitalizasyon oranlari hesaplanmistir. Ocak
2022-Nisan 2023 doneminde toplam 22 adet gercek satis
fiyat1 tespit edilen kuru tarla arazisi bulunmaktadir
(Tablo 3). S6z konusu kuru tarla parsellerinin ortalama

47.211,63 TL/da olarak tespit
edilmistir. Kuru tarla parsellerinde uygulanan
miinavebeler Bugday+Bugday, Bugday+Tiitiin,
Titin+Titin ve Fig+Tiitiin seklindedir. Alim-satima
konu olan kuru tarla parsellerinde s6z Kkonusu
miinavebelere gore hesaplanan ortalama net gelir (rant)
2.558,38 TL/da’dir. 2023 yilinda s6z konusu giizergah
icin kuru tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon orani
%05,42 olarak hesaplanmistir.

birim satis fiyati

Tablo 3. Kuru tarlalarda satis fiyati ve hesaplanan kapitalizasyon oranlari (2023 y1l1)

Alim-Satima Ada No- Arazi Parseldeki Hesaplanan Yillik Ortalama Kapitalizasyon

Konu Olan Parsel Birim Satis  Miinavebe Net Gelir (Rant) Orani (%)
Arazinin Bagh No Fiyati Sistemi** (TL/da)

Oldugu Koy (TL/da) * B F T Ort.

1 2 3 4 5 6 7 8 9=8/3
KIZILCABOLUK 495/9 38.524,73 B+T 1247,85 2888,68  2068,26 537
KIZILCABOLUK 495/12  42.591,46 F+T 1921,92 2943,94 243293 571
KIZILCABOLUK 495/13  42.583,49 F+T 1913,11 2980,08  2446,59 5,75
ORTA 839/7 43.204,72 F+T 1924,57 2916,59  2420,58 5,60
ORTA 839/8 43.206,12 F+T 1941,06 3026,32  2483,69 5,75
ORTA 820/23  43.212,92 F+T 1907,09 3085,84 2496,46 5,78
KARAHISAR 311/8 62.249,61 T+T 2898,80  2898,80 4,66
KARAHISAR 273/5 61.605,65 T+T 2876,35  2876,35 4,67
KARAHISAR 370/2 41.169,44 F+T 1944,82 3044,97  2494,89 6,06
VAKIF 248/96 55.003,72 T+T 2939,83  2939,83 5,34
VAKIF 103/14  39.998,23 F+T 1966,05 2993,43  2479,74 6,20
VAKIF 244/37  49.999,96 T+T 2983,26  2983,26 597
VAKIF 206/21  43.981,57 T+T 2888,22  2888,22 6,57
VAKIF 225/14  45.37498 T+T 3021,60  3021,60 6,66
VAKIF 225/17  45.373,37 F+T 1910,85 2970,55  2440,70 5,38
VAKIF 134/15  45.459,18 F+T 1921,49 2911,13  2416,31 532
VAKIF 227/38  64.872,53 T+T 2982,76  2982,76 4,60
VAKIF 227/97  62.780,02 T+T 2984,04  2984,04 4,75
VAKIF 242/20 53.172,75 T+T 2877,05  2877,05 541
VAKIF 205/5 69.762,60 T+T 3027,49  3027,49 4,34
SEKI 239/4 22.000,31 B+B 1293,70 1293,70 5,88
SEKI 239/8 22.528,39 B+B 1331,13 1331,13 591
ORTALAMA 47.211,63 2.558,38 5,42

(*)2022 yihindaki gercek satis fiyatlari, aradan gecen zaman icinde Uretici Fiyatlar1 Endeksindeki artislar dikkate alinarak,

Nisan 2023 tarihine getirilmistir (TUIK, 2023).
(**)B: Bugday, F: Fig, T: Tiitiin.

Giizergahta satisa konu olan ve gercek satis fiyati
tespit edilen sulu tarla parsellerinin sayis1 12 adettir.
Sulu parsellerin ortalama birim satis fiyati 99.443,25
TL/da olup, parsellerde uygulanan miinavebeler ise
Bugday/S.Misir, S.Misir+Domates ve Domates+Domates
seklindedir (Tablo 4). S6z konusu parsellerin ortalama
net geliri 4.895,41 TL/da olup, ortalama birim satis
fiyatina (99.443,25 TL/da) oranlandiginda yoredeki sulu
tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon oranm1 % 4,92
olarak hesaplanmistir. Yoredeki (Karacasu ve Tavas)

arazilerin kapitalizasyon oranini hesaplayan bir bilimsel
calismaya rastlanmadigindan, karsilastirma yapmak
miimkiin olmamistir. Diger taraftan, farkli bir yoérede ve
genelde farkli bir zaman diliminde hesaplanmis
kapitalizasyon oranlari ile karsilastirmak bu ¢alismanin
amaglar1 arasinda yer almamaktadir. Bu nedenle daha
once farkli bilim insanlar1 tarafindan yapilan
kapitalizasyon oranmi hesaplamalar1 ile karsilastirma
yapilmamistir.

Tablo 4. Sulu tarlalarda satis fiyati ve hesaplanan kapitalizasyon oranlar (2023 yili)

Alim-Satima Ada No- Arazi Parseldeki Hesaplanan Yillik Ortalama Kapitalizasyon
Konu Olan Parsel Birim Satis Miinavebe Net Gelir (Rant) Orani (%)
Arazinin No Fiyati Sistemi** (TL/da)
Bagh Oldugu (TL/da) * B SM D Ort.
Koy
1 2 3 4 5 6 7 8 9=8/3

ORTA 803/2 93.256,57 D+D 5.027,19 5.027,19 5,39
YAKA 102/22 139.956,71 D+D 5.341,79  5.341,79 3,82
KARAHISAR 280/12 82.221,63 D+D 4942,88 4.942,88 6,01
KARAHISAR 383/8 79.756,01 B/SM 1.863,65 2.949,28 4.812,93 6,03
KARAHISAR 230/2 72.068,98 SM+D 2.969,21 5.040,73  4.004,97 5,56
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Tablo4’iin devami

Alim-Satima Ada No- Arazi Parseldeki Hesaplanan Yillik Ortalama Kapitalizasyon
Konu Olan Parsel Birim Satis  Miinavebe Net Gelir (Rant) Orani (%)
Arazinin No Fiyati Sistemi** (TL/da)
Baglh Oldugu (TL/da) * SM D Ort.
Koy
1 2 3 4 6 7 8 9=8/3

KARAHISAR 396/72 104.286,47 D+D 4.966,36 4.966,36 4,76
VAKIF 206/19 104.493,21 D+D 4.805,38 4.805,38 4,60
VAKIF 209/150 120.796,20 D+D 4.835,23  4.835,23 4,00
VAKIF 117/11 80.468,29 D+D 5.032,32 5.032,32 6,25
SEKi 221/7 99.545,05 D+D 4983,10 4.983,10 5,01
SEKi 199/2 99.413,87 D+D 5.002,41 5.002,41 5,03
YAYLALI 353/2 117.056,02 D+D 4.990,38 4.990,38 4,26
ORTALAMA 99.443,25 4.895,41 4,92

(*)2022 yihindaki gercek satis fiyatlari, aradan gecen zaman icinde Uretici Fiyatlar: Endeksindeki artislar dikkate alinarak,

Nisan 2023 tarihine getirilmistir (TUIK, 2023)
(**)B: Bugday, SM: Silajlik Misir, D: Domates

3.4. incelenen dénemde arazi fiyatlar1 ve
kapitalizasyon oranlarindaki degisim

S6z konusu kamulastirma giizergahinda yapilan
degerleme calismalar1 neticesinde 8 yillik stirecte kuru
ve sulu tarla arazilerinin fiyat, net gelir ve kapitalizasyon
oranlarindaki degisim tespit edilmistir. Yorede 2015
yilinda kuru tarla arazileri ortalama satis fiyat1 3.382,05
TL/da, 2023 yilinda ortalama 47.211,63 TL/da
ylukselmistir. Arazi fiyatlarindaki degisim 13,96 kat
olmustur. incelenen yérede kuru tarla arazileri icin
hesaplanan yillik ortalama net gelir, 2015 yilinda 200,19
TL/da iken, 2023 yilinda 2.558,38 TL/da’a ylikselmistir.
Arazi net gelirindeki degisim 12,78 kat seklindedir.
Incelenen 8 yillik siirecte yoredeki kuru tarla
arazilerinde hesaplanan ortalama kapitalizasyon orani
%5,92’den %5,42'ye diismiistiir. Sekiz yillik siirecte
kapitalizasyon oraninda 0.50 puanlik bir azalma tespit
edilmistir (Tablo 5).

Sulu tarla arazilerinde ise 2015 yilinda ortalama
satis fiyat1 7.131,90 TL/da iken, 2023 yilinda 99.443,25
TL/da’a yiikselmis olup, incelenen dénemde degisim
orani 13,94 kat olarak hesaplanmistir. 2015 yilinda sulu
tarla arazilerinde yillik ortalama net gelir 387,69 TL/da
olarak hesaplanmisken, 2023 yilinda bu net gelir
4.895,41 TL/da olarak bulunmustur. Bu silirecte net
gelirdeki degisim 12,63 kat olarak saptanmistir. 2015
yilinda sulu tarla arazileri icin yorede ortalama
kapitalizasyon orani %5,44 olarak hesaplanmisken, sekiz
yll sonra ayn1 yore icin sulu tarla arazilerinde ortalama
kapitalizasyon orani %4,92 olarak bulunmustur. Bu

slirecte sulu tarlalarin kapitalizasyon oraninda 0,52
puanlik bir azalma oldugu belirlenmistir.

Ayn1 yoredeki tarim arazilerinde kapitalizasyon
oranlarinin zaman iginde azalmasi beklenen bir
durumdur. Ciinkii serbest piyasa ekonomisinin hikiim
siirdiigt tilkelerde tarim arazilerinin tarim dis1 amaglar
icin kullanim alternatifleri arttik¢a arazinin degeri ile net
geliri arasindaki oransal farkin da artacagi
unutulmamahdir. Ornegin bir yérede tarim arazileri
tarimsal faaliyet disinda baska bir amacla daha fazla
alinip, satilmaya baslandiginda, arazi fiyatlarinin zaman
icinde net gelir ile olan baginin da =zayifladig
goriilecektir. Diger bir deyisle, arazinin fiyati, tarimsal
getirisine gore yoredeki ciftcilerin bekledigi rakamin
iizerinde olacaktir. Net gelir veya arazi kirasi sabitken,
artan arazi fiyatlari, kapitalizasyon oraninin diismesiyle
sonuclanacaktir. Dolayisiyla artan ntifusa baghh olarak
araziye olan talebin ve arazilerin tarim dis1 amagclar igin
kullanim alternatiflerinin artmasi, kapitalizasyon oranini
azaltacaktir. Benzer durumun arastirma yoresinde de

gecerli oldugu aradan gegen 8 yillik ddnemde
kapitalizasyon oranlarindaki degisimden
anlasilmaktadir.

Yukarida bahsedilen bu durumun gelecekte

muhakkak tarim sektorii iizerine olumsuz yansimalari
olacaktir. Gittikce artan arazi fiyatlar1 karsisinda halen
ciftcilik yapmaya devam eden kisilerin arazi yatirimi
yapmasinl kisitlayacaktir. Diger taraftan, Covid-19
pandemisi de tarim arazilerinin tarim disi1 amaglar igin
daha fazla talep edilmesini tetiklemistir. Ozellikle toplu
kapanma dénemlerinde insanlarin apartmanlardan
ziyade icine basit bir konteyner koyabilecekleri kii¢iik de
olsa bir araziye sahip olma istekleri artis gostermistir.

Tablo 5. 2015 ve 2023 yillarinda hesaplanan kapitalizasyon oranlari

2015 Yih 2023 Yih Fark Degisim (Kat)

KURU TARLA ARAZILERI

Birim arazi satis fiyat1 (TL/da) 3.382,05 47.211,63 13,96
Net Gelir (rant) (TL/da) 200,19 2.558,38 12,78
Kapitalizasyon orani (%) 5,92 5,42 -0.50

SULU TARLA ARAZILERI

Birim arazi satis fiyat1 (TL/da) 7.131,90 99.443,25 13,94
Net Gelir (rant) (TL/da) 387,69 4.895,41 12,63
Kapitalizasyon orani (%) 5,44 4,92 -0.52
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4. Sonug

Genel kapitalizasyon formiiliinde (D=R/f) bir tarim
arazisinin degerini belirleyen 2 temel degisken yer
almaktadir. Bunlardan biri arazinin net geliri (ranti-R),
diger ise kapitalizasyon oranidir (f). Arazinin net gelirini
ya da net kirasini etkileyen temel unsurlar enflasyon ve
teknoloji degisimidir. Diger bir deyisle, artan enflasyon
neticesinde net gelir diizeyinin de cari olarak arttig
gozlenebilir. Artan teknoloji kullanimi sayesinde toprak
verimliligindeki artis, arazinin net gelirini artirabilir.

Degerin hesabinda kullanilan diger bir degisken
olan “kapitalizasyon oranm1” aslinda sadece bir oran
degildir. Net gelir disinda arazinin degerini etkileyen
(geriye kalan) biitiin etkenleri biinyesinde barindiran bir
oran olarak gormemiz gerekmektedir. Bu durum
kapitalizasyon oraninin rastgele bir rakam olarak
alinmamasi gerektigini gostermektedir. Kapitalizasyon
oranl fiilen hesaplanmalidir, rastgele bir rakamy, -bircok
ziraat miithendisi bilirkisinin yaptig1 gibi- kapitalizasyon
orani olarak dikkate almak dogru degildir. Tiirkiye'de
kamulastirma c¢alismalarinda yapilan en biiyiikk hata
budur. Gergek alim-satim fiyati bilinen arazilerin net
gelirleri de sorusturulup, iki rakamin birbirine
oranlanmas1 suretiyle kapitalizasyon orani fiilen
hesaplanmalidir. Bir¢ok ziraat miihendisi bilirkisinin
yaptigl gibi “bu oran olsa olsa su olur” seklindeki bir
yaklasim artik birakilmalidir. Tabi Yargi kademesinin de
bu oranin fiilen hesaplanmasina yonelik bilirkisileri
tesvik etmeleri hatta zorlamalar1 uygun olacaktir. Aksi
halde, kapitalizasyon orani ve bunun neticesinde ortaya
¢ikan ve Kamulastirma Kanunu’'na eklenmis olan “diger
objektif unsurlar” konusundaki hatali uygulamalar
devam edecektir.

Halbuki, diger objektif oOl¢iitler kapsaminda dile
getirilen  biitlin  hususlarin  (bilirkisilere  gore
mazeretlerin) kapitalizasyon oraninin biinyesinde yer
aldigini unutmamak gerekir. Kanunda yer alan diger
objektif unsurlar aslinda degerleme yaparken arazinin
biitiin yonleriyle degerlendirilmesinin gerekliligini ifade
etmektedir. Diger bir deyisle, kapitalizasyon oraninda bir
farklilastirma yapmanin gerekcgeleri diger objektif
olciitler iken, bilirkisilerin bu 6lgiiti degerde
farklhilastirma yapma olarak kullandiklar goriilmektedir.
Objektif ol¢tit kullanip degeri %100 hatta baz1 ekstrem
orneklerde %400 artirmak anlamina gelmemelidir.
Sonug olarak, Yargi kademesinde yer alan karar alicilarin,
bilirkisileri objektif unsurlar ile takdir edilen bir degeri
belli oranda artirma aliskanliklarinin 6éniine ge¢mesi
gerekmektedir.

Calisma ile bulunan sonuglara gore gerek kuru
gerekse sulu tarla arazilerinde 2015-2023 ddneminde
hesaplanan kapitalizasyon oranlarinda yaklasik yarim
(0,50) puan bir azalma tespit edilmistir. Incelenen
donemde bir¢ok emtia da oldugu gibi arazi fiyatlarinda
ozellikle 2021 yilindan itibaren anormal artislar
yasanmistir. 2020 yilinin basinda kiiresel olarak etkili
olan Covid-19 Pandemisi (salgini) neticesinde menkul ve
gayrimenkul mallarin fiyatlarinda 8 ila 10 kata ulasan
fiyat degisimleri gozlenmistir. Ozellikle pandeminin
toplu kapanma doénemlerinde (2020 yili) insanlarin
mistakil yasama ge¢me istekleri dogrultusunda,
miistakil ev ve araziye olan talepleri bu donemde oldukga

fazlalasmistir. Bu nedenle, gayrimenkul fiyatlarindaki
artisin, emtia mallarindaki artistan fazla oldugu
soylenebilir. Nitekim c¢alismada arazi fiyatlarindaki
artisin, arazinin net gelirindeki artistan daha fazla oldugu
tespit edilmisti. Buradan net gelirden daha fazla artan
arazi fiyatlar1 neticesinde kapitalizasyon oraninda
azalma meydana geldigi sdylenebilir. Bu makalenin giris
boliimiinde belirtilen kapitalizasyon oraninin
azalmasima neden olan etkenler arasinda pandemiyi
(salgin  hastalik) de eklemek gerektigi ortaya
¢ikmaktadir. Ancak bu duruma pandeminin dogrudan bir
etkisi olmayip, dolayl bir etkisi oldugu unutulmamalidir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Calisma tek yazar tarafindan hazirlanmstir.

Catisma Beyam

Yazar herhangi bir ¢ikar catismasi beyan etmemektedir.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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Ozet

Elektrik dagitim tesislerinin isletmeye agilabilmesi icin temel sart kamulastirma ve yer tahsis
islemlerinin sonuclandirilmasidir. Elektrik dagitim tesisleri genellikle enerji nakil hatt1 olarak
giizergah seklinde veya trafo binasi olarak tesis edilmektedir. Giizergah seklindeki tesislerin
isabet ettigi alanlar irtifak kurularak, trafo binasi seklindeki bina veya direk tipi seklindeki
tesislerin isabet ettigi alanlar ise miilkiyeti kamulastirilarak temin edilmektedir. Kamulastirma
uygulamalarinda arazi yonetim modelinin olmamasi ve giizergah seklindeki kamulastirmalarda
irtifak alanlarinin degerinin tespitinde uygulama birliginin olmamasi kamulastirma
uygulamalar1 agisindan olumsuz bir durumdur. Elektrik dagitim tesislerine yonelik yiiriitiilen
kamulastirma siiregleri incelendiginde, kamulastirma uygulamalarinda yasanan aksakliklar
nedeniyle kamu yatirimlarinin isletmeye agilmasinda gecikmeler yasandig1 ve siireg icerisinde
kamu zarar1 olustugu goriilmektedir. Bu c¢alismada, elektrik dagitim tesislerinin isletmeye
acilmasinda 6énemli bir husus olan kamulastirma ve yer tahsis islemleri siireci incelenerek siire¢
icerisinde yer alan biitlin asamalarda karsilasilan sorunlar ele alinmistir. Kamulastirma
uygulamalarindan elde edilen veriler 1s181nda, kamulastirma siire¢lerinde karsilasilan sorunlarin
iki temel kaynagi olan tasinmaz ydnetimi ve tasinmaz degerleme iizerine gelistirilecek yeni
yontemler ortaya konulmustur.
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Abstract

The basic condition for opening electricity distribution facilities for operation is the completion
of expropriation and land allocation processes. Electricity distribution facilities are generally
established as energy transmission lines or transformer buildings. Areas affected by route-
shaped facilities are provided by establishing easements, while areas affected by transformer-
shaped buildings or pole-type facilities are provided by expropriating their property. The
absence of a land management model in expropriation practices and the lack of unity of
application in determining the value of easement areas in route-shaped expropriations are
negative situations in terms of expropriation practices. When the expropriation processes
carried out for electricity distribution facilities are examined, it is seen that there are delays in
opening public investments for operation due to the disruptions experienced in expropriation
practices and public damage occurs during the process. In this study, the expropriation and land
allocation processes, which are an important issue in opening electricity distribution facilities for
operation, are examined and the problems encountered at all stages in the process are discussed.
In the light of the data obtained from expropriation practices, new methods to be developed on
real estate management and real estate valuation, which are the two main sources of problems
encountered in expropriation processes, have been put forward.
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1. Giris

Giinlik yasamin ayrilmaz bir pargasi olan elektrik
enerjisi ihtiya¢larinin karsilanmasi, kamu hizmetlerinin
basinda gelmektedir. Elektrik enerjisi ihtiyacinin
karsilanabilmesi icin elektrik tiretim veya elektrik iletim
tesislerinden alinan elektrik enerjisinin kullaniciya
ulastirilmasi, elektrik dagitim tesisleri ile saglanmaktadir
(Sekil 1).

Sekil 1. Enerji nakil hatti

Elektrik enerjisi ihtiyaglarinin karsilanabilmesi i¢in
kamu hizmeti talepleri degerlendirmeye alinarak, talebe
uygun sekilde elektrik dagitim tesisi plan ve projeleri
olusturulmaktadir.

Elektrik enerjisi arzinin bir kamu faaliyeti olmasi
nedeniyle, elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi
tasinmazlarin  temini islemlerinde 2942  Sayili
Kamulastirma Kanunu (KK) hiikiimleri uygulanarak,
gercek veya 0zel tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan
taginmazlar kamulastirilarak yer tahsis islemleri
yapilmaktadir.

Elektrik  dagitim tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma ve yer tahsis islemlerinin
tamamlanmasi, elektrik dagitim tesislerinin isletmeye
acilabilmesi ve enerji arzimin siirdiirilebilirliginin
saglanmasinda gerekli en o6nemli hususlardan bir
tanesidir.

Elektrik  dagitim tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma ve yer tahsis islemleri
sliresinin uzamasi veya sonug¢suz kalmasi kamu
kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasi bakimindan
olumsuz bir durumdur.

Elektrik projesi yatirimlarinin yaninda ayrica
ongoriilmesi miimkiin olmayan, kamulastirma bedelinin
dava yolu ile 6denmesi veya ilgili idareden bagimsiz
olarak diger kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan
kamulastirma bolgesinde yapilacak herhangi bir arazi
uygulamasi, elektrik dagitim tesislerinin isletmeye
acilmasina engel birer bekletici sebeptir.

Diger yandan giizergah seklindeki enerji nakil
hatlarinin kamulastirma islemlerinde irtifak hakki
kurulmasi suretiyle yapilacak kamulastirmalarda irtifak
hakki kamulastirma bedeli tespitinde herhangi bir
standardin olmamasi nedeniyle tasinmaz malikleri

magdur olmakta veya devlet maddi zarara ugramaktadir
(Marabaoglu & Uzun, 2024).

Bu nedenle, kamulastirma islemlerinde karsilasilan
sorunlarin ¢éziime kavusturulmasi kamu kaynaklarinin
etkin ve verimli sekilde kullanilmas1 bakimindan énem
arz etmektedir.

2. Materyal ve Yontem

Burada yapilan ¢alismada Tiirkiye Elektrik Dagitim
AS. (TEDAS) Genel Midirligi tarafindan elektrik
dagitim tesislerine yonelik yapilan kamulastirma ve yer
tahsis islemleri bagliklar altinda incelenmistir.

Elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi, li¢lnci
sahis arazileri, diger kamu kurumlar: arazileri, orman
arazileri ve maliye hazinesi arazilerine yonelik yapilan
yer tahsis islemlerinde elde edilen veriler kullanilmistir.

Arastirmada, elektrik dagitim tesislerine yonelik
yapilan uygulamalarda arazi planlamalari, tasinmaz
degerleme yontemleri, kamulastirma davalari, tescil ve
tasinmaz islemleri ile ilgili elde edilen uygulama
sonuglarinda  karsilasilan  sorunlarin  kaynaklari
arastirilmis ve sorunlarin ¢éziimiine yonelik alinmasi
gereken tedbirler akademik calismalarla desteklenerek
¢oziim Onerileri sunulmustur.

3. Kamulastirma ve Yer Tahsis islemleri

Elektrik dagitim tesislerinin isletilmesi ve kontroli
21 dagitim bolgesinde ozel tiizel kisilikler tarafindan
yuritilmektedir. Bu sirketlerin isletme hakkina sahip
olduklar1 elektrik dagitim tesislerinin tamami TEDAS
Genel Miidiirliigiine ait olmakla birlikte elektrik dagitim
tesislerinin kamulastirma ve yer tahsis islemleri de
TEDAS Genel Midirliigii tarafindan ytriitiilmektedir.
Buna ek olarak, elektrik dagitim sirketlerinin elektrik
dagitim faaliyetleri ile ilgili denetim kamulastirma ve
kontrol islemleri TEDAS Genel Midirligi tarafindan
yuritilmektedir.

Elektrik dagitim tesisleri, havai hat, direk yeri, yer
alt1 kablosu, trafo alanlari olmak tizere yer tahsisine konu
olan dort farkh sekilde tesis islemi yapilmaktadir. Havai
hatlar ve yer alt1 kablolarinin isabet ettigi alanlarin
temini i¢in irtifak hakki kurularak yer tahsis islemleri
saglanmaktadir.

Direk yerleri ile trafo sahalarinin yer tahsis islemleri
ile ilgili olarak ise tesislerin isabet ettigi alanlarin ifraz
edilerek veya kullanim izni alinarak TEDAS Genel
Midirligii adina tasinmaz temin islemleri yapilmaktadir
(Sekil 2).

Sekil 2. TrafoAbina51
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3.1. Arazi etiidii ve on izinlerin alinmasi
3.1.1. Arazietidi

Yatinm kapsamina alinan elektrik tesislerinin
projelerinin onaylanmasi i¢in dncelikle o tesislerin arazi
etiidiinlin yapilarak planlarinin hazirlanmasi
gerekmektedir. Arazi etiidiinde, arazi yapisi, zemin
istiindeki tesisler, yesil alanlar, akarsular ve engebeli
araziler dikkate alinarak arazi yapisina en uygun sekilde
enerji nakil hatt1 giizergdhi olusturulur.

Elektrik dagitim tesislerinin plan ve profillerinin
olusturulmasinda dikkat edilecek bir diger husus
yatirimi gerceklestirilecek tesisler ile ayni bolgede diger
kurum ve kuruluslara ait mevcut altyapi ve Ustyapi
tesislerine iliskin ilgili kurum ve kuruluslarin goérisleri
alinarak sahaya en uygun planin olusturulmasidur. lgili
kurum ve Kkurulus gorislerinin alinmadan etiit
islemlerinin  sonuglandirilmas1  halinde ilerleyen
donemlerde projelerin iptallerine kadar varabilen
olumsuzluklar ortaya ¢ikabilmektedir.

Arazi etiitleri yapilirken elektrik tesislerinin isabet
ettigi tasinmazlarin sit alani igerisinde olup olmadigi,
imar sahalarina isabet edip etmedigi, tarimsal faaliyet
goriliip gorilmedigi, ulusal gilivenligi ilgilendiren
alanlardan olup olmadig1 hususlar tespit edilerek ilgili
kurumlarin gériislerinin de alinmasi gerekmektedir.

Elektrik tesisi plan ve profilleri esas alinarak
tesislerin zemine nokta istiksafi yapildiktan sonra
elektrik tesislerinin arazi etiidii kesinlestirilir. Bu
asamadan sonra tesislerin arazi durumunda herhangi bir
degisiklik o6ngorilmemisse nokta istiksafi yapilan
tesislerin koordinatlar1 zeminden élciiliir. Olciilen bu
koordinatlar kamulastirma dosyasina esas olusturacak
giizergah koordinatlaridir.

3.1.2. Onizinlerin alinmasi

On izin islemleri elektrik tesislerinin isabet ettigi
tasinmazlar iizerinde elektrik tesisleri insa edilebilmesi
icin ilgili kurum ve kuruluslardan uygun goriislerin
alinmasi islemleridir. On izin islemleri kamulastirma ve
yer tahsis islemi niteliginde degildir.

On izinlerin alinmasi islemleri tasinmazin
miilkiyetine yonelik degil, tasinmazin cinsi bakimindan
kullanimina engel teskil etmeyecek sekilde gerekli izin
islemlerinin yapilmasini kapsar.

On izin islemlerinde, harita ve planlar ile birlikte s6z
konusu alanin iizerinde tesis insa edilebilmesi icin bu
alanlarin elektrik tesislerine tahsisinde herhangi bir
sakinca olmadigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan
alinan gortsler ile bu alanin kullanimina olanak verecek
hususlar dikkate alinir.

3.2. imar planlarinin onay1

Imar sahalan iizerinde tesis edilecek elektrik
dagitim  tesislerinin  kamulastirma islemlerinden
bagimsiz olarak oncelikle o yerin teknik altyapi alani
olarak kamu hizmetine tahsis edilmesi gerekmektedir.
Elektrik tesislerinin isabet ettigi tasinmazlardan imar
sahalarinda yer alan park, meydan, otopark vb. alanlarile
tescil harici alanlar iizerine isabet eden elektrik

tesislerine yonelik kamu tiizel Kkisilerince ilgili
belediyesine bildirimde bulunularak ilgili belediyesince
alinacak enciimen karar1 ile yer tahsis islemleri
saglanmaktadir.

Imar plani icerisinde kalan elektrik tesislerinin imar
plam tadilatlarina yonelik olarak 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 8’inci maddesi geregince ilgili idare
tarafindan s6z konusu paftalar iizerine gerekli imar plani
tadilati hazirlanarak o6neri planlar ile imar plam
tadilatinin onay1 icin ilgili Belediyelerden veya
Valiliklerden talep edilir.

Kesinlesen planlar orijinal imar paftalarina
islendikten sonra belediye ve miicavir alan igerisinde
olanlar ilgili belediyeler tarafindan, belediye ve miicavir
alan disinda olanlar ise valilikler tarafindan onaylanarak
onayli planlarin ve planlarin onaylandigina dair belediye
meclis karar1 veya valilik onay1 ile birlikte imar plam
tadilat1 sonuclandirilmis olur.

imar plani tadilati Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi,
Planli Alanlar Imar Yénetmeligi (2017) ve Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi (2014) hiikimlerinde
belirtilen esaslar dogrultusunda imar sahalarinda yer
alan elektrik tesislerinin yer tahsis islemlerinin
sonuglandirilmasi gerekmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin (2014)
26/c maddesi geregince diizenleme ortaklik payindan
gelen alanlar lizerinde tesis edilen yap1 ve tesislerin
isabet ettigi alanin karsilig1 olarak diizenleme ortaklik
payimi dengeleyecek sekilde ilgili idareye ait baska bir
tasinmaz tahsis edilebilmektedir. Buradan hareketle
imar sahalari iizerinde yer alan park, meydan, otopark
vb. kamuya ait alanlarda bir baska kamu faaliyeti olan
elektrik tesislerinin insa edilebilecegi mevzuatta
belirtilmektedir.

Diger yandan imar sahalarinda tesis edilecek yap1 ve
binalar ile ilgili olarak, Planh Alanlar Imar
Yonetmeliginin 59. maddesinde, kamuya ait taginmazlar
iizerinde kamu idarelerince tesis edilecek elektrik
tesisleri ile ilgili olarak yapi ruhsati zorunlulugunun
olmadig1 belirtilmektedir.

Elektrik dagitim hizmetine tahsis edilen yerler
genellikle imar plani tadilatlari ile karsilanmakla birlikte
imar uygulamalarindan ayrilan Kamu Ortaklik Payindan
(KOP) karsilanamamaktadir.

Burada 6nemli olan husus, imar uygulamalarinda,
ilgili belediyelerin KOP elde edecekleri yerler i¢cin kamu
hizmeti yapan biitiin kurumlar1 dikkate alarak KOP
diizenlemesi yapmalar1 imar planlarinin biitiinligi
acisindan énem arz etmektedir.

3.3. Orman izinlerinin alinmasi

Elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi ormanlik
sahalarin bulunup bulunmadig: ile ilgili arastirmalar
arazi etlidii islemleri esnasinda yapilir. Bunun igin
Orman Bolge Midiirliiklerinden temin edilecek
amenajman paftalari incelenir ve ormanlik sahalar, ilgili
kurum ile mutabakat saglanarak belirlenmektedir.

Ormanlik sahalara rastlayan kisimlarla ilgili 6831
sayil Orman Kanunu'nun 17’nci maddesinin Ugiincii
fikrasinin Uygulanmasi Hakkinda Yonetmelik geregi
enerji sahalar1 icin izin alinmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda ormanlik sahalara iliskin hazirlanacak
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haritalar, Idare ve ilgili kurumun gérisleri
dogrultusunda ve yiiriirliikteki mevzuata uygun olarak
hazirlanir/hazirlatilir.

Ormanlik sahalara isabet eden elektrik dagitim
tesisleri i¢cin oOn izinler alindiktan sonra elektrik
tesislerinin plan ve profilleri kesinlestirilerek onaylanir.

Lisans sahibi tiizel kisilerince dogrudan yapilacak
miiracaatlar Tarom ve  Orman  Bakanliginca
degerlendirilerek, izne konu edilecek alan ilizerinde yer
almas1 planlanan bina ve tesislere iliskin planlarin
hazirlanmasi ve arazi iizerinde belirtildikten sonra lisans
sahibi tiizel Kkisilikler adina lisans siiresince
agaclandirma bedeli, arazi izin bedeli, OR-Koy Bedeli ve
Erozyon Bedeli vb. bedeller karsiliginda kesin orman
izinleri verilmektedir.

Ormanlik arazilere isabet eden elektrik tesislerine
yonelik 6831 sayil1 Orman Kanunu’nun 17'nci maddesine
gore agaclandirma bedeli ile teminat bedeli (kamu
kurumlarindan teminat bedeli alinmaz, taahhiit
senetlerinde kamu kurumlar1 i¢in noter onay: tasdiki
aranmaz) bir defaya mahsus olarak alinmakta ve her yil
olmak iizere proje maliyet bedelinin binde besi oraninda
hesaplanan arazi tahsis bedeli ilizerinden Yenilenebilir
Enerji Kaynaklarina (YEK) dayali tiretim yapan tesisler
ve bunlarin sebekeye baglanti1 hatlar1 dahil 6446 sayili
Elektrik Piyasasi Kanunu’'nun (EPK) Gecici 4. maddesinin
3 ve 4. fikralarinda Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina
dayali tesis edilen elektrik tesisleri igcin ilk 10 yil
6denecek arazi izin bedelinden %85 indirim uygulanir.
Bu tesislerden Orman Koylileri Kalkindirma Geliri,
Agaclandirma ve Erozyon Kontroli Geliri ise
alinmamaktadir (Yonetmelik, 2021).

Orman Genel Miudirliigiince belirlenen bedellerin
6denmesi ve taahhiit senedinin imzalanmasi sonrasinda
saha teslimi yapilir. Giizergdhta yer alan orman
emvalinin  temizlenmesi (satis, kesim islemleri)
sonrasinda tesis islemlerine baslanilir. Bundan sonraki
slirecte elektrik dagitim sirketlerinin Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurumundan (EPDK) almis olduklari lisans
sliresince ormanlik arazinin kullanim hakki edinilmis
olur. Bu alanlar ile ilgili her y1l Arazi Kullanim Bedeli ad1
altinda yillik kira bedeli 6denir. Bu bedel her yil Tiirkiye
[statistik Kurumu’nun (TUIK) yayimladigi Bedel Artirim
Katsayisiyla (BAK) carpilmak suretiyle arttirilarak
Odenir.

3.4. Tarim alanlan i¢in izinlerin alinmasi

Tarim alanlarinin tarim disi amacla kullanimina izin
alinmasi sarti aranmaktadir. Konuya iliskin olarak, 5403
saylli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda
degisiklik yapan 5578 sayili Kanun yiiriirlige girmesi ile
birlikte s6z konusu tesislere ait projenin Toprak Koruma
Kurulu tarafindan uygun goriilmesi ve toprak koruma

projelerine uyulmasi sartiyla Tarim ve Orman
Bakanliginca elektrik  dagitim  tesislerine izin
verilebilmektedir.

Elektrik  dagitim  tesislerinin  isabet ettigi

tasinmazlar tizerinde havai hatlar i¢in irtifak hakki tesis
edilebilmekte ve sabit tesislerin isabet ettigi alanlar ifraz
edilerek kamulastirma islemi yiiriiten ilgili idareler adina
tescil edilebilmektedir.

3.5. Hazinenin miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki tasinmazlarin tahsisi

Hazinenin Miilkiyetinde veya Devletin Hiikkiim ve
Tasarrufu Altindaki tasinmazlarin yer tahsis islemleri
Hazine Tasinmazlarimin idaresi Hakkinda Yonetmelik
(2007) ve 363 Sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi (2014)
hiikiimleri kapsaminda ytiriitilmektedir.

Hazineye ait tasinmazlara yonelik ilgili milli emlak
miidiirliklerinden izin alinarak elektrik dagitim
sirketleri adina bedeli karsiliginda tapu kaydina serh
diisiilerek; irtifak hakki, kullanma izni veya kiralama
seklinde yer tahsis islemleri sonuclandirilmaktadir.

3.6. Tescil harici alanlarin proje amacina uygun
olarak tahsisi

Proje alaninda mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve
panayir yerleri gibi kamu orta mali niteliginde tasinmaz
mallarin bulunmas1 durumunda, ilgili idare tarafindan
Tarim il Miidiirliigiine miiracaat edilerek 4342 sayil
Mera Kanunu kapsaminda bu alanlarin tahsis
amaglarinin degistirilmesi talep edilir.

llgili mera komisyonunun ve defterdarligin uygun
gorisli Uzerine, kamu tiizel Kkisilerince yiritiilen
faaliyetlere iliskin bedelsiz olarak, 6zel hukuk tiizel
kisilerince ytiriitilen faaliyetlere iliskin olarak ise 20
yulik ot gelirine gore belirlenen iicretin lisans sahibi 6zel
hukuk tiizel kisisi tarafindan 6denmesi ve tahsis amaclari
degistirilen tasinmaz mallarin Maliye Hazinesi adina
tescil edilmesi ile saglanmaktadir (Mera Kanunu, 1998:
Madde 30).

3.7. Kamulastirma yontemleri

Kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel
hukuk tiizel kisilerinin  miilkiyetinde  bulunan
tasinmazlarin bir kisminin veya tamaminin pesin veya
taksitle 6denmek kaydiyla belirli esas ve usuller
cercevesinde anlasarak ya da zorla alinmasina
kamulastirma (istimlak) denilmektedir.

Kamu idarelerinin ihtiya¢ duydugu tasinmazlarin
kamulastirma islemleri Anayasa’nin 46’nc1 maddesi ile
taninmistir.

Burada yapilacak islemler, kamulastirma bedelinin
hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare
adma tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri
alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir
islemlerini, karsilikli hak ve ytlikiimliiliikler ile bunlara
dayali uyusmazliklarin ¢éziim usul ve yontemlerini
kapsamaktadir.

3.7.1. Miilkiyet kamulastirmasi

Elektrik dagitim tesislerinden, direk yerleri ve trafo
binalarinin kamulastirma sinirina isabet eden gergek ve
6zel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmazlarin miilkiyeti
TEDAS Genel Miidiirliigii adina kamulastirilmaktadir.
3.7.2. Irtifak hakki tesisi

2942 sayih KK'nmin 4. maddesinde yer alan
“Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine,
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amag icin yeterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli
kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak {izerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulabilir.” Hiikkmii
geregince tesis edilen havai hatlarin iizerinden gectigi
tasinmazlar lizerinde irtifak hakki kurularak yer tahsis
islemleri yapilabilmektedir.

3.7.3. Devir

Kamu tiizel kisilerinin sahip olduklari tasinmaz mal
veya irtifak haklar1 diger bir kamu kurumu tarafindan
kamulastirilamaz. Baska bir kamu kurumuna ait
tasinmaza veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, KK'nin
30. maddesi geregince kiymet takdirini belirterek
tasinmaz sahibi idareye yazili olarak basvurarak bu
tasinmazi satin almak istedigini belirtir.

Kamu yarari karari almakla yetkili kurum veya
Bakanliklar tarafindan alinan devir kararlar1 geregi,
devir alinacak tasinmazin bedeline veya devir islemine
iliskin mal sahibi idarenin muvafakat edip etmedikleri
hususunda uygun goriis belirtmesi halinde tasinmaz mal
satin alma usulii ile devir alinir (Kamulastirma Kanunu,
1983: Madde 30).

Tasinmaz sahibi idare devire muvafakat etmez veya
altmis giin icinde cevap vermez ise anlasmazlik, alici
idarenin bagvurusu {izerine Danistay ilgili idari
dairesince incelenerek iki ay icinde kesin karara baglanir
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 30).

3.7.4. Trampa

Kamu tlzel Kkisilerinin ihtiyag  duyduklar
tasinmazlar1 kamulastirabilmek icin ilgili kuruma ait
baska bir bolgede kullanim dis1 kalmis tasinmazlarini
KK'nin 26'nci maddesi geregince kamulastirilacak
tasinmaz maliklerinin rizasi ile kamulastirma bedeline
karsilik vermek iizere ilgili tasinmaz maliklerinden

talepte bulunarak kamulastirma islemini
sonuclandirmayi talep edebilmektedir.
3.7.5. Acele kamulastirma

Yatirimlar1  gergeklestirilerek ilgili idarelerce

isletmeye ac¢ilmasinin aceleciligine hitkkmedilen elektrik
tesislerinin acele kamulastirma talepleri Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanliginca degerlendirilerek
Cumhurbaskan1i  oluruna  sunulmaktadir.  Acele
kamulastirma Kkararlar1 tesislerin en kisa siirede
isletmeye acgilmasi i¢in el atma niteligini tasir.

llgili idareler kiymet takdiri disindaki islemleri
sonradan tamamlanmak ftizere KK'nin 27. maddesi
geregince acele kamulastirma karar1 alinan tesislerin
insa edilebilmesi icin tesislerin isabet ettigi
tasinmazlarin kiymet takdir islemleri ile birlikte
hazirladi8: bilgi, belge ve raporlarla acele kamulastirma
karar1 geregi ilgili asliye hukuk mahkemelerinden
kamulastirma bedellerinin belirlenerek tasinmazlar
lizerinde tesislerin insa edilebilmesi i¢in acele el atma
karar talep eder (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
27).

KK’'nin 10. maddesine gore belirlenen acele el atma
bedellerinin ilgili idare tarafindan tasinmaz sahipleri
adina pesinen 6dendigini gosterir dekontlarin ilgili asliye

hukuk mahkemesine sunulmasindan sonra ilgili asliye
hukuk mahkemesi tarafindan verilen nihai kararin ilgili
tapu idarelerine bildirilmesi ile birlikte elektrik
tesislerinin zaman kaybetmeden isletmeye acilmasi
saglanir.

Acele kamulastirma karar1 ile kamulastirma
bedelleri pesin 6denen tasinmazlara yonelik el atmanin
gerceklesmesinden sonra kamulastirma bedellerinin
kesinlestirilmesi amaciyla ilgili idarenin kiymet takdir
komisyonu tarafindan da bir degerlendirme yapilarak
kesinlestirilecek kamulastirma bedelleri {zerinden
tasinmaz sahipleri wuzlasmaya davet edilmektedir.
Uzlasma goriismeleri sonucunda uzlasilan maliklerin
tasinmazlarinin tescil islemleri sonuglandirilmaktadir.

Tasinmaz sahipleri ile uzlagsma saglanamadigi
takdirde, bedel tespit ve tescil davalari
gorilebilmektedir. KK'nin 27. maddesi geregince
tesislerin ivedi olarak isletmeye acilabilmesi icin ilk
acllan acele kamulastirma davalari el atma Karari
niteliginde oldugundan bu davalarda herhangi bir tarafa
husumet  yoneltilmez.  Ancak, kiymet  takdir
islemlerinden sonraki kamulastirma islemlerine devam
edildiginde uzlasma gorismelerinde malikler ile
anlasmazlik oldugu durumlarda bedel tespit ve tescil
davasi goriilmektedir. Bedel tespit ve tescil davalarinda
hiikkmedilen kamulastirma bedelleri kesin olup,
tasinmazlar tlizerine bu bedeller lizerinden tescil yapilir.
Tesislerin acele olarak isletmeye acilabilmesi igin
maliklere pesin 6denen bedeller ile sonradan belirlenen
kesin kamulastirma bedelleri arasinda fark olmasi
halinde ilgili idare tarafindan kamulastirma bedeli fark
miktarinca ek 6deme yapilir veya fazla 6denen kisim icra
yoluyla geri alinir.

Acele kamulastirma geregi el atmadan sonra bedel
tespit ve tescil davalarinda kesinlesen bedellerin, acele el
atma davasinda belirtilen ilk bedelden yiiksek veya
diisiik olmasi halinde fazlaya iliskin bedeller taraflarca
anlasilarak c¢oziilebilmektedir. Ancak fazlaya iliskin
kisimlarin tasinmaz malikleri tarafindan geri 6denmedigi
takdirde bu bedeller icraya konu olabilmektedir.

3.8. Kamulastirma planlarinin hazirlanmasi

Onaylanan elektrik plan profil ve giizergah
planlarina goére kamulastirma sinir1 i¢inde yer alan
parseller belirlenir.

Elektrik plan ve profillerine uygun olarak giizergah
ve tesis bilgileri hazirlandiktan sonra, ilgili kadastro
idarelerinden sayisal altliklar ile tapu kayitlar1 temin
edilerek kamulastirma planlarinin ¢izimine
baslanabilmektedir.

Biiyiitk Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince
yayimlanmis Genelgeler ve ilgili idarenin belirledigi usul
ve esaslar cercevesinde kamulastirma planlan
hazirlanmaktadir.

Elektrik dagitim tesisleri ile ilgili kamulastirma
planlarinin olusturulmasinda, elektrik projesine ait tesis
bilgileri ve tesis alanlari ile TEDAS Genel Miidiirliigiince
yayimlanmis tesis tiirlerine ait listelerden gerekli bilgi ve
belgeler dikkate alinmaktadir.

Kamulastirma planlari olusturulurken
kamulastirma smirlar elektrik plan ve profillerinde yer
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alan tesislerin koordinatlarindan
belirlenmektedir.

Aplikasyon koordinatlarina ek olarak ayrica havai
ve yeralti kablolarinin gerilim etki alanini olusturan
irtifak alanlarina da ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu alanlar,
her gerilim seviyesinde havai hatlar ve yeralti hatlar1 i¢cin
farkl olarak belirlenmistir.

Enerji nakil hatlarinda her kilovolt seviyesinde farkl
karakteristikte elektrik hatlar1 bulunmaktadir. Elektrik
hatlarinin karakteristikleri o hattin azami salinimini ve
giivenlik mesafesini belirlemektedir. Her enerji nakil
hatt1 icin kullanilacak direk tipleri ve hatti, bdlgenin
cografi yapisina, iklim kosullarina, hat tizerinde yer alan
devre sayisina ve hattin karakteristigine gore
belirlenmektedir. Havai hatlarin irtifak alanlarinin nasil
hesap edilecegi asagidaki sekilde gosterilmistir (Sekil 3).

aplikasyon

o
i
i

= e

a

Sekil 3. irtifak Alani (Gabari) (TEDAS, 2024)

U=2.(b+c)

U'=2.(b" +c)

s — (((U+2 (b+e) a)_?
(U +2.(b"+e)) a m’

33—( 2 z>‘7
_(U+U) a

Y=g

S$ =51+ 52+ 53

m = Birinci Diregin Istimlak Alani (m?)
m’= ikinci Diregin istimlak Alan1 (m?)
a = ki Direk Arasindaki Mesafe (m)
b = Birinci Diregin Konsol Boyu (m)
= [kinci Diregin Konsol Boyu (m)
e = Emniyet Mesafesi (36 kV gerilim seviyesinin altindaki
hatlar icin 2m).
U = Birinci Direkten Cikan Hattin Salinim Mesafesi (m)
U’ = Ikinci Direkten Cikan Hattin Salinim Mesafesi (m)
¢ = Azami Salinim + Emniyet Mesafesi (m)
S = Toplam irtifak Alam (m?)

Kamulastirma planlar1 olusturulduktan sonra,
kamulastirma islemlerinde kullanilacak o6l¢ii krokileri,
beyannameler, malik listeleri, tesis koordinatlari ve diger
bilgi ve belgeler mevzuatta belirtilen sekilde ve Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan yayimlanan usul
ve esaslara bagh kalinarak hazirlanmaktadir (Sekil 4).

DRK-4. DRK-5

10357

X

Sekil 4. Enerji Nakil Hatti Kamulastirma Plani

3.9. Kamu yarar1 karari/kamulastirma kararlarinin
alinmasi

EPK'nin 19. maddesi geregince elektrik dagitim
tesisleri i¢in Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. tarafindan
kamu yararn karari alinarak kamulastirma islemlerine
baslanilmaktadir.

Ayrica imar sahalari tizerinde yer alan tasinmazlara
iliskin ilgili belediyesince teknik altyapi alani olarak yer
tahsisi yapilmis ve kamusal alan olarak ayrilmis alanlarin

kamulastirma islemlerinde kamu yarar1 karari
alinmamakla birlikte bu alanlar icin sadece
kamulastirma islemlerine baslanildifini  gdsterir
kamulastirma karari alinmaktadir.
3.9.1. Kamulastirma serhi

KKnin 7. maddesi geregince kamulastirma

karari/kamu yarar1 karari alinan tasinmazlarin tapu
kaydina serh konulur. Serh konulan tasinmazlarin
lizerinde, tasinmaz malikleri, ilgili belediyeler, tapu ve
kadastro miidiirliikleri, Tarim Reformu Genel Miidiirligi
veya diger kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan
yapilacak olan arazi diizenlemesi, cins degisikligi, satis,
ifraz, tevhit, vb. islemlere iliskin ilgili tapulardan
kamulastirmay1 yapacak idare adina bilgilendirme
yapilmasi gerekmektedir.

KK'nin 7. madde serhine yonelik serh tarihinden
itibaren 6 ay icinde ilgili idare tarafindan herhangi bir
islem yapilmamasi veya 10. maddeye goére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde
bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu
idaresine ibraz edilmemesi halinde bu serh ilgili tapu
idaresince resen sicilden silinir (Kamulastirma Kanunu,
1983).

Ancak her ne kadar bu ifade kanunda yer almis olsa
dahi tilkemizde tasinmaz yonetimi birliginin olusmamasi
ve kamu hizmetlerinde aksamaya neden olmamasi i¢in
TEDAS Genel Midiirliigliiniin muvafakati olmadan bu
serhin terkini islemlerine yonelik ilgili tapu miidiirliikleri
tarafindan islem yapilmamaktadir.

lgili idare tarafindan kamulastirilacak
tasinmazlarin tapu kiitiigiine KK'nin 7. madde serhi
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islendikten sonra kamulastirma islemleri
baslatilmaktadir.
3.10. Kiymet takdir islemleri

Kamulastirilacak ~ tasinmazlarin ~ kamulastirma

bedellerinin tespitine yonelik yiirttiilecek calismalarda
KK'nin 11. maddesinde yer alan kamulastirma
bedellerinin hesaplanmasinda; arazi 06zelligine sahip
olan tasinmazlarda “tasinmaz mal veya kaynagin
kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve
oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini,”
Arsa  Ozelligine sahip olan tasinmazlarda ise
“kamulastirilma giliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satislara gore satis degerini,” lizerinde yap1 ve
miistemilati olan  tasinmazlarda, “kamulastirma
tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapim maliyet
hesaplari ve yipranma payini,” hiikkmii dikkate alinarak
bedel takdirinin yapilmasi hiikiim altina alinmistir
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 11).

Bu kapsamda, kamulastirilacak tasinmazlarin
kiymet takdiri icin ilgili idare biinyesinde en az ii¢ kisiden
tesekkiill eden bir veya birden fazla Kiymet Takdiri
Komisyonu kurularak KK'nin 11. maddesi hiikiimleri
geregince konu ile ilgili kurum ve kuruluslardan (Sanayi
ve Ticaret Odalarindan, Tarim i1 Miidiirliiklerinden, Tapu
Midirliikklerinden ve mahalli emlak alim-satim

biirolarindan)  alacagi  bilgilerden  yararlanarak
tasinmazlarin kiymet takdirleri tespit edilmektedir.
Kamulastirilacak ~ tasinmazlarin ~ kamulastirma

bedelleri; tasinmaza isabet eden elektrik dagitim
tesislerine, tasinmaz tizerinde kurulacak irtifak hakkina
ve geri kalan kismin kullanilip kullanilamayacagi vb.
durumlara gore tespit edilmektedir.

Kamulastirma islemlerinde elektrik dagitim
tesislerinin isabet ettigi irtifak alanlarinin kamulastirma
bedelleri  belirlenirken, bu alanin  tamaminin
kamulastirilmadigr goéz oOniine alinarak, bu alanlarin
kamulastirilacak tasinmazin  geri kalan kisminin
degerinde meydana getirecegi deger diisiikligi de
dikkate alinmaktadir.

KK'nin 11. maddesi hiikiimlerine gore tasinmazlarin
kiymet takdiri i¢in tarim arazilerinde kapitalizasyon
oranlari ve arazi gelirleri ile arazi lizerindeki varliklarin
degerleri dikkate alinir. Arsa degerlerinin tespitinde ise
emsal satis degerleri, vergi Kkayitlar1 ve piyasa
arastirmalari dikkate alinmaktadir.

Kamulastirilacak tasinmazlarin kiymet takdirinde
tasinmazlarin bulundugu mevki ve kosullarina gore
belediye ve miicavir alan siirlar iginde veya disinda
olmas1 veya arsa ve arazi 6zelligi tasima durumu esas
alinir.

Kamulastirma alani/giizergdhindaki tasinmazlarin
arsa, arazi ayrimlarinin yapilmasi, kiymet takdir
islemlerinde 6nemli bir husustur.

3.10.1. Arsave arazi ayriminin yapilmasi

Kiymet takdir islemleri yapilacak parsellerin arsa ve
arazi ayriminin yapilmasi i¢in imar plani ve miicavir alan
icerisinde kalip kalmadigi ile miicavir alan igerisinde
kalanlarin  belediye  hizmetlerinden  yararlanip

yararlanmadigi ve onayli imar durumu belgelerinin olup
olmadigina bakilmaktadir.

Arsa ve arazi ayriminin yapilmasinda goris
ayriliklart  oldugundan buna yodnelik Yargitay'in
17.04.1998 tarih ve 1998/1 Karar Sayih Yargitay Ictihadi
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda, “Belediye ve
miicavir alan sinirlan icinde bulunan tasinmazlardan
nazim imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olan
tasinmazlar vergi hukuku uygulamasinda oldugu gibi,
kamulastirma hukuku uygulamasinda da arsa
saylilabilmesi icin, Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 giin,
6122 sayili Kararnamesinin 1/b bendinde sayilan, fiilen
meskun halde bulunma ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda olma” kosullarini
tasiyan tasinmazlar arsa niteliginde degerlendirilir. Bu
hitkme gére miicavir alan sinirlari igerisinde yer alan
tasinmazlardan belediye hizmetlerinden faydalanmayan
ve iskan sahasi olarak ayrilmamis alanlar ile zirai
faaliyette kullanilan tasinmazlar arsa niteligine haiz
degildir (Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel
Kurulu Karari, 1998).

3.10.2. Arsalarda kiymet takdir islemleri

Kamulastirilacak arsa niteligindeki tasinmazlarin
degerlerinin tespitinde, ilgili Tapu Miidiirligi, Kadastro
Midirligi, Sanayi ve Ticaret Odalarindan, Milli Emlak
Miidirliikleri ile mahalli emlak alim ve satimi yapan
biirolardan arsa fiyatlan ile ilgili varsa emsal satis
bedelleri ile birlikte bilgi ve belgeler toplanmaktadir.

Arsalarin kiymet takdiri yapilirken bu tasinmazlarin
isyerlerine ve meskln yerlere mesafesi ve ulasim
durumu, belediye hizmetlerinden faydalanip
faydalanmadigl, imar alanindaki yapi alani ve niteligi,
tasinmazin sekli ve cepheleri, sosyal ve ekonomik
imkanlara yakinlik vb. hususlar dikkate alinarak arsa
niteligindeki tasinmazlarin kiymet takdir islemleri
yuritilmektedir (TEDAS, 2024).

3.10.3. Arazilerde kiymet takdir islemleri

Kamulastirilacak arazi niteligindeki tasinmazlarin
yulik ortalama net geliri, ortalama alim-satim degerleri
ve bolgede veya koyde belirlenmis kapitalizasyon faiz
oranlar1 hesap edilir. Buna ek olarak arazi alim-satim
degerleri de arastirilarak kiymet takdir islemlerinde bu
degerlerden yararlanilir.

Arazilerin kiymet takdirinde kullanilan
kapitalizasyon orani, arazilerin yillik net gelirinin
arazilerin alim veya satim degerlerine orani ile tespit
edilir (TEDAS, 2024).

Kapitalizasyon orani, tarim arazilerinin kiymet
takdirinde ilge veya koylerin genel 6zelliklerini yansitir.
Bu oranin hesabinda miimkiin oldugunca ayni 6zelliklere
sahip ve ayni bolgede yer alan birden fazla tasinmazin
kapitalizasyon  orant hesap edilerek bunlarin
ortalamasinin alinmasi ile bdlgedeki biitiin tasinmazlar
icin kiymet takdir niteliginde kullanilabilecek ortalama
kapitalizasyon orani tespit edilebilir.

Ayrica arazilerde yaygin olarak yetistirilen iriin
miinavebe sistemlerinin tespit edilmesi, miinavebe
sistemine giren lriinlerin yillik ortalama verimlerinin
arastirilmasi ve Uriin birim fiyatlarinin belirlenmesi ve
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bunun sonucunda maliyet, liretim ve satis degerlerinin
hesap edilerek cift¢inin eline gecen fiyatlarin saptanmasi
kiymet takdir islemlerinde énemli bir unsurdur.

Arazilerden ¢ift¢inin elde ettigi gelirin ve net
kazancin tespit edilebilmesi i¢in tasinmaz iizerinde
yetistirilen tarim iiriinlerinin verilerine iliskin mtinavebe
sistemleri de dikkate alinarak ilgili kamu kurum ve
kuruluslarindan (Ziraat Odalari, Sanayi ve Ticaret
Odalar, Tarim Uriinleri Kooperatifleri, Tarim il
Miidiirliikleri, TUIK Bélge Miidiirliikleri vb.) sayisal
veriler toplanmaktadir.

Arazinin yillik ortalama net geliri, parselin
niteliklerine gore bolgede veya kdyde belirlenmis
kapitalizasyon oranina boéllinerek, arazinin ham toprak
degeri hesaplanir. Bu deger arazinin verimliliginin
Olciisiinii gosterir kiymetidir. Buna ek olarak arazi
lizerinde varsa yap1 ve miistemilatlar eklenerek
kamulastirma bedeline ilave edilir.

3.10.4. Yapilarin degerinin tespit edilmesi

Arsa ve araziler flzerinde bulunan yapilarin
degerleme siirecinde, yapilarin temsil ettigi kullanim
tird, kullanimi etkileyen mevzuat (imar sartlarinin
getirdigi kullanim kisitlamalar1 vb.), yapinin kullanim
durumu, yasi ve sekli ve biitiin miistemilatlarin
degerlendirilmesi  dikkate alinarak kamulastirma
neticesinde kullanimi kisitlanacak olan yapilarin kiymet
takdiri kamulastirma kapsaminda dikkate alinmaktadir.

3.11. Adres arastirmasinin yapilmasi

Kamulastirilacak tasinmazlarin kiymet takdirlerinin
yapilmasindan sonra tasinmazlarin kamulastirma yolu
ile satin alinabilmesi i¢in tasinmaz maliklerine pazarliga
¢agr1 bildirimi géndererek tasinmaz malikleri uzlasmaya
davet edilir. Buna iliskin KK’'nin 7. maddesinde yer alan
“kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
niifus kayitlari tizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi
arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”
hiilkmii geregince adres arastirmasi yapilmaktadir
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 7).

Adres arastirmasinda Merkezi Niifus idaresi Sistemi
(MERNIS) iizerinden veya ilgili muhtarliklardan bilgi
veya belge temin edilebilmektedir. Ancak resmi
kayitlardan adresleri tespit edilemeyen tasinmaz
maliklerinin adresleri igin ilgili belediyelerden,
kaymakamliklardan, kolluk kuvvetlerinden, Tapu
Midirliklerinden, Mal Miidirliiklerinden, Vergi
Dairelerinden vb. kamu kurum ve kuruluslarindan bilgi
ve belgeler temin edilerek adres arastirmasi
yapilabilmektedir.

3.12. Pazarhga cagn bildirimleri ile uzlagsmal ve
uzlasmasiz tutanaklarinin hazirlanmasi

7201 Sayili Tebligat Kanunu geregince tasinmaz
maliklerinin uzlasmaya davet edilebilmesi i¢in malik
adreslerinin arastirllmasindan sonra adresleri tespit
edilen tasinmaz maliklerinin KK'nin 8. maddesi
geregince tasinmaz malikine tasinmazinin
kamulastirilacaginin  bilgisini vermek ve uzlasmaya

davet i¢in pazarhiga c¢agr1 bildirimi
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 8).

2016 yilinin Agustos Ayindan 6nce KK'ya gore
yuriitiilen kamulastirma islemlerinde tasinmaz malikleri,
kamulastirma islemlerinin sonuglanmasi igin ilgili tapu
birimlerinde yiiriitilecek tescil islemlerinde bulunarak
ferag vermesi bir zorunluluktu. Ancak KK'nin 8.
maddesinde yapilan 20 Agustos 2016 tarihli degisiklik ile
bu zorunluluk ortadan Kkaldirlmis ve tasinmaz
maliklerinin imzalamis olduklar1 uzlasma tutanaklari
ferag beyani niteligini kazanmistir.

Kamulastirma islemlerinde pazarlik usulil ile satin
almak i¢in gonderilen pazarliga ¢agr1 bildirimlerinde,
kiymet takdirinde belirlenen bedele iliskin herhangi bir
bilgiye yer verilmez. Bu davet kapsaminda idareye gelen
tasinmaz malikleri ile idare biinyesinde kurulacak en az
3 kisiden olusan kiymet takdir komisyonu arasinda
uzlasma zemini olusturulur. Bu kapsamda kamulastirma
bedelinde uzlasilan tasinmaz malikleri/kanuni temsilcisi
ile imzalan uzlasma tutanag tasinmaz malikin ferag
beyani yerine gecer. Tasinmaz malikinin uzlasmasi ile
birlikte tapuda idare adina tescili yapildiktan sonra
uzlasilan tasinmaz maliklerinin hisseleri oraninda
kamulastirma bedelleri 45 giin i¢erisinde banka hesap
numaralarina yatirilir (Kamulastirma Kanunu, 1983:
Madde 8).

gonderilir

3.13. Davalar

3.13.1. Satin alinamayan tasinmazlarin temini icin
bedel tespit ve tescil davalarinin agilmasi

Kamulastirma veya yer tahsisine ihtiya¢ duyulan
tasinmazlardan gercek veya o6zel hukuk tiizel kisi
miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin temininde 6ncelikle
basvurulmasi gereken yodntem satin alma usuliidiir.
Ancak satin alma usuliiniin gergeklestirilememesi
halinde bedel tespit ve tescil davasi agilarak istenilen
tasinmazin TEDAS adina tescili istenilmektedir.

Pazarlik goriismeleri sonucunda maliki pazarliga
gelmeyen veya bedelde anlasmayan malikler icin
diizenlenmis wuzlasmasiz tutanaklar ve adreslerine
ulasilamayan tasinmaz maliklerinin iadeli taahhiitlii
tebligatlar1 ile miilkiyeti tizerinde ihtilaf bulunan
tasinmazlarin tapu kayitlar ve ilgili idarelerin gorisleri
ile birlikte bu tasinmazlarin TEDAS adina tescili icin
KK’'nin 10. maddesi geregince kamulastirma bedellerinin
tespiti ile TEDAS adina tapuda tescili i¢in tasinmazlarin
bulundugu il veya ilgelerin ilgili asliye hukuk
mahkemelerinde bedel tespit ve tescil davasi
acilmaktadur. flgili asliye hukuk mahkemelerinde dava
agildigina dair bilgi ve belgeler ile birlikte dava agilan
tasinmazlarin tapu kiitigline KK'nmin 31/b maddesi
geregince serh konulmasi icin ilgili tapu miidiirliiklerine
bildirimde bulunulmaktadir.

llgili mahkeme basvuru tarihinden itibaren en geg
otuz giin iginde durusma giinii belirler. ilgili mahkemeler
tarafindan, dava ag¢ilan tasinmaz maliklerine mesruhath
davetiye ile adresleri tespit edilemeyenlere ise 7201
sayili Tebligat Kanunu'nun 28. maddesi geregince ulusal
veya yerel gazetelerde ilan yoluyla bildirmek suretiyle
durusmaya katilmaya cagirir. Bedel tespit ve tescil
davasinda tasinmaz malin degerine iliskin tasinmaz
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maliklerinin tiim savunma ve delilleri, teblig tarihinden
itibaren on giin icinde bildirmeleri gerektigi yapilan
ilanda belirtilir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
10).

Kamulastirma davalarinin neticelendirilmesine
iliskin KK’'nin 10. maddesinin son fikrasinda “ .Idarece,
kamulastirma bedelinin hak sahibi adina veya hak
sahibinin tespit edilemedigi durumlarda ileride ortaya
¢ikacak hak sahibine verilmek iizere bloke edildigine dair
makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin
idare adina tesciline karar verilir ve bu karar tapu
dairesine ve paranin yatirildig bankaya
bildirilir...”hiikmii geregince ilgili mahkeme tarafindan
verilen tescil karar1 kesin olup, bu karar geregi ilgili
tapuda gerekli tescil islemleri ile idare adina tescil islemi
yapilabilmektedir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
10).

3.13.2. Devir icin olumsuz goriis belirten
kurum/Kkuruluslara yonelik damstay idari
dairelerinde dava acilmasi

Tasinmaz sahibi idare 60 giin icinde talebe cevap
vermez veya olumsuz goriis belirtir ise satin almak
isteyen idare s6z konusu tasinmazin devir alinabilmesi
icin Danistay Idari Dairesinde dava agar (Kamulastirma
Kanunu, 1983: Madde 30).

Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci
olan idare, 8 inci madde uyarinca bedeli tespit eder. Bu
bedel esas alinarak 6deyecegi bedeli de belirterek mal
sahibi idareye yazili olarak basvurur. Mal sahibi idare
devire muvafakat etmez veya altmis giin i¢cinde cevap
vermez ise anlagmazlik, alici idarenin basvurusu lizerine
Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay icinde
kesin karara baglanir (Kamulastirma Kanunu, 1983:
Madde 30).

Danistay Idari Dairesinde acilan davada devir
islemine olumlu karar c¢ikmasi halinde alici idarece
belirlenen bedel karsiliginda tasinmaz sahibi idareden
tasinmazin devri istenir. Tasinmaz sahibi idare
tarafindan belirlenen bedele itirazda bulunulmasi
durumunda alict idare tarafindan tasinmaz malin
bulundugu ilgili asliye hukuk mahkemelerinde bu
tasinmazin bedel tespiti ve alici idare adina tescili igin
bedel tespit ve tescil davasi agilir (Kamulastirma Kanunu,
1983: Madde 30).

3.13.3. Devir alinacak tasinmazlara yénelik bedel
tespit ve tescil davalarinin acilmasi

TEDAS Genel Midirligli tarafindan diger
kurumlardan devir alinacak tasinmazlarin devir
islemlerinde, devirde anlasma tarihinden veya Danistay
kararinin tebligi tarihinden itibaren otuz giin icinde, 10
uncu maddede yazili usule goére tasinmaz malin
bulundugu yerde asliye hukuk mahkemesine basvuru
yapilarak, kamulastirma bedelinin tespiti ve TEDAS
adina tescili istenir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
30).

ligili mahkeme tarafindan kamulastirma bedeli
olarak tespit edilen miktarin mal sahibi idareye verilmek
lizere Dbelirleyecegi bir bankaya yatirilmasi ve
yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in alici

idareye on bes giin siire verilir. Gereken hallerde bu siire
bir defaya mahsus olmak iizere uzatilabilir. Alic1 idare
tarafindan kamulastirma bedelinin mal sahibi idare
adina bankaya yatirildigina dair makbuzun ibrazi halinde
mahkemece, tasinmaz malin alic1 idare adina tesciline ve
kamulastirma bedelinin mal sahibi idareye 6denmesine
karar verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin
yatirildigi bankaya bildirilir (Kamulastirma Kanunu,
1983: Madde 30).

3.13.4. Kamulastirmasiz el atma davalari

Kamu kurumlarinin faaliyetleri ile ilgili olarak kamu
tesislerinin kamulastirma islemi tamamlanmadan ve
kamulastirma bedeli 6denmeksizin, yasalara uygun
olmayan yontemlerle 6zel miilkiyetteki tasinmazlara el
konulabilmektedir.

I1gili idareler agisindan kamulastirmasiz el atmanin
iki temel nedeni vardir. Bunlar;

1-ilgili idarelerde yeterli kaynak ayrilmamasi,

2-Arazi uygulamalarinin kamulastirma
uygulamalari ile cakismasi olarak siralanabilir.

Tasinmaz yo6niinden hukuki ve fiili olmak tzere
kamulastirmasiz el atma bes farkl sekilde ortaya ¢iktigi
soylenebilir. Bunlar;

1-Kamulastirma islemi yapilmadan fiilen el atma,

2-Kamulastirma islemi tamamlanmadan fiilen el
atma,

3-Hukuken “yok” hiikmiindeki bir idari isleme
dayanarak fiilen el atma,

4-Imar Kanunu’'nun 18'inci maddesine dayanarak
tasinmazin yiizde 45’ine kadar “Diizenleme Ortaklik
Pay1” alinmasi yoluyla hukuken el atma,

5-Arazi diizenleme (imar, arazi toplulastirma, koy
yerlesim yeri, 6zel planlama alanlari vb.) planinda kamu
hizmetine tahsis edilmekle birlikte gerekli kamulastirma
isleminin bes y1l icinde yapilmamasi dolasiyla miilkiyet
hakkini magduriyet doguracak sekilde sinirlayarak
hukuken el atma, maddeleri altinda incelenebilir
(Palancioglu, 2022).

Kamu idareleri tarafindan kamulastirma islemi
yapilmadan veya kamulastirma islemi tamamlanmadan
ya da hukuken “yok” hiikmiindeki bir idari isleme
dayanarak yapilan kamulastirmalarda “kamulastirmasiz
fiili el atma” islemi s6z konusudur.

Arazi diizenleme (imar, arazi toplulastirma, koy
yerlesim yeri, 6zel planlama alanlar1 vb.) planinda kamu
hizmetine tahsis edilmekle birlikte gerekli kamulastirma
isleminin bes yil icinde yapilmamasi dolasiyla miilkiyet
hakkini magduriyet doguracak sekilde smirlayarak
yapilan islemler hukuki el atmanin konusudur.

Fiili el atmalar, kamulastirilacak tasinmazin amaca
tahsis edilmeksizin ve bedel 6denmeksizin el atildigi
durumu ifade eder. Hukuki el atma ise, idarenin hukuka
uygun bir sekilde almis oldugu bir kararin dogrudan veya
dolayli bir sonucudur. Hukuki el atma, kamu tarafindan
yapilmast  gereken kamulastirmanin  kanunlarda
ongoriilen siire icgerisinde yapilamamasi nedeniyle
ortaya c¢cikan kisitlilik durumudur. Kamulastirmasiz el
atmalarda fiili el atmalar kamulastirma bedeli
O6demelerinin yapilmamis olmasi ve kamulastirma
slirecinin aksamasi kaynaklidir. Hukuki el atmalarin
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temel nedeni ise kamulastirma islemine konu planlarin
uzun yillar sonugsuz kalmasidir.

Kamulastirmasiz el atma davasi bir kanuni hak
olarak goriilmekle birlikte bunu firsat bilen avukatlar
dava dosyasindan vekilet licreti alabilmek i¢in elektrik
dagitim tesislerinin giizergahlarini tespit ederek
giizergah Uzerinde yer alan tasinmaz malikleri ile
yaptiklari goriismelerde vatandaslarin haklarini koruma
vaadiyle vatandaslardan vekalet toplamaktadir. Bu
durum her ne kadar vatandasin kendi hakkini1 korudugu
seklinde yorumlanabilecek olsa da avukatlarin c¢ikar
saglama pesinde olduklar1 gozlemlenmistir.

Kamulastirilacak tasinmaz maliklerinin alacak
oldugu ciiz-i miktardaki kamulastirma bedelleri i¢in
avukatlar tarafindan devletten yiiklii miktarlarda vekalet
ticretleri alinmakta ve kamu zararina sebebiyet
vermektedir.

3.14. Tescil islemlerinin sonu¢landirilmasi

Kamulastirma bedelinde wuzlasilan tasinmaz
malikleri/kanuni temsilcisi ile wuzlasma tutanag:
imzalandiktan sonra uzlasilan tasinmaz maliklerinin
hisseleri oraninda tapuda idare adina tescili yapilir.

Satin alinamayan tasinmazlara iliskin ilgili asliye
hukuk mahkemelerinde bedel tespit ve tescil davalarinin
acilmasindan sonra ilgili mahkeme tarafindan belirlenen
kamulastirma bedelleri ilgili idarelerce tasinmaz
malikleri hesaplarina 6dendikten sonra tasinmazlarin
idare adina tescili talep edilir.

Kamulastirma bedelinin hak sahibi adina veya hak
sahibinin tespit edilemedigi durumlarda ileride ortaya
¢ikacak hak sahibine verilmek tizere bloke edildigine dair
makbuzun idare tarafindan ibrazi halinde ilgili mahkeme
tasinmaz malin idare adina tesciline karar verir ve bu
karar tapu dairesine bildirildikten sonra tasinmaz malin
tescil islemleri sonug¢landirilir.

llgili kurumlardan devir alinan tasinmaz mallar
devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baska
bir kamusal amagla dahi olsa kullanilamaz. Devralinan
tasinmazin devreden idarenin izni disinda baska bir
amaca tahsis edilmesi durumunda KK'nin 23. maddesi
geregince devreden idare taginmaz mali geri alabilir. Bu
hususta devralinan tasinmazin beyanlar hanesine serh
verilir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 30).

3.14.1. Kamulastirma davalarinin takip edilmesi

Kamulastirma islemleri sonucu kamulastirilacak
tasinmazlarin  kamulastirma  bedelinde uzlasma
saglanamayan tasinmazlara iliskin bedel tespit ve tescil
davasi acilan tasinmazlarin takip edilerek tescilinin
yapilmasi gerekmektedir.

Kamulastirma davalar1 sonuglandirilarak TEDAS
adina tesciline hiikmedilen tasinmazlardan tescil
islemleri sonuclandirilamayan tasinmazlarin
kamulastirma bedelleri icraya konu olabilmekte ve kamu

zarara ugramaktadir. Bu nedenle kamulastirma
davalarinin takibi 6nem arz etmektedir.
3.14.2. Tasinmaz cins ve sekil degisiklik

islemlerinin takibi

Elektrik tesislerinin isabet ettigi tasinmazlarin tapu
kiitigline islenen 7. madde serhlerinin 6 ay gectikten
sonra terkin edilmesi ile ilgili mevzuatta hikim
bulunmasina ragmen kamu idarelerinin mal ve
kaynaklarinin korunmasi bakimindan bu serhler ilgili
tapu idareleri tarafindan ilgili idarenin izni alinmadan
silinmemektedir. Bu serhler herhangi bir alim satim veya
isleme engel teskil etmediginden ilgili idarelerin
gorisleri alinarak tapu idareleri tarafindan sicillerden
silinebilmektedir.

Ancak KK'nin 31/b serhi konulan tasinmazlara
iliskin her tiirlii tapu ve kadastro islemine kamulastirma
islemleri siiresince  kisitlama  getirilmistir. Bu
tasinmazlar kamulastirma islemleri sliresince
devredilemez, satilamaz veya tasinmaz iizerinde cins ve
sekil degisikligine gidilemez. Bu tasinmazlarin iizerinde
bulunan 31/b serhi kamulastirma islemleri sonucunda
yapilan tescil islemleri ile birlikte ilgili tapu dairesince
resen sicilden silinir.

Takibi yapilmayan tasinmazlara yonelik yetkili
idareler (Belediyeler, Tarim Reformu Genel Midurligi,
Tapu Kadastro Miidiirliikleri) tarafindan yapilan, imar
dizenlemeleri, arazi toplulastirma ¢alismalar1 vb.
nedenlerle daha once serh tesis edilen tasinmazlarin
yerleri arazide yer degistirdi§inden mevcut proje
iizerinde yer alan tasinmazlar yer degistirdiginden
mevcut durumlar1 tesislerin isabet etmedigi baska
alanlara tasinmaktadir. Ornegin arazi niteliginde olan bir
tasinmazin tapu kiitiigiinde 31/b serhi islendikten sonra
o tasinmaz imar uygulamasi goérmektedir. Daha 6nce
31/b serhi tesis edilmis parselin imar sahasinda baska
parsel ile birlestirilerek imar parseli olusturmasi
kamulastirma islemleri siiresince mevzuata aykirdir.
Ancak iilkemizde uygulama birliginin olmamasi ve
tasinmaz yonetim sisteminin olmamasi nedeniyle
kamulastirma islemlerinde benzeri sorunlar ile
karsilasilabilmektedir.

4. Bulgular

Kamulastirma ve yer tahsis islemleri
uygulamalarinda elde edilen sonuglarin incelenmesi
neticesinde tespit edilen sorunlarin doért farkli nedeni
oldugu ortaya konulmustur. Bunlar;

-ilgili idarelerde yeterli kaynak ayrilmamasi,

-Tasinmaz yonetim sisteminin olmamas,

-Tasinmaz degerleme modelinin olmamas;,

-Mevzuat eksikligi olarak degerlendirilebilir.

Kamulastirma siirecinde yasanan gecikmelerden
kaynakli olarak, arazilerin geometrik yapilar1 ve tapu
bilgileri ~ degisebilmektedir. Tasinmaz bilgilerinin
degismesi, projelerde degisiklige gidilmesine neden
olmakta ve proje degisiklikleri de idareler i¢in kayda
deger mali kiilfet olusturmaktadir.

Kamulastirma islemleri silirecinde, uygulama
bolgesinde bulunan tasinmazlarin, cins degisikliklersi,
kadastro yenilemesi, imar, arazi toplulastirma, ifraz,
tevhit, vb. uygulamalar  goérmeleri  nedeniyle
kamulastirma planlari revize edilebilmekte veya elektrik
dagitim tesisi projeleri iptal edilebilmektedir.

Ozellikle giizergadh seklindeki (enerji nakil hatti,
boru hatt1 vb.) tesislerin kamulastirma islemleri diger
kamu faaliyetlerindeki kamulastirma islemlerinden daha

74



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 65-77

karmasik olmakla birlikte daha wuzun silirede
sonuglandirilabilmektedir.

Diger yandan, elektrik dagitim tesislerinin isabet
ettigi tasinmazlarin kiymet takdir islemlerinde
belirlenen bedellerin tasinmaz malikleri tarafindan
kabul edilmemesi sonucu ag¢ilan kamulastirma davalari
ile kamulastirma stlireci uzamakta ve bu da dolayli olarak
yatirimlarin isletmeye agilmasini aksatmaktadir.

Yapilan bir arastirmada, kamulastirma islemlerinde
yasanan sorunlarin kaynaginin tespiti ile ilgili olarak
kamu kurumlari yetkilileri ile yapilan ankette elde edilen
verilerde, cevaplarin tamamina yakini, araziyle ilgili
faaliyetlerde = yasanan  koordinasyon sorununu
orneklendirirken, harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi
alaninda yasanan karmasadan da s6z edilmektedir (Cete,
2008).

4.1. Tasinmaz yonetimi sorunlari

Kamulastirma islemlerinin sonu¢suz kalmasinin
temel nedenlerinden biri lilkemizde tasinmaz yonetimi
sisteminin bulunmamasidir.

Enerji nakil hatlarinin kamulastirma ve yer tahsis
islemlerinde karsilasilan en dnemli sorunun tasinmaz
degerleme faaliyetlerinden kaynaklandig1
belirtilmektedir (Doner & Kaya, 2021).

Ulkemizde belirlenmis bir tasinmaz degerleme
yontemi  bulunmamasi, elektrik tesisi  yatirim
maliyetlerinin artmasina sebebiyet vermektedir (Yilmaz
& Alkan, 2022).

Tasinmaz ydnetimi sistemleri, bulunduklar1 bélgede
kamu ve 6zel ayrimi yapilmaksizin her tirlii tasinmaz
ihtiyac1 icin gerekli planlamayr yaparak ileride
ongoriilebilecek  tasinmaz sorunlarinin ontline
gecilebilmesi icin basvurulmasi gereken bir yontemdir.

Tasinmaz planlarinin bir biitiin oldugu goéz oniine
alindiginda ilgili idarelerce tek tarafli olarak
kamulastirma yapilabilecegi diisiinilemez. Faaliyet
alaninda yetkili belediye veya ilgili kurulusun da kamu
alani seklinde gerekli amaca tahsis izni gerekmektedir.

Her ne kadar imar planlarinda kamu ortaklik pay1
icin alanlar ayriliyor olsa da bir kamu tesisi olan elektrik
dagitim tesislerinin imar wuygulamalarinda dikkate
alinmamasi nedeniyle TEDAS Genel Miidiirligiince ilgili
belediyelerden imar plan tadilati vasitasiyla teknik
altyapi alani tahsisi saglanabilmektedir.

Kamu yatirimlar1 igcin gerekli alanlarin arazi
toplulastirma ile temin edilebilecegi, ayrica yapilacak
olan kamu yatirimi biiyiik alan degil de uzun giizergah
bazli projeler olmasi halinde arazi yénetimi sistemlerinin
kullanilmasinin kamu yatirimlari agisindan daha g¢ok
kazangli olacagi ifade edilmektedir (Demiraslan, 2019).

4.2. Tasinmaz degerleme sorunlari

Tasinmaz degerleme islemlerinde iilkemizde
kaniksanmis bir deger tespit yontemi bulunmamakla
birlikte genellikle emsal yontemi, maliyet yontemi, gelir
yontemi gibi yontemler kullanilmaktadir. Ancak bu
yontemler arasinda bile degerleme yapildiginda ¢ok
bliytik farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir.

Elektrik  dagitim  tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma bedellerinde tasinmaz

malikleri ile wuzlasma saglanamamasi nedeniyle
kamulastirma bedelleri yargi yoluna tasinmaktadir. Bu
davalar nedeniyle kamulastirma siireci planlanandan
uzun siirmekte ve ilave dava masraflar1 ile yatirim
giderleri artmaktadir.

Her ne kadar kamulastirma siirecinde bedel tespit
ve tescil dava yoluna gidilmis olsa da mahkeme
bilirkisileri tarafindan somut verilerden uzak ve bilimsel
veriler kullanilmadan sadece objektiflik ilkesi goz dniine
alinarak saghkli bir degerleme yapilmasi da miimkiin
degildir.

Mahkemelerin  atadifi  tasinmaz  degerleme
bilirkisilerinin mesleki yeterliliklerinin bulunmadigy,
bilirkisi raporlarinin teknik verilerden uzak oldugu ve
dava siirecinde kadastro ve tapu bilgileri degisikliklerine
herhangi bir kisitlayici kanun hiikmii bulunmamasi
nedeniyle tasinmaz bilgilerinde yapilacak herhangi bir
degisiklik neticesinde kurumlarin zarara ugradigi sonucu
ortaya konulmustur (Palancioglu, 2022).

Kamulastirma bedelinin tespitinde
gorevlendirilecek bilirkisilerin uygulamaya yo6nelik
deneyim eksiklikleri ve yasal prosediirlerdeki
eksikliklerin tasinmaz degerlemede olumsuz etki
olusturdugu ifade edilmistir (Engindeniz vd., 2015).

Elektrik  dagitim  tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma islemlerinde genellikle
irtifak alanlar1 degerlemeye konu olmaktadir. Ancak
mevcut durumda irtifak alanlarinin degerlemesine
yonelik belirlenmis bir ydntem bulunmamasi nedeniyle
her degerleme komisyonu tarafindan farkli degerleme
oranlari uygulanabilmektedir.

Tasinmazlarin degerleme yontemlerinde o6zellikle
irtifak alanlarinin degerlemesinde kullanilan objektif
olma ifadesi her ne kadar “adil ve tarafsiz olma” tanimina
uygun bir c¢agrisim olsa da somut delillere
dayanmadigindan her degerleme komisyonunun gorsel
yorumlarina dayanan sahsi degerleme bilgilerini
yansitmaktadir.

Tasinmazlarin kamulastirma islemlerinde enerji
nakil hatlarinin sebep oldugu deger diisiikliigline etki
eden faktorlerin etki oranlarinin belirlenmesinin
tamamen  degerleme  komisyonu  bilirkisilerine
birakilmas1 ve her ayr1 komisyon tarafindan farkl
oranlarin dikkate alinmasi adil bir degerlendirme
acisindan miimkiin olmadig1 yapilan arastirmalarda
ortaya konulmustur (Marabaoglu & Uzun, 2024).

Bunu destekler nitelikte yapilan bir arastirmada da
irtifak alanlarinin degerlemesinde, objektiflik ilkesi
yerine, somut verilere dayali olan ve irtifak alani
etkenleri, etki agirliklar1 ve puanlama sistemi
kullanilarak olusturulan irtifak alani degerleme
modelinin, enerji nakil hatti kamulastirmalarindaki
irtifak alanlar1 degerlemesinde basar1 ytlizdesini
artiracag1 ongorilmustir (Yilmaz & Alkan, 2022).

Degerleme c¢alismalar1 sirasinda ihtiya¢ duyulan
veriler her tasinmaz i¢cin yeniden sahadan ve
kurumlardan toplanmak zorunda kalinmakta ve bu
islemler sirasinda resmi kurumlardan elde edilecek
degerlemeye konu verilerin temininde ¢esitli zorluklarla
karsilasilmaktadir. Bu nedenle, gii¢lii bir kurumsal yapi,
giincel bir veri tabani ve alaninda uzman degerleme
uzmanlar: birligi kurularak, yasal, kurumsal ve teknik
acidan giliglendirilmis bir tasinmaz degerleme modeli ile
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basarili sonuglar alinabilecegi ortaya konulmaktadir
(Erdem, 2019).

Bir diger arastirmada, giincel, gerceke¢i ve tiim
kurumlara acik sekilde kurulacak CBS tabanl bir veri
altyapisina sahip tasinmaz degerleme programinin
tasinmaz temininde siirduriilebilirligin saglanabilmesi
icin gerekli oldugu ifade edilmistir (incekara & Lala,
2023).

4 Subat 2019 tarih ve 30677 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 30 numaral Cumhurbaskanligl
Kararnamesi'nin 16-23 maddeleri uyarinca yapilan yasal
diizenleme ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
biinyesinde Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanligi
kurulmus ancak kamulastirma islemlerinde heniiz etkin
olarak  kullanilabilmesi i¢cin  gerekli  girisimler
tamamlanamamistir.

5. Sonug ve Oneriler

Kamu yatirimlarinin korunmasi ancak hizmetin
stirdirtlebilirliginin ~ saglanmasi ile mumkiindiir.
Elektrik dagitim tesislerinin isletmeye agilmasinda 6n
sart olan kamulastirma ve yer tahsis islemlerinde
karsilasilan sorunlara getirilecek ¢6ziimler kamu
yatirimlarinin korunmasi bakimindan biiyiik 6nem arz
etmektedir.

Yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular 1s181nda
kamulastirma ve yer tahsis islemlerinde tasinmaz
yonetim sistemi ile tasinmaz degerleme modelinin
birlikte kullanilmasinin kamu yatirimlari agisindan
onemi ortaya konulmustur.

Bu baglamda kamu yatirimi yapilan bdlgelerde
tasinmaz plani uygulama yetkisi bulunan tapu ve
kadastro mudirliikleri, belediyeler, tarim il
miudirlikleri ve ilgili planlayicilar tarafindan st
planlarda gerekli kamu alanlarinin ayrilmasinin kamu
hizmetlerinin yiritiilmesi agisindan daha yararl olacagi
degerlendirilmektedir.

Ornegin imarl alanlarda boélgenin tiim ihtiyaglari
goz oOnilinde bulundurularak o alanin ihtiyacinm
karsilayacak kamu tesislerinin gerektirdigi
tasinmazlarin oncelikle imar planlarinda kamu alani
olarak tahsisinin saglanmasi plan biitiinliigii agisindan
onemlidir.

Buna ornek olarak imar uygulamalarinda,
diizenleme ortaklik pay1 (DOP) veya kamu ortaklik
payindan (KOP) elde edilen yerlerden elektrik dagitim
tesislerine de yer ayrilmasi imar planlarinin biitiinligi
acisindan 6nem arz etmektedir.

Kamulastirma isleminin yapilacagi faaliyet alaninda
makro oOlgekte planlama yetkisine sahip (belediyeler,
tapu ve kadastro miudiirliikleri, valilikler, defterdarliklar,
organize sanayi bolgeleri) ilgili kurum ve kuruluslar
tarafindan kamu tesisleri icin gerekli yer tahsis
islemlerinin makro 6lcekte yapilmasi halinde sorunlarin
¢ozlimiine katkida bulunacag: degerlendirilmektedir.

Diger yandan, kamulastirma uygulamalarinda
kamulastirilacak tasinmazlarin degerinin tespitine
yonelik, farkli degerleme komisyonlari tarafindan farkh
degerleme oranlar1 géz 6niline alinacagindan iki farkh
komisyon tarafindan tespit edilen bedeller arasinda fark
olusmasi kaginilmazdir.

Tasinmaz degerlemesinde “objektiflik” ifadesi
yerine bilimsel ve somut verilere dayanan bir tasinmaz
degerleme  modeli  kullanilmasi,  kamulastirma
bedellerinin tespitinde daha gercek¢i bir sonuc
verecektir.

Irtifak alam1 kamulastirmalarinda deger diistikligi
oraninin hesabinda, enerji nakil hattinin isabet ettigi
irtifak alaninin miktarinin, gecis yiiksekliginin, parseli
kaca boldiigi, ortasindan, késesinden veya kenarindan
gecip gecmedigi vb. hususlar goz oniinde bulundurularak
irtifak bedelleri icin daha bilimsel bir degerleme
yapilabilir.

Buradan hareketle, bir tasinmazin degerine etki
edebilecek tiim ozelliklerin (konumu, niteligi, getirisi,
tasinmaz biiytikligi vb.) etki oranlar1 derecelendirilerek
elde edilecek sayisal verilere dayali bir tasinmaz
degerleme modeli kamulastirma ¢alismalarinda yarar
saglayacaktir.

Sonug olarak, tasinmaz yonetim sistemi (CBS) ile
biitlinlesik, kisisel yargilardan bagimsiz, yasal ve teknik
olarak siirlar1 belirlenmis bir tasinmaz degerleme
modelinin, kamu hizmetlerinin ytriitilmesinde biiytik
yararlar saglayacagi degerlendirilmektedir.

Bilgilendirme/Tesekkiir

Elektrik dagitim tesislerinde kamulastirma ve yer tahsis
islemleri konulu makalenin hazirlanmasinda
yardimlarin1 esirgemeyen Sayin Dr. Mehmet ERTAS’a
yaptigi  katkilarindan dolay1 tesekkiir  ederim.
Calismalarimda  yardimini esirgemeyen  mesai
arkadaslarimin goéstermis oldugu sabir ile fedakarliktan
dolay1 tesekkiir ederim.

Arastirmacilarin Katki Orani

Halil ibrahim Hacimiiftiioglu: Literatiir Taramasi, Veri
Toplama, Veri Dlizenleme, Veri Analizi, Makale Yazimi.
Mehmet Ertas: inceleme ve Diizeltme

Cikar Catismasi Beyami

Yazarlar arasinda ¢ikar ¢atismasi yoktur.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
Kaynakga

Cete, M. (2008). Tiirkiye icin bir arazi idare sistemi

yaklasimi, (Yayin No. 179219) [Doktora
Tezi, Karadeniz Teknik Universitesi], YOK Ulusal Tez

Merkezi.
Demiraslan, M. (2019). Kamu yatirimlarina ydnelik
tasinmaz ediniminin arazi toplulastirma

calismalariyla saglanmasi: Ankara-Nigde otoyolu
Giilaga¢c béliimii 6rnegi, (Yayin No. 571812)
[Yiiksek Lisans Tezi, Aksaray Universitesi], YOK
Ulusal Tez Merkezi.

Doner, F.,, & Kaya, E. (2021). Enerji nakil hatt1 projelerinin
uygulanmasinda arazi miilkiyetinin kazanilmasi
slirecinin degerlendirilmesi. Geomatik Dergisi, 6(3),

76



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 65-77

189-197.
https://doi.org/10.29128/geomatik.733149

Elektrik  Piyasast Dagitim Yonetmeligi, (2014).
Yayimlandig1 Resmi Gazete Tarihi: 02/01/2014 ve
Sayisi: 28870.

Engindeniz, S., Basaran, C., & Susam, B. (2015). Tarim
arazilerinin kamulastirma bedellerinin
saptanmasinda gelir ydonteminin uygulanmasiyla
ilgili anlasmazliklar. TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi, Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayi, Ankara, Tiirkiye, 25-28.

Erdem, N. (2019). Tirkiye tasinmaz degerleme
sisteminin etkinliginin arastirilmasi. Geomatik
Dergisi, 4(1), 1-13.

https://doi.org/10.29128/geomatik.418870
Incekara, C. 0., & Lala, S. (2023). Enerji projelerinde arazi
edinim faaliyetleri ve arazi degerlemesi. Geomatik
Dergisi, 8(1), 61-71.
https://doi.org/10.29128 /geomatik.1123627
Marabaoglu, S. N.,, & Uzun, B. (2024). Yiiksek voltajl
iletim hatti kamulastirmalarinda irtifak bedelinin
hesaplanmasi i¢in yeni bir ydntem onerisi. Jeodezi ve

Jeoinformasyon Dergisi, 11(1), 1-18.
https://doi.org/10.9733/]GG.2024R0001.T
Mekansal Planlar Yapim  Yonetmeligi, (2014).

Yayimlandigl Resmi Gazete Tarihi: 16/06/2014 ve

sayis1: 29030.

Emlak Genel Tebligi (1983). Sira No: 363,
Yayimlandig1 Resmi Gazete Tarihi: 08/11/1983 ve
Sayisi: 18215.

Orman Kanunu’'nun 17’inci
Fikrasinin Uygulanmasi Hakkinda Yonetmelik,
(2021). Yayimlandigt Resmi Gazete Tarihi:
30/11/2021 ve sayisi: 31675, Yayimlandigi Diistur;
Tertip: 5.

Palancioglu, H. M. (2022). Kamulastirmasiz el atma
sorununun ¢6ziilmesinde diizenleme ortaklik pay1
yontemi ve Melikgazi belediyesi uygulamalari. Afyon
Kocatepe Universitesi Fen Ve Miihendislik Bilimleri

QDG

Milli

Maddesinin  Uciincii

© Author(s) 2024.

77

Dergisi, 22(5), 1087-1107.
https://doi.org/10.35414 /akufemubid.1178873
Planli Alanlar imar Yénetmeligi, (2017). Yayimlandig
Resmi Gazete Tarihi: 03/05/2017 ve sayisi: 30113,

Yayimlandigi Dustur; Tertip: 5.

TEDAS. (2024). Tasinmaz temin  islemlerinin
yturtitiilmesine yénelik teknik sartname. TEDAS.
Erisildi 10 May1s 2024,
https://www.tedas.gov.tr/tr/1/sartnameler/Route
Page/63c658e3d27de36b22f9cef6

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Karari,
(1998). Karar tarihi:17/04/1998, Esas numarasi:
1996/3, Karar numarast: 1998/1, Yayimlandig:
Resmi Gazete Tarihi: 21/06/1998 ve sayisi: 23379,

Sayfa 27-34.
Yilmaz, M., & Alkan, R. M. (2022). Yiiksek voltajl elektrik
enerjisi  iletim  hatti  projelerinde irtifak

kamulastirmasi. Afyon Kocatepe Universitesi Fen ve
Miihendislik Bilimleri Dergisi, 22(6), 1353-1367.
https://doi.org/10.35414 /akufemubid.1169475

5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu,
(2005). Kabul Tarihi: 03/07/2005, Yayimlandig
Resmi Gazete Tarihi: 19/07 /2005 ve sayisi: 25880,
Yayimlandigi Diistur; Tertip: 5, Cilt: 44.

6831 Sayili Orman Kanunu, (1956). (1983). Kabul Tarihi:
31/08/1956, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
08/09/1956 ve Sayisi: 9402, Yayimlandig1 Diistur;
Tertip: 3, Cilt: 37, Sayfa: 2457.

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu, (1983). Kabul Tarihi:
04/11/1983, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
08/11/1983 ve Sayisi: 18215, Yayimlandig: Diistur;
Tertip: 5, Cilt: 22.

4342 Sayih Mera Kanunu, (1998). Kabul Tarihi:
25/02/1998, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi:
28/02/1998 ve sayis1:23272, Yayimlandig: Diistur;
Tertip: 5, Cilt: 38.

6446 Sayili Elektrik Piyasasi Kanunu, (2013). Kabul
Tarihi: 14/03/2013, Yayimlandigi Resmi Gazete
Tarihi: 30/03/2013 ve sayisi: 28603, Yayimlandigi
Diistur; Tertip: 5, Cilt: 53.

This work is distributed under https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/


https://doi.org/10.29128/geomatik.733149
https://doi.org/10.29128/geomatik.418870
https://doi.org/10.29128/geomatik.1123627
https://doi.org/10.9733/JGG.2024R0001.T
https://doi.org/10.35414/akufemubid.1178873
https://www.tedas.gov.tr/tr/1/sartnameler/RoutePage/63c658e3d27de36b22f9cef6
https://www.tedas.gov.tr/tr/1/sartnameler/RoutePage/63c658e3d27de36b22f9cef6
https://doi.org/10.35414/akufemubid.1169475
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 78-93

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi
https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod
e-ISSN: 2687-5187

Arazi ekonomisi ve yonetimi bakimindan arazi vergisinin 6nemine iliskin bir degerlendirme

Emrullah Téremen*!

1Cevre, Sehircilik ve [klim DegisikliGi Bakanligi, Yerel Yonetimler Genel Miidiirligti, Ankara

Anahtar Kelimeler
Arazi,

Arazi Yonetimi,
Arazi Vergisi,

Vergi Degeri

£\ check for

i |
@' updates

Derleme Makale
Gelis: 28/02/2024
Revize: 06/08/2024
Kabul: 11/08/2024
Yaymn: 16/11/2024

Oz

Arazi, canlilarin barindigy, yeniden iiretimi olmayan ve eskimesi sonucu kullanimi sona ermeyen
ve lilkeler icin ekonomik bir degeri olan dogal bir varliktir. Artan niifus, gida temini, yasanabilir
dogal alan ve siirdiiriilebilir kalkinma i¢in var olan arazinin etkili ve ekonomik bir sekilde
yonetilmesi gerekir. Bu anlamda, arazi kullanimi, planlanmasi ve politikasi, arazinin degerlemesi,
ekonomik olarak kamu maliyesine katkisi ve diger makro diizeyde genel ihtiyaclarin
karsilanmasi bakimindan mevcut arazi kaynaginin etkin ve verimli bir sekilde ¢evresel etkiler de
g0z oniinde bulundurularak yonetimi 6nem kazanmaktadir. Bu anlamda, arazide olusan degerin
kamuya kazandirilmasi vergiler araciligiyla olmaktadir. Calismada Tiirkiye'de uygulanan arazi
vergisinin, arazi ekonomisi ve yonetimi icindeki durumu irdelenmistir. Calismayla, arazi vergisi
uygulamasinin arazi ekonomisi ve yonetimi icindeki 6nemi ortaya konularak konu hakkinda ilgili
taraflara fikir vermek ve farkindalik olusturmak amaglanmistir.
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Abstract

Land is a natural asset that shelters living things, does not reproduce and does not cease to be
used as a result of aging, and has economic value for countries. For increasing population, food
supply, livable natural area and sustainable development, existing land must be managed
effective and economical way. In this sense, effective and efficient management of the existing
land resource, taking into account environmental impacts, becomes important in terms of land
use, planning and policy, land valuation, economic contribution to public finance and meeting
other macro-level general needs. In this sense, the value created in the land is brought to the
public through taxes. In the study, the situation of land tax applied in Turkey within the land
economy and management was examined. The aim of the study is to reveal the importance of
land tax application in land economy and management and to give ideas and raise awareness to
the relevant parties on the subject.
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1. Giris

Bireylerin ihtiyaclarini karsilayan her tiirlii mal ve
hizmetleri iiretmek icin kullanilan kaynaklar iretim
faktorleri olarak ifade edilir. Uretim faktorleri, toprak
(arazi), sermaye, isglici ve girisimci seklinde
belirtilmektedir (Dogan, 2012). Belirtilen faktorler
icinde arazi faktorii en temel olanidir. Zira ekonomik
faaliyetten o6te yasamsal bir faaliyetin stirdiiriilebilmesi
icin 6ncelikle “arazi” olarak belirtilen mekansal bir alana
ihtiyac vardir. Arazi, kullanim ve gerceklestirdigi
fonksiyonlar itibariyla, yerkiire {izerindeki tim
ekonomik ve yasamsal faaliyetleri icinde
barindirmaktadir (Erkek vd. 2013). Bu anlamda arazi,
yasamin surdiirilmesinde vazgecilmez bir dogal
kaynaktir.

Arazi, 6teden beri bireylerin ve iilkelerin varlik ve
zenginlik gliciiniin bir gostergesi olurken, bu tarafta
ekonomik faaliyetlerin siirdiiriilmesinin temel unsuru
olmustur. Artan niifus ve ¢ogalarak farklilasan ekonomik
faaliyetler sonucu bireylerin arazi edinimi ve kullanimi
ile arazinin arsaya doniisimi séz konusu olmustur.
Belirtilen sebeplerle, merkezi ve yerel yonetimlerde daha
fazla arazi olusturma veya sahiplenme egilimi artmistir
(AYOP, 2011).

Glnlimtzde kirsaldan sehre dogru meydana gelen
goc¢ neticesinde kentlesme olgusunun artmasi, yasam
sliresinin uzamasi, hane halki ortalamasinin diismesi,
bireylerin yalniz yasam tarzini benimsemelerinin
yayginlasmasi gibi sebepler daha fazla kentsel amach
arazi (arsa) kullanimi ihtiyacim1 dogurmaktadir. Buna
karsin artan niifusun tarimsal gida ihtiyacinin
karsilanmasi ve buna bagl olarak son yillarda bireylerin
dogal gidaya erisim arzusunun artmasi tarim arazilerinin
korunmasi gerekliligini beraberinde getirmektedir.
Bununla birlikte arazinin iiretilemeyen ve
cogaltilamayan bir yapiya sahip oldugu hususunun da
dikkate alinmasi gerekmektedir (Ulger, 2012).

Belirtilen ihtiyaclarin uyumlu ve dengeli sekilde
karsilanmasi, dogal kaynaklarin etkili kullanimy,
stirdirtlebilir ~ iklim ve  ¢evre  politikalarinin
yuriitilmesinde, arazinin planli ve ekonomik sekilde
kullanimi zorunlulugunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bu
strecte arazinin ekonomik bir deger olarak yonetilmesi
onem tagimaktadir. Ozellikle arsa kullanimi ihtiyacinin
yonetimi daha agir basmaktadir (Cete, 2008).

Bu anlamda, arazinin arsaya déniismesi, miilkiyet ve
kullanim durumuna bakilmaksizin arazi veya arazi
pargalariin birlestirilerek (hamur kurali) belli islevlere
(konut, ticaret, sanayi vs.) 6zgiilenmek suretiyle arazinin
tizerinde yap1 yapilmasina elverisli en kiiciik parcalara
ayirma islemidir. Bu siireg, ilgili yonetimlerin imar plani
hazirlama ve uygulama asamalarini igerir (Keles &
Mengi, 2014). Dolayisiyla arazinin arsaya doniismesi
sonrasinda var olan arazinin ekonomik degeri 6nemli
6lciide artirmaktadir.

Mevcut araziler, bazen ilgili idarelerce yapilan imar
uygulamalar1 veya kamu yatirimlart sonucu, bazen de
spekiilatif amacli olarak deger artisina konu olmaktadir.
Belirtilen artistan kamunun da pay almasi kamu
hizmetlerinin yerine getirilmesi bakimindan énemlidir
(Kaya, 2011).

Ote yandan, arazinin rasyonel olarak ydnetilmesi ve
arazide meydana gelen ekonomik degerin kamuya
kazandirilmasi oncelikle mali yuktimliiliikler
kapsaminda vergiler vasitasiyla olmaktadir (Dale &
McLaughlin, 1988).

Bu c¢alismada, arazi yo6netimi ve ekonomisi
bakimindan emlak vergisi icinde yer alan arazi vergisi ve
uygulamasi iizerinde durulmustur. Bunun yani sira,
emlak vergisinin bina ve arazi vergisinden olusmasi ve
arazi vergisinin bina vergisinin althgini teskil etmesi
nedeniyle calismada emlak vergisine topluca yer
verilmistir.

Dolayisiyla, arazi vergisinin arazi ekonomisi ve
yonetimi bakimindan énemli oldugu goriilmekte olup
arazi vergisinin rasyonel sekilde yonetilmesi halinde
emlak vergi gelirleri icinde 6nemli bir yere sahip olacagi
degerlendirilmektedir.

Calismayla, arazi vergisinin 6ncelikle emlak vergisi
icindeki yerinin tam olarak a¢ikliga kavusturulmasinin
ve daha sonra da kamu gelirleri icindeki 6neminin
anlasilmasinin saglanmasi1 amaclanmistir. Calismada
diger bir amag ise, arazi yonetimi alanindaki uygulayici
birimler ve diger ilgili taraflar ile gayrimenkullere bagh
kamu gelirleri alaninda ©6ncelikli bulunan kamu
idarecilerinin farkindaligini artirmak olmustur.

2. Kavramsal Cerceve

Arazi kavrami igin, arazinin kullanilis sekli ve
kullanim alanlar1 g6z o©niine alindiginda 6ziinden
uzaklasmamakla birlikte farkli tanimlamalar yapilmistir.
Arazi tanimi; hukuk, tarim, vergileme, sosyoloji gibi pek
¢ok alanda yapilmis olmakla beraber arazi ekonomisi ve
yonetimi bakimindan tanimlanmasi onemli
gorilmektedir.

Sozliik anlaminda arazi, “yeryiizii parcasi, yerey,
toprak” seklinde agiklanmaktadir (TDK, 2023). Arazi
Terimler Sozligiinde ise, bu kavram, arazinin altina,
iistiine ya da tlizerine dair olarak kurulmus, sahiplik ve
kullanis haklarini mevzu eden biitiin yapilariyla beraber
yeryiiziiniin bir pargasi olarak belirtilmektedir (Erkan
vd,, 2013).

Genel bir ifadeyle arazi, koordinati veya hududu
belli edilen ve kuramsal bakimimdan yerkiirenin sathi,
derinligi ve yliksekligini iceren ti¢ yonli bir varlik olarak
gorilmektedir. Diger bir anlatimla arazi, toprak
iizerindeki bitkiyi, yer alt1 ve yer iistii kaynaklari,
atmosferi ve cografi konumu icermektedir. Belirtilen
anlayisla arazi, sadece toprak pargasi veya arzin yiizeyini
degil, yerin merkezi esas alinmak suretiyle gokyiiziine
degin acilmis olan huni seklindeki bir mekam ifade
etmektedir (Tanrivermis, 2016).

Tiirk Medeni Kanunu’'na bakildiginda, bu Kanun’da
arazi tanimina agik¢a yer verilmemistir. Ancak,
gayrimenkul miilkiyeti mevzuunda gayrimenkuliin
unsurlart belirtilirken arazi kavramina yer verilmistir
(Md. 704). Ayrica ilgili Kanun, araziye iliskin olarak, “..
tizerindeki miilkiyet kullanilmasinda yarar oldugu dlgiide,
listiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina yasal sinirlamalar sakli kalmak
lizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” seklinde bir
belirleme yapmistir (Md. 718).
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Vergi hukukunda arazi, “... genel olarak, arz iizerinde
sinirlari, dag, ¢it, duvar, agag, yol gibi tabil ve sun'f
isaretlerle gcevrilmis bulunan yerylizii pargasi olarak tarif
edilmekte, arazinin icinde bulunan gélciikler, kaynaklar ve
dikilen seyler de araziden sayilmaktadir.” seklinde
tanimlanmistir (6 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi (EVKGT), Béliim I-B/1).

Ote yandan, topragin korunmasi ve arazinin
kullanimini diizenleyen ilgili Kanun’'da arazi, “toprak,
iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin
degisik oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii parcasini”
belirtigi seklinde anlatilmistir (Md. 3/¢).

Baska bir ifadeyle arazi, canlilarin icinde veya
tizerinde barindig1 ve yasamsal faaliyetlerini stirdiirdiigii
mekanlardir. Belirtilen nedenle arazi, yer kiirede
yasaminl siirdliiren tiim canlilar i¢in vazgecilmez ve
secenegi olmayan temel dogal bir kaynaktir (Erkek vd.,
2013). Sozi edilen kaynagin arzini artirmak mimkiin
degildir, ancak bunun arzini artirmak i¢in yapilacak sey
arazinin kullanimini degistirmek veya ¢ok sinirl 6l¢iide
bataklik arazide oldugu gibi arazinin yeniden
parsellenmesi olarak belirtilebilir (Aronson, 1985).
Dolayisiyla arazi, yerkiirenin toprakla kapli bélimiint,
canli yasaminin vazgecilmez mekadni ve beslenme
kaynagini ifade etmektedir. Devletler icin
diistintldiigiinde ise iilke topraklari kastedilmektedir
(Demirel & Giir, 2008).

Tarihsel ve kiiltiirel olarak araziye bakildiginda,
farkli zamanlarda farkli anlamlar kazansa da arazi
tilkelerin hep zenginlik kaynagl olmus, niifus artisinin
sonucu olarak gida ve yasam alani olarak arazinin
kiymeti daha da anlasilir hale gelmistir. Bu ylizden arazi,
ihmal edilmeyecek sekilde yonetimin bir pargasi oldugu
diistincesi yayginlik kazanmistir (Cete & Yomralioglu,
2009).

Arazinin ¢ogaltilamayan ve tasinamayan bir dogal
deger olmasi, kit 6zelligi, ona sahip olan bireylere ve
yonetimlere yiiksek onemde ayricalik kazandirmistir.
Ozellikle, her diizeydeki kamu yonetimlerinin ellerinde
bulundurdugu gayrimenkulleri (arazileri) ekonomiye
kazandirmak gibi gerekgelerle imar diizenlemelerine
iliskin islerde ussal davranista bulunmalar1 gereklidir
(Keles & Mengi, 2014).

Gliniimiizde insanlarin belli konfora ulasma istegi ve
kentsel imkanlardan yararlanma giidiisii sonrasinda
olusan goc¢ eylemleri arsa ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve
buna bagl olarak daha fazla rant elde etme arzusu tarim
arazilerinin tarim disina ¢ikarilmasim zorlar hale
getirmistir. Bununla birlikte artan niifusun gida
gereksinimini siirdirilebilir bir sekilde saglanabilmesi
ve her tiirli afete karsi 6nlem alinabilmesi icin, mevcut
arazi varliginin ¢evresel duyarliklar da gozetilerek etkili
ve verimli kullanimi 6n plana ¢ikmistir. Bu sebeple,
tilkelere ait arazi varliginin planli ve ekonomik bir
sekilde kullanimi zorunlulugu kendini gostermistir.

Belirtilen ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in canlilarin
yasamsal kaynag olan arazilerin rasyonel bir sekilde
kullanilmasini ve yonetilmesini gerektirmektedir. Bu
anlamda arazilerdeki {retim politikalari, arazi
planlamasi, arazi toplulastirilmasi, arazi kullanimi, arsa
planlamas1 ve imari, yasal diizenlemeler, kadastral
islemler, degerleme, vergilendirme gibi arazinin c¢esitli
sekilde kullanimini ve uygulamasimi igine alan tim

politika ve araglar arazi yonetimi kapsaminda
degerlendirilmektedir (Erkan vd., 2013).

1992 Rio Diinya Zirvesi ve Giindem 21’e gore arazi
yonetimi, “arazinin hem ekonomik hem de cevresel olarak
stirdiiriilebilir ~ gelismeye yénelik  yoénetimiyle ilgili
eylemlerin tiimii” olarak ifade edilmistir (Demirel & Giir,
2008). Bu baglamda devletler, arazi varliklarini
toplumsal ve teknolojik talepler ¢ercevesinde yonetmek
isterler, bu amacla yasal ve idari diizenlemeler yaparlar.
Bu siirecte iizerinde dncelikle durulmasi gereken husus,

stirdiiriilebilir ~ kalkinma i¢in arazi yonetiminin
saglanmasidir (Erkek vd., 2013).
Bagska bir anlatimla arazilerin yonetilmesi

strdiiriilebilir olmahdir. Siirdiiriilebilir politikalarin
olusturulmas1 maksadiyla oncelikle, mevcut arazi
varliginin envanterinin ¢ikarilmasi, neyin ne kadar ve
nereye kullanilmasina yoénelik ihtiyac analizlerinin
belirlenmesi gerekir. Dolayisiyla belirtilen yo6netim
anlayisi, tabii varliklarin korunmasindan, tarimsal
verimliligin artirllmasindan, arsa tiretimi ve konut arzina
yonelik  politika meydana  getirilmesinden ve
gayrimenkul piyasasinin regiilasyonuna dek birden fazla
aktorii ve sektorii iceren ¢ok degiskenli biitiinciil bir
sistem olarak goriilmektedir (Williamson et al., 2006).

Enemark (2004)’e gore, rasyonel arazi yonetimi icin,
arazi politikalari, arazi bilgi sistemi ve arazi idaresi
olmalidir. Belirtilen kurumun alt fonksiyonlar: arasinda,
arazi miilkiyeti, arazinin planlamasi ve kullanimi, arazi
degerleme ve vergilendirilmesi yer almaktadir.

Bu anlamda, arazi idaresi, arazi miilkiyeti, arazi
degeri ve arazinin kullanilmasi noktasinda islevsel hale
getirilmelidir. Bu manada, sahiplige iliskin verilerin
temin edilmesi, sahipligin glivenceye alinmasi, degere
dair veri bankasinin olusturulmasi, arsaya iliskin
dizenlemelerin yapilmasi, vergilendirilmesi ve ayrica
kamulastirmaya yonelik esitligin saglanabilmesi gerekir.
Bunun i¢in yeterli arazi veri bilgisi ve etkili arazi yonetim
anlayisinin gelismis olmasi temel amag¢ olmalidir
(UNECE, 1996; Dale & McLaughlin, 1999).

Belirtilen yo6netim anlayisi dogrultusunda, arazi
yonetimi; tarimsal arazi kullanimindan baslayarak
mevcut arazilerin islenmesi ve korunmasi, miilkiyet ve
miras haklarin kullanimi, satis veya kiralamaya yonelik
devir siireglerinde ve farkli kullanimlarinda, kamuya
saglanan vergisel streglerin yiriitiilmesinde ortaya
¢ikan anlasmazliklarin ¢6ziimii olarak goriilmektedir
(Ulger, 2012).

Arazi yonetiminde, arazinin degerinin tespiti ve
belirlenen degerin vergileme siirecinde kullanilmasi goz
oniinde bulunduruldugunda araziden elde edilen kamu
geliri, lilkelerin kayda deger bir gelir kalemi olacaktir. Bu
anlamda, diinyadaki sermaye kaynaginin yaklasik %56’s1
gayrimenkullere dayanmaktadir (Bender et al., 1997).

Sonu¢ olarak arazi yonetimini; mevcut arazi
varliginin niifus artisim1  destekler sekilde etkin
kullanilmasi, tabii ¢evrenin ve hassas dogal kaynaklarin
miimkiin oldugunca korunmasi, yeni iskan sahalarinin
gelistirilmesi, toplumsal ve teknolojik altyap: taleplerin
yerine getirilmesi, gayrimenkullerden elde edilen
getirinin toplumsal diizeyde esitliginin saglanmasi,
belirtilen arazi ve yapilara yonelik vergisel
dizenlemelerin kamu politikalar1 ile uyumlu olmasi
bakimindan ilgili karar vericilerin verecegi siiregler
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olarak belirtmek miimkiindiir (Dale & McLaughlin, 1988;
FIG, 1995).

Emlak vergisine ekonomik ydnetim baglaminda
bakildiginda, emlak vergisi, gerceklesmemis sermaye
kazanci iizerinden alinan bir vergidir. Bu durum 6zellikle
arazi vergisi bakimindan arazi sahibi i¢cin bir nakit
sorunu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ancak, arazi sahibinin
vergiden kaginmak gibi bir secenegi bulunmadigindan
arazi vergisi ylkiini tamamen arazi sahibi
karsilamaktadir. Bu husus tarimsal iiretimin risk
derecesini artirmakta ve gelirde donemsel dalgalanmalar
meydana getirmektedir. Bu anlayisa gore, emlak vergisi
genellikle adil olmayan bir vergi olarak kabul
gormektedir (Black et al., 2006).

Belirtilen anlayisin aksine arazi vergisinin nakden
6deme zorunlulugu bazen Kkisiyi araziyi rasyonel
kullanmaya da sevk edebilir. Buna gore, yiiksek oranl
arazi vergisi, arazinin daha etkin ve daha karlh kullanimi
bakimindan arazi sahibine tesvik saglayabilir (Edizdogan
& Celikkaya, 2011).

Gayrimenkul ekonomisi, arazi ve arsalarin
kullanimi, gelistirilmesi ve fiyatlandirilmasi ve insaat
strecinden baslayarak bina yapimini icermektedir
(Quigley, 2008). Bu bakimdan, arazi ve arsa ydnetimi
gayrimenkul ekonomisinin bir alt dali olarak
gorilmektedir.

Topraklar (arazi), lretim verimliliginde farklilik
bulunmasi veya elde edilen mahsuliin pazar yerine
uzakliginin  farkliik gostermesi sebebiyle benzer
nitelikteki gayrimenkullerdir. Bunun sonucu olarak
ekonomideki gelismeler ve niifus artis1 nedeniyle mevcut
arazide Uretim faktorii olarak sermaye ve emegin daha
cok sarf edilmesini beraberinde getirecektir (Kazgan,
2000). Bu anlamda, iiretim faktorii olarak toprak, tarim
topragy, isyeri icin ayrilan alanlar, iskan i¢in birakilan
yerler, madenler, orman alanlari olarak belirtilmektedir.
Ayrica bu alanlara, deniz ve gol alanlar1t da dahil
edilmektedir. Ote yandan, arz miktari sabit olan ve kit bir
iiretim girdisi bulunan topragin arz esnekligi sifir olarak
gosterilmektedir (Dinler, 2004).

Dogal niifus artisi, yapilasma, turizm ve sanayilesme
egilimlerinin artmasi veya tarimsal arazilerin arsa haline
donilismesi siirecinde spekiilatorlerin etkisiyle ya da
kamu kurum ve kuruluslarinin yapmis oldugu ulasim
yatirimlari, insaat ve donilisim yatirimlari, imar
diizenlemeleri, endiistriyel veya diger yatirimlar veya
projeler  nedeniyle ilgili bolgede yer alan
gayrimenkullerin degerlerinde artislar séz konusu
olmaktadir. Bu anlamda, daha 6nceden tarimsal liretim
amaclyla kullanilan arazilerin degerleri; bu arazilerde
iiretilen iiriinden elde edilen gelire dayal sekilde tespit
edilen arazinin degeri kentlesmeyle birlikte arsaya
dontismekle ve ayrica lizerine insa edilen yapilasmayla
onceki degerlerinden ¢ok daha fazla bir degere ulastig:
asikardir. Dolayisiyla, artan arazi degerlerinin, artisinin
arazi sahiplerinden alinarak kamunun yararina transfer
edilmesi zaruri olmaktadir. Belirtilen durum, arazi ve
arsanin rasyonel yonetimini beraberinde getirmektedir
(Kaya, 2011).

Turkiye gibi hizli kentlesen iilkelerde kentlesme
gereksinimine ayrilacak arsa miktari simirli oldugundan
arazilerin belli Ol¢iilerde ve artan ihtiyaglara paralel
olarak arsaya doniistiiriilmesi s6z konusudur. Baska bir

degisle kentsel kamu hizmetlerinin, teknik ve toplumsal
altyapinin saglanmasi ve gelistirilmesi, arazi lizerinde
yapl yapmaya elverisli arsa durumuna getirilmesi 6zel
¢aba ve yatirimlar gerektirir. Bu durum “arsa tiretimi”
olarak ifade edilmektedir. Oysa topragin kit bir kaynak
olmas1 ve lretilme oOzelligine sahip olmamasi arazi
yoneticilerinin (kent  planlayicilarinin) islerini
giiclestirmektedir. Burada “arsa tiretimi”nde kastedilen
durum, kentsel kamu ihtiyac¢larini karsilamak amaciyla
kirsal nitelik tasiyan topragin (arazinin) kamu
yonetimlerince gerekli harcamalar yapilarak arsaya
doniistiirilmesi olgusudur (Keles & Mengi, 2014).

Arazi arzinin sinirhiligy, araziye olan asir1 talep ve
ekonomide yasanan yiiksek fiyatlar nedeniyle arazi
degerlerinde; arazinin lokasyonu bakimindan yore,
bolge, iilke diizeyinde ve ayrica arazinin kullanimi
bakimindan arazi nevilerinde farkl diizeylerde degisim
olmaktadir. Genel olarak arazi nevileri, tarim arazileri,
hali arazi ve diger kamu arazileri, mera ve orman
arazileri ile mesken, ticari ve diger araziler olarak
belirtilebilir. Tarim arazisinin arsaya doniisiim siirecinde
deger artis1 soz konusu olmaktadir. Bu kapsamda,
genellikle tarim arazisinin yakininda imar hareketleri
baslamakta, daha sonra buralar imara agilarak gerekli
altyapr hazirlanmakta, sonraki asamada ise bolgede
insaat artis1 yasanmaktadir. Daha sonra kat artis1 veya
kullanim tipi degismesi i¢in talepler gelmektedir. Bundan
sonraki siirecte ise yerel saikler nedeniyle spekiilatif
deger artislar1 goriilmektedir (Tanrivermis, 2017).

Tirkiye'de arsa ihtiyacinin karsilanmasi
kapsaminda o6zellikle 1980°li yillarindan itibaren kent
planlama pratigine dayanak olarak kentsel ddniisiim
yasalart  uygulamaya  sokulmustur. = Gecekondu
alanlarinin 1slahi, belediyelere doniisim yapma
yetkisinin verilmesi, Kkiiltir ve tabiat varliklarinin
korunmasi, yipranan tarihi ve kiltiirel yapilarin
yenilenmesi, Kuzey Ankara girisi ve ¢evresinin kentsel
yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaciyla bazi yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bu yasal diizenlemelerin en
kapsamlis1 6306 sayil1 Yasa olup bu yasanin amaci, “afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek lizere Iiyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” seklinde
tanimlanmistir (Eke & Sat, 2013).

Ote yandan, Anayasamin 44’lincii ve 45'inci
maddelerinin 6ngoérdiigii cercevede, verimli tarim
topraklarinin, kentsel kullanima ag¢ilmasini sinirlandiran
yasa kurallar1 dizenlenmistir. Bu kapsamda g¢ikarilan
5403 sayii Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu'yla, topragin korunmasi ve gelistirilmesi, amag
dis1 kullanimlarin 6nlenmesi, topraktan cevre oncelikli
siirduriilebilirlik ilkesine uygun olarak yararlanilmasi
konularinda tarim alanlarmmin  kentsel kullanima
acilmasimin sinirlandirlmasina  yoénelik  kurallar
ongorilmustiir. Bu baglamda, “mutlak tarim arazilerinin’,
“ozel tirtin arazilerinin”, “dikili tartm arazileri” ile “sulu tarim
arazilerinin”  tarimsal  Uretim amaci  haricinde
kullanillamayacag1 kurala baglanmistir. Bununla birlikte
almasik (alternatif) nitelikte baska alanlarin bulunmamasi
halinde il'de olusturulan Toprak Korumu Kurulunun uygun

81



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 78-93

gormesi durumunda bazi alanlarin tarim arazisi disina
cikarilabilecegi 6ngoriilmiistiir (Keles &Mengi, 2014).
llgili Kurul karart ile tarim arazisi digina ¢ikarilabilecek
alanlar Yasa'nin 13’lincli maddesinde; “savunmaya yénelik
stratejik ihtiyaclar”, “dogal afet sonrast ortaya ¢ikan gegici

” o«

yerlesim yerli ihtiyact”, “petrol ve dogal gaz arama ve isletme
faaliyetleri”, “ilgili bakanlikca kamu yarari karart alinmig
madencilik faaliyetleri”, “bakanliklarca kamu yarari karari
alinmig pldn ve yatirimlar”, “kamu yarari gozetilerek altyapi
ve listyapti faaliyetlerinde bulunacak yatirimlar”, “4628 sayili
Elektrik Piyasast Kanunu uyarinca yenilenebilir enerji kaynak
alanlarinin  kullamimi ile ilgili yatirimlart” ve “jeotermal
kaynakli teknolojik sera yatirtmlart” olarak belirtilmistir.

Bu anlamda, belirtilen Yasa ile tarim arazilerinin amag
dis1 ve yanlis uygulamalari1 6nlemek icin kurallar getirilmis
olmakla birlikte 6ncelikli bazi alanlarda tarim arazilerinin
tarim disina c¢ikarilmasina olanak taninmistir. Boylece,
tarim arazilerinin korunmasi ve gelistirilmesi esas olmakla
beraber tarim arazilerinin arsaya doniistiiriilmesinde bazi
oncelikli durumlarin olmasi halinde sozii edilen doniisiim
miimkiin olmaktadir.

Ote yandan, kiresel salginlar gayrimenkul
piyasasini dogrudan etkilemektedir. Belirtilen olaylar;
arsa/arazi degerinde ve degerlemesinde belirsizlikleri
beraberinde getirmekte ve arsa/arazi fiyatlarinda
belirgin sekilde artislara neden olabilmektedir (Korkut,
2023). Depremler gayrimenkul piyasasinda belirsizlik
yaratmakta ve Kkarar vericilerin kararlarini belirlemede
onemli bir etken olabilmektedir. Dolayisiyla, depremler
sonrasinda  gayrimenkullerin  degerlendirilmesinde
(yvapim, doniisim, yatirnm vb.) ve degerlerinin
belirlenmesinde riskli durumlar olmaktadir. Bu durum
yatirimcilar1 yatirnm yapmaktan uzaklastirmakta ve
bolgesel fiyat farklilasmalarina neden olusturmaktadir
(Hepsen, 2023).

Gayrimenkullere yonelik yapilan uygulamalar ve
politikalar, gayrimenkullerin degerlerini artirmaktadir.
Sozili edilen degerler iizerinden kamuya pay verilmesi
s6z konusu olmaktadir. Arazi varligina dayali kamu geliri
elde edilmesinde, arazi varliginin ger¢ek degerinin
bilinmesini, bu varhgin akila  kullanilmasini,
yonetilmesini ve ekonomiye kazandirilmasini zorunlu
hale getirmektedir. Arazi varliginin rasyonel bir sekilde
yonetilmesi ve ekonomik deger olarak kamu maliyesine
kazandirilmasi vergiler araciligi ile olmaktadir. Belirtilen
vergiler, o©ncelikle 6zel miilkiyete konu arazilerin
degerine bagli olarak alinan vergiler olarak ortaya
cikmaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin vergisel anlaminda
yonetilmesine gelince; binalardan ve arazi ile arsalar
lizerinden emlak vergisi adi1 altinda sahiplige dayali vergi
alinmaktadir (Oncel vd., 2014). ilgili Kanun’da bina ve
arazi vergisine iliskin teknik zorunluluklar disinda
vergiye iliskin diger hikimler ortak kurallara
baglanmistir. Ayrica arazi vergisi bina vergisinin althigini
da olusturmaktadir. Bu nedenle, arazi vergisi
uygulamasina baslamadan &nce {ist bir kavram olan
emlak vergisi uygulamasindan s6z etmekte yarar vardir.

Emlak vergisi, gayrimenkul sahiplerinin gelirine
bakilmaksizin sirf bu gayrimenkuliin sahibi olmalari
nedeniyle dogrudan yiiklenmis oldugu bir vergidir.
Ayrica bu verginin alinmasinda, ilgili gayrimenkulden
gelir elde edilmesinin de bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu

anlamda belirtilen vergi, serveti vergileyen bir vergi tiiri
olarak kabul gérmektedir (0z vd., 2009).

Emlak vergilerine iliskin yasal diizenlemeler yasama
organlarinca, ikincil diizenlemeler ise merkezi
yonetimlerce yapilmaktadir. Yerel yoOnetimler ise
genellikle bu vergilerin ilgili diizenlemeler ¢cer¢evesinde
takip ve tahsilinden sorumlu bulunmakta ve alinan bu
vergiler kendilerinin gelirleri olmaktadir. Bu vergilerin
yerel idarelerce alinmasina gerek¢e olarak, ilgili
gayrimenkule yonelik kullanim karari bilgileri, ruhsat ve
izin belgeleri ve diger bazi bilgi ve belgelerin ilgili yerel
idarelerde oldugu gosterilmektedir. Ayrica yerel
idarelerin yerel hizmetlerle bu verginin arasinda bir bag
oldugunu belirten goriisler de bulunmaktadir (Akdemir,
2014).

Ulkemizde emlak vergisinden elde edilen gelirlerin
bir kismi1 yerel idarelere aktarilmakta iken gelinen son
diizenlemelerle emlak vergisine iliskin siire¢lerin
ylritimi ve geliri tamamen belediyelere birakilmis
bulunmaktadir (Vural, 1998). Bunun yani sira,
biiyiiksehir olan illerde bu vergi bilyiiksehir ilce
belediyelerince tahsil edilmektedir (Belediye Kanunu,
Md. 59/a).

Emlak Vergisi Kanunu (EVK) 1971 yilindan 2002
yiina kadar onemli degisikliklere ugramistir. Bu
kapsamda, emlak vergisi, 1972 yilina kadar tahrir
usuliine dayali olarak alinirken belirtilen tarihten sonra
rayi¢c degere ve beyan esasina dayali emlak vergisi
sitemine gecilmistir (Cubukcu, 2014a). Ote yandan, 2002
yilinda yapilan diizenlemeyle emlak vergisinde
miikelleflerin deger beyan etmek suretiyle beyanname
verme uygulamasina son verilmis (Oncel vd., 2014) ve
bunun yerine vergiye iliskin degerin tadiline sebebiyet
veren durumlarin varhigl halinde miikelleflerin bu
keyfiyeti ilgili belediyeye bir bildirimle bildirmesi yeterli
gorilmistiir (EVK, Md. 23).

Verginin konusu, lilke dahilindeki “bina”, “arsa” ve
“arazi”lerdir. Buna gore, iilke vatandaslarina ait olup tilke
disindaki gayrimenkuller bu verginin konusuna
girmeyecektir (EVK, Md. 1 ve 12). Emlak vergisi
uygulamasinda bina tabirinde, binanin yapildig1
malzemesine bakilmaz. O halde, kara veya suda yapilmis
sabit insaat binadir. Hareketli yapilar, havuzlar veya
cadirlar ya da araglara takili seyyar olarak kullanilan
evler bina tanimina girmez (EVK, Md. 2). Ayrica, binayla
birlikte kullanilan bahcge, avlu veya diger arazi, bina
vergisinin hesabina dahil edilir (0z vd., 2009). Bina
olarak belirtilen yapinin vergilendirilmesi icin yasal
kurallar dahilinde insa edilmesi gerekli sart degildir. Bu
durumda, kendisine ait olmayan arazi iizerine insa edilen
binadan dolay1 da bina vergisi s6z konusu olabilmektedir
(Oncel vd., 2014).

Belirtilen verginin yiikiimliisii, gayrimenkuliin
sahibi, bununla birlikte intifa hakk: sahibi varsa ytikiimlii
intifa hakki sahibi, bunlarin olmamasi1 durumunda
bina/araziyi “malik gibi tasarruf eden”dir. Bununla
birlikte gayrimenkulde ortak miilkiyet s6z konusu ise,
“payli miilkiyet” veya “elbirligi miilkiyet” durumuna gore
yluktimliliikte farklilik olmaktadir. Buna goére payl
milkiyette paylart oraninda yiikiimli, elbirligi
miilkiyette ise gayrimenkul sahipleri verginin tamaminin
6denmesinden sorumlu bulunmaktadir (EVK, Md. 3, 13).
Belirtilen vergi yiikiimlistiniin saptanmasinda, sahiplik
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ve intifa hakki kavraminin hukuk veya yasa kurallari
cercevesinde belirlenmesi miimkiin olabilmektedir.
Ancak, “malik gibi tasarruf eden” bakimindan verginin
ylukiimliisiiniin belirlenmesinde yiikiimliiniin tasarrufta
bulunma veya  kullanma  durumu  belirleyici
olabilmektedir (Oncel vd., 2014). Bu durumda, Vergi Usul
Kanunu (VUK) hiikkmii geregi, vergilendirmede gercek
durumun esas alinmasi da goéz ardi edilmemelidir (Md.
3).

Vergilendirmede ilgili gayrimenkuliin arsa, arazi,
konut, konut dis1 bina durumuna gore vergi orani farkl
ongorilmiistir. Benzer olarak biiyiiksehir sisteminin
uygulandig illere ait vergi orani diger illerden farkli
belirlenmigtir (Oncel, 2014). Bu dogrultuda, bina
vergisinde verginin orani, meskenler icin %01, mesken
dis1 binalarda %02 olup belirtilen oranlar, biiyiiksehir
olan illerde yiizde yiiz artirnmli olarak uygulanir. Ote
yandan, sadece mesken binalar i¢in sosyal amacl olarak
belli sartlarin varligi halinde verginin orani sifir olarak
belirlenmistir. Bunun icin o©ncelikle meskenin briit
alaninin 200 m? yi asmamas1 gerekir. Miikellef icin tek
mesken olmalidir. Mikellefin hig gelirinin olmamasi veya
sadece sosyal giivenlik kurumundan alinan gelire sahip
olmasi ya da ilgili diizenlemeler geregi gazi, engelli
veyahut sehit dul/yetimi olmasi gerekir. Verginin orani;
arazide %o1, arsalarda ise %o3'tiir. Bu oran biiyiiksehir
belediyesi olan illerde arazi vergisi icin %02, arsa vergisi
icin %o06’dir (EVK, Md. 8, 18).

Uzerinden verginin hesaplandifi miktar olan
matrah, emlak vergisi mevzuatinda vergi degeri olarak
belirtilmistir (Bilici, 2006). Belirtilen vergi degeri, arsalar
icin ilgili takdir komisyonunca doért yilda bir,
mahalle/kdy oOlceginde “cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bélgeler (turistik bélgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parseller)” bakimindan
belirlenir. Araziye gelince, arazi komisyonunca yine dort
yilda bir olmak iizere, il/ilge diizeyinde arazinin sulu
durumu (kira¢ arazi, taban arazi ve sulak arazi)
bakimindan tespit edilir. Binalar i¢in ise her yil ilgili
bakanliklarca (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlig1 ile Hazine ve Maliye Bakanligi) binalarin
kullannm durumu, tasiyict sistemi ve insaatinda
kullanilan malzemenin cinsine ve Kkalitesine gore
belirlenmektedir. Belirlenen bina degerlerine binanin
tizerinde kurulu olan arsa veya arazi degerleri eklenerek
bina vergi degeri belirlenmis olmaktadir.

Bahsedildigi sekilde belirlenen vergi degeri iki
takdir yii arasinda uygulanmakta olup ilk yil takdir
edilen degerler aynen uygulanir. Sonraki yillarda ise VUK
hiikiimleri ¢ercevesinde ilan edilen “yeniden degerleme
orani’na bagh olarak giincellenir. Bu gilincellemede
belirtilen oranin yarisi dikkate alinir (0z vd., 2009). Buna
gore, dort yilda bir yapilan birim deger takdirleri sonucu
tarh edilen vergi matrahi tizerinden vergi hesaplanir.
Belirtilen y1l i¢in olusturulan bu matrah “temel deger”dir.
Takip edilen yillara ait matrah, bu temel deger lizerinden
hesaplanmaktadir (Téremen, 2020). Dolayisiyla, vergi
matrahinin althigin1 olusturan arsa/arazi birim degeri
veya bina birim degeri idari usullerle belirlenmekte, bu
anlamda, vergi ylikiimlilerinin beyani séz konusu
olmamaktadir (Cubukeu, 2014b).

Emlak vergisi uygulamasinda, ilgili maddede
belirtilen “vergi degerini degistiren sebepler” olmadigl
siirece miikellefce bildirim verilmesine gerek yoktur.
Diger bir soyleyisle, belirtilen sebepler ilgili maddede
sayma yolu ile belirtildiginden bunun disindaki durumlar
bildirime konu edilmez. {laveten Devletin sahip oldugu
araziler icim bildirim séz konusu degildir (EVK, Md. 23).
Ornegin, miikellefin degismesi durumunda bildirim
verilmesi gerekmektedir.

Bina ve arazi vergisindeki istisna ve /veya muafliklar
birbirine benzerlik gostermektedir. Belirtilen
bagisikliklar genellikle kamusal gayrimenkullere, kamu
yararina c¢alisan kurumlara, yabanci temsilciliklere
taninmaktadir. Bu bagisikliklar gecici veya kalici
olabilmekte olup bununla birlikte sosyal, tarimsal veya
endiistriyel ama¢ da tasimaktadir. Bu bakimdan
belirtilen bagisikliklarin ilgili Kanun'da c¢ok sayida
oldugu gorilmektedir (EVK, Md. 4, 5, 14 ve 15).

Arazi vergisi bakimindan, belediye smir1 ve
belediyelerin imar sorumlulugunda oldugu miicavir
alanlar disindaki araziler vergiden muaftir. Bununla
birlikte ticari amacla ya da sinal veya turistik faaliyetler
icin kullanilan araziler muaf degildir. Ayrica, bu muafiyet
kapsamina arsalar ile arsa sayilan parsellenmemis
araziler girmemektedir. Ancak, gelir vergisinden muaf
esnaf ile basit usulde gelir vergisi miikelleflerince
kullanilan arazilere belirtilen muafiyet
uygulanabilecektir (EVK, Md. 14/g).

Ote yandan, biiyiiksehir belediyesi sisteminin
uygulandig1 yerlerde il miilki sinirlari, belediye siniri
olmustur. Belirtilen muafiyete uyum saglamak amaciyla
biiyliksehir olan illerde kéyden mahalleye doéniisen
yerlerin emlak vergisi muafiyeti 2025 yili1 sonuna kadar
uygulama alani bulmustur (6360 sayili Kanun, ge¢. Md.
1/15).

Emlak vergisi uygulamasinda, ilgili kanun ya da
diger diizenlemeler geregi vergiye konu
gayrimenkullerin kullaniminin kisitlanmasi halinde
belirtilen kisitlama siirdiigli siirece verginin onda biri
alinir, geriye kalan kismi ertelenir. Bu siirecte ilgili
gayrimenkuliin el degistirmesi halinde ertelenmis
vergilerden zaman asimina ugramamis olanlari tahsil
edilir. Ayrica, ilgili vergi yil icinde iki taksit halinde
alinmaktadir. Bununla birlikte ilgili Kanun’da belirtilen
haller disinda vergi borcu 6denmeden gayrimenkul devri
s6z konusu degildir (EVK, Md. 30).

Emlak vergisinde, ilgili idarenin bilgisine girmeyen
gayrimenkullere ait vergi/cezalar i¢in zaman asimi,
idarenin bundan haberdar oldugu tarihi izleyen takvim
yllinda islemeye baslamaktadir. Dolayisiyla, ilgili
idarenin bilgisi dahiline girmeyen gayrimenkullerin
vergisi zaman asimina ugramayacaktir. Belirtilen
hususun, vergi alacagini giivenceye almak i¢in
ongorilmis  bir  diizenleme  6zelligi  tasidif
anlagilmaktadir (Oncel vd., 2014).

3. Arazi Vergisi Uygulamasi

Arazi vergisinin bina vergisi ile ortak o6zellik
gosteren hususlar dnceki baslik altinda ifade edilmis olup
bu baslhk altinda arazi vergisinin kapsami ve
vergilendirmeye iliskin arazi degerlemesi {izerinde
durulmustur. Ayni zamanda, arazi vergisi icinde
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degerlendirilen ve Ozellikle degerleme kriterleri
bakimindan farklilik gésteren arsa vergisinin kapsami ve
vergi degerine iliskin agiklamalara da yer verilmistir.

3.1. Vergiye iliskin arazi ve arsa kavrami

Arazi vergisinde “arazi” ile “arsa” kavrami ve
bunlarin icerigi s6z konusu olmaktadir. Ek olarak
vergilendirmede arsa kavrami icinde ele aliman “arsa
sayilan parsellenmemigs arazi” kavrami da bulunmaktadir.

Arazi tanimina ilgili Kanun'da yer verilmemekle
birlikte, belirtilen Kanun’a dayali olarak yayimlanan
ikincil diizenlemede arazi, arz tizerinde sinirlari, dag, ¢it,
duvar, agac, yol gibi tabil ve sun'l isaretlerle cevrilmis
bulunan yerytizii par¢asi olarak tarif edilmis ve arazinin
icinde bulunan golciikler, kaynaklar ve dikilen seylerin
de araziden sayildig ifade edilmistir (6 No.lu. EVKGT,
Md. I/B-1). Bagka bir tanimda, genel goriise gore arazi,
imar uygulamasinin yapilmadigl ve tarimsal iretimin
icra edildigi ve belediye sorumlulugu disindaki kara
(toprak) pargasi seklinde belirtilmistir (Oncel vd., 2014).

llgili Kanun’da arsa, belediyece parsellenmis arazi
olarak tamimlanmistir (EVK, Md. 12). Buna iliskin
yayimlanan ikincil diizenlemede arsa, lizerinde insaat
yapilmak {izere parsellenmis ve parselasyonu kamu
otoritelerince onanmis arazi parcalar1 olarak ifade
edilmistir (6 Seri No.lu EVKGT, Md. [/B-1).

Arsa sayillan parsellenmemis arazi kavramina ilgili
Kanun’'da yer verilmis, ancak buna iliskin belirleme
yapma yetkisi yiirtitmeye birakilmistir. Bu belirlemeye
istinaden “arsa sayilan parsellenmemis arazi” ilgili
Karar’la tespit edilmistir. Buna gore, imar mevzuati
bakimindan “arazi” olmakla birlikte belli sartlar
dahilindeki bu araziler vergi uygulamasinda arsa gibi
sayilir. Belirtilen uygulama hem belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlarda hem de bu smirlar disinda
ongorilmiistiir. Bununla birlikte belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlarda olup da arsa gibi vergilendirilen
arazilerin zirai faaliyette kullanilmalari halinde arazi
olarak sayilacagi ayrica ifade edilmistir (16 No.lu EVKGT,
Md. I1I/A-5).

Emlak vergisi ile ilgili genel agiklamalarin yapildig:
kisimda belirtildigi lizere, arazi vergisinde de ¢ok sayida
vergiden bagisik durumlar s6z konusudur. Belirtilen
bagisiklik gecici olabilecegi gibi siirekli de olmaktadir
(Md. 14, 15). Bunun yam sira, vergiden indirim olarak
belirtilebilecek  “arazi  vergisi istisnast” hususu
bulunmaktadir. Buna gore, bir belediyenin miicavir alan
sinirlarinda yer alan arazinin vergi degerinin on bin
liralik kismi vergi disi birakilmistir. Bu uygulamada,
yukimliiniin tiim arazileri toplu olarak dikkate
alinmaktadir (EVK, Md. 16).

Ote yandan, deprem gibi dogal afetler nedeniyle
yanmis, yikilmis veya kullanimi miimkiin olmayan
binalardan, bu binalarin yeniden yapim durumuna bagh
olarak 5 veya 10 y1l bina vergisi alinmamaktadir. Yine
deprem gibi dogal afet nedeniyle yanmis veya yikilmis
binalara ait arsalarin arsa vergisi, depremin meydana
geldigi tarihi izleyen yildan gecerli olmak iizere iki yil
alinmayacaktir (EVK, Md. 5/c ve 15).

Ayrica, 6zel kanunlarda emlak vergisi alinmayacagi
yontlindeki diizenlemelere dncelikle uyulmasi gerektigini
belirtmekte fayda vardir (Danistay, 1987).

3.2. Arazi vergi degerinin tespiti ve siireci

Arsa/arazi degerinin tespitinde, ilgili komisyonlarin
yapisl, deger tespiti kriterleri, siirecin tekemmiilii 6nemli
bulunmaktadir. Ilgili diizenlemeye uyumlu olarak bu
baslik altinda deger tespitlerinin ac¢iklanmasinda ilk
olarak arsa ile araziye iliskin ortak kurallar belirtilmis;
daha sonra 6nce arsa degerinin belirlenmesine iliskin
hususlar ardindan arazi vergi degerine iliskin hususlara
yer verilmistir.

Buna gore, arsa/arazi vergi degeri, Uzerinden
verginin hesaplandigi miktardir (matrah). Belirtilen
deger ilgili komisyonlar marifetiyle dort yilda bir tespit
edilmektedir. ilgili diizenlemelerde 6ngériilen tespit
kriterleri ¢ercevesinde deger belirlemesi yapilmaktadir.
Bu belirlemede, komisyonlarin arsa/arazinin en diisiik
bedelini belirlediklerini ifade etmek gerekir. Arsa/arazi
vergi degeri, ilgili komisyonlarca asgari 6lgiide
arsa/arazi  birim  degeri  belirlendikten sonra
arsa/arazinin alaninin ¢arpilmasiyla bulunmaktadir.

Arsalar icin asgari Ol¢lide arsa birim degeri, ilgili
komisyonlarca “her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her kéy icin cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bélgeler (turistik bolgelerdeki
cadde, sokak veya deger bakimindan farkl olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller)
itibartyla” tespit edilen bedelidir (EVK, Md. 29).

Arsalara ait takdir komisyonu; ilgili Kanun’a gore,
ilgili belediye baskani veya bu konuda vekalet verecegi
kisi baskanliginda kurulur. Bu komisyon her belediye
(biytksehir belediyeleri harig) biinyesinde olusturulur.
Komisyonda, maliye temsilcileri (4 sayili
Cumhurbagkanlifn Kararnamesinin 798’inci maddesi
geregi vergi dairesi baskanligl olan illerde defterdarin
yetkileri bu baskanliklarda iken 7521 sayili Kanun'un
17'nci maddesiyle 1/9/2024 tarihinden sonra anilan
baskanliga yapilan atiflar defterdarliga yapilmis sayilir.),
tapu miuidiirligi temsilcisi, ticaret odasi, organize sanayi
bolgesi temsilcisi (sadece ilgili oldugu arsa igin) ile ilgili
mahalle/kéy muhtari bulunur (Tablo 1).

Tablo 1. Arsa takdir komisyonu (VUK, Md. 72/1.)
Sira Kurum Uye Sayis1  Niteligi

- . oy 1 Bagkan

1 Ilgili belediye temsilcileri 1 Uye
Defterdarhlk  veya  vergi

2 dairesi baskanlig1 2 Uye
temsilcileri

3 llgili tapu miidiirii 1 Uye

4  Ticaret odasinca se¢ilmis iiye 1 Uye

5 Orgapiz.e_ sanayi  bolgesi 1 Uye
temsilcisi

I1gili Kanun geregi, araziye ait takdir komisyonunun
bagkani ilgili validir. Komisyonda, maliye temsilcisi
(Vergi dairesi baskanligi olan illerde defterdarin yetkileri
bu  baskanliga  birakilmis iken 161  sayili
Cumhurbagkanlign Kararnamesiyle 1 Eylil 2024
tarihinden itibaren vergi dairesi bagskanliklar
kaldirilarak yeniden defterdarhiga doniismiistiir.), Tarim
ve Orman Bakanligi temsilcisi, ticaret ve ziraat odasi
temsilcileri bulunur. Oda temsilcileri, il merkezlerindeki
odalardan segcilir. Belirtilen komisyon il diizeyinde tek
komisyon olarak kurulur (Tablo 2).
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Tablo 2. Arazi takdir komisyonu (VUK, Md. 72/2.)
Sira  Kurum Uye Sayisi Niteligi

1 Vali 1 Baskan

2 Defterdar veya vergi dairesi 1 Uye
baskani

3 Tarim ve Orman Bakanligiil 1 Uye
midiri

4 il ticaret odasi temsilcisi 1 Uye

5 il ziraat odasi temsilcisi 1 Uye

llgili diizenlemeye goére kurulan arsa takdir
komisyonlari, arsa birim degeri olarak asgari degerleri
belirlemekle, araziye ait olan takdir komisyonu da yine
arazi birim degeri olarak en diisiik degeri belirlemekle
gorevlidir (VUK, Md. 74).

Belirtilen komisyonlar kendilerine verilen yetkiler
kapsaminda, ilgili gayrimenkulii gorebilir,
kullanicilardan degere iliskin lazim olan bilgi/verileri
sorabilir, kamu kurum ve kuruluslarla 6zel tesekkiiller ile
sahislardan gerekmesi halinde gerekli bilgileri
isteyebilirler, gerekli gordiikleri takdirde bilirkisiye
miiracaat edebilirler. Bununla birlikte, calisma saatleri
disinda veya tatil giinlerinde, bina ve arazinin bunlari
isgal edenlerin muvafakati olmaksizin gezilmemesi
gerekir. Ayrica, binalarin gezilmesi sirasinda, komisyon
baskan ve tiyelerinin, gayrimenkul sahiplerinin rahatsiz
edilmemesine dikkat etmeleri gerekmektedir (VUK, Md.
75ve 79).

Arsa birim degerleri belirlenirken, emlak vergi
degerlerinin belirlenmesine yonelik esas ve usullerin yer
aldigy tiiziik (Tuziik) hiikkiimleri kapsaminda belirtilen
degerlemeye dair alt parametrelerden yararlanilir.
Bunlar; arsanin imar durumu, yapilasma sartlari, yerel

hizmetlerden yararlanip yararlanmadigi, belli bash
merkezlere erisim durumu, topografik durum gibi
unsurlardir (Tizik, Md. 26).

Ayrica, 2021/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu i¢
Genelgesine gore, gerekli olan hallerde teknik
elemanlardan, bilirkisiden, arsanin konumu itibariyla
gayrimenkul degerleme wuzmanliklarindan, organize
sanayi bolgesi, serbest bolge gibi o6zelligi bulunan
yerlerde bu birimlerin yetkili organlarinin gériislerinden
de faydalanilmaktadir. Buna ek olarak ileriye yonelik
muhtemel deger artis1 ve azalis1 gibi faktorler tizerinde
durulmamalidir. Takdirler, takdir islemlerinin yapildigi
tarihteki cadde, sokak veya deger bakimindan farkh
bolgedeki en diisiik degerli arsanin asgari dl¢iideki birim
degerine gore gerceklestirilmektedir (Md. IV/14, 20).

Arsa takdirlerinde o6ncelikle emsal arsanin alim
satim bedeli kapsaminda bir belirleme yapilmasi gerekir.
Bu yontemle deger belirlemek s6z konusu olmazsa emsal
arsa lzerinde yapilmis bina vergi degeri araciligiyla
bulunmasi gerekir. Emsal arsaya gore deger belirlemede
ayni nitelikteki arsanin satis1 sirasindaki degeri esas
alinarak belirleme yapilir. Bu halde ilgili arsanin
degerinde, karsilastirilan arsa ile ilgili benzerlikler veya
farkliliklar bakimindan ekleme veya diistimler yapilir. Bu
uygulamada varsa arsa satis cetvelinden yararlanilir.
Ilgili arsaya iliskin degerin binaya ait vergi degerinden
yola cikilarak yapilmasinda, ayni nitelikteki arsanin satis
sirasindaki bedeli dikkate alinir. Bu yontemin olasi
olmadigl durumunda, ayni ya da benzer nitelikteki diger
bir arsadaki binanin vergi degeri i¢indeki arsa bedeli
dikkate alinarak deger tespiti yapilir. Binalar icin tespit
edilen degerden yapim maliyeti ile yilizde yirmi satis
kédrinin disiilmesinden sonra geriye kalan tutar ilgili
arsanin bedeli sayilir (Tiiziik, Md. 29, 30, 32).

Aciklanan sekilde arsa takdir komisyonunca tespit
edilen arsalara ait birim degerlerinin daha iyi anlasilmasi
amaciyla arsa birim degerlerin liste halindeki goriinimi
ornek olarak yer almistir (Tablo 3).

Tablo 3. Asgari dlciide arsa birim deger gosterimi (2021/1 EVK ¢ Genelgesi)

Belediye Ad1 Mahalle/Koy Ad1 Cadde/ Sokak/Deger Bakimindan Farkli Bolge

Takdir Kesinlesen Aciklama

Degeri (TL)  Deger (TL)
Altindag 1. Cadde 6.000 5400 ~ Davasonucu
Mahallesi kesinlesmistir.
Gegit Sokak 3.500 3.500 Dava agilmamistir.
X Belediyesi Yayla Koyii Orta Cadde 1.250 1.250 Dava agilmamistir.
11k Sokak 1.000 1.000 Dava agilmamistir.
Altindag Deger Bakimindan Farkli 1. imarh Bolge 4500 4500 Dava sonucu
Mahallesi Bolgenin Adi, Ada ve Parseli ~ 123/3 ' kesinlesmistir.

Arazi birim degerlerinin belirlenmesinde, arazinin
cinsine, smifina ve kullamim niteligine bakilir. Bu
belirlemede, bina haricinde arazinin iistiinde yer alan
tarim tesisleri, agaclar, kaynak veya golciikler de dikkate
alinmalhdir (Tiiziik, Md. 33).

Arsa takdirlerinde oldugu gibi, arazinin birim
degerinin belirlenmesi sirasinda degeri ilgilendiren
unsurlardan yararlanilmas1 miimkiindiir. Dolayisiyla,
lizumu halinde, bilirkisinin, teknik uzmanlarin,
degerleme uzmanlarinin bilgisine miiracaat edilebilir.
Ayrica, sanayi ve ticaret bakimindan ilgili tesekkiillerin
deneyiminden de yararlanilabilir. Bu tespitte, gelecek
yilara yonelik muhtemel belirlemelere yer verilmez.

Mevcut yila iliskin degerler iizerinden tespitler
gerceklestirilir (EVK, I¢ Genelgesi, 2021/1, Md. V/6-7).
Arazi takdirleri, emsal arazinin alim satim bedeline
gore belirlenir. Bu ydontemle deger belirlemek s6z konusu
olmazsa arazinin Uretim degeri g6z Oniinde
bulundurularak belirleme yapilir. Emsal arazinin degeri
belirlenirken arazinin cinsi, smifi ve kullanim hali
bakimindan ayni durumdaki arazinin satisi sirasinda
olusan bedeller dikkate alinmak suretiyle belirlenir. Ayni
durumdaki arazinin olmamasi halinde ayni sekilde
benzer arazinin belirtilen durumu goézetilerek bedel
takdiri yapilir. Bu halde ilgili arazinin degerinde,
karsilastirilan arazi ile ilgili benzerlikler veya farkliliklar
bakimindan ekleme veya disiimler yapilir. Bununla
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birlikte deger haritalarindan da faydalanilir. Ayrica,
arazide Uretilen mahsuliin degerinden yola ¢ikarak arazi
degeri belirlenebilir (Tiiziik, Md. 40, 41, 43).

Aciklanan sekilde arazi takdir komisyonunca tespit
edilen arazilere iliskin degerlerinin daha iyi anlasilmasi
icin il, ilce itibariyla ve kirag, taban, sulak arazi
bakimindan birim degerlerin liste halindeki goriiniimi
ornek olarak yer almistir (Tablo 4).

Tablo 4. Asgari Olglide arazi birim deger goésterimi
(2021/1 EVK ¢ Genelgesi)

ili Ilcesi ArazininCinsi Rakamla Yaziyla
Karag 250  ikilira, elli kurus
Taban 5,25 Bes lira, yirmi bes
B kurus
Sulak 10,35 On lira, otuz bes
kurus
A Kirag 3,45 Ug lira, kirk be$
kurus
C Taban 6,60 Alt1 lira, altmig
kurus
Sulak 12,70 On iki lira, yetmis
kurus

Ote yandan, biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde
belirtilen degerlerin denetimi i¢in bu illerde merkez
komisyonu dngoriilmiistiir. Bu komisyon valinin veya
vekilinin bagkanliginda kurulur. ilgili komisyonda,
maliye temsilcisi, tapu mudirliigi temsilcisi, ticaret
odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odasi, esnaf
ve sanatkarlar odalari birligi temsilcileri bulunur. ilgili
takdir komisyonlardan gelen arsa veya arazi birim deger
kararlar1 merkez komisyonunca kontrol edilir. Merkez
komisyonunun verecegi Kkararlar, ilgili arsa/arazi
komisyonlarin  kararlarindan farkli ise merkez
komisyonunun karar1 gozetilerek bu komisyonlarca
tekrar karar alinir (VUK, Miik. Md. 49). Esas itibariyla,
merkez komisyonunun temel gorevi, biiyiiksehir ilge
belediyeleri biinyesinde kurulan arsa komisyonlarinin
belirledigi degerlerin ilceler ve boélgeler bakimindan
uyumlastirilmasidir.

VUK'un miik. 49’'uncu maddesiyle, arsa/arazi birim
degerleri belirlendikten sonra belli siire i¢cinde karara
baglanilmasi ve sonuglandirilmast hiikiim altina
alinmistir. Belirtilen hiikiim dogrultusunda, ilgili
komisyonlar uygulama yilindan bir énceki yilin haziran
ay1 sonuna kadar birim degerlerini belirlemeleri gerekir.
Belirlenen degerler bu siire icinde ilgili ticaret ve ziraat
odasi ile belediyeye gonderilir. Arsalara iliskin degerler
ayrica ilgili muhtarlara da génderilir.

llgili takdir komisyonlarinca verilen kararlar icin
haklar1 ihlal edilenlerin, genel esaslar ¢ercevesinde,
verilen Kkararlarin gonderildigi kurum/birimler ise
kararlar aldiklan tarih itibariyla idari Yargilama Usulii
Kanunu geregi (Md. 7, 12) 30 giin icinde ilgili vergi
mahkemesi nezdinde dava acgabilmeleri, vergi
mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on bes
giin icinde Danistay’a basvurmalari mimkiin
bulunmaktadir.

Kesinlesen asgari Ol¢iide arsa ve arazi birim
degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygun

bir yere asilmak suretiyle tespitin yapildig1 yili izleyen
mayis ayl sonuna kadar ilan edilmektedir.

3.3. Emlak vergisinin kamu gelirlerine etkisi

Kamu idareleri, 6zellikle emlak vergisine esas vergi
degerine bagl olarak kamusal hizmetlerin Kkarsilig
olarak almak durumunda oldugu gelirlerin bir kismini
dogrudan emlak vergi degerine bagh olarak, bir kismini
ise dolayl olarak belirlemektedir. Dogrudan emlak vergi
degerine dayali olanlar; “emlak vergisi”, “veraset ve intikal
vergisi”, “tapu ve kadastro harct”, “harcamalara katilma
payt”, “kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina katki
pay1” seklinde belirtilebilir (Téremen, 2013). Ote yandan,
2021 yilinda uygulamaya giren degerli konut vergisi de
bu grupta yer almaktadir.

llgili Kanun’un 42'nci maddesine goére, emlak vergi
degeri tUlzerinden ve belli bir degeri gecen konut
niteligindeki gayrimenkullerden ayrica 2021 yilindan
itibaren degerli konut vergisi alinmaktadir. Bu vergi
tamamen emlak vergi degerine baglh olarak hesaplanir.
Zira bu verginin matrahi emlak vergi degeridir.

Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uygulamasinda
intikale konu olan mal, gayrimenkul ise verginin
hesaplanmasinda dogrudan emlak vergi degeri esas
alinmaktadir (Md. 10).

Har¢lar Kanunu’nun 63’iincii maddesine gore, tapu
ve kadastro harci; gayrimenkul devir ve iktisaplarinda,
emlak vergi degerinden az olmamak iizere, beyan edilen
devir ve iktisap bedeli tzerinden hesaplanmaktadir.
Belirtilen harcin matrahi olarak gayrimenkuliin ger¢ekte
satilan bedelinin beyan edilmesi gerekir. Bununla
birlikte her haliikarda ilgili gayrimenkuliin beyan edilen
devir bedeli emlak vergi degerinden diisiik olmamalidir.
Dolayisiyla, sozii edilen harcin matrah1 en diisiik
ihtimalle vergi degerinden daha az beyan
edilememektedir.

llgili Kanun'da, belediyelerce yapilan yol,
kanalizasyon ve su tesisi harcamalarinda, bu
harcamalardan etkilenen gayrimenkul sahiplerinin
belirtilen harcamanin bir kismina katlanmas1 beklenir.
Bu payin matrah1 emlak vergisi degerinin %2’sini
gecmemesi gerekir. Bu durumda, belirtilen payin
matrahinin tst simir1 emlak vergi degerine baglanmis
bulunmaktadir (Md. 86-89).

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun
12’nci maddesine gore, belediyelerin ve il 6zel idarelerin
gorev alanlarinda kalan kiiltiir varliklarinin korunmasi
ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak iizere
tahakkuk eden emlak vergisinin %10'u nispetinde
taginmaz kiltiir varliklarinin korunmasina katki pay:
alinmaktadir.

Emlak vergisinden dogrudan etkilenen kamu
gelirlerinden  bazilarinin ~ 2019-2023  dénemine
bakildiginda, emlak vergisi 6zelinde en az arazi vergisi ve
en fazla bina vergisinin tahsil edildigi goriilmektedir.
Yine emlak vergisi icinde yer alan degerli konut
vergisinin alinmaya basladig1 yillar itibariyla tahsilat
tutarimin diisiik kaldig: goriillmektedir (Tablo 5)
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Tablo 5. Emlak vergisinin dogrudan etkiledigi kamu gelirleri (HMB,2024)

Kamu Gelirinin Tiri 2019 2020 2021 2022 2023
.. Bina vergisi 7.371.778 8.576.154 10.390.951 13.880.430 23.172.526
Emlak Vergisi .
Arsa vergisi 2.213.697 2.506.081 3.104.304 4.560.594 7.792.420
Arazi vergisi 95.025 121.356 152.029 191.353 310.315
Degerli Konut Vergisi - - 23.046 40.475 75.208
Veraset ve Intikal Vergisi 1.103.522 1.298.103 2.255.287 2.886.036 4.237.750
Tapu Harci 11.212.527 19.000.794 24.738.972 44.018.152 61.593.141
Harcamalara Katilma Pay1 1.360.556 1.536.432 2.016.736 2.951.164 6.012.954
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarini Koruma Katki Pay1 968.050 1.120.359 1.364.728 1.863.238 3.127.526

Ote yandan, dolayl bir sekilde vergi degeri ile ilgili
olan gelir vergisi, katma deger vergisi (KDV) gibi vergiler
merkezi yonetimin gelirleri arasinda yer almaktadir.
Bunlarin disinda kamulastirma, hazinenin gayrimenkul
satislar1 vs. durumlarda emlak vergi degerinden
faydalanilmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’'na gore, gayrimenkullerin
kiralanmasina bagh olarak elde edilen gelir; emsal kira
bedelinden daha az belirtilmemelidir. Bu cercevede,
gayrimenkullerden arsa/arazi i¢cin “emsal kira bedeli’,
ilgili makamlarca ya da mahkemeler tarafindan bir
belirleme yapilmamissa kira vergisine iliskin deger %5
olarak hesaplanmalidir (Md. 73). Dolayisiyla, kira
bedelinin emlak vergi degerinin %b5’inden asagi
olmamasi gerekir.

KDV Kanunu'na gore, Tiirkiye'deki ticari, sinai, zirai
ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda yapilan teslim ve
hizmetler =~ katma deger vergisinin  konusunu
olusturmaktadir. Belirtilen verginin orani, mal ve hizmet
tirleri itibariyla, %1, %10 ve %20 olarak
uygulanmaktadir. Bu kapsamda, konut teslimlerine
iliskin verginin orani siire¢ icinde farkliliklar
gostermistir. Buna gore, biiyliksehir olan illerde liks ve
birinci sinif ingaat olarak yapilan konut teslimlerinde 1
Nisan 2022 tarihinden 6nce alinan yapi ruhsatlari icin
konut iizerinde yapildig1 arsa birim degerine gére 150 m?
den diisiik olan konut teslimlerinde verginin oranm %1,
%8 ve %18 olarak farklilasmistir. Bununla birlikte
belirtilen tarihten sonra alinan yap1 ruhsatlari
sonucunda teslime konu edilen konutlarda ise arsa birim
degerine gore oran belirlenmesi uygulamasina son
verilmistir (Téremen, 2023).

Kamulastirma, vergi kanunlarinin dogrudan
dogruya konusunu olusturmamakla beraber
kamulastirma isleminin gerceklestirilmesiyle vergi
hukuku alanina girmektedir. Ornegin dogrudan
gayrimenkul miilkiyeti ile ilgili bir servet vergisi olan
emlak vergisi miilkiyetin sahistan idareye intikali olan
kamulastirma islemi vergisel sonu¢ dogurmaktadir
(Cubukgu, 2014b).

Kamulastirma Kanunu’'nda, bedelin belirlenmesine
yonelik siirecte “varsa emlak vergi beyanini” ifadesi ile
kamulastirma isleminde emlak vergi degerinin goz
oniinde bulundurulacagi anlasilmaktir. Yine
kamulastirmaya konu gayrimenkul icin tespit edilen
deger ile bu gayrimenkuliin vergi degeri karsilastirilir.
llgili yil icin belirlenen kamulastirma bedeli ile konu
gayrimenkuliin vergi degeri arasinda kamulastirma
lehine bir fark olmasi halinde aradaki fark kadar cezali
emlak vergisi salinir (Md. 11, 39).

Hazineye ait gayrimenkullerin satisina iliskin
hiikkiimler 4706 sayii Kanun’da diizenlenmistir.
Belirtilen diizenlemede, emlak vergi degerine iliskin baz
gondermelere yer verilmistir. Bu anlamda, ilgili
Kanun'da belirtilen sartlarda hazineye ait
gayrimenkullerin satisinda, satis bedeli olarak tapu harci
matrahinin yarist veya tamaminin esas alindigl
gorilmektedir (Md. 4). Harca esas deger olarak kabul
edilen bedel, emlak vergi degerinden az olmamak iizere
gerceklesen satis degeri olmakla birlikte genel anlayisa
gore belirtilen deger emlak vergi degeri olarak
uygulanmaktadir.

Ote yandan, sézii edilen Kanun'un ilgili maddesi
geregince,  hazine  tarafindan satis1  yapilan
gayrimenkuller bes yil stire ile emlak vergisinden
muaftir. Muafiyet satisi izleyen yilda baslamaktadir (Md.
7). Sozii edilen bagisiklik, gayrimenkule yonelik
oldugundan ilgili gayrimenkuliin satin alindig1 tarihteki
vasfl degismedigi siirece bes y1l icinde el degistirmesi bu
muafiyeti engellemeyecektir.

Bunun yani sira, kentsel planlama ve doéniisim
cercevesinde olusan rantin gelire doniismesi halinde
vergilendirilmesi, vergi gelirlerinin artan kamusal
ihtiyaglarin  karsilanmasinda kullanilmas1  gerekir.
Mevcut durumda deger artislar: vergi degeri iizerinden
hesaplanmaktadir (Okmen & Yurtsever, 2010).
Dolayisiyla, kentsel planlama ve doéniisim ile kamu
yatirimlar1 ¢ercevesinde gayrimenkullerde meydana
gelen kentsel rantlarin degeri dolayl bir sekilde emlak
vergi degeri lizerinden belirlenmektedir.

4. Arazi Vergi Degerinde Sorunlar ve Cdziim
Onerileri

Belirtildigi iizere, arazi vergisi bina vergisinin
althgin1 olusturmasi ve genel olarak arazi vergisi arsa
vergisini de kapsamasi nedeniyle, arazi vergisine iliskin
sorun ve ¢6ziim dnerileri belirtilirken bina vergisi ve arsa
vergisinden de bahsetmek gerekli olmaktadir.

Bu kapsamda, arazi nispeten sabit oldugu icin bazi
istisnalar hari¢ yeni bir arazi iretilmesi veya eski
arazinin gozden ¢ikarilmasi miimkiin degildir. Bu gergek
karsisinda arazi alicisinca, araziye gelecekteki gelirine
gore bir 6deme yapilacaktir. Dolayisiyla, arazi vergileri
kisiler tizerinde agir bir yiik olusturmasi halinde araziye
daha diisiik bir bedelin 6denmesi giindeme gelecektir
(Groves, 1958). Arazi vergisi nedeniyle, arazinin getirisi
azaldig1 i¢in arazi sahiplerinin arazi arzin1 kisma
egilimlerinin dogacagi, bu nedenle arazi kiralarinin ya da
yetistirilen triinlerin fiyatlarinin yiikseltilecegi ve ihdas

87



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 78-93

edilen vergilerin tiiketiciye yansitilabilecegi ka¢inilmaz
olacaktir (Edizdogan & Celikkaya, 2012).

Bu anlamda emlak vergisi, vergi geliri elde eden
idareler disinda isletmeler icin de Onemlidir. Bu
bakimdan, emlak vergileri, bir isletmenin kurulus yeri ve
secimi ile isletme calisanlarinin yerlesim yeri tercihleri
lizerinde etkili olabilmektedir. Ornegin merkezi
yerlerdeki arazinin vergisi, varoslardakilerinden daha
yuksektir. Bu da kisi ve kuruluslarin mahalli idareler
arasinda yer degistirmesine neden olmaktadir (Boadway
& Wildasin, 1996).

Dolayisiyla, vergilendirmeye iliskin enstrimanlar,
arazi kullanim bigimleri ile miilkiyet dagilim durumunu
belirleyen bir etmendir. Bu anlamda vergi degerinin
piyasa degerinin altinda olmasi, planhi alanlarin plan
dahilinde korunmasini ve arazilerin etkin kullanilmasina
kanalize edilmesini negatif etkilemektedir. Belirtilen
yonle bakildiginda, verginin arazi politikasina olan
etkisinin, evvela arazinin kullanimi ve gayrimenkuliin
degerinin belirlenmesi ve saglanan geliriyle ilgili
oldugunu soylemek mimkiindiir. Bu yiizden
gayrimenkullere iliskin gercek¢i bir deger haritasinin
hayata gecirilmesi ve degerleme giiniinde degerlerinin
bilinmesi énemlidir (Ulger, 2012).

Emlak vergisindeki sorunlarin temelinde yasal
diizenlemeler, toplumsal ve/veya teknik nitelikler
bulunmaktadir. Belirtilen nedenlere bakildiginda mevcut
birincil/ikincil mevzuatin emlak vergisinin gayrimenkul
yonetimi, kamu geliri ve toplumsal beklentileri
karsilamadig1 anlasilmaktadir. [lgili yasada, vergiye konu
gayrimenkullerin vergilendirilmemesine yo6nelik ¢ok
sayida bagisiklik bulunmaktadir. Ayrica, vergiye iliskin
degerleme siireci ve degerleme yontemleri, gayrimenkul
degerlemesi pratigi ile uyumlu degildir. ilaveten, vergi
nispetleri gayrimenkuller ve bulundugu konum itibariyla
uyumsuzdur (Cagdas, 2007).

Tirkiye'de gayrimenkullerin degerlemesine yonelik
halihazirda etkili bir sistem olmadigindan farklh
yaklasimlar nedeniyle gercege yakin olmayan degerler
ortaya c¢ikmaktadir. Bu durum genel ekonomi ve
toplumsal degisimlerde menfi sonuglara neden
olmaktadir. Benzer sekilde gayrimenkullere yonelik
saglikli bir piyasanin gelismemesi oOncelikle emlak
vergileri tlzerindeki deger belirleme kistaslari
etkilemektedir. Bu ylizden emlak vergi degerleri objektif
kistaslardan ziyade siibjektif kistaslara dayali olarak
belirlenmektedir (Yomralioglu & Nisanci, 2006).

Bu cercevede, emlak vergisi kapsaminda oncelikle
bina vergisine bakildiginda, bina m? birim degerleri
(binalarm tiird, smifi ve kullanma tarzlar itibariyla)
tilkenin tamaminda bir biitlin olarak uygulanmaktadir.
Belirlenen degerlerin tespitinde, binalara iliskin konum
ile pazar fiyatlan gibi sartlar g6z Oniinde
bulundurulmamaktadir. ilgili diizenlemede, binalarin
kullanim sekli olarak yirmi ¢ kullanihis tiri
ongorilmiistiir. Bina vergi degerinin hesabinda esas
alinan bina simiflamasina iliskin cetvel en son 1982
yilinda yayimlanmis olup bahse konu cetvelde yer alan
Olciitler giiniimiiz konfor anlayisindan ve binalarda
kullanilan yapt malzemesi gergekliginden uzak
bulunmaktadir. Yine vergilemeye iliskin degerin
hesabinda binanin yasina gore indirim oranlari
uygulanmaktadir. Belirtilen indirim oranlar1 1972

yilinda yayimlanan Tiiziikle 6ngoriilmiis olup sozii edilen
oranlar, bina kullanim tiirii ve bina yasi bakimindan
halihazir insaat teknolojisini kavramamaktadir.

Bu durumda, vergilemeye iliskin bina degerinin
gercege yakin belirlenmesine katki saglamak amaciyla
belirtilen hesaplamalarda, binanin konumu, piyasa ve
yerel oOzelliklerinin g6z oOnilinde bulundurulmas;i,
binalarin yirmi {i¢ kullanim tiiriinden daha fazlaya
¢ikarilmasi, binalarin insaatinin yapim degerini gésteren
bina sinifina iligskin cetvel ile indirim oranlarina iliskin
cetvelin giinimiiz insaat teknigine uygun olarak
glincellenmesi gerekmektedir.

Arazi vergisine bakildiginda bina vergisinde oldugu
lizere arsa/arazinin vergiye esas degerinin belirlenme
siireci ve belirlenme kriterleri temel sorun olarak
gorilmektedir. Bunun yani sira arazi, arsa ve arsa
sayllacak  parsellenmemis arazi  kavramlarinin
belirlenmesinde ve uygulanmasinda sorunlar
bulunmaktadir. Ozellikle ilgili bilyiiksehir kanunu ile
biiyiiksehir statiisiinde olan illerde belediye sinirlarinin
idari smirlara doniistiirilmesiyle arsa sayilacak
parsellenmemis arazi belirlemelerinde duraksamalar
sz konusu olmaktadir.

Arsa ve arazi degerlerinin belirlenmesine yonelik
sorunlar kapsaminda, ilgili takdir komisyonlari, deger
belirleme siiresi ve degerleme olgttleri ilk akla gelen
sorunlardir. Bu komisyonlarda goérev alan Kkisilerin
gayrimenkul degerleme konusunda uzmanliklar:
bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, belirtilen kisiler
genel olarak kamu gorevlisi olup bu kisilerin meslegi
degerleme uzmanligi degildir. Bu durum ilgili arsa veya
arazi  degerinin  gercege  yakin  belirlemesini
zorlastirmakta ve sonug olarak verginin verimsizligine
neden olmaktadir (Hacikoylii & Heper, 2010).

Arsa ve arazi degerleri dort yilda bir yapilmaktadir.
Belirlenen degerler vergilendirmede belirlendigi yili
takip eden yilda komisyonlarin belirledigi tutarlari,
sonraki Ui¢ yilda “yeniden degerleme orani’nin yarisi
nispetinde artirilarak uygulanmaktadir. S6zii edilen
stirelerde yapilan degerlemeler ilgili gayrimenkullerin
giincel degerlerini  yansitamamaktadir.  Belirtilen
degerlerin tespitinde ilgili komisyonlarca degerlemeye
konu alanin asgari degerinin belirlenmesi
ongoriilmektedir. Bu kapsamda, arsalara ait degerler,
cadde veya sokak oOl¢eginde, arsa sayilan arazilerdeki
degerler ise deger bakimindan farkli bolge 6lceginde
asgari degerler olarak belirlenmektedir. Ayrica bu
belirlemede, kdy veya mahalle temeli esas alinmaktadir.
Dolayisiyla, ayni mahalle sinirlari iginde yer alan cadde
veya sokagin tamaminda tek bir deger belirlenmektedir.
Degeri belirlenen cadde veya sokagin fiilen farklilagmis
boliimleri icin ayr1 deger Dbelirlenememektedir
(Téremen, 2020).

Arsa birim degeri belirlemelerinde, genellikle
gecmis yillara ait degerlere belli bir oran uygulanarak
yapilmaktadir. Ancak, arsa komisyonu her bir belediye
biinyesinde kuruldugundan bu sekilde uygulama
beldenin tamaminda ayni oranda deger artisinin
yapilmasi sonucunu doguracaktir. Oysa ilgili beldenin
farkli mahalle veya bolgelerinde tespit edilen
degerlerden yiiksek ya da diisiik degerlerin olabilecegi
olasidir.
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llgili diizenlemelerde &éngoriildiigii sekilde birim
deger belirlemesinde, gerektigi o6l¢lide bilirkisilerden
veya degerleme uzmanlarindan  aktif olarak
yararlanilmasi miimkiin bulunmaktadir. Arsa birim
degeri belirlemelerinde, ilgili komisyonlarin verecegi
kararlar dogrultusunda gerekirse gayrimenkullerin
konumlarim1  gozeterek ada, parsel itibariyla
yapilabilmelidir. Ayrica, biiyliksehir olan illerde ilge
belediyelerinin ortak mahallelerine denk gelen
degerlerin bir esgiidim halinde uyumlastirilmasi
amaciyla merkez komisyonlarinin daha aktif rol
oynamasi gerekir.

Arazinin vergilendirilmesindeki degerlemeye iliskin
ilgili arazi komisyonu yapisindaki sorunlar arsa
komisyonundaki sorunlara benzemektedir. Arsa
komisyonunda oldugu gibi arazi komisyonunda da
degerleme konusunda uzman olmayan meslek
mensuplar1 yer almaktadir. Ayni sekilde, arazi birim
degerinin belirlenme siiresi arsa degerlemesinde oldugu
gibi dort yi1ldan daha kisa siireye indirilebilir.

Yine vergilemeye iliskin arazi degerleri; en diisiik
arazi birim degerleri olarak il ya da ilce 6lgeginde
arazilerin cinsine gore (kirag, taban ve sulak)
belirlenmektedir. Buna gore, arazi birim degerlemesi en
fazla ilce diizeyinde yapilmakta ve sadece kirag, taban ve
sulak arazi olmak t{zere en fazla ¢ deger
belirlenmektedir. S6zii edilen ¢ deger il/ilgenin
bitiiniinli kapsamamaktadir. Dolayisiyla, belirtilen
degerler ilcenin tamaminda gergegi yansitmayabilir.
Ayrica, araziye iliskin birim degerin belirlenmesinde,
belirtilen ayrim detayli olarak yapilmamaktadir. Ek
olarak “kirac”, “taban” ve “sulak arazi” ifadeleri bolgeler
itibariyla farklilik gostermekte, listelik mevcut durumda
tarimsal anlamda arazi smiflandirmasi olarak da
goriilmemektedir. Belirtilen nedenlerle, arazi birim
degerlerinin belirleme kriterleri, ilgili arazinin gergek
degerini kavrayacak sekilde bolge, muhit, semt, mevkii
gibi degeri belirlenecek alanin daha ayrintisina
ulasilmasi gerekmektedir.

Ote yandan, emlak vergisinde vergilemeye esas
degerleme yontemi olan “rayi¢ bedel” uygulamasi 2002
yilinda “vergi degeri’ne doniismiistiir. Bununla birlikte
basta “rayic bedel” olmak tzere vergilemeye iliskin
bir¢ok hiitkmiin ilgili Tiiziik’te korundugu goriilmektedir.
Bu durum uygulamada sorunlar yasanmasina sebep
olmaktadir. Yuriitmenin diizenleyici islemi niteligindeki
diizenlemelerin kanun hiikiimlerine aykir1 olamayacagi
ilkesinden hareketle ilgili diizenlemenin kanunlarda
belirtilen vergi degeri hiikiimlerine uyumlu hale
getirilmesi uygulamadaki bazi sorunlari nesnel hale
getirecegi diisiinlilmektedir (Cubukc¢u, 2014a).

Arsa vergi degerinin tespitine iliskin yerel
uygulayici  idarelerden  kaynaklanan  sorunlara
bakildiginda, arsa komisyonu bagkaninin ilgili belediye
temsilcisi oldugundan ve bu siire¢ tamamen belediyece
ylritildiginden  belirlenen  degerlerin  althg
belediyelerce olusturulmaktadir. Bununla birlikte
belediyelerde, gerekli kurumsal oOrgiitlenmenin
olmamasi, degerleme veya vergileme konusunda uzman
personelin bulunmamasi, yeterli bilisim teknolojisinden
yararlanilmamasi, tapu idaresi ile gerekli bilgi akisinin
saglanamamasi, se¢imle is basina gelen yoneticilerin
yerel aktorlerin etkilerine maruz kalmalar1 nedeniyle

emlak vergisine yeterli Onemin verilmemesi gibi
hususlarin varligindan arsa vergisi yonetimin etkin
olmadig1 anlasilmaktadir. Yine arazi vergi degerinin
tespitinde benzer sorunlarin yami sira arazi takdir
komisyonu vali veya vali yardimcisi baskanliginda
toplanarak bu siirecinin valilik¢e yiriitiilmesi ve ilgili
komisyonun yapis1 geregi vergiyi tahsil eden
belediyelerin etkinliginin olmamasi arazi takdirlerine
istenilen ve beklenen diizeyde 6nem verilmedigini
gostermektedir.

Emlak vergisinin yonetsel sorununa gelince, emlak
vergi degerini belirleme sirasinda birden fazla kurum
veya kurulusun yer aldig1 goriilmektedir. Bina vergi
degerinin belirlenmesine iliskin bina birim degerleri
dogrudan sozii edilen bakanliklarca ortaklasa
belirlenmektedir. Ayrica belirtilen bu belirlemeye sadece
Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi dava agabilmektedir.
Arsa ve arazi birim degerlerin belirlenmesinde, valilik,
tapu sicil miudirltkleri, defterdarliklar/vergi dairesi
baskanliklar;, Tarim ve Orman Bakanligi il miudiird,
muhtarlar, ticaret ve ziraat odalari, organize sanayi
bolgeleri temsilcileri yer almaktadir. Ayrica biiytiksehir
olan illerde merkez komisyonunda serbest muhasebeci
mali miisavirler odasi ile esnaf ve sanatkarlar odalari
birligi temsilcileri de bulunmaktadir. Belirlenen
degerlerin kesinlesmesi noktasinda, yargi kurumlari
olarak vergi mahkemeleri ve Danistay yer almaktadir.
Buna gore, belediyelerin 6z gelirleriiginde yer alan emlak
vergisinin  o6zellikle degerlemeye iliskin siirece
bakildiginda, belediyelerin bina birim degeri ile arazi
birim degerinin belirlenmesinde hi¢ katkisinin olmadigi,
arsa birim degerinin belirlenmesinde ise komisyonda
yeterli cogunlugunun bulunmadigi gérilmektedir.

Sonu¢ olarak, mevcut yasal diizenlemeler
kapsaminda gayrimenkullere yonelik degerlerin gercege
yakin olacak bicimde tespit edilmesinde ortaya c¢ikan
sorunlar, oncelikle gayrimenkullere dayali alinan
vergilerin verimliligini ve etkinligini azaltacak, ardindan
da vergi adaletini zedeleyici etki olusturabilecektir. S6zii
edilen sorunlarin temelinde vergilendirmeye konu
gayrimenkullerin degerlerinin diger bir anlatimla
iizerinden verginin hesaplandigi matrahin tespitindeki
olciitler bulunmaktadir. Belirtilen durumun ¢6ziimiine
katki olarak gayrimenkulle ilgili degerlemenin kurumsal
yapida olmas1 ve vergilemeye esas olan gayrimenkul
degerlerinin gercege yakin bir sekilde belirlenmesi
gerekir (Hacikoyli & Heper, 2010).

5. Sonug ve Degerlendirme

Arazi, ekonomik ve sosyal faaliyetlerin ana mekani
olmasi nedeniyle hem bireyin hayatinda hem de
toplumlarin hayatinda o6nem diizeyi ylksek bir
kavramdir. Arazi, genel ekonomi i¢in bir liretim faktortii,
bireyler/iilkeler i¢in mali bir deger ve gayrimenkul
sektori kaynakli diger sektdrler icin ise vazgecilmez bir
ekonomik olgudur.

Arazi arzinin artirilmamasi, arazinin bir yerden
baska yere tasinamamasi ve arazinin kullaniminin
degistirilmesinin de miimkiin olmamasi nedeniyle
iilkelerin sahip oldugu arazi varliginin etkin ve verimli
bir sekilde yonetilmesi gerekir. Bu durumda, arazi ile
ilgili olarak; politikalar, hukuksal diizenlemeler, imar ve
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kadastral diizenlemeler, kamulastirma islemleri,
gayrimenkul degerlemesi gibi program ve projeleri
kapsayan yaklasimin gelistirilmis olmasi gerekmektedir.

Arazi varliginin mevcut talep ve ihtiyaclara cevap
verebilmesi, arazinin ekonomik ve siirdiiriilebilir bir
sekilde idaresi dnemlidir. Bu sekildeki arazi yonetimi,
arazilerin ger¢ekei ve dogru olarak degerlemesi ve esitlik
ve adalet 6lciisiinde vergilendirilmesini de beraberinde
getirmektedir.

Arazilerin etkin ve ekonomik olarak yonetimi,
araziden saglanan getirinin 6zellikle, kentsel rantlarin
vergilendirilmesi ve dagitimi énem kazanmaktadir. Bu
durumda, arazi ekonomisi ve yonetimi baglaminda arazi
vergisinin etkin ve verimli olmasi gerekmektedir.

Ulkemizde uygulanan arsa/arazi vergisinde, arsa,
arsa sayillan parsellenmemis arazi ve arazi kavramlari
istenilen odlciide acik ve kavrayici degildir. Bu nedenle
belirtilen kavramlarin, vergilendirmeyi kavrayacak
sekilde yeniden diizenlenmesinde fayda gortilmektedir.

Arsa/arazi degerleri, genelde arazi ekonomisi ve
yonetimi, ozelde vergi yonetimi bakimindan gercegi
yansitmamaktadir. Bunun nedeni, arsa/arazi vergi
degerinin tespitine iliskin diizenlemelerin gercek degeri
belirlemeye imkan vermemesi olarak gosterilebilir.
Ayrica, arsa ve arazi takdir komisyonunu iiyelerinin
meslegi vergi veya gayrimenkul degerleme uzmanligi
olmayan kisilerden olusmasi, degerleme siirelerinin
uzunlugu ve degerleme yodnteminin gercek degeri
belirlemeye olanak saglamamasi soylenebilir.

Arsa birim degerlerinin belirlenmesinde, arsa takdir
komisyonlarinin belirtilen sekilde alaninda uzman kisi
veya kurumlardan olusmasi oOncelikle ele alinmasi
gerekmekle birlikte ilgili komisyonlarin, daha 6zenli
calismalar1 gereklidir. Her seyden once, arsa sayilan
parsellenmemis arazi i¢cin degerlerin takdirlerinde farkl
bolgelerin 6zel niteliklerinin goz 6niinde bulundurulmasi
onem kazanmaktadir. Bunun i¢in bdlgenin gelismislik
durumu, yerel hizmetlerden yararlanip yararlanmadigi,
ekonomik olarak ticaret alanlarina ve isyerlerine erisimi,
toplumsal ihtiyaglarin karsilanma kapasitesi, yapilasma
kosullar1 gibi degere etki eden ilgili etmenlerin esas
alinmasi gereKir.

Arsaya ait birim degerin tespitinde, 6nceki degerler
tizerinden gidilmemeli, bunun i¢in topluca tek bir artis
orani uygulanmamali, 6ncelikle yapilasma kosullar1 ve
arazi kullanim esaslari gozetilmelidir. Arsanin erisiminin
kolay olup olmamasi, yerel hizmetlerin sunulmasina
uygunlugu, Kkentin gelisme yoniinde  bulunup
bulunmamasi, sosyal ve ekonomik dinamikleri karsilayip
karsilamamasi gibi kriterler nazara alinmalidir.

Belirtilen arsa takdirleri sirasinda, komisyon karari
cercevesinde ilgili teknik ve yerel kisi veya kuruluslarin
bilirkisiligine basvurulmasi gerekmektedir. Bunun igin
ilgili ~ degerleme  uzmani veya  oOrgilitlerinden
faydalanilabilir. Arsanin konumu itibariyla ticaret ve
sanayi olusumlarinin goriisiine miiracaat edilmesi ilgili
degerin gercege yakin tespitine katki saglayacaktir. Bu
slirecin aceleye getirilmeyip gerekli saha
arastirmalarinin sonucuna goére hareket edilmesinde
yarar olacagi degerlendirilmektedir.

Uzerinde 6nemle durulmasi gereken diger husus ise
takdirlerin ilgili komisyonlarca cadde ve sokak itibariyla
olmayip, gerekirse ada veya parsel itibariyla yapilmasina

olanak saglayan yasa kurallarinin 6nceliklendirilerek
uygulamaya gecirilmesi gerekmektedir. Ayrica, arsa
takdirlerinin dort yilda bir yapilmasina se¢enek olarak
daha kisa siirede deger belirlenmesinin oOniindeki
engellerin giderilmesi 6nem tasimaktadir.

Arazi birim degerlerinin belirlenmesi, arsa birim
degerinin belirlenmesine iliskin ac¢iklamalarda da
belirtildigi iizere ilgili arazi takdir komisyonlarinin ya
uzmanlasmis komisyonlara doniistiiriilmesi ya da
degerleme meslegine sahip uzmanlar aracilifiyla yerine
getirilmesi gereklidir. Ilgili takdir komisyonlarinca
arazinin yerinde gorilmesi, deger belirlemelere gerekli
6zenin gosterilmesi ve var olan degerleme siiresinin
gercegi yakalamaya hizmet edecek sekilde kisaltilmasi
uygun diisecektir. Araziye dair deger tespitinde bolgesel
degerlerin kavranmasina imkan veren diizenlemenin
yapilmasi gerekir. Bunun icin, miimkiin oldugunca ilgili
alanin o6zelligine goére, mevkii, muhit ya da bdlge
Olceginde daha lokal noktalarda degerlemeye
gidilebilmelidir. Ayrica arazinin sulaklik durumuna goére
belirlenen {i¢ kriter yerine arazinin verimi ve
kullanighligr goéz oniinde bulundurulmali ve gerekirse
5403 sayili1 Kanun’daki arazi siiflamasi esas alinmalidir.

Bunun disinda arsa/arazi vergisinin tahsili,
denetimi ve wuygulamasi sirasinda ortaya ¢ikan
sorunlarin; yasal diizenlemelerden kaynakl ise mevcut
yasalarda veya yeni yasa hiikimlerinde gerekli
dizenlemeler yapilarak, idare ve uygulamalardan
kaynakli ise ilgililer nezdinde gerekli farkindalik
calismalar1 hayata gecirilerek ¢oéziime kavusturulmasi
gerekir.

Vergilendirme baglaminda ele alinan arsa/arazi
degerlerinin piyasa kosullarini yansitmasi halinde bu
degerlerin diger kamu gelirlerini de olumlu etkileyecegi
ve adil vergilemeye hizmet edecegi agiktir. Bu nedenle,
gercek degerlere yakin olarak yapilan degerleme
islemleri nedeniyle belirtilen kamusal gelirlerde artis
olacagl, bu halde gelir paylasimi, kamu biitcesi ve genel
ekonomi  bakimindan pozitif katki saglayacagi
degerlendirilmektedir.

Ote yandan, arazi arzinin sabit olmasi, yeni bir arazi
iiretilememesi veya eski arazinin gézden ¢ikarilamamasi
nedeniyle arazi icin 6denen vergilerin arazi sahibine
getirecegi yiik nedeniyle arazilerin arazi sahiplerince
kullanilmasini tesvik etmek amaciyla arazi vergisinin
degerinin gercege yakin belirlenirken mahallin ticari,
ekonomik ve turizm gibi gelismislik durumu g6z 6niinde
bulundurularak  vergi oranlarinda ve vergisel
bagisikliklarda gerekli diizenlemelerin yapilmasiyla
verginin esit salinmasina ve gelirin adil dagilimina katki
saglayacaktir.

Belirtilen tespitlere bakildiginda emlak vergi degeri,
vergilemeye 6zgl bir degerlemeden 6te genel ekonomiyi
ilgilendiren bir olgudur. Dolayisiyla, vergilemeye iliskin
belirlenen vergi degerinin, arazi ekonomisinden
baslayarak makroekonomi alaninda belirgin bir
potansiyele sahip olacagi sdylenebilir.

Ote yandan, pandemi, deprem gibi miicbir sebep
kabul edilen durumlarda, gayrimenkul piyasas1 6nemli
derecede etkilenir. Ozellikle deprem sonucu ciddi
anlamda hasara maruz kalan alanlarda yapilagsmaya
uygun arsa/arazi talebi artar. So6zii edilen olaylar
nedeniyle ilgili arsa/arazilere bagh vergi gelirlerinde, bu
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olaylara 6zgii baz1 vergi bagisikliklarinin dngdriilmesi
nedeniyle azalislar gorilebilir. Bu anlamda, kiiresel
salgin ve deprem gibi dogal afetler sonrasinda arsa/arazi
varliginin yonetimi 6nem kazanmaktadir.

Esasen arsa/arazi vergilemesi, arazilerin rasyonel
yonetilmesinin iktisadi bir kazanima doénistiirilme
streci olarak goriilebilir. Daha acik ifadeyle, araziden
arsaya, arsadan binaya déniisme stirecinde hem kentsel
rantlarin kamuya kazandirilmasi hem de insaat ve
gayrimenkul sektoriine yon verilmesi bakimindan
arazi/arsa vergisi, gayrimenkul ekonomisi ve yonetimi
sisteminin bir unsuru olarak goériilmektedir.

Bundan o6tiirli, arsa/arazilere iliskin vergisel
sorunlarin ¢éziime ulastirilmasi, genel makroekonomik
ongoriilerin istenilen sekilde yiiriitiillmesine, kayith
ekonominin gelismesine ve gayrimenkul yodnetiminin
saglikli islemesine de onemli katki saglayacaktir. Bu
itibarla, arsa/arazi vergilemesi, kamu geliri, gelir
paylasimi ve ekonomik gelisim ile arazi ekonomisi ve
yonetimi baglaminda arazi planlamasi, arazi kullanimi ve
arazi degerlemesi cergevesinde ¢ok yonli olarak ele
alinmalidir.

Bu kapsamda, arazi ekonomisi ve yodnetimi ile
arazi/arsaya bagli kamu gelirleri alaninda politika
gelistirici ve uygulayicisi durumunda bulunan ilgili
taraflarca arazi vergisine gerekli énem verilerek arazi
vergi degerlerinin piyasa degerlerine yakin belirlenmesi
saglanmalidir. Bunun i¢in arazi ekonomisi ve yonetimi
alaninda mevcut politika gelistirici ve uygulayicilar1 bir

araya gelerek somut adimlarin atilmasi gerekli
gorilmektedir.
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Bu arastirmanin kavramsal cercevesi kentsel doniisiim projelerinde kullanilan degerleme
yontemleri ve uygulama metotlar1 tlizerinedir. Calismanin esas amaci Tiirkiye’de kentsel
doniisim projelerinde hak sahipligi katihlm ve dagitim degerlerinin belirlenmesi, deger
belirlenirken kullanilan yontemlerin dogrulugunun etkinliginin ve uygulanabilirliginin
yorumlanmasi, ortaya c¢ikan yeni teknolojik yontemlerin degerleme siirecine entegre edilerek
daha hizli ve dogru bir sonug elde edilmesi, ayrica imar uygulamalar1 veya arazi diizenleme
¢alismalar1 kapsaminda yapilan degerlemede istatiksel yontemlerden faydalanilmasinin kentsel
doniisim projeleri tzerindeki etkisini incelemektir. Amaglanan sonuca ulasabilmek icin
Tiirkiye’de degerleme calismalarinda kullanilan iki farkli yontem olan bina bazl degerleme ve
toplu degerleme yontemi karilagtirilarak, bu yéntemlerin uygulama alanlarinin anlasilmasi icin
Uskiidar ve Esenlerde uygulanan kentsel déniisiim projeleri incelenmistir. Bulgular iki farkl
proje iizerinde sonug degerleri ve hak sahiplerinin goriisleri ile iliskilendirilmistir.

Comparison of real estate valuation methods in urban transformation areas

Keywords:

Land Management,
Cadastre,

Zoning,

Real Estate Valuation
Urban Regeneration

Research Article
Received: 25/04/2024
Revised: 02/08/2024
Accepted: 29/08/2024
Published: 16/11/2024

Abstract

The conceptual framework of this research is on the valuation methods and application methods
used in urban transformation projects. The main purpose of the study is to determine the
entitlement participation and distribution values in urban transformation projects in Turkey, to
interpret the accuracy, effectiveness and applicability of the methods used when determining the
value, to obtain a faster and more accurate result by integrating the new technological methods
into the valuation process, and to obtain a faster and more accurate result by integrating the new
technological methods into the valuation process, as well as zoning practices or land use. The aim
is to examine the effect of using statistical methods in the valuation carried out within the scope
of regulatory studies on urban transformation projects. In order to achieve the intended result,
two different methods used in valuation studies in Turkey, the building-based valuation and
collective valuation method, were compared and the urban transformation projects
implemented in Uskiidar and Esenler were examined to understand the application areas of these
methods. The findings were correlated with the result values and the opinions of the rights
holders on two different projects.
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1. Giris

Tiurkiye’de kentsel donilisiimiin son zamanlarda
oldukca sik karsi karsiya gelinen bir kavram olmasiyla
birlikte, doniisiim siirecini hizli bir sekilde geciren
kentlerdeki uygulamalar ile ¢ogu zaman uluslararasi
literatiir konusu oldugu bilinmektedir. Kentin gelecegi ile
cevresel, kiltiirel, sosyal ve ekonomik bakimdan iliskin
olmasi ve yeni ¢agin hayat standartlariyla direkt olarak
baglantili olmasi sebebiyle yeni ¢agin yaklasimlarina
uygun sekilde plan ve proje yapilmasi gereklidir. Buna
gore yeni yapilarin insa edilmesinin yogunluk gosterdigi
doéntsim yerlerinde strdirilebilirlik kriterlerine 6nem
verilmektedir. Yeni bina insa edilmesinde
stirdirtlebilirlik goriislerini g¢evreyle iliskilendirip bu
binalarin cevresel faktorlerinin sosyolojik, ekonomik ve
ekolojik olarak incelenmesi de gerekir.

Avrupa’da ise endiistri devrimiyle bas gosteren,
sanayi devrimi adiyla hizla modernlesen yerlesim
alanlarinin, modern devrime gore kentler meydana
getirdigi bilinmektedir. Modernlesmeyle beraber siyasi
disiintirler modern kentlerle ilgili disiincelerini
belirtmislerdir. Modernlesmenin erken déneminde bu
disiinceler ve beklentiler iyimser olmaktadir. Fiziki
alanlar olarak ise kentlerin kirsal kesimleri alt yapi
bakimindan oldukga iyi bir yapiya sahiptir. Mal, hizmet
ve egitim bakimindan oldukca kaliteli ve nitelikli sekilde
yasam alanina sahip olunacagi beklentisi, ekonomik
boyutu olusturmaktadir. Bagka bir boyutu ise medeni
yasam tarzinin modern kentte var olacak mekan algisini
olusturmasidir. Kentsel ve Kkirsal yasam yerlerinin
yalnizca biyiikliikleri ve ekonomik imkanlarla birlikte
refah diizeyi bakimindan farkli yerlesim yerleri olarak
degil, nitelik biitiiniiyle farkli ‘mekanlar’ seklinde ele
alinmaktadir. Bu yaklasim, kentsel ve kirsal alanlari
sadece fiziki boyutlar1 ve ekonomik kapasiteleriyle degil,
ayn1 zamanda sosyo-kiiltirel ve yasam tarz
farkliliklariyla da ayri mekanlar olarak
degerlendirmektedir (Harvey, 1990; Lefebvre, 1991).

Kentsel doniisim projelerinde proje alaninda
bulunan gayrimenkulleri degerlemenin bir¢ok farkl
yontemi vardir. Gayrimenkul degerleme, bir tasinmazin
piyasa degerini belirlemek amaciyla yapilan bir
degerlendirme stirecidir. Bu siirecte, tasinmazin fiziksel
ozellikleri, konumu, kullanim durumu, yasal durumu ve
cevresel faktorler gibi c¢esitli kriterler goéz o6niinde
bulundurularak piyasadaki degisiklikler, ekonomik
kosullar, arz ve talep dengesine gore uzman Kkisi
tarafindan yapilan fiyat belirleme ¢alismasidir. Uzman
kisi yaptig1 degerleme calismasini bir rapor halinde
tamamlamaktadir. Degerleme raporlari hem bireylerin
hem de kurumlarin kararlarini daha bilingli bir sekilde
almasina yardimci olurken, piyasa seffafligini ve
giivenilirligini artirir (Akdogan & Sezgin, 2020). Bunun
yani sira uygulanan kentsel doniisiim projelerinde pek
iistiine diisiilmeyen degerleme konusu, bu seffaflik ve
giivenilirlik icin 6nemlidir.

Literatiire bakildiginda kentsel doniisiim projeleri
lizerinde yapilan ve yapilacak olan degerleme
yontemlerini  inceleyen smirlh  sayida ¢alisma
bulunmaktadir. Degerleme ile ilgili mevzuatta da biiyiik
o0lcekli calismalarda kullanilmasi gereken yontemler ve
izlenmesi gereken adimlar net olarak ifade edilmemistir.

Son donem c¢alismalara bakildiginda tekil ve toplu
degerleme yontemlerinin etkinligini ve dogrulugunu
karsilagtiran arastirmalar éne ¢cikmaktadir (Ozkan, 2020;
Yildirim, 2021). Bu ¢alismalar, bina bazli degerlemenin
daha ayrintili ve dogru sonuglar verdigini, ancak zaman
ve maliyet acisindan daha yiiksek oldugunu; toplu
degerlemenin ise daha hizli ve ekonomik olmasina
ragmen bazi durumlarda dogruluk acisindan yetersiz
kalabilecegini gostermektedir (Karaca & Demir, 2022).
Degerleme ile ilgili mevzuatta da bilyik o6lgekli
calismalarda kullanilmasi gereken yontemler ve
izlenmesi gereken adimlar net olarak ifade edilmemistir
(Adams & Watkins, 2014; Dijkman, 2016). Son dénem
calismalara bakildiginda, tekil ve toplu degerleme
yontemlerinin etkinligini ve dogrulugunu karsilastiran
arastirmalar 6ne ¢ikmaktadir (Evans & Bate, 2020;
Johnson, 2021).

Bu makalede modern yasam alani olan kentin temsil
ettigi farkli boyutlar aciklanarak Tiirkiye’de son
doénemlerde olduk¢a yaygin olarak uygulanan “Kentsel
Doniisim” ¢alismalarindaki degerleme yontemleri
incelenip irdelenecektir. Ayrica kent planlamalarinda,
kentlerde gerceklesen ayrismali ve adaletsiz ydnetsel
hedefler dogrultusunda ortaya konan tutum yerine
getirilebilecek yeni calisma yontemleri oOnerilecektir.
Kentsel doniisiim projelerinde toplu degerleme
yontemlerinin kullanilmasi hem sitireglerin etkinligini
artirmak hem de dogru ve adil deger tespitleri
yapilmasini  saglamak ac¢isindan  bilyik o6nem
tasimaktadir. Bu amagcla, toplu degerleme yontemlerinin

yayginlastirilmast  ve bu konudaki farkindaligin
artirilmasi hedeflenmektedir.

Bu arastirmanin amaci kentsel doniisiim
uygulamalarinda kullanilacak degerleme

yontemlerinden hangisinin proje 06zelinde secilmesi
gerektigini, bu yontemlerin Kkentsel doniislimiin
ekonomik ve toplumsal boyutu ile iliskilendirerek
saptamaktir. Ulkemizde veritabani yetersizligi nedeniyle
uygulamada  basarisiz  olan  toplu  degerleme
yontemlerinin biiyliik kentsel doéniisim projelerinde
degerleme metodu olarak entegre edilmesini ve bu
sayede siirecin vatandaslarin da katihmiyla adil bir
sekilde ytriitiilmesi ne katki saglamaktir.

2. Yontem
2.1. Arastirma tasarimi

Arastirma, Tiirkiye'de kentsel doniisiim alanlarinda
tasinmaz degerleme yontemlerinden toplu degerleme
yontemlerinin neden yaygin olarak uygulanmadigim
belirlemek ve bu konuda uygulanabilir ¢oéziimler
sunmaktir. Bu sebeple yurtdis1 érnekler incelenmis ve
Tiirkiye'de bu orneklerin uygulanabilirligi
yorumlanmistir. Bunun icin Uskiidar ve Esenler kentsel
donlisim projeleri kapsaminda tasinmaz degerleme
yontemlerini irdelemistir.

Bu o6rneklerin secilme sebebi Uskiidar'da yapilan
uygulamanin tekil degerleme yontemleri ile yapilmis
olmasi, Esenler'de gerceklestirilen uygulamanin toplu
degerleme yontemleri kullanilarak yapilmis olmasidir.
Proje alanina, katilimci sayisina ve deger esasli yontemin
getirdigi sonuglara uygun olarak bir projede tekil
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degerleme yontemi ve toplu degerleme yontemlerinden
hangisinin kullanilmas1 gerektigi her iki bdlgedeki
projelerde uygulanan degerleme yontemleri tizerinden
incelenmis ve analiz edilmistir.

2.2. Veri toplama yontemleri

Arastirmada o6rnek olarak secilen Uskiidar ve
Esenler kentsel doniisiim projelerinde c¢alisan sehir
plancilariyla, degerleme uzmanlariyla, paydaslardan
olan belediye ve istirak sirketlerle goriismeler yapilmis,
proje verileri alinmistir. Veriler alinirken, toplu
degerleme yontemlerine iliskin bilgi seviyeleri,
karsilastiklar1 zorluklar ve bu yo6ntemleri kullanma
egilimleri 6grenilmistir. Konu hakkinda derinlemesine
bilgi saglamak amaciyla secilmis uzmanlarla yiiz yiize
veya ¢evrimici gériismeler yapilmistir. Goriismeler, toplu
degerleme yontemlerinin uygulanmasina yonelik mevcut
engeller ve olasi ¢ozlimler iizerine yogunlagmistir.

Mevcut yasal diizenlemeler, mevzuatlar ve toplu
degerleme yontemlerine iliskin literatiir taramasi
yapilmistir. Tiirkiye'deki kentsel dontlisim projelerine
dair raporlar ve resmi belgeler incelenmis, gayrimenkul
degerleme uzmaniyla yapilan goriismede toplu
degerlemenin uygulanabilirligi hakkinda igerik elde
edilmistir.

2.2 Arastirmanin yeri ve 6zneleri

Kentsel doniisiim projelerinde tasinmaz degerleme
yontemleri, projenin basaris1 ve siirduriilebilirligi
acisindan  kritik ©6neme sahiptir. Bu baglamda,
Tiirkiye'deki kentsel doniisim projeleri arasinda
Uskiidar ve Esenler, farkli degerleme yontemlerinin
uygulanmasi nedeniyle dikkat cekmektedir. Uskiidar'da
tekil degerleme yontemleri, Esenler'de ise toplu
degerleme yontemleri kullanilmaktadir. Bu iki bdlgenin
karsilastirmali olarak incelenmesi, farkli degerleme
yontemlerinin avantajlari, dezavantajlari ve
uygulanabilirligi hakkinda 6nemli bilgiler sunacaktir.

Uskiidar; Tekil Degerleme Yontemleri’ Bina bazh
degerleme yontemi, her bir binanin 6zelliklerini, fiziksel
durumunu, konumunu ve diger faktorleri dikkate alarak
miilk degerini belirler. Tasinmazin konumu, bina yasi,
bulundugu kat, cadde tizerinde olup olmadig, kullanim
niteligi, otopark, asansor, balkon vb. bulunup
bulunmadig: gibi her bir tasinmaz kendi i¢cinde 6zel ve
essiz olarak degerlendirilir ve c¢evre emsallerle
karsilastirilarak, ticari ise maliyet yontemi veya diger
tekil degerleme yontemleri kullanilarak deger belirle
calismas1 yapilmaktadir. Uzman degerleme firmalar
tarafindan yiritilen bu siireg, fiziksel muayeneler,
ozellik kayitlary, emlak piyasasi analizleri ve benzeri
yontemleri icerir. Bu calismalar yapilirken belirlenen bu
kriterler her bina icin degiskenlik gostereceginden,
yerinde tespit etmek, yapinin projeye uygunlugunu
kontrol etmek, uzman kisi tarafindan kullanilan 6l¢lim
aleti olan lazer metre ile i¢ mekan ol¢iimlerini proje
tizerinde karsilastirma ydntemi ile yapinin proje alani ile
mevcut alanini belirlemek suretiyle yapilmaktadir.

Esenler; Toplu Degerleme Yontemi: Toplu
degerleme yonteminde ise daha ¢ok devlet arazileri
iizerinde bulunan kacak yapilar1 déniistiirme amaciyla
yapilan calismalarda her tekil degerleme yontemi gibi
her bir yapiy1 detayli analiz etmek yerine belirlenen
belirli parametreler esas alinarak ve miilkiin bu
ozelliklere hangi oranda uydugu veri tabani iginde
iliskilendirilerek, daha hizli, kolay ve toplu bir ¢alisma
yapilarak saglanmis olur. Sadece devlet arazileri
iizerinde bulunan kacak yapilarda degil, sanayi
sitelerinde, benzer ozellikler gosteren yapi yoniinden
kalabalik biiylik ada gruplarinda sistematik veri tabani
saglayan toplu degerleme yontemleri ile katihm ve
dagitim paylar1 hesaplanabilmektedir. Gayrimenkule etki
eden verilerin yapay zeka tarafindan analiz edilmesiyle
birden fazla gayrimenkulii degerleme g¢alismasinda
karmasik problemleri dogrusal olmayan hafizasiyla
¢ozebilen yapay zeka tarafindan olusturulan sinir aglari
yontemi ve bulanik mantik yoéntemi, verilere dayali
yliksek genelleme yapabilen destek vektér makineleri
yontemi, istatiksel anlamda tahmin hatasini minimalize
edebilen destek vektdr regresyonu yontemi, secilme,
siniflandirma, 6nceliklendirme gibi olgitler ile yapilan
cok olciitlii karar analizi yontemi, deger kriterleri
formiilize edilerek belirlenen tavan ve taban puanlar ile
her gayrimenkuliin deger katsayisini hesaplayabilen
nominal yontem, arz ve talebe etki eden unsurlar
karsilastirarak c¢oklu regresyon yontemi ve belirlenen
gayrimenkul o6zelliklerini veri haline getirilerek bu
verilerin fiyatlar ile iliskilendirebilen hedonik yéntem
toplu degerlemede tercih edilecek yontemler olarak
simiflandirilmistir. Degiskenlerin dogru bir sekilde
tanimlanmasi ve modellemenin yapilmasi, objektif ve
dogru sonuglara ulasmak i¢in kritik 6neme sahiptir. Bu
yaklasim, zaman, is giici ve ekonomik Kkayiplarin
azaltilmasina yardimci olacaktir (Esen & Tokgoz, 2021).
Uskiidar ve Esenler'in kentsel doniisiim projelerinde
kullanilan farkli degerleme yontemleri, her iki bolgenin
de kendine o6zgii dinamikleri ve ihtiyaclarina gore
belirlenmistir. Bu iki bolgenin karsilastirmali olarak
incelenmesi, c¢esitli  agillardan  6nemli  bilgiler
sunmaktadir.

3. Bulgular

Bu calisma iceriginde bahsedilen Uskiidar ve
Esenler Kentsel Donilisim Projesine katilan hak
sahipleriyle yapilan goriismelerde, ana paydas olan hak
sahiplerinin istek, oneri ve sikayetleri, sifahi olarak
6grenilmis olup bulgular elde edilmistir. Bu bulgulara
gore, Esenler bolgesindeki hak sahipleri proje
baslamadan o6nce mahalle kiltiirlerini, komsuluk-
akrabalik iliskilerini kaybedecekleri diisiincesi ile
projeye katilmak istememis olup bir grup da katilim ve
dagitim degerleri arasinda ortaya cikan bor¢lanmayi
6deyemeyecek durumda olduklar1 icin katilmak
istemediklerini belirtmislerdir. Daha sonra yapilan
konutlarin yeni ve depreme dayanakli olmasi projede yer
almak istemeyen hak sahiplerinin de katilimina sebep
olmustur. Bazilar ise projeye katilmadan énce kamu
biinyesinde calisan degerleme uzmanlarinin daireleri
icin belirledigi degerin Ustiinde, bolgede hak sahibi
olmayan Kkisilere satis yapip, bolgeden tasinmislardir.
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Satin alan Kkisiler ise bolgede hak sahibi konumuna
gecmis ve satin aldiklar1 Kkisilerin daireleri bazinda
belediyeye bor¢lanmis veya belediyeden alacakl
olmuslardir. Proje bitiminden sonra konutlara taginmis
olan hak sahipleri su an daire m?lerinin kiiciilmiis
olmasindan ve kacak yapilasmanin bulundugu alanda
imar hakkini asmis olan binalarda yeni imar durumuna
gore mevcut dairesi kadar daire almak isteyenlerin fazla
bor¢clanmasindan sikayet ettiklerini belirtmislerdir.
Projenin, 6 Subat 2023 depreminden once yapilmis
olmas, su an 6zellikle Istanbul’da hak sahipleri arasinda
depremden sonra artan kentsel dontisiime katilma istegi
ve kamunun biitiin isteklilere cevap verememesinden
kaynakli magduriyeti yasamadiklar1 ve yeni ve saglam
bir binada oturmalar1 agisindan genel olarak memnun
olduklar1 goriilmiistiir. Birbirleri ile sebep ve sonug
iliskisi icinde olmasindan anlasilmaktadir.

3.1. Kentsel doniisiim amaci ve boyutlari

Kentsel donilistimiin saglikli yasam alanlar1 yaratma
ana fikrine hizmet eden alt amaglari ve bu amaglarin
farkh cikarlara sonug¢ yaratan boyutlar1 bulunmaktadir.
Roberts’a (2000) gore kentsel doniisiimiin bes temel
amact sunlardir; kent tarafinca olusan toplumsal
sorunlar1 ve fiziksel sartlar1 arasinda bir iliskinin
saglanmasi kentin yapisini saglayan unsurlarin fiziksel
acidan degisime gereksinim duymasi ile olduk¢a basarili
sekilde ekonomik a¢idan kalkinma saglamak, kentsel
alanlarin saglikl sekilde kullanilmasina olanak saglar ve
toplumsal sartlarla politik agidan gii¢lerin {riind
seklinde kentsel politikanin sekillendirme gereksinimini
saglamaktadir (Akkar, 2006).

Bu amaglar yapilan uygulamalarin ¢ok boyutlu bir
sekilde degerlendirilmesini saglar ve tek yonli
iyilesmenin Oniine gecer. Kentin fiziksel kosullarini
toplumun kullanis bigimine gore adapte etmek, kentsel
¢coklnti alanlarinin olusmasini engellerken ekonomik
kalkinma amaci giiden doniisim projeleri de kentsel
refah1 artirmay1 hedefler. Kentsel alanlarin en etkin
bicimde kullanilmasi ise kentsel yayilmay1 onleyecek
stratejik bir eylemdir. Kentsel dontisiimiin alt hedefleri,
kentsel sorunlara biiytlik 6lgekten bakarak daha noktasal
¢ozlimler yaratmay1 saglamaktadir. Toplumun yasadigi
problemler ¢ok yonliidiir ve bu problemlere tek yonlii bir
¢oziim yaklasimi etkili olmayacaktir. Farkli boyutlara
indirgemek, soruna o6zgl yerel oOlgekli ¢oziimler
yaratabilmek en biiyiik gerekliliktir. Bu dogrultuda yillar
icinde yapilan uygulamalar kentsel doniisiimiin farkl
boyutlarina isim bulmustur. Bunlar; sosyal boyutu,
ekonomik boyutu, mekansal boyutu, mimari boyutu ve
cevresel boyutu gibi bircok sebebe bagl olusturulan
kentsel donilisiimiin boyutlaridir. Hepsi ayr1 ayri bir
sorun icin bizi ¢éziime gotiirmekte, fakat tek baslarina
yeterli sonucu vermemektedir. Bu asamada Kentsel
Doniisime  bitiincil  yaklasimin  6nemi  ortaya
cikmaktadir.

Bu stire¢ herkes icin yarar ve en temel amag olan bu
yararin surdiriilebilirligi icin temel olusturmaktadir.
Temelde siirdiirebilirligin doért unsuru olan g¢evresel
acidan degerlere saygili olmak, ekonomik olarak
uygulanabilir olmak, sosyal icerik ve teknolojik agidan

gelisimlere  gore  yatkin  olmaktir.  Kalkinma
dogrultusunda siirdiirebilirlige gore gelisimi saglanacak
olan sehir planlama yaklasimlar1 Eryildiz (2011) igin,
dogaya ve yasam cevrelerini gelecek nesillere aktarmak
amaciyla siirdiirebilirligin  toplumsal, ekolojik ve
ekonomik durumunu incelemelidir. Kentsel doniisiim,
ekonomik a¢idan kalkinma saglayacak bu c¢okiinti
alanlarinda yasam kalitesi ve strateji artirma
dogrultusunda faaliyetleri amaglamaktadir. Donlisiim
projelerindeki baska bir amagsa, etkin sekilde kentsel
alanlarin  kullanilmasiyla birlikte gerekli olmayan,
kentsel dagilmadan kag¢inmaya gore stratejilerin
sunulmasidir. Kentsel doniisiimiin
sturdiriilebilirliinden bahsetmek i¢in, rasyonel sekilde
¢oziimlerin bulunmasi gerekir.

3.2. Tiirkiye’de kentsel déniisiim uygulamalarinin
tarihsel gelisimi

Sanayi devrimine paralel olarak gelisen kentlerde
yasanan altyapi, konut, ulasim ve cevre sorunlar1 ve
sagliksiz yasam kosullar1 kentsel doniisimin ilk
adimlarinin atilmasina neden olmustur. 19. yiizyilin
sonunda ve 20. yiizy1lin basinda tam olarak bir déntisiim
hareketi olmasa da kentsel planlamalar yapilarak biiytiik
sehirlerin bazi mahalleleri yenilenmistir. Uluslararasi
anlamda bugline kadar, kentlere yonelik olarak bircok
farkli calisma sekli oldugu bilinmektedir. Endiistri
devrimi sonrasinda gevre kirliligi, niteliksiz yapilasma ve
niifus artis1 niteliksiz yapilasmanin sonucuna bagh
olarak oldukga sagliksiz yasam sartlarina neden oldugu
ifade edilmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin
Turkiye'de Bati'ya gore paralel sekilde
endiistrilesmesiyle hizlandig1 ifade edilmektedir. Kent
disindaki arazilerde gecekondulasma devam ederken,
kentin i¢ kesiminde de apartmanlasma olduk¢a
hizlandigr goriilmektedir. “1960 Devlet Planlama
Teskilati'nin kurulmasi”, “1973-1977 Yeni Belediyecilik
Hareketi” iilkemiz iginde bu alanda biirokratik anlamda
atilan biiyiik adimlar olmustur. 1980 yilindan sonraki
donemlerde eski konut yerleri ve gecekondular
apartmana donustiiriilmiistiir. Gelisen kentin disinda yer
alan gelir bakimindan orta ya da tist gelirli kesimin, konut
iiretim istegi tizerine belli gecekondu sahiplerinin belli
bir bedel karsiliginda baska bolgelere gitmeleri saglanip
bununla birlikte yerlesim bélgelerinin orgitlii insaat
gruplarinca biiyiitiilmesi. Bu ¢esit gecekondulasma
stireci 6zel sektorle insa edilen “kentsel yenileme (urban
renewal)” seklinde ifade edilmektedir (Ataév & Osmay,
2007).

Siire¢  incelendiginde,  kentsel = ddniistimiin
Tiirkiye’de doénem siiresince ¢ogu olay tarafindan
etkilendigi goriilmektedir. Buna bagl olarak demokratik
slire¢ baglaminda degeri artan ve belirtilen “cok
boyutluluk, stirdiirtilebilirlik, ortaklik, katilim, kosullara
esit sekilde erisim” seklindeki ifadelerin toplumsal
donlisim prensipleriyle birlikte plan yoéntemlerinin
secilmesinde “kacinilmazligin” kabul edildigi ifade
edilmektedir (B.M. Insan Yerlesimleri Konferansi Habitat
II, 1996). Farkli nedenlerde Tiirkiye'de doéniisiimii
yapilan kentlerin, yasal olarak altyapisinin genellikle
daha sonradan geldigi bilinmektedir. Bundan dolays,
kentlerin doniislimii kilavuzlarla degil kendi kendine
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doniistiigii soylenmektedir. Bu doniisiimiin izleyen,
takibini  yapan yasal diizenlemelerse altyapi
yetersizliginden dolay1 hedefine ulasamamaktadir. 2012
yilinda, Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiriillmesi
hakkindaki 6306 sayili yasanin kabul edilmesiyle
birlikte, kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasinda
hizh bir artis yasanmistir (Egercioglu & iregol, 2017).
Miidahale sekillerine gore diinyadan farkli olarak
Tiirkiye’de kentsel doniisiim, “fiziksel mekanin
dontisimiini” ¢agristirmaktadir. Bundan dolayi, kentsel
donlisimiin  anlam olarak daraltarak; c¢evresel,
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel boyutlara gereken énemin
verilmemesine neden olmaktadir (Akkar, 2006). Kentsel
dontsumle ilgili problemlere Tiirkiye’de yanit olarak,
planli ve programli biirokratik yoldan el atmaktan
ziyade, pazar sartlar1 ve ¢evrenin “spontan” sekildeki
¢ozim yollarina, yerel ve merkezi yonetimlerin karsi
karsiya olan etkilesim hallerine yonelik yanitlar verildigi
ifade edilmektedir (Tiirel vd., 2005).

Siirdiirebilirligi ve vizyonu yoksa doénisiimler;
toplumsal, fiziksel ekonomik ve c¢evresel olarak
azaltmakla birlikte, olduk¢a biiylik bir boyutta kaynak
acisindan kayba neden olmaktadir. Bu yiizden siyasi
acidan  yonlendirilmesinden kentsel doniistimiin
cikartilip, kendi kapsaminda uzman bireylerin ve
toplumun katilim saglamasiyla, programli ve plana
uygun olarak yiirttiilmesi halinde “siirdiiriilebilir” halde
olacagi 6n gorilmektedir.

3.3. Kentsel doniisiim ve tasinmaz degerleme

Tasinmaz degerleme; bir yerden baska bir yere
tasinmast miimkiin olmayan arsa, bina, is yeri gibi
gayrimenkullerin kiymet takdirini belirleme siirecidir.
Degere etki eden bircok faktér goz oOniine alinarak
gayrimenkuliin piyasa degeri belirlenir. Degere etki eden
faktorler her tasinmaz icin degisken olabilecegi gibi,
tasinmazin bulundugu c¢evre icerisinde degerlemesi
yapilir. Tasinmazin niteligi, sunacag: fayda, ekonomik
omri ve dayaniklilign gibi faktoérler, bulundugu yakin
cevre icerisindeki diger tasinmazlara oranlanarak
tarafsiz bir sekilde deger takdir edilmesini saglar.
Tasinmaz degerlemesi giiniimiizde, alim-satim, arazi ve
arsa uygulamalary, vergilendirme, kamulastirma,
ozellestirme, serbest piyasa islemleri ve banka islemleri
gibi bircok alanda yapilmaktadir. Fakat tasinmaz
degerlemenin en o6nemli amacy; ‘Siirduriilebilir Arazi
Yonetimi’ icin en kiymetli kaynak ve yatirnm olan
topragin degerlemesidir. Siirdiiriilebilir araziye, mevcut
yapilasma alanlarindan ¢ok, kentin gelisme bolgelerinde
veya yeniden yikip yapilacak kentsel doniisim
bolgelerinde ihtiya¢ duyulmaktadir. Arazinin konumu,
topografyasi, kullanim kosullar1 ve erisimi gibi degere
etki eden faktorler ele alinarak yapilacak bir degerleme
calismasi, en basta deginilen hak sahipligi kavraminda
bizi en adil sonuca gotiirecektir. Hak sahipligi degerini
dogru belirlemek daha sonra da bunu kayit altina almak
gerekmektedir ki, deger analizi i¢in gerekli bir altyapi
olusturulsun. Ciinkii veri tek basina bir anlam ifade
etmez, veriyi anlaml kilan diger veriler arasindaki
konumudur. McLaughlin ve Dale, tiim iilkede ii¢ temel
bilesene sahip arazinin, kullanim, deger ve sahipligini
yonetmekle yiikiimli oldugunu bununla birlikte bu

bilgilere ulasma olanaginin politik ve sosyal kararlarin
alinmasinda katkili olacagini ifade etmektedir.

Tiirkiye’ de oldukca 6nem arz eden degerleme

calismalar1 i¢in, ortak bir mevzuat, veri altyapilar1 ve
deger haritalar1 olusturmak ve bunlar1 denetlemek
gerekmektedir. Yapilan calismalarda farkli degerleme
yontemleri kullanilmakta ve kullanilan yontemlere gore
farkli degerler ortaya ¢ikmaktadir. Kamu eliyle yapilan
ve Ozel sektdér tarafindan yapilan bir¢ok degerleme
calismas1 vardir ve bu calismalar kamunun yani
belediyelerin gelir kaynaklarinin = %10-20"  sini
olusturmaktadir. Yani bu ¢alisma hak sahipligine adil
deger bigme amacini giiderken diger tarafta da kamu icin
bir kaynak oldugu unutulmamalidir. Kentsel déniisiim
projelerinde katilm degerinin bulunmasi, fizibilite
calismalar1 da kullanilarak uygulanacak olan dagitim
modelinin belirlenmesi icin 6nemli bir agamadir.
Kamu Esasli Yontem, tiim surecin kamu tarafindan
yonetildigi kentsel doniisiim projeleridir. Kamunun bir
paydas olarak katkisi ve yonetim gilicii 6zel sektor
paydaslarina ve hak sahiplerine oranla daha yiiksektir.
Anlasma Esasli Yontem, Kamu, Hak Sahibi ve Yatirimci
tarafindan aralarinda anlasma sonucunda kat karsilig
yani dagiim ve katilim degerlerinin bilinmeyen genel
Olciitlere dayali, kiiciik ve dar alanlarda, miilkiyet
problemi yasamayan alanlarda uygulanacak parasal
paylasimi yapilan yontem olarak bilinmektedir. Deger
Esasli Yontem, Mevcut katilim degeri; arsa+binadir.
Yiiklenici bu yontem ile projeyi uygularsa, hak sahibine
ve kamuya mevcut katilim degerleri oraninda pay verir.
Bu yontem kentsel doniisiimde projenin uygulama ve
planlama sureci boyunca toplumun 6nceliklerini,
degerlerini ve ihtiyac¢larini dikkate alan bir yaklagimdir.
Yerel halkin isteklerine, endiselerine ve katilimina
odaklanan bu yontem toplumu ve siirdiiriilebilirligi esas
alan dontistimi hedeflemektedir.

3.4. Hak sahipligi kavrami a¢isindan dagitim
modelleri

Tasinmaz mal degerlemesinin ilgili kanunlar ile
birlikte kullanildigi alanlar incelendiginde imar
uygulamalarinda deger esitligine gore uygulamalara
destek olacak sekilde biitiinciil olarak yasal mevzuatin
yer almadigl bilinmektedir. 2010 senesinde goézden
gecirilen 5393 sayili Belediye Kanunu 73. Maddesiyle
2012 senesinde 6306 sayii “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doénitstlriilmesi Hakkinda Kanun’a” iliskin
maddelerde degerlemelerden s6z edilmektedir (T.C.
Resmi Gazete 2005, 2012). Bu kanunlarla deger esash
uygulamalara iligkin yeni imkanlarin meydana geldigi
diistiniilmektedir. Ancak katilm degerinden s6z
edilirken yeni bir miilkiyetin dagitimina gore sistematik
sekilde yontem ve 6l¢iitiin yer almamasi, uygulamalarda
problemler ortaya cikarmaktadir. iki yasa da tek bir yasa
seklinde incelenebilir ya da Imar Kanunu'nun 18.
maddesine eklenerek, deger esashi imar uygulamalar
detayli olarak agiklanabilir. Mevcutta yasalarda imar
uygulamasi icin degerlemeyi agiklayan bir uygulama
yonetmeligi yer almamaktadir. Arsa diizenlemelerinde
milkiyetin tekrardan diizenlenip devamliligi esas
olmalhdir. Arsa diizenlemelerinin; sosyal, finansal,
hukuksal, teknik tarafi olan etki alan1 bakimindan
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olduk¢a kapsamli, karmasik bir uygulama oldugu
bilinmektedir. Dikkate alinmasi gereken nokta ise;
miilkiyet esasli  kentsel ve arsa  doniislim
uygulamalarinda degerleme siireci ve degerleme esash
yonetimin esas alinmasi gerekliligidir. Degerleme; sonug
olarak miilkiyetle birlikte miilkiyet yerine gecen haklara
uzanmaktadir. Miilkiyetse Kadastro, Kat Miilkiyeti,
Medeni Kanun, Anayasa ve Tapu kanunlari ¢ercevesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz mal; imar haklar ile bu
haklarin kullanimi bakimindan kadastral durumunun
degerini etkilemektedir. Kentsel arazilerde yapilmasi
beklenen diizenlemeler degisik amaglar dogrultusunda;
stratejik kalkinma planlariyla birlikte hazirlanan imar
planlariyla mimkiindiir. Bundan dolayr miilkiyeti
diizenli hale getirebilmek amaciyla teknik ve hukuksal
olarak imar planlarinin kullanildig1 bilinmektedir.

Hak sahipligi kavrami agisindan kentsel déniisiim
projeleri toplum odakli, kamu-6zel is birligi odakh ve
girisimci odakli olarak uygulanabilir ve hangi metodun
uygulandigina baglh olarak katilim ve dagitim modelleri
de degiskenlik gosterebilmektedir. Toplum odakl
projelerde paydas biiyiik oranda kamu ve hak sahibi
olmaktadir. Ozel sektériin aldig1 rol sadece yiiklenici
seklinde iicret karsiligl insaat yapmak seklinde olmakla
birlikte bazen bu modelde 06zel sektore yer
verilmeyebilir. Bakanlik fonlar1 ile finansal ¢6ziim
saglanan, hazine arazilerinin rezerv alan olarak
kullanildig1 ve hak sahiplerinin en diisiik bor¢lanmayla
devlete bor¢landirildiklart bu sistem, hizl, basit ve
uygulanabilirligi ytliksektir. Kamu o6zel is birligi, 6zel
sirketin de kar elde ettigi ana paydaslardan biri oldugu
sistemdir. Girisimci odakli sistem de ise projenin
finansmaninin bir girisimci tarafindan saglandigi
kamunun daha pasif rol oynadig: sistemdir. Bahsedilen
bu cok paydasli bu yonetisim modellerinde, kentsel
donilisim projelerinde secilen dagitim modeline ve
finans saglama yontemine gore degerleme yontemlerinin
de degistigi gozlemlenmektedir. Degerleme
yontemlerinin degismesine bagli olarak da katilim ve
dagitim modelleri farklilik gésterebilmektedir.

Katilim Degeri (Kd): Toplumun ve bireylerin aktif sekilde
strece ne kadar katilm sagladigini ifade etmektedir.
Projeye yerel halkin duydugu destek ve ilgiyi
icermektedir. Katilim degeri, toplumun ihtiyaglarini
planlanan déntlsim silireci boyunca iyi bir sekilde
saglamak ve ¢oziimler bulmak icin olduk¢a 6nem arz
etmektedir.

Katilim Pay1 Orani (Kpo): Projeden miilk sahiplerinin
elde ettigi gelirlerin bir miktarim1 karsilamak adina
6denen orani ifade etmektedir. Bu pay, dncelikle yeniden
degerlenmis olan miilklerin sahiplerinden alinip kentsel
doéntlisim projelerinin sermayesine katki saglamaktadir.
Bununla birlikte katilim pay1 finansal agidan énemli bir
kaynak olmaktadir.

Toplam Katilim Degeri (Tkd): Bir bélgede yer alan biitiin
yerel halkin, yerel yonetimlerin, sivil toplum
kuruluslarmin ve baska paydaslarin toplanarak
olusturmus oldugu toplam etkilesimdir. Bununla birlikte
kentsel doniisiim siireci boyunca diyalog, isbirligi ve
yardimlar1  kapsamaktadir. Bu deger toplumun
ihtiyaglarina uygun ve siirdirebilir projelerin
gelistirilmesi agisindan katki saglayabilmektedir.

Proje Net Bugiinkii Degeri (Pnbd): Kentsel doniisim
projesinden beklenen gider ve gelirlerin, belirli iskonto
orant kullanilip bugilinkii degeri hesaplanmaktadir.
Projede bu degerlendirme karliign ve finansal
surdirebilirligiyle ilgili bilgi verebilmektedir.

Yatirim Maliyeti (Ym): Bolgede yer alan mevcut yapilarin
tekrardan  giiclendirilmesi, insa  edilmesi ve
diizenlenmesi amaciyla yapilan giderlerdir. Bunlar proje
tasarimy, altyapi gelistirmeleri, arazi edinimi, insaat isleri
vs. maliyetleri kapsamaktadir. Kentsel doniisiim
projesinde  yatirnm maliyeti biitcenin  temelini
olusturmaktadir. Ayrica projenin finansal acgidan
degerlendirmek amaciyla olduk¢a 6nemli bir unsurdur.
Dagitim Pay1 Orani (Dpo): Proje gelirlerinin dagitimini
belirlemek amaciyla kullanilan oran olarak ifade
edilmektedir. Genelde bu oran yerel yonetimler, miilk
sahipleri, gelistiriciler ya da baska paydaslarin arasinda
belirlenmektedir. Belirlenmis olan paylasim oranina
istinaden paydaslarin arasinda paylasilmaktadir. Boylece
adaleti ve finansal isbirligi saglamaktadir.

Dagitim Degeri (Dd): Kentsel doniisiim projesinde elde
edilen gelirin dagitimi olarak ifade edilmektedir. Farkh
sekildeki paydaslara anlasarak belirli oranlarda gelirin
dagitilmasini kapsamaktadir.

Dagitim Deger Listeleri (Ddl): Gelirin dagitimini kentsel
donlisim projelerinde belirleyen finansal planlar,
sozlesmeler ve anlasmalarin kullanilmasidir.

Dagitim Teklif Listeleri (Dtl): Yerel yonetimler, milk
sahipleri, gelistiriciler yada paydaslarin digerleri
arasindaki gelir paylasimi amaciyla hazirlanan tekliflerin
Ozetini icermektedir.

u Yerel idare (KAMU) Pay1
= Hak Sahipleri Payi

Yatinma Payi

Sekil 1. Ornek PNDB paylasim oranlari

3.5. Degerleme yontemlerinin dagitim modellerine
entegrasyonu

Gayrimenkul degerleme isleminde genel olarak
Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 (UDS) tarafindan
belirlenen {i¢ geleneksel yontem kullanilir. Bunlar; emsal
karsilastirma (Pazar degeri), gelir ve maliyet yontemidir.
Bu yontemler disinda toplu degerleme yaparken 6zellikle
biiyiik kentsel doniisiim projelerinde zaman ve dogru
sonu¢ acisindan verim saglayan toplu degerleme
yontemleri kullanilmalidir. Bilgisayar teknolojilerinin
gelismesiyle birlikte, veriyi hafizasinda toplayip analiz
edebilen yapay zeka, gayrimenkul degerleme alaninda da
faydasini gostermistir. Toplu degerleme teknikleri; en
yaygin kullanilan1 Yapay sinir aglari yontemi (YSA),
Bulanik mantik yontemi, Destek vektdor makineleri
yontemi, Destek vektor regresyonu yontemi, Cok o6l¢iitli
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karar analizi, Nominal yontem, Coklu regresyon yontemi
ve Hedonik yontemdir. Bu toplu degerleme yontemleri,
diinyada Lisansli Degerleme Uzmanlari Kraliyet Kurumu
(Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS)
tarafindan otomatik degerleme yontemleri olarak
degerlendirilmis olup uygulamada ozellikle
vergilendirme ¢alismalarindan yaygin kullanilmaktadir.
Tiirkiyede ise bu tekniklerin Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi'niin (TKGM) cografi bilgi sistemlerinde veri
altyapisi olusturarak kentsel doniisiim, kamulastirma
veya vergilendirme projelerinde de daha yaygn
kullanilmas1  beklenmektedir. = Kentsel  doniisiim
projelerinde fizibilite raporlari sonucu secilen dagitim
modeline uygun bir degerleme yontemi se¢ilmelidir. Bu
projenin hak sahipligi oranlarinin belirlenmesi ve her
hak sahibine adaletli bir sekilde dagitim yapilmasini
saglamaktadir. Kamu esashi dagitim modelinde hangi
degerleme yonteminin en adaletli olacag: veya anlasma
esasli modelde hangi degerleme yonteminin yanlis
sonuglar verecegi dnceden kavranmalidir. Bu anlamda
degerleme yontemleri tekil ve toplu degerleme
yontemleri olarak iki ana grupta ele alinmaktadir.

3.6. Tekil degerleme yéntemleri

Emsal Karsilastirma Yontemi: Bir tasinmazin benzer
ozellikler tasiyan halihazirda bir tasinmaz ile
karsilastirarak giincel fiyatinin belirlenmesidir. Bu
yontemde en fazla ortak 6zellige konu olabilecek verilere
sahip (tapu kaydi ve satis kaydi vb.) tasinmazlar
secilmelidir. Pazar yaklasiminda yapilmasi gereken ilk
asama, benzer ya da ayn varliklara gore pazarda daha
onceden gerceklesen fiyatlar1 gozlemlemesidir. Fakat
yapilan islem az sayida ise, bilgilerin gecerli olup
olmadigini ve dikkatli sekilde analizini yapmak sartiyla,
ayni ya da benzer varliklar icin teklif verilen fiyatlara
daha ¢ok dikkat etmek uygun olabilmektedir. Deger
esasiyla gercek islem sartlari, bununla birlikte bir baska
islemlerden otlrii saglanan fiyata iliskin bilgilerin
lizerinde bir diizeltme yapilmasi gerekmektedir. Hatta
degerlemesi yapilmis olan varlikla birlikte bagska
islemlerde yer alan varliklar arasinda ekonomik, fiziksel
ya da yasal ozellikler acisindan farkhiliklar
olabilmektedir.

Maliyet Yontemi: Piyasada satis verisi olmayan veya
cok fazla yapiyla benzer ozellikler gostermeyen o6zel
amacgh gayrimenkulleri degerlemek icin kullanilir. Bu
yontemde, belirli bir gayrimenkuliin satin alinmasi
yerine, kisinin ya o gayrimenkuliin tipatip aynisini veya
ayn1 yararl saglayacak baska bir gayrimenkuli insa
edebilecegi olasilig1 dikkate alinir (Karadeniz vd., 2009).
Gosterge niteliginde olan degerin, alicl tarafindan,
mevcut varliga gore, satin alma ya da yapim yontemiyle
edinmis olsa dahi, esit sekilde faydaya sahip kendisine
bir bagka varligi elde edebilme maliyetinden fazlasini
yapmast mimkiin olmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmas1 ile belirlenmesini saglamaktadir. Bu
baglamda, pazardaki alic1 tarafindan elverissizlik ve risk
seklindeki  sorunlar  olmadiginda,  degerlemesi
yapilmakta olan varligin fiyati, esdeger olan varligin
yapim yolu ile ya da satin alma yoluyla asil maliyetinden
fazlasinin mimkiin  olmadig1 ilkesine dayandigi
bilinmektedir. Degerlemesi yapilmis olan varliklarin

goriiniisii, demode ya da yipranmis olmalarindan 6tiiri,
cogunlukla satis1 ya da yapimi gerceklestirilebilecek
seceneklerden oldukea diisiik olmaktadir. Bu durumun
gecerli oldugu hallerdeyse kullanilmasi1 gerekli olan
deger esasina gore seg¢ilen varligin maliyetinde birtakim
diizeltmeler yapilmasi gereklidir.

Gelir Yontemi: Varliktan gelecekte elde edilmesi
beklenen degerler baz alinarak degerleme yapilir.
Gelecekteki degerler bugiinkii degere indirgenerek
degiskenlerle birlikte net gelir esasina gore belirlenir.
Gosterge niteliginde olan degerin, gelecekte olacak nakit
akislarinin belirlenmesini tek cari sermaye degerine
donustirilmesiyle gelir yaklasimi saglayabilmektedir.
Yapilan bu yaklasimin yarariysa yaratacak oldugu geliri
onemseyerek dikkat eder ve degeri de kapitalizasyon
siireciyle belirlemektedir. Gelirlerin uygun sekilde
indirgeme uygulanip sermaye toplamina
doniistiirilmesine kapitalizasyon islemi denilmektedir.
Bir varligin kullanimindan sonra beklenen karlardan
gelir akis1 tiiretilebilmektedir.  Gelir  yaklasimi
baglaminda kullanilmis olan yontemler su sekildedir:
Genel kapitalizasyon ya da tiim risk oraninin temsil eden
yalnizca tek bir doénem gelirine uygulanan gelir
kapitalizasyonu, Gelecek doénem igin bir indirgeme
oraninin nakit akisina giincel sekilde degere indirmek
amaciyla indirgenmis olan nakit akisi. Bir yukiimliiliik
yerine getirilene kadarki stirecte gerekli olan nakit
akislar1 g6z oOntne alinarak, yiikiimliliiklerde cesitli
opsiyon fiyatlama tiirleri uygulanabilmektedir.

Uygun sekildeki deger esasina uygun olarak tanimi
yapilan bir degerleme sonucuna ulasmak i¢in, birden
fazla degerleme yaklasimi kullanilmalidir. Bununla
birlikte tanimi yapilan degerlemede ti¢ temel yaklasim
bulunmaktadir. Bu yaklasimlarin tiimiiniin ekonomi
kuramsalinda yer alan fayda beklentisi, fiyat dengesi ya
da ikame ilkelerine dayandig1 bilinmektedir. Yalnizca tek
bir yontemle giivenilir sekilde karar verebilmek amaciyla
yeterli bir sekilde gbzlemlenebilen ve gercgeklere dayali
girdinin mevcutta olmadigi durumlarda, birden fazla
degerleme yontemi ya da yaklasimi kullanilmasi
onerilmektedir. Tirkiye'de 6zellikle resmi islerde emsal
karsilastirma yontemi kullanilmaktadir. Degerlenen
tasinmazin niteligine gére bazi zaman tekrardan iiretim
degeri seklinde bilinen maliyet yonetiminin kullanimi
gerekli olmaktadir. Maliyet yonetimi yalnizca yapili
sekildeki tasinmazlarda kullanilmaktadir. Kiralamasi
yapilmayan bag, arsa, bahce, arazi seklindeki
tasinmazlarda maliyet yontemi kullanilmasi miimkiin
degildir. Maliyet yonetiminin ana 6gesi, mevcuttaki
yapinin tipkisini insa etme ya da yerine koymanin
maliyetine, girisimci karinin da eklenip toplam
maliyetten c¢ikartarak yani (fonksiyonel ve fiziksel
ylpranmay1) tahmin edilen arazi degerini ekleyerek
degerleme yaptig1 bilinmektedir.

3.7. Toplu degerleme yéntemleri

Yapay sinir aglar1 yontemi: Gayrimenkule etki eden
verilerin yapay zeka tarafindan analiz edilmesiyle tespit
edilir. Birden fazla  gayrimenkuli  degerleme
calismasinda karmasik problemleri dogrusal olmayan
hafizasiyla ¢dzebilme avantaji bu yoéntemi en yaygin
kullanilan degerleme yontemi haline getirmistir. Bu
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yapay sinir ag1 olarak adlandirilan modelde ndronlar
arasi etkilesim hareketleri gibi, sisteme girilen veriler
birbiri arasinda iligkilendirilerek ¢ikt1 sonug elde edilir.

Bulantkk mantik ydntemi: Bir yapay zeka
uygulamasidir ve tespit edilen veriler girilerek elde
edilen analiz sonucu fiyat tespit edilir. Sisteme girilecek
degiskenler uzman tarafindan segilir ve bir veri seti
olusturulur. Veri seti 6nce bulaniklastirilir, ardindan bir
kural sistemi icinde cikarim elde edilir daha sonra
sonuglar durulastirilarak cikis verisi elde edilir.

Destek vektdr makineleri yontemi: Verilere dayali
yuksek genelleme yapma yetenegine sahip bir
algoritmadir. Bulanik mantik yontemine benzemekle
birlikte bu yapay zeka sistemi sadece degerlemede degil
veri ayiklama ve siiflandirma yeteneginden otiirt kimya
sektorii.  basta olmak tlizere pek c¢ok alanda
kullanilmaktadur. statiksel 6grenme iizerine yapilan bu
yontemde tahmin hatas1 minimalize edilmektedir.

Destek vektor regresyonu yontemi: Destek vektor
makineleri yontemine benzemekte olup, ayni girdigi
benzer sekilde analiz edip benzer sonuclar elde
edilmektedir. Destek vektér makineleri yonteminden
verileri ayiklama bicimi farklilik géstermektedir.

Cok olciitli karar analizi: Secilme, siniflandirma,
onceliklendirme gibi olglitler ile yapilan degerleme
modelidir. Verileri siniflandirir, kendi arasinda siraya
dizer, her secenege bir deger belirler ve en yiiksek fayda
saglayacak degeri verir.

Nominal yontem: Deger kriterleri formiilize edilerek
belirlenen tavan ve taban puanlar ile her gayrimenkuliin
deger katsayis1 hesaplanir. Ornegin manzara faktorii
acisindan degerin yiiksek ve diisiik oldugu alanlari
katmansal olarak analiz eder,

Coklu regresyon yontemi: Arz ve talebe etki eden
unsurlar kullanilir.  Sistemdeki veriler etkilenen
(bagimli) ve etkileyen (bagimsiz) degisken olarak ayrilir.
Bu degiskenler arasi etkilesime bagli olarak ortaya ¢ikan
sonuglar ve bunlarin sebeplerini matematiksel denklem
seklinde ortaya koymaktadir.

Hedonik yontem: Gayrimenkuliin 6zellikleri veri
haline  getirilerek  bu  verilerin fiyatlar ile
iliskilendirilmesiyle yapilir. Degere etki eden her faktor
etki etme giiciine gore bir oran alir. insan goziiyle
yapamayacagimiz diizeyde minimal oranlar ve
degisimler bu yontem sayesinde tahmin
edilebilmektedir.

2007 senesinde Tiirkiye de Ozkan vd. (2007)'nin
sinir aglar1 ve regresyon calismasinda Konya ilinin
Selcuklu ilcesinde yer alan konut satis fiyatlarinda
tahminde bulunmasina yo6nelik 8 parametrenin
kullanilmis oldugu, CRA ve YSA yontemleriyle birlikte
matematiksel model gelistirildi. (Bununla birlikte ¢ikan
analiz sonucuna bakildiginda CRA ile %83, YSA ile %84,5
dogruluk pay1 sonucuna ulasilmistir., Tirkiye’'de yer alan
konut kira maliyetini belirleyen unsurlar1 2004 Hane
halki Bitce Anketi kullanarak analizini yapmislar ve
incelenen modelin dogrusal sekilde olmamasi sebebiyle
YSA alternatif sekilde bir yaklasim olarak kullanilmistir.
Calismalarinda YSA modellerini hedonik regresyonla
tahmin performanslarini karsilastirarak tahmine gore
YSA'min daha da iyi bir alternatif yontem oldugu tespit
edilmistir (Selim & Demirbilek, 2009). Yillar icinde
yapilan calismalarda yapay zeka ile gelistirilen toplu

degerleme yontemlerinin objektif ve dogru sonuglar
verdigi ispatlanmistir. Hata oraninin disiikligi, hizh
6grenme, dogrusal olmama ve genelleme yapabilme
yetenekleri acisindan biyiik o6lcekli  degerleme
uygulamalarinda yaygin olarak kullanilmasi
ongorilmektedir. Clinkii bu yapay zeka yontemleri hiz-
fayda saglamaktan ote, verileri mekansallastirmay1 da
saglamaktadir. Bu sayede deger haritalari elde edilebilir
ve tasinmazin degerini etkileyen en 6nemli faktérlerden
biri olan konum etkenini harita lizerinde gérmemizi
saglar.

3.8. Degerleme yontemlerinin kentsel déniisiimde
yetersiz kaldig1 konular

“Degerleme” ifadesi, gayrimenkul tarafindan, fayda
ve haklarin belirlenen bir tarihte yer alan olasi degerinin
tarafsiz  ve bagimsiz  sekilde takdiri olarak
aciklanmaktadir (Babusgu, vd., 2007). Degerleme
yontemlerinin kentsel dontisiimde yetersiz kaldigi
konular su sekilde siralanabilir.

o Tirkiye'de gerekli verileri toplatacak yeterli veri
tabaninin  olmamasi. Ornegin; ekonomik
degisimlere, go¢ oranina veya enflasyona bagh
olarak hangi bolgelerde gayrimenkul fiyatlarinin
hangi oranda artip, azaldigiyla ilgili sistematik
ve geriye donik bir veri tabanimizin
bulunmamasi.

e Ulke veya bolge capinda deger haritalarinin
olmamasi. Yapilan degerleme c¢alismalarinda
kullanilan  ge¢mise  doniikk  gayrimenkul
degerlerini mekansal olarak gorebildigimiz,
cevre faktorlerine gore filtreleyebildigimiz,
mekandaki hangi degisimlere Kkarsiik m2
bazinda degerin hangi oranda degistigini

karsilastirabildigimiz, kamu altyapisiyla
hazirlanan sistematik deger hartalarinin
eksikligi.

e Gayrimenkul degerleme sisteminin hukuksal bir
sisteme, bir yasaya ya da belirli bir 6lgiilere
dayanmadan yapiliyor olmasi. Her ne kadar
Uluslararast Degerleme Standartlar1 (UDS)
belirli bir ¢cerceve sunsa bile, kesin ve net bir
yontemin olmamasi buna bagh olarak nicel bir
sonu¢ elde edilememesi, degerleme yapan
kisinin cevre arastirmalari sonucu elde ettigi
degerin degisken olmasini dogurmaktadir. Bu da
bir gayrimenkuliin kesin degerini elde etmemizi
imkansiz kilar. Degerleme uzmanin net sonug
elde edemez. Ulke c¢apinda degerleme
¢alismalarim1 diizenleme kurulu olan SPK’nin
(Sermaye Piyasast Kurulu) bu ¢alismalan
hukuksal bir temele oturtup, deger skalalari
belirleyip belirli bolgelerde giiniimiizde taniklik
ettigimiz asinn deger artisini  dengelemesi
gerekir.

e Arastirma verilerinin olduk¢a kisith olmasi:
Konuya iligkin yillar boyu gayrimenkul
degerleme uzmanlifi meslegini stlenerek
basarili sekilde meslegini siirdiiren gayrimenkul
degerleme uzmaniyla bire bir gériismede bazi
bilgelere ulasilmistir. Degerleme gorevini yerine
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getirecek olan bireyin zemin incelemesini
tamamlamasiyla birlikte internet siteleri ve
cevre ilanlarda yer alan emsallerden baska eski
ilanlara ve tapu midirligiinde tasinmazin
belirtilmis olan eski satis miktarlarina ulasmaya
olanak yoktur. Emsal karsilastirmalarinda
puanlama sistemine dayanilarak c¢evresel
faktorlere bagli olmadan degerlenmesi gerektigi
beyan edilmistir.

Sonug olarak Tiirkiye’de tasinmaz mal degerleme
sisteminin yasal diizenlemelere tabi olmamakla birlikte
nesnel oOl¢iimlere dayanmadigi gorilmektedir. Arazi
diizenlemeleri, arazi toplulastirmalari, kamulastirma,
vergilendirme, tekil ve toplu degerleme yontemlerinde
ve bunun gibi tasinmaza yoénelik degerleme
calismalarinda 6znel tahminler degil, gecmise yonelik
veri tabanlarina dayal elde edilecek mekansal analizlere
ihtiyag duyulmaktadir. Analizleri mekansal veriler
lizerinden tanimlamaya olanak saglayan Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) o6zellikle altlik olusturmasi agisindan
her projede kullanilmalidir. GIS-tabanli bir nominal
deger sistemi gelistirmek biraz zaman alacak olsa da
yapilacak  olan bu uygulama  vergilendirme,
kamulastirma, ¢iftgilik ile ilgili projelerde daha gergekei
ve hizli bir sonug¢ elde etmemizi saglayacaktir (Aksu &
Balikei, 2023). Planlama alaninda basvurulan bu sistem
topografik analizler, ¢cevre etkilesimleri, yap1 yaslari, arz-
talep bolgeleri gibi pek ¢ok veriyi mekan ile
iliskilendirerek  degerleme  ¢alismalarini  nesnel
sonuglara dayandirabilmektedir. Insan eliyle ve
zamaniyla ayni verim elde etmek miimkiin degildir. CBS
analiz etme, hafizaya atma, sorgulama, verileri gruplama,
bolme ve li¢ boyutlu analiz etme 6zellikleri sayesinde
bize hangi degerin hangi tasinmaza ne 6l¢iide etki ettigi
hakkinda arastirma yapmamiza olanak saglar. Bunun
icin oncelikle yapilan her proje icin CBS ye verilerin
girilmesi ve bu verilerin yasal bir cerceve altinda
alaninda  uzman  Kkisilerce  ulasilabilir  olmasi
hedeflenmektedir.

Degerleme yontemlerinin uygulanmasinda dikkat
edilmesi gereken bazi hususlar su sekildedir;

e Herkes tarafindan onaylanan teknik analizlerin

kullanilmas;,

e  Kullanim, gelir, nitelik, fayda ve pazar sartlarinin
g6z oniinde tutulmasi,

e Bilgi ve deneyimlerin bir araya getirilip
toplanmasi,

e Oldukca disiik hatayla raporlama durumunun
saglanmasi,

e Tarihi belirli olmasi sarttir.

Farkli alanlarda degerleme c¢alismalar1 cesitli

maksatlarla gergeklesebilmektedir. Bu boyutta;

e Gayrimenkul teminatinin krediye bagh
islemlerde alinmasinda,

e Mal degisimleri sirasinda alis satis tutarinin
belirlemek amaciyla,

e Diinyaca  muhasebe  kurallarina  uygun
raporlama hazirlayan sirket aktifleri tarafindan
gayrimenkul degerinin tayin edilmesinde,

e Lesasing’in geri kiralama ile sat islemleri
esnasinda,

e Sigortayla ilgili islemlerde,

e Gayrimenkul Yatirnm ortaklarinin (GYO)
degerler toplaminda bulunan kiralama, yeniden
degerlendirme ve alim-satim durumunda,

e Projenin basinda gayrimenkul ipoteklerini aldig1
zaman yasal islemlere uygun olma durumunu
tespit etmekte,

e Mirasla adil sekilde mal paylasiminin istenmesi
ve mal gec¢isinde,

e Miilklerin analiz bakimindan olduk¢a verimli
olmasi gerekli oldugunda,

e Hedef edilen yatirnmlarin yillar sonra
olusturacagi gelirlerin giderlere gore orani ile su
an ki proje degerlerinin tespit edilmesi
faaliyetlerinde,

e Adil bir 6deme amaciyla kamulastirma,

Icra takibine diisen alacakh taraflarin 1000 TL'yi
asan bedellere iliskin deger tespiti, vatandaslar i¢in son
derece 6nemlidir (Babuscu vd.,2007).

Gayrimenkul Degerlemesi;

e Kent planlarinin uygulanmasiyla birlikte

hazirlanmasi,

e Kamu yatinmlarindan Kkaynaklanan deger
artislar1 gerceklestiginde kamuya geri tahvil
edilmesi,

e Cogunluk olan kentsel yerlesim yerlerinde
kiiciik olan parsellerin toplu hale getirilmesi,

e Giiven ve netligi gayrimenkul piyasalarina
kazandirmak,

e statiksel olarak gayrimenkul degerlerinin
izlenip, saticiyla aliciya yon verilmesi,

e Gayrimenkullerin vergilendirilmesi,

e Gayrimenkullerin ozellestirilmesi ve
kamulastirilmas: yoniinden ayrica onem arz
etmektedir (A¢lar & Cagdas, 2005).

3.9. Tiirkiye’de degerleme konusunda Kkentsel
doniisiimde degerleme 6rnekleri

3.9.1. Tekil degerleme Uskiidar kentsel déniigiim

ornegi

Uskiidar ilcesinin yiiz 6l¢iimii 36 km2 olmakla
birlikte, 2022 senesinde TUIK verilerine gére niifus
524.452 kisiden olusmaktadir. Beykoz sinirindaki
Kigiiksu'dan baslayip Haydarpasa’da sona ermektedir.
Uskiidar 2008 senesine kadar, 54 mahalleden olusmakta
olup, 2008'den sonra mahallelerin bazilarinin
birlesmesiyle ve 2009 senesinde Atasehir Belediyesiyle
birlesmesi sonucunda 33 mahalleden olustugu
bilinmektedir. Bu mahalleler; Altunizade, Burhaniye,
Bulgurlu, Barbaros, Ferah, Icadiye, Kirazlitepe, Kuleli,
Cengelkdy, Kisikli, Kiigiiksu, Selami Ali, Mehmet Akif
Ersoy, Murat Reis, Unalan, Cumhuriyet, Ahmediye, Kiiglik
Camlica, Beylerbeyi, Acibadem, Kiipliice, Sultantepe,
Validei Atik, Unalan, Zeynep Kamil, Mimar Sinan,
Selimiye, Aziz Mahmud Hiidayi, Kandilli, Bahgelievler,
Salacak, Giizeltepe ve Yavuztirk mahalleleri yer
almaktadir. imar yasasina uygun olmayan yapilagsmalar
Uskiidar da Giizeltepe, Yavuztiirk, Kirazlitepe, Mehmet
Akif  Ersoy ve Bahgelievler mahallelerinde
gorilmektedir. Miilkiyet problemi bu bolgelerde
¢oziilmediginden dolay1 genel olarak kagak yapilasmalar
gozlenmektedir.
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Bu o6rnekte her hak sahibinin tapuda belirli hisse
payinin olmasi sebebiyle toplu bir doniisiim degil, tekil
dontisim calismalart yapildigr gorilmiustiir. Yapilan
calisma ada veya mahalle bazinda yapilmas1 hedeflenen
ve bu hedefe yonelik her binanin hak sahipleriyle ayri
ayr1 anlasmaya gidilerek tamamlanan, yeni kanun
kapsaminda 50+1 (yani hak sahiplerinden %50 nin 1
fazlas1) oraninda anlasmayla uygulama yapilabilen bir
yontemle uygulanmistir. Miilkiyet problemi olmayan
yani kat irtifakli ya da kat miilkiyetli yerlerde hissesi belli
olan her vatandas icin tapulu parseli iizerinde bulunan
bina bazinda yapilan bu c¢alisma orneginde, kentsel
déntsumii cok yonliligiiniin ongorildiugu
anlasilmaktadir. Her dairenin yukarida anlatilan
ozelliklere gore konumu, bina yasi bulundugu kat,
asansor, otopark ve balkon kullanimi bulunup
bulunmamasi gibi 6zelliklerine goére emsal karsilastirma
yontemi ile deger belirleme ve bu deger iizerinden hak
sahibine dagitim pay1 sunulmaktadir. Bu 6rnekte her
binanin hatta tapuya sahip olan her dairenin farkh ve
essiz ozellikleri dikkate alinmis, zor bir yontem olsa da
biiyiik 6lgekte tekil yapilan bu ¢alisma kentsel dokuyu
koruma amacina da hizmet etmistir.

Tekil degerleme yontemi, her bir binanin
ozelliklerini, fiziksel durumunu, konumunu ve diger
faktorleri dikkate alarak miilk degerini belirler.
Tasinmazin konumu, bina yasi, bulundugu kat, cadde
tizerinde olup olmadigy, kullanim niteligi, otopark,
asansor, balkon vb. bulunup bulunmadig gibi her bir
tasinmaz kendi icinde 6zel ve essiz olarak degerlendirilir
ve c¢evre emsallerle karsilastirilarak, ticari ise maliyet
yontemi veya diger tekil degerleme yontemleri
kullanilarak deger belirle ¢alismas1 yapilmaktadir.
Uzman degerleme firmalar tarafindan ydriitiilen bu
stureg, fiziksel muayeneler, o6zellik kayitlari, emlak
piyasasi analizleri ve benzeri yontemleri igerir. Bu
calismalar yapilirken belirlenen bu kriterler her bina i¢in
degiskenlik gostereceginden, yerinde tespit etmek,
yapinin projeye uygunlugunu kontrol etmek, uzman kisi
tarafindan kullanilan 6l¢iim aleti olan lazer metre ile i¢
mekan 6l¢iimlerini proje tizerinde karsilagtirma yontemi
ile yapinin proje alanmi ile mevcut alanini belirlemek
suretiyle yapilmaktadir.

3.9.2. Toplu degerleme Esenler kentsel doniisiim
ornegi

Istanbul’'un Esenler ilcesi oldukca fazla go¢ alan
ilcelerinden biri olarak bilinmektedir. Belediye statiisiine
sahip olana kadar ilge yapilasmasini ¢oktan
tamamlamistir. istanbul’'un planlanmasinin yapildig
dénemlerde, Esenler Ilgesi'nin konut ve yerlesim yeri
seklinde planlandig ifade edilmektedir. 1993 senesinde
Esenler ilcesinin Havaalan1 Mah. kentsel doniisiim alani
olarak ilk kez projelendirilmistir. B6lgede imar planlari
yetersiz kaldigindan %85’lik kisminin plansiz sekilde
yapilastigl tespit edilmistir. Ayrica Orugreis basta olmak
tizere bircok mahallede tarla vasfindaki hazineye ait
alanlarin binalarla kapli oldugu goriilmektedir. Bu
durum da bolgede basta depreme dayaniksiz ve sagliksiz
yapilar olmak iizere, yetersiz donati alani sorununu
dogurmustur. Buna ornek olarak 2009 senesinde bir
kisiye diisen yesil alan 0,33m? ve istanbul ortalamasina
bakildiginda oldukga diisiik bir rakamdir. Okullarda ikili
sekilde 6gretim uygulanmasina ragmen verilere gore

siniflarda ortalama yaklasik 50 6grenci vardir. Bu da
ortalamanin oldukea iistiinde oldugunu géstermektedir.
Bu ylizden Esenler de donati alani olarak yeterli alana
sahip olsa bile binalarla dolmasindan dolay: fiili arak
donat1 alanlan isgal edilmis durumdadir. Bu alanlarda
6zel miilkiyetler yer almakta olup, donati alanlar i¢in
biiyiik alan kaplayan kagak yapilasmalarin diizenlenmesi
geregi dogmustur.

Gelir yetersizligi ve tarim alaninda sanayilesmeden
dolay1 hizla artis gésteren go¢ Esenleri etkisi altina almis
ve binalarin yap1 denetimi yapilmamasindan dolay1
depreme karst dayaniksiz riski alanlar oldugu
bilinmektedir. Buna ¢6ziim olarak 6306 sayil1 “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déntstiiriilmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda bélgenin geneli yillar i¢inde riskli alan ilan
edilmis ve bakanlik destegiyle rezerv alanlar
olusturulmustur. Proje kapsaminda yapilan ‘imar
Haklarinin Toplulastirilmasi’ hak sahipleriyle yapilacak
deger paylasimina althk olmustur. Ekonomik agidan
degerlerin  paylasilmast bu kanunla uygulanip
benimsenmistir. Bu kanuna goére bolgede Esenler
Havaalani Mahallesi riski alan olarak kabul edilip, 6306
sayili kanun kentsel doniisiime giren bu alanda uygulama
yonetmeliklerinin basladigi “ilk alan” olmaktadir.
Havaalam Mahallesi Esenler’in kuzeybatisinda istanbul
Otogarina 3,6 km, Esenler Belediyesine 2,2 km
uzakliginda olan mahalledir. Kentsel doniisiime giren bu
alan kuzey yoniinden Ipekyolu Caddesi, giiney yéniinden
“Mehmet Akif inan Caddesiyle” c¢evrelenmektedir ve
Kisla Caddesiyle de baglanmaktadir. Kentsel Dontlisiim
alanindaki yapilar Mihendislik ve plan hizmetinden
yararlanilmadan yapildig: bilinmektedir. Bolgede sadece
tek bir aracin gecebilecegi bir aralik bulundugu igin
otopark problemiyle karsi karsiya gelinmektedir.
Havaalani Mahallesi Esenlerde Kentsel Doniisiim
projesinin disinda kalan li¢ proje daha vardir bunlar
Tuna Mah., Turgutreis Mah. ve Orugreis Mahallesi'dir.

Kentsel Doniisiim Projesinde Turgutreis Mahallesi,
Atisalani 544 parsel 1086 ada ve 4 parsel yer almaktadir.
4 parsel ve 1086 adanin alam1 8.787 m? ve Esenler
Belediyesi siirlarindadir. Fakat alani isgal edenlerden
Otiri alanda 81 bagimsiz birim ve 52 bina yer
almaktadir. Alan isgal eden isgalcilere enkaz bedeli
odetilerek temizlenip Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
(iBB)'ne devir islemi yapilmigtir. 280 konut ve 7 blokun
insaat1 istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) tarafindan
yapilmistir. 279 bagimsiz birim 544 parseldeyse 60 bina
bu alana komsudur ve hisseli miilkiyeti olup parsellere
bolinmemektedir. Mevcut sartlarda alanin tekrar
yapilasmasi imkansizdir. Miilkiyet olarak bu alanda 6zel
sahis [BB'ye ve Esenler Belediyesi'ne ait oldugu
bilinmektedir. Bosaltilmis bu alanlara yeni ingsaatlarin
yapilmasi esnasinda komsu parsel hak sahipleriyle
gorisildiikten sonra, yeni konutlarla mevcut binalarin
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takas1 konusunda uzlasma saglanarak yeni konutlar
yapildiktan sonra parsel hak sahiplerine verilmektedir.

ESENLER ILCESINDEKI RiSKLI ALANLAR
YA z B3RS T

)

77
e | o

Sekil 2. Riskli alan olarak ilan edilen bolgeler esenler
ilcesi doniislim 6ncesi durum

Ayrica giincel olarak devam etmekte olan Esenler
Kuzey/Giiney Rezerv Yapi Alani Kentsel Doéntlisim
Projesi bolgede biiyiik bir kentsel déntisiim projesidir.
Proje konusu 0 ada 477 parsel; 61.200 m? ’lik alana
sahiptir. Toplam 4 etaptan olusmasi beklenen projede ilk
2 etabin hak sahipligi sozlesmeleri imzalanarak, yeni
rezerv alana tasindigl Esenler Belediyesi ve ESCON
AS’den Ogrenilmistir. Bu proje kapsaminda deger
belirleme y6nteminin maliyet yontemi oldugu arsa ve
bina maliyetine karsilik, dairelere eklenip ¢ikarilan
serefiye bedelleri ile sonug deger elde edilmis ve dagitim
degeri bu degere esitlenmistir.

Proje kapsamindaki yapilarin depreme Kkarsi
dayaniksiz ve émriiniin bitmis olmasi oldukga biiyiik risk
olusturmaktadir. Bu durumun 6niine gegilebilmesi i¢in
ve kentsel alanin yenilenerek ¢agdas ve kullanigh bir
kente sahip olmak i¢in “Riskli Alan” olarak ilan edilip
planlama faaliyetleri siirdiiriilerek, alan1 kontrol altinda
tutulmayr hedeflemektedir. Bu yapilarin 6mriiniin
dolmus olmasi ve Marmara depremine maruz kalmasi
miilkiyet sorununa sebebiyle ¢6zimil ertelenmis bir
problem haline gelmistir. Clinkii alan hisseli milkiyet
dokusuna sahip bir alandir. Bununla birlikte ekonomik
acidan Omriintin  dolmus olmasi, insaat Kkalitesi
bakimindan diisiik diizeyde olmasi, ¢arpik yapilasmaya

sahip olmasi, depreme karsi can ve mal kaybi riski
tasimasi, otopark probleminin olmasi alanin 6nde gelen
sorunlarindandir.

Riskli alan sinirlar iginde Esenler ilgesi Havaalani
Mahallesi'nin 10 tanesi tarla vasifli parsel, 15 tanesi ise
arsa vasifli parseldir. Toplamda da 25 parselden
olusmaktadir (Esenler Belediyesi, Emlak ve Istimlak
Miidiirligii). Belediyenin yaptig1 arastirmalar sonucunda
bolgenin %95’inin tarla vasfinda oldugu gorilmiistiir.
465 adet tapu hissesinin 109u da mevcutta yer
almamaktadir. Yap1 sahibine ait tapu hissesi 360 adet
bagimsiz birimde yer almamaktadir. Noter satiglar1 bu
yontemle bagimsiz birim satin almaktadir. Hak
sahiplerinden 33 tanesi hayatini kaybetmis olsa bile tapu
varislerin istiine gecirilmemektedir. Hak sahibi olmayan
miiteahhitler ise 23 adet tapuda kendi sorumluluklarina
hisse birakmaktadirlar. IBB'nin kamuya ait 276 m?, 516
m? Esenler Belediyesi’'nin 6.500 m? il Ozel idaresi’nin
arazisi yer almaktadir. Hak sahipleri ve belediyenin
goriismeleri sonucunda tarla vasfinda olan hak sahipleri
acisindan yeni bir yapinin imalati ve satisina engel bir
durum s6z konusudur. Buna ¢6ziim olarak 2981 sayili
kanunda imar uygulamasinin hisse sahiplerine gore
oldukga fazla tutarlarda olmasi, bu tutarlarin karsilansa
dahi, bolgedeki problemlerinin (otopark, yapi1 yasi,
altyapi, vb.) ¢oziilemeyecegi diisiiniilmektedir.

Sekil 3. Riskli alan bolgesi uygulama imar plani
Havaalam Mah. (Esenler Belediyesi Iimar Miidiirligii)

Hisse sahipleriyle Esenler Belediyesi arasindaki
gorismeler sonucunda hazirlanan fizibilite raporuyla
birlikte kurum tarafinca goriisleri neticesinde yol
alanlar1 ve donat1 alanlan biiyiitiilerek Uygulama Imar
Plan1 ve Nazim Imar Plani énerilerinin kabul edilmesi
adina Bakanliga sunularak onaylandig bilinmektedir.

Uzlasma Siireci:

Kentsel doniisiimde hak sahipleriyle uzlasma siireci,
cesitli asamalari iceren ve tiim taraflarin menfaatlerini
korumaya yénelik kapsamli bir siirectir. Ilk asamada,
proje kapsaminda doniisiime tabi olacak bolgedeki hak
sahipleri bilgilendirilir. Bu bilgilendirme toplantilar,
brosiirler ve resmi duyurular yoluyla yapilir. Amag, hak
sahiplerinin slire¢ hakkinda bilgi sahibi olmalarini ve
haklarini  dgrenmelerini  saglamaktir.  Doniisiim
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alanindaki tiim gayrimenkuller ve hak sahiplikleri detayh
bir sekilde incelenir ve kayit altina alinir. Bu asamada,
miilklerin mevcut durumu, degerleri ve hak sahiplerinin
talepleri belirlenir. Hak sahipleriyle birebir goriismeler
yapilir. Bu goriismelerde, hak sahiplerinin talepleri
dinlenir ve miimkiin olan en adil teklif sunulur. Uzlasma
saglanan hak sahipleri ile resmi s6zlesmeler hazirlanir ve
imzalanir. Bu s6zlesmelerde tiim sartlar ve haklar detayh
bir sekilde belirtilir. Soézlesmelerin imzalanmasinin
ardindan, hak sahiplerinin tasinma siireci baslar. Hak
sahiplerinin proje hakkinda bilgilendirmek i¢in ve bu
bilgilere hizli sekilde ulasabilmeleri adina kentsel
doniisim ofisi acilmis olup, ofiste gorevli olan kontrol
mithendisleri 6306 sayili kanunla ilgili hak sahiplerine
ayrintili bilgiler vermektedirler. Goriismeler sonucu
yapilan tespitler ile icmal listeleri hazirlanmaktadir.
Olusturulan icmal listesi kentsel doniisiim ofislerinde
asilip, hak sahipleriyle goriisiilerek, arastirmalar ve
tespitler dogrultusunda teyit edilmektedir. Miilk
sahipleriyle boélgenin icmal listesinin incelenip
kesinlestirilmesinin ardindan, projenin fizibil olmasi
adina milk sahipleri kiymet takdir bedellerine uygun
projenin  finansman modelini  olusturulmaktadir.
Modelin olusturulmasi sirasinda; proje alaninda tiretimi
yapilacak insaat alani toplami, proje alaninin maliyet
analizi, hak sahipleriyle anlasip uzlasilmasi, modelinin
kurgulanmas1 ve Bagimsiz birime Karsilik Olarak
Bagimsiz Birim ilkesi ile uygulama yapilmasi ve satiglarin
resmi  olmayanlarinin  resmi hale  getirilmesi
hedeflenmistir. Bolgedeki tapu sahiplerinin, kanunen
hisseli tapuyu bolmemesinden dolayi, noter satislariyla
birlikte sifahi satislar yapmasi durumunda, miilkiyet
problemi ortaya ¢ikmaktadir. Sifahi ve noter satislarinin
resmi hale getirmek amaciyla tapu sahibiyle kat karsilig
anlasmas1 yapilarak, sifahi satis gerceklestirdigi
bireylere hak etmis olduklar1 konutlar1 zamaninda noter
onayli hak devri yapilarak, resmiyette hak sahibi
olmayan fakat gergek olarak mal sahibi olanlar dontistim
alaninda resmi olarak hak sahibi olabilmeleri
saglanmaktadir. Bolgede yer alan hak sahipleri ile
gorlismelerin yapilmasin sonucunda asagidaki tablo
olusturulmaktadir.

Tablo 1. Vatandaslarla yapilan anlasma alanlari

Alan m?
Konut karsilig1 ile anlasma yapilan 52.638
Bedel karsilig1 ile anlasma yapilan 5.232
Kamulastirma yolu ile satin alinan 4.837,83

Tabloya gore bakildiginda hak sahipleri alanin
%95’ine sahiptir. Kentsel doniisiime goére bu oran
oldukca yiiksektir.

Deger Esash Calisma:

Oncelikle proje icinde ftretimi yapilacak olan
konutlar tiplerine gore belirlenmistir. Bunlar (2+1),
(3+1) ve degisen m? lere gore tipolojilerdir. Daha sonra
her bagimsiz birimin degere etki eden faktorlere gore
degerinin belirlenmesi ve elde edilen degere projede
karsilik gelen daire tipolojisine gore verilmesi ve alacak
ve borg iliskisinin hak sahipleri arasinda kurulmasi

hedeflenmistir. Katilim degeri ile dagitim degeri sonrasi
ortaya ¢ikan alacak ve borg iliskisi hakkinda hak sahipleri
ile  uzlasildiktan  sonra  muvafakat  senetleri
olusturulmustur. Bu senetler hak sahiplerinin alacaklari
daireyi ve bor¢lanmay1 veya alacakli olduklarini kabul
ettikleri senetlerdir. Senetlerde yazili olarak biitiin
hesaplar sonucunda ne kadar alacakli ya da borglu
oldugu bilgisi yer almaktadir.

Bu oOrnekte tekil degerleme ornegimizden farkl
olarak gordiigiimiiz paydaslar bulunmaktadir. Bakanlik
yetkisiyle ilce belediyesinin ana yetkili oldugu
gorulmektedir. Valiliin ve belediyenin sinirlar
cercevesinde rezerv yapi alanlari ve yapi alanlarim
hemen tespitinin yapilmasi gerekmektedir. 580 sayili
19.06.2012 tarihinde yetkilendirme yazisiyla beraber 1.
dereceden deprem bolgesi olan Bursa, Sakarya, [stanbul,
Izmir ve Kocaeli illerinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
tarafinca Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde riskli
alan tespitine iliskin gérevlendirilmistir. Cevre Sehircilik
Bakanlig1 Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Projeleri
icerisinde ESKON A.S. ve Ilkbank A.S. tarafindan ortak
faaliyetler siirdiirilmektedir. Esenler Belediyesi 6306
saylll kanun ile riskli alanlar1 tespit edip Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'na teklifte bulunmaktadir. Bakanlik
yapilan teklifi inceleyip degerlendirerek Bakanlar
Kuruluna sunmaktadir. 6306 sayili kanun gerekcesiyle
Bakanlar Kurulu tarafindan resmi gazetede riskli alan
olarak yayinlanip, Cevre ve Sehircilik bakanlig1 projenin
sahibi olmaktadir. Bununla birlikte alana iligkin tiim
yetkiler ~Bakanliga verilmektedir. Alandaki hak
sahipliginin belirlenmesini, kamulastirmayi, yikim ve
hafriyatin ortadan kaldirilmasi, degerlemeyi, kira ve
tasinma bagislarinin dagitilmas1 gorevlerini Esenler
Belediyesi'ne Bakanlik devretmistir. Fakat Kentsel
tasarimin onaylama yetkisi ve planlamasini kendi
sorumlulugunda tutmaktadir. Riskli alan kapsaminda
miilkiyet problemlerine ¢6ziim bulunup hak sahipleriyle
Eskon A.S. ile kat karsiligi anlasmasi yapilip tapu
devirlerinin alindig1 bilinmektedir.

Toplu degerleme yo6nteminde daha ¢ok devlet
arazileri lizerinde bulunan kagak yapilar1 dontstiirme
amaciyla yapilan c¢alismalarda her tekil degerleme
yontemi gibi her bir yapiy1 detayli analiz etmek yerine
belirlenen belirli parametreler esas alinarak ve miilkiin
bu 6zelliklere hangi oranda uydugu veri tabani iginde
iliskilendirilerek, daha hizli, kolay ve toplu bir calisma
yapilarak saglanmis olur. Sadece devlet arazileri
iizerinde bulunan kagak yapilarda degil, sanayi
sitelerinde, benzer 6zellikler gosteren yapi yoniinden
kalabalik biiyiik ada gruplarinda sistematik veri tabani
saglayan toplu degerleme yontemleri ile katihm ve
dagitim paylar1 hesaplanabilmektedir. Gayrimenkule etki
eden verilerin yapay zeka tarafindan analiz edilmesiyle
birden fazla gayrimenkulii degerleme g¢alismasinda
karmasik problemleri dogrusal olmayan hafizasiyla
¢ozebilen yapay zeka tarafindan olusturulan sinir aglari
yontemi ve bulanik mantik yontemi, verilere dayal
yliiksek genelleme yapabilen destek vektér makineleri
yontemi, istatiksel anlamda tahmin hatasini minimalize
edebilen destek vektdor regresyonu yontemi, secilme,
siniflandirma, dnceliklendirme gibi odlgitler ile yapilan
¢cok olcitlii karar analizi yontemi, deger kriterleri
formiilize edilerek belirlenen tavan ve taban puanlar ile
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her gayrimenkuliin deger katsayisini hesaplayabilen
nominal yodntem, arz ve talebe etki eden unsurlari
karsilastirarak coklu regresyon yontemi ve belirlenen
gayrimenkul o6zelliklerini veri haline getirilerek bu
verilerin fiyatlar ile iliskilendirebilen hedonik yontem
toplu degerlemede tercih edilecek ydntemler olarak
siiflandiriimistir.

Bu siireg, tiim taraflarin haklarini ve menfaatlerini
koruyacak sekilde seffaf, adil ve katilimci bir yaklasimla
yuritilmelidir. Boylece, kentsel déniisiim projelerinin
toplumsal kabulii ve basarisi artirilabilir.

4. Sonuclar

Calisma iceriginde bahsedilen Uskiidar ve Esenler
Kentsel Doéntisim Projesine katilan hak sahipleriyle
yapilan goriismelerde, ana paydas olan hak sahiplerinin
istek, oneri ve sikayetleri, sifahi olarak 6grenilmis olup
bulgular elde edilmistir. Bu bulgulara goére, Esenler
bolgesindeki hak sahipleri proje baslamadan 6nce
mahalle Kkiiltiirlerini, komsuluk-akrabalik iliskilerini
kaybedecekleri diisiincesi ile projeye katilmak istememis
olup bir grup da katilm ve dagitim degerleri arasinda
ortaya ¢ikan borglanmayr o6deyemeyecek durumda
olduklari icin katilmak istemediklerini belirtmislerdir.
Daha sonra yapilan konutlarin yeni ve depreme
dayanakli olmas1 projede yer almak istemeyen hak
sahiplerinin de katilimina sebep olmustur. Bazilari ise
projeye katilmadan once kamu bilinyesinde c¢alisan
degerleme uzmanlarinin daireleri i¢in belirledigi degerin
iistiinde, bolgede hak sahibi olmayan kisilere satis yapip,
bolgeden tasinmislardir. Satin alan kisiler ise bolgede
hak sahibi konumuna ge¢mis ve satin aldiklar kisilerin
daireleri bazinda belediyeye borg¢lanmis veya
belediyeden alacakli olmuslardir. Proje bitiminden sonra
konutlara tasinmis olan hak sahipleri su an daire
m?¥lerinin kii¢iilmiis olmasindan ve kagak yapilasmanin
bulundugu alanda imar hakkini agsmis olan binalarda yeni
imar durumuna gore mevcut dairesi kadar daire almak
isteyenlerin fazla bor¢lanmasindan sikdyet ettiklerini
belirtmislerdir. Projenin, 6 Subat 2023 depreminden
once yapilmis olmasi, su an ozellikle Istanbul’da hak
sahipleri arasinda depremden sonra artan kentsel
doniisime katilma istegi ve kamunun biitiin isteklilere
cevap  verememesinden  kaynakli = magduriyeti
yasamadiklar1 ve yeni ve saglam bir binada oturmalari
acisindan genel olarak memnun olduklari gérilmistiir.

Uskiidar ilgesinde ise tezin konusu olan degerleme
yontemlerinden sikayet¢i olan bir grup oldugu
gorilmistiir. Konusulan bélge halki, yapilari eski olsa da
konutlarinin  bulundugu bélgenin arsa  degeri
bakimindan ¢ok degerli oldugunu ve belediyenin katilim
degerlerini dusiik belirttigini, hak ettikleri oranda
dagitim degeri alamadiklarin1 belirtmislerdir. Genel
olarak sagliksiz ve dayaniksiz bir binada oturmaktansa,
yeni binada oturmay tercih eden ve kentsel doniisiim
projesine katilimin yiiksek oldugu bolgede hak sahipleri
yapilan projeden memnun olduklarini dile
getirmislerdir. Yapilan bu saha calismasindan elde edilen
bulgu projenin 6nemli kollarindan olan degerleme
boyutunun projeye biiytik etkisinin oldugudur.

Kentsel doniisim c¢alismalarinda her paydasin
hakkettigini alma istegi, en basta miilk sahibi igin

gozetilmeli ve katiim degerleri en dogru sekilde
belirlenmelidir. Malikin katilim degeri, tekil degerleme
yonteminde en ¢ok kullanilan emsal karsilastirma, biiyiik
kentsel doniisim projelerinde toplu degerleme
yontemleri ile belirlendikten sonra ortaya ¢ikan deger
her paydas i¢in en etkin diizeyde dagitilmalidir. Kamu ve
6zel sektor sonug¢ dagitim modelini miilk sahibinin hak
kaybina ugramamasi amaciyla en dogru sekilde analiz
etmelidir. Bu analizde toplumsal katiim ile déniisiim
siirecinde yerel halkin goriis ve taleplerinin alinmasi,
karar siireglerine katilim saglanmasi daha adil ve
demokratik bir stlirecin olusturulmasina yardimci
olacaktir. Dagitim modeli belirlenirken uygulama
yapilanan alanin en iyi verimi almasina goére miilkiyetin
yeniden dagitimi ve yesil alanlar, kamu hizmetleri su ve
atik yonetimi gibi konularin iyilestirilmesi amaci ile
altyapr ve hizmet dagitimi ayri ayri ele alinmalidir.
Dagitim modelini dogru belirlemek projelerin basarili bir
sekilde tamamlanmasina ve siiregte hicbir paydasin hak
kaybina ugramamasina katkida bulunur. Adil
fiyatlandirma, proje siirecinde paydaslar arasinda giiven
ve isbirligini artirir, boylece kentsel doniisiim daha etkili
ve strdiiriilebilir bir sekilde gerceklestirilir. Bunun i¢in
miilkiin degerini belirledikten sonra bir de finansman
saglayan taraf kamu ve/veya 6zel sektdr icin finansal
planlama ve maliyet tahminleri yapilip bunlarin da miilk
sahibine wuzlasma siirecinde bildirilmesi gereklidir.
Yeniden insa etme veya riskli alandan rezerv alana
tasima uygulamalarinda gelistirme projeleri icin maliyet
tahminlerine temel olusturan degerleme c¢alismalari
dagitim modelinin belirlenmesine katlida bulunacaktir.

Kentsel dontisiimiin toplumsal boyutu ana boyut
olarak oncelikli olarak alinarak daha sonra adalet ilkesi
ve bunu saglayacak hukuksal referanslar olusturmak
gereklidir. Bu hukuksal referanslar alanda yasayan veya
yasayacak milk sahipleri icin Planlama mevzuatinda
belirlenen hukuki haklar kapsaminda yapilan stratejik ve
mekansal plan calismalariyla desteklenmeli, bu da
donlsimiin uzun vadede yarar saglamasina katkida
bulunmalidir. Kentsel doéniisimin ¢ok boyutlu bir
kavram oldugu, tek boyutlu olarak
degerlendirilemeyecegi, biitiin siireclerin birbirleri ile
sebep ve sonug¢ iliskisi icinde olmasindan
anlasilmaktadir. Degerleme siirecinin sonuglari, kentsel
donlisim projelerinde adil, seffaf ve siirdiiriilebilir bir
sekilde ilerlemek adina 6nemlidir. Ayrica, bu sonuglar,
miilkiyet sahipleri, yerel yonetimler, planlamacilar ve
diger paydaslar arasinda giivenilir bir temel olusturarak
siirecin basarili bir sekilde tamamlanmasina katkida
bulunmaktadir.
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Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar arasinda c¢ikar ¢atismasi yoktur.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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