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OZET

YUKSEK LiSANS

DEGER ESASLI ARSA DUZENLEMESI MODELI VE ULKEMIZDE
UYGULANABILIRLIGI

Mehmet KOCOGLU

Konya Teknik Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dah

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS
2019, 77 Sayfa

Jiiri
Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS
Dr. Ogr. Uyesi Giilgiin OZKAN
Dr. Ogr. Uyesi Kamil KARATAS

Tiirkiye’de uygulanan arsa ve arazi diizenlemesi ¢alismalar1 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Maddesi uyarinca yapilmaktadir. Mevzuata gore diizenleme smir1 igerisinde kalan kadastro parsellerinin
tamam bir biitiin olarak diisiiniilerek imar parseline doniistiiriilir. Imar parseli vasfim kazanan bu
alanlarda bir deger artisinin yasanmasi olagandir. Ancak uygulamada diizenleme sinir1 icerisinde kalan
bazi kadastro parselleri bu deger artisgindan ¢ok fazla yarar saglarken, bazi parseller ise daha az deger
artis1 ile yetinmektedir. Uygulamada yasanilan bu problem c¢ogu zaman vatandaslar agisindan
uygulamaya itiraz veya hukuki siireci beraberinde getirmektedir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
Maddesine gore diizenleme sinir1 igerisindeki biitiin parsellerden ayni oranda bir kesinti yapilarak
olusturulan alan esasli dagitim yerine deger esasli dagitimm uygulanabilir olmasi mevcut problemlerin
giderilmesi agisindan biiyiik bir 6neme sahiptir. Ancak deger takdiri konusunda yasanan belirsizlikler,
deger esasl arsa ve arazi diizenlemesi yaklasiminin giiciinii zayiflatmaktadir. Bu tez ¢alismasinda; deger
esasli arsa ve arazi diizenlemesi modelinin uygulanabilir olmasi ve uygulayicilar tarafindan benimsenmesi
icin, taginmaz degerini dogrudan ve en ¢ok etkileyen “imar hakki” esas alinmistir. Model, secilen bir pilot
calisma alaninda uygulanarak, hesaplanan tahsis degerleri mevcut uygulama yontemi ile
kargilagtirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa ve arazi diizenlemesi, Deger esash arsa ve arazi diizenlemesi.
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VALUE BASED LAND READJUSTMENT MODEL AND APPLICABLITY IN
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Land readjustment works applied in Turkey are carried out in accordance with the 18" article of
the 3194 zoning law. According to the regulation, all of the cadastral parcels in the regulation limit are
considered as a whole and are converted into construction parcels. It is natural that there will be an
increase in the value of these areas, which are now considered as construction plots. However, in practice,
some cadastral parcels in the scope of regulation benefit much from this increase in value, and some
parcels are satisfied with only a less value increase. This problem, which is experienced in practice, often
brings with it a legal issue or legal lawsuits about the aplication for citizens. In accordance with the 18"
Article of the law with the number 3194, a value-based distribution may be applied in practice in all the
parcels that are included within the regulation limit instead of a field-based distribution. This aplication
has a great importance in terms of eliminating the existing problems in this field. However, uncertainties
related the valuation procedures weaken strength of the value-based method. In this thesis; applicabilty of
value-based land readjustment and to be adopted by practitioners, the right development was taken as the
basis which directly and most affects the value of the real estate. The Model was applied in a selected
pilot study area, the calculated allocation values were compared with the current implementation method.

Keywords: Land readjustment, Value-based land readjustment.
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1. GIRIS

Niifus artis1 ve kentlesmeyle birlikte yerlesik hayatin bulundugu alanlarin planh
ve saglikli gelisebilmesi; imar planlarinin hazirlanmasina, hazirlanan planlarin teknik ve

hukuksal yonleriyle araziye yansitilmasina baglhdir.

Ulkemizde genis alanli imar plam uygulama yontemlerinden olan “Arsa ve
Arazi Diizenlemesi” (AAD) uygulamalari, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi

uyarinca yapilmaktadir.

“Kentsel gelisimin onemli faktorlerinden biri olan AAD, imar planlarinin

hazirlanmasi kadar 6nemlidir” (Jokel, 2004).

“AAD; kullamishi bir yapiya sahip olmayan kadastro parsellerinin, daha
ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan etkili bir yontemdir. Ayrica

plan uygulama siirecini azaltmasi ve genis bdlgelerde uygulanabilir olmasi, yontemin en

onemli 6zellikleridir’ (Doebele, 1986).

AAD’nin amaci; hazirlanan imar planlarina gére imar parseli liretip maliklere
tahsisini yapmaktir. Ayrica diizenlemeyle kamunun ihtiyag duydugu, ortak kullanim
alanlar1 olusturulmaktadir. Diizenleme sahasindaki kamusal alanlar ve tescile tabi
olmayan alanlar i¢in kullanilmak tizere, AAD diizenlemesiyle birlikte meydana gelecek
deger artislarina bagli olarak tasinmazlarin yiizél¢timlerinden, 10.07.2019 tarihinde
resmi gazetede yayimlanan 7181 sayili “Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile %45’e kadar kesinti yapilabilmektedir.

AAD uygulamasiyla; imar planlarima gore diizenleme sinirt igerisinde kalan
kadastro parselleri imar parsellerine donlismekte, kadastral sinirlarla  birlikte
tasinmazlarin ekonomik degerleri de degismektedir. Yasanan ekonomik degisikligin
maliklere saglamis oldugu kazancin, tiim taginmazlar i¢in ayni degerde Olmamasi,

birtakim sorunlar1 beraberinde getirmektedir.

“Yiirtirlikteki mevzuatlara gore yapilan AAD ¢alismalarinda yogunlukla
karsilagilan problemlerin  basinda, o6zellikle parsellerin objektif Olgiitlere gore
degerlendirilememesi sonucu, parsellerin yeniden dagitimi asamasina yapilan itirazlar

yer almaktadir” (Yildiz, 2006).

Ulkemizde AAD uygulamalarinda dagitim sekli alan esasina géredir. Diizenleme

siirt igerisinde kalan tiim parsellerden hesaplanan “Diizenleme Ortaklik Payir” (DOP)



miktarinca es oranda bir kesinti yapilmaktadir. Mevcut mevzuata gore yapilan AAD
uygulamalarinda; yapilan Kesinti karsiliginda olusturulan imar parsellerinin,
diizenlemeden oOnceki degerlerine paralel olup olmadigina bakilmamaktadir.
Tasinmazlarin  degerlerini  etkileyen, objektif ve siibjektif bircok parametre
bulunmaktadir. Belirlenen parametreler géz oniinde bulundurularak dagitimin, alan
esasina gore yapilmis olan sekliyle deger esasina gore yapilmis olan sekli beraber
degerlendirilmelidir. Bu yaklasimin gerekliligi ve alan esasli dagitim yerine deger esasl
bir dagiimin hak sahipleri adina daha adaletli bir uygulama olacag: lizerine bir bakis

acis1 olusturup, gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.

“AAD’nin amaca ulasabilmesinin en Onemli kosulu, diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrasi deger dagilimlarinin birbirlerine esit olmasidir. Boylesi bir
yaklasimla, uygulama sahasindaki tiim malikler esit bir sekilde etkilenir ve
uygulamadaki haksizliklar ortadan kaldirilabilir. Bunun i¢in; diizenleme 6ncesi kadastro
parselleri ile diizenleme sonrasi olusacak imar parsellerinin, belirlenecek uygun deger
parametrelerine gore degerlendirilmesi gerekir. Ayrica dagitim asamasinda alan yerine

birim degeri esas alan yeni bir hesaplama sekline ihtiya¢ vardir” (Yildiz, 1987).

Ulkemize ilk defa deger esasli dagitim onerisini sunan Yildiz’mn (1977)
yaklagimi, bircok arastirmaci tarafindan degerlendirilmis ve gesitli yontemlerle
tilkemizde uygulanabilirligi tizerine ¢alismalar yapilmistir. Ancak tasinmaz degerini
etkileyen parametrelerin bolgesel farkliliklar gosterdigi ve deger hesabi ile ilgili

belirsizliklerin varligi, deger esasl yaklagim yonteminin giiciinii zayiflatmaktadir.

“Tartisilan bu zayifliklarin ortadan kaldirilmasi i¢in; deger disinda ama degeri
dogrudan etkileyen baska bir olgiite, imar hakki veya insaat alan1 esasina dayali bir

tahsis modeline de ihtiyag vardir” (Cagdas, 2019).

Tez c¢alismasinda; AAD’nin amaci, faydalari, uygulama yapilirken dikkat
edilmesi gereken hususlar ve uygulamada karsilasilan sorunlar anlatilmistir. Farkli
tilkelerde yapilan AAD uygulamalan ile ilgili arastirma yapilmistir. Mevcut mevzuata
gore yapilan alan esasl uygulama yontemi agiklandiktan sonra deger esaslt AAD 6neri
yontemleri incelenmistir. Tasinmaz degerleme ve yontemleriyle tasinmaz degerini
etkileyen parametreler anlatilmistir. Ayrica dneri yontemlerinin hesaplama sekilleri de

formiilleriyle ifade edilmisti. Mevcut uygulama yontemi, Oneri yOntemleriyle



karsilagtirtlip  lilkemizde uygulanabilirligi tizerine bir bakis agist olusturulmaya

calisilmustir.

Bu tez calismasinda; deger esasli AAD modelinin uygulanabilir olmasi ve
uygulayicilar tarafindan benimsenmesi i¢in, tasinmaz degerini dogrudan ve en ¢ok
etkileyen “imar hakki” esas almmistir. Model, se¢ilen bir pilot calisma alaninda
uygulanarak, hesaplanan tahsis degerleri mevcut uygulama yontemi ile

karsilastirilmistir.

1.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesi

AAD’nin temel felsefesi; diizenleme sahasindaki kadastro parsellerinin, hamur
kurali olarak bilinen tek bir kiitle haline getirildikten sonra, imar parselleri seklinde
diizenlenip tasinmaz sahiplerine geri verilmesini ve kamuya ait alanlarin kamu
hizmetine sunulmasini saglamaktir (Chou ve Shen, 1982; Doebele, 1986).

AAD uygulamas1 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi’ne gore; “Imar
hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinden muvafakat aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalar ile, kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii
edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge
kullanilir” seklinde ifade edilmektedir.

Mevcut nazim imar planlarina uygun olarak hazirlanmis uygulama imar
planlaniyla, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi hiikiimleri goz Oniinde
bulundurularak 1/1000 o6lgekli parselasyon planlar1 hazirlanir. Enclimen izni ile
hazirlanan planlar belediye ve miicavir alan icinde Belediye Enciimeni, diginda ise Il
Enclimeni tarafindan goriisiiliip onandiktan sonra yliriirliige girer ve bir ay siireyle
askida kalip itirazlar degerlendirilir. Ayrica mutat yollarla duyuru yapilir. Aski siiresi
bittikten sonra parselasyon planlari kesinlesir ve Tapu Miidiirliiklerince tescilleri yapilir.

Imar uygulamalarinda diizenleme s igerisinde kalan parsellerden, yeni
olusacak imar parselleri igin yapilacak hizmet alanlarindan dolayi, meydana gelen deger
karsiliginda yiiz 6l¢timiinden belirli bir oranda DOP kesintisi yapilir. “Diizenleme
Ortaklik Payr Orami” (DOPQ), 7181 sayili “Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda



Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile %40’tan %45’e cikarilmistir. Boylece DOP
%45°ten fazla alinamamakta ve kesintiler toplami %45°1 gecememektedir. Bu oranin

%45°1 gectigi durumlarda ise kamulastirma yoluna gidilmektedir.

KADASTRAL ALAN S00 m2

AAD ONCESi

Sekil 1.1. Ulkemizde AAD mekanizmasi (Uzun, 2000)

DOP kesintisinin, imar Kanunu’nun 18. Maddesine gére: “Diizenleme Ortaklik
Paymin; uygulama boélgesinin ihtiya¢ duydugu imar yollari, meydanlar, parklar, yesil
alanlar, genel otoparklar gibi ortak kullanim alanlar1 ve tescile tabi olmayan alanlar ile
ibadet, karakol vyerleri vb. umumi hizmetlerin disinda baska maksatlar i¢in
kullanilamayacag1” agikga belirtilmistir.

DOP kesintisiyle birlikte arazi maliklerinin yliz 6l¢iimii bakimindan bir kayip
yasamasina karsin, bu durum c¢ogunlukla deger olarak bir artist beraberinde
getirmektedir. Olusturulan imar parselleri lizerinde yap1 ruhsati tanzim edilebilmesi ve
yine belediye, alt yapi hizmetlerinin tesis edilecek olmasi olusan bu deger artiginin

karsiligidir.

AAD ONCESI AAD SONRASI
Sekil 1.2. AAD uygulamasi ile olusan deger artis1 (Uzun, 2000)



Ancak DOP kesintisi her parselden ayn1 oranda yapildig i¢in diizenleme sonrasi
olusacak deger artisi, uygulama alanindaki parsellerin tamaminin bu artistan esit oranda

yararlanabilmesinin 6niine gegmektedir.

1.1.1. Arsa ve arazi diizenlemelerinin amaci

AAD’nin amact; uygulama imar planlarina gore kadastro parsellerinden,
geometrik yapili ve iizerinde yap1 yapmaya olanak taniyan imar parselleri tiretmektir.
Ayn1 zamanda olusacak deger artisina karsilik, yapilacak DOP kesintisiyle ortak

kullanim alanlar1 olusturulmaktadir.

Sekil 1.3. Diizenleme 6ncesi ve sonrasi durum (Yomralioglu ve ark., 1996)

AAD uygulamalariyla; imar planlarina gére umumi hizmetlere ayrilan alanlar
icin arazi gereksinimi, maliyet gerektirmeden elde edilmektedir. Ayni zamanda imar
planina goére yapilagsmaya uygun parseller iiretildiginden bir¢ok agidan daha refah,

yasanabilir alanlar olusturulmaktadir.

1.1.2. Arsa ve arazi diizenlemelerinin faydalari

Imar planlarinin uygulanmasinda en uygun ydntem olarak goriilen AAD,
uygulamay1 gergeklestiren idare ve tasinmaz sahipleri acisindan karsilikli faydalar
saglar. Olusan faydalar tasinmaz sahipleri ve idare agisindan ayr1 ayri

degerlendirilmelidir.
1.1.2.1. Tasinmaz sahipleri acisindan faydalar:

e AAD uygulamasiyla kadastro parsellerinin imar parseline doniismesi, 6nemli bir

deger artis1 olusturarak tasinmaz sahiplerine ekonomik kazang saglar. Ayrica



imar plant sonucu, diizenleme sinir1 igerisindeki bazi parsellerin zarar goren
bireysel ¢ikarlar1 korunmaktadir.

e Imar yollari, yesil alanlar, park, meydan, otopark vb. ortak kullanim alanlar:
bedelsiz olusturulacagi i¢in tasinmaz sahiplerinin sosyal yasantisina 6nemli bir
katkida bulunmaktadir.

e Tasinmaz sahiplerinin diizenleme sonrasi olugsacak imar parselleri iizerinde, imar
planina gore yap1 yapabilecek olmasi da parsel degerini arttirmaktadir.

e AAD uygulamalar1 sonras1 bolgeye yapilacak belediye hizmetleri (kanalizasyon,
yol, icme suyu ve diger altyap1 hizmetleri) tasinmaz sahiplerinin refah diizeyini

arttirmaktadir.

1.1.2.2. idare agisindan faydalar

e AAD; imar planinin genis bdlgelerde uygulanmasina imkan verdigi i¢in, imar
planlar1 biitiinciil bir sekilde araziye yansitilmakta ve belediye hizmetleri
vatandasa daha hizli ulagtirilmaktadir. Ayrica imar planlarina uygun iretilen
arsa liretimi ve yapilagsma da hiz kazanacaktir.

e AAD ile toplumun ihtiyacit olan ve imar planina gore yesil alan, yol, park,
otopark gibi ortak kullanim alanlar ile ada bazinda yapilasmaya hazir imar
parselleri iiretilir. Bunun yaninda kamusal alanlarin ilgili idareye herhangi bir
ekonomik yiik getirmeden, tasinmazlarin degerlerinde olusan artisa karsilik DOP
oran1 kadar bedelsiz bir kesintinin yapilabilir olmasi idare agisindan en biiyiik
avantajlardan biridir.

e Imar planlarinin araziye yansitilmasindaki engellerden biri de kamulastirma
bedelleridir. AAD ile kamulastirma yiikii azaltilr (Yomralioglu, 1988; Inam,
1989).

e Ortak kullanim alanlar1 kamulastirma maliyetleri olmadan tiretilir.

e Maliklerin muvafakati aranmadigindan uygulamalar daha hizli hayata
gecmektedir.

e Uygulama sonrasi meydana gelecek parsel deger artisi, idarenin emlak vergi
gelirlerini arttiracaktir.

e Imar planlart hizli bir sekilde araziye yansitildig1 icin, tasinmaz sahipleri imar

planina uygun olarak yapilasmaya calisir ve Kacak yapilasmanin 6niine gegilir



(Yomralioglu, 1988; Inam, 1989). Bdylece imar planlarma uygun diizenli ve
yasanabilir kentler olusturulur.
e AAD; imar parseli liretme siirecini hizlandirir. Boylece insaat sektorii canlanir

ve devlete biiyiik bir mali tasarruf saglanir (Uzun, 2000).

e Uygulama sonucu tapu ve kadastral veriler yenilendigi igin, kadastrodan

kaynaklanan hatalarinda giderilmesi saglanir.

e AAD uygulamasiyla iretilen arsalar, diizenli bir arsa gelistirme siirecini
beraberinde getirir. Bu durum piyasadaki arz-talep dengesinin kurulmasina ve
arsa spekiilasyonunun Oniine gecerek idarelere Onemli bir kazanim saglar

(Giirler, 1995).

1.1.3. Arsa ve arazi diizenlemelerinde dikkat edilecek hususlar

AAD, miilkiyeti ve miilkiyet sinirlarinin degisimini ilgilendiren bir uygulama
oldugu i¢in uygulayicilarin yeterli bilgi, teknik donanima ve uygulamayla ilgili
deneyime sahip olmasi dikkat edilmesi gereken hususlarin basinda gelir.

Diizenleme smir1 gegirilirken, sinirin olabildigince genis tutulmasi ve DOP
oraninin dengeli tutulmasina dikkat edilmelidir.

Ayrica uygulayicilar acisindan, Ozellikle parsellerin - yeniden dagitimi
asamasinda adaleti ve hakkaniyeti koruyacak, tesis edecek etik kurallara sahip olunmasi
bir diger 6nemli husustur. Diizenlemeye giren parsellerin tahsisi yapilirken, diizenleme

oncesi yerinden verilip verilmedigine de dikkat edilmelidir.

1.1.4. Arsa ve arazi diizenlemelerinde karsilasilan sorunlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore yapilan AAD uygulamasiyla
tasinmazlarin milkiyet bilgileri, kadastral sinirlari, alanlar1 ve degerleri bir degisime
ugramaktadir. Bu degisimden hak sahiplerinin, uygulayicilar ve idareler tarafindan esit
bir sekilde etkilenmesi saglanmalidir. Ancak yapilan uygulamalarda birtakim sorunlar
olugmaktadir. Karsilasilan sorunlar, ii¢ ayr1 baslikta incelenmistir.

e Hukuki sorunlar
e Teknik sorunlar

e Ekonomik sorunlar



1.1.4.1. Hukuki sorunlar

e Uygulama bolgesinde aym1 imar adalarinda bile, yapilasma sartlar1 farklilik
gostermektedir. Bunun yaninda es oranhlik ilkesine gore, adil bir dagitim
yapilamamasi hukuki bir sorun teskil etmektedir (Inam, 1989).

e Diizenleme oOncesi hisseli olmayan parseller, diizenleme sonrasi hisseli
olabilmektedir. Vatandaslarin en ¢ok itiraz ettigi sorunlardan bir tanesidir.

e Diizenlemeye giren parsellere, diizenleme Oncesi yerlerinden tahsis
yapilamamasi da dnemli hukuki sorunlar arasinda gosterilebilir.

e Uygulamalarin saglikli bir sekilde yapilabilmesi i¢in uygulayicilarin, hukuki
acidan yeterli olmas1 gerekir. Fakat bu konuda sorunlar yaganmaktadir.

e Malikler, diizenlemenin énemini bilmemekte ve siireci saglikli bir sekilde takip
edememektedir. Diizenleme bittikten sonra yapilan haksizliklarin geri dontist
cok zor olmaktadir (Saygin, 1990).

e Yerel yonetimlerin AAD ilanini, mutat yollarla duyurmasi gerekirken, yetersiz
kalinmasi baska bir sorun kaynagidir.

e Uygulamay1r yapan idare karar merciinin ve yetkili teknik personellerin
eksiklikleri giderilememektedir (Koyuncu, 1990).

e Yapilasmanin oldugu parsellerin tescili hisseli yapilmaktadir (Biytk ve Uzun,
1990).

e AAD uygulamasini gergeklestiren uygulayicilar ve onama mercii, tasinmaz
hukuku konusunda yetersizdir (Biyik ve Uzun, 1990).

e Diizenlemeyi gerceklestiren yerel yonetimlerce, aski siirecinde yapilan itirazlar
hakl1 goriilse bile, itirazin reddi miimkiin olabilmektedir. Bu durumda vatandas

mahkemeye basvurarak diizenlemeyi yavaslatmaktadir.

1.1.4.2. Teknik sorunlar

e Mevzuat hiikiimlerine gore diizenleme sinir1 gegirilirken dikkat edilmesi gereken
hususlar bazen g6z ardi edilebilmektedir.

e Uretilen haritalar da farkli 6l¢gme tekniklerinin kullanilmasi, teknik sorunlar
arasinda gosterilebilir.

e AAD uygulamas: ekip calismasi gerektirdiginden uygulayicilarin, tasinmaz
miilkiyeti ve AAD ile ilgili gerekli teknik bilgiye sahip olmalar1 gerekir. Bunun



yaninda mesleki etik kurallara gore hareket edilmesi ve planli is yapabilmeleri
de onemlidir (Inam, 1989).

e Diizenleme Oncesi tiim kadastro parsel degerleri ayni kabul edildigi igin,
diizenleme sonrast deger farkliliklar1 olugmakta ve Onemli bir teknik sorun
olarak ¢6zlim beklemektedir.

e Sayisallastirma sonucu, kadastral parsel alan farkliliklar1 ve kadastral altliklarin
giincel tutulmamasi, siireci yavaslatmaktadir.

e Koordinat doniisiimlerinden kaynakli teknik sorunlar olugmaktadir.

e Sehir plancilarinin arazide yeterli inceleme yapmamasi ve plan agamasinda
kullanilan altliklarin giincel olmamasi, daha uygulamaya baslanmadan sorunlari
beraberinde getirmektedir (Koyuncu, 1990).

e Parsel bazli yapilan ifraz, tevhid uygulamalari, genis sahalarda yapilan AAD
uygulamalarini olumsuz etkilemektedir.

e Diizenlemenin uzun siirmesi, {lizerinde serh bulunan tasinmazlar iizerinde
yapilacak degisiklikleri engellemektedir.

e Belediye meclis kararlariyla imar planlar tizerinde siirekli yapilan degisiklikler
diizenlemeleri geciktirmektedir.

e Hazirlanan parselasyon planlart uzman kisilerce degerlendirilmediginden,
yapilan hatali dagitimlar engellenememektedir (Biyik ve Uzun, 1990).

e Belediyeler, altyap: hizmetlerini imar parsellerine hemen ulastiramadiklari igin,
uygulama sonuglar1 araziye dogrudan yansiyamamakta ve parsellerin arsa
niteligi kazanmas1 gecikmektedir (Biyik ve Uzun, 1990).

e DOPO’nun yanlis hesaplanmasi, kapanan kadastral yollarin idare adina tescili,
herhangi bir zorunluluk yokken parselin ayn1 yerden verilmemesi, taginmaz
tizerinde bulunan yapinin diizenleme sonrast yalniz basina parsel
olusturabilecekken bu kurala uyulmamasi, dagitimin hatali yapilmasi vb.

durumlar bagka teknik sorunlar arasinda gosterilebilir.

1.1.4.3. Ekonomik sorunlar

e Imar planina gore bazi parsellerin tamami yap:1 adasinda yer alirken, bazi

parsellerin tamami ise ortak kullanim alanlarinda yer alabilmektedir. Uygulama
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oncesi parsel degerleri ile uygulama sonrasi parsel degerleri arasinda olusacak
farklilik, ekonomik acidan énemli bir husustur (Ertas ve Inam, 2005).

e Yerel yonetimlerin ekonomik sorunlari, imar planlarinin yapilmasi ve
uygulanmasini geciktirmektedir.

e Diizenleme calismalar1 bir biitge gerektirir. Ancak ¢ofgu zaman tasinmaz
sahipleri diizenlemeye katkida bulunma noktasinda geri planda kalirlar.

e Idareler DOP oraninin %45’ ten fazla oldugu diizenleme sahalarinda, yetersiz
biitceleri dolayistyla kamulastirma yoluna gitmeyi tercih etmemektedir. Bu
durum imar parseli liretimini yavaslatmaktadir.

e AAD ile olusturulan parsellerde deger artisi olurken %45’ e kadar DOP kesintisi
yapilmaktadir. Olusan parsel deger artislarinin DOP orani altinda kalmasi
uygulama yontemine olan giiveni azaltmaktadir (Yakar, 2000).

e Farkli diizenleme smirlar i¢inde bulunmalarina karsin birbirlerine yakin olan
tasinmazlar, diizenlemeye esit olmayan DOPO’yla katilmaktadir. Fakat tim
kadastro parsellerinden ayn1 oranda yapilan kesintiye karsin, diizenleme sonrast
olusan imar parseli degerleri ayn1 olmamaktadir. Bu durum biiyiik bir problem
teskil etmektedir (Meshur, 2004).

e Uygulama o6ncesi yol genisligi ve emsali fazla olan bir parselin, uygulamadan
sonra daha az yol genisligi ve emsale sahip bir parselde tahsisi
yapilabilmektedir. Yola terki yapilmis bir parsel, DOP hesabinda goz ardi
edilebilmektedir. Diizenleme sahasinda parseli bulunan enciimen iiyelerinin
onama kararina katiliyor olmasi, ortak kullanim alanlarimin %45 olarak alinip
DOPO’yu boyle kabul ederek idare adina parsel iiretmek, hisse ¢dziimiinde
adaletli bir yaklasim gozetmeden, hisse sahiplerinin bazilarina daha degerli
yerler verirken bazilarina ise degersiz yerlerin verilmesi vb. durumlar, baska

ekonomik sorunlar arasinda gosterilebilir.

1.1.5. Diinya’min farkh iilkelerinde arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalari

Artan niifusla beraber kentlerin yapilasma ve donati alanlarina olan ihtiyaci
tilkemizde oldugu kadar Diinya’nin birgok iilkesinde de imar planlarinin yapilmasini ve
araziye uygulanmasini zorunlu kilmistir. Diinyanin bazi iilkelerinde AAD uygulamalari

daha sistematik, biitiinciil ve adaletli yapilirken bazi iilkelerinde ise uygulamalara daha
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yeni baslandigr i¢in iilkemizin ¢ok gerisinde kalinmistir. Diinyadaki uygulamalarin
biitlin yonleriyle arastirilip lilkemizdeki uygulamalarin eksikliklerinin goriilebilmesi ve
iyilestirilebilmesine yonelik teknik, hukuki ve idari degisikliklerin yapilabilmesi biiylik

bir 6nem tasimaktadir.
1.1.5.1. Almanya’daki uygulama

Ulkede imar uygulamalari ilk defa tarim alanlarinda yapilan arazi toplulastirmasi
(AT) calismalariyla baslamistir. Daha sonralar1 sanayilesmenin etkisiyle kentlere
yapilan go¢ arttikca, yapilagma ihtiyacin1 karsilamak icin imar parseli iiretme
gereksinimi dogmustur. Imar uygulamasi, Frankfurt Belediye Baskanligi Olgme Ofisi
tarafindan 1902 yilinda Frankfurt genelini kapsayan yasal bir diizenleme yapilmistir.
Yasal diizenleme (Toprak Transferi Hakkinda Kanun) diinyada imar uygulamalarinin
temeli olarak bilinmektedir (Doebele, 1982; Yilmaz, 2016).

2. Diinya Savasinin biiyiik yikimlar olusturdugu iilkede, “Alman Imar Kanunu”
(AIK) 1960’11 yillarda yiiriirliige girmistir. Biitiin eyaletlerde, yapilasma icin imar
parseli iiretimi amaciyla kullanilmistir. Genel Ol¢iitii deger esitligi olan uygulama
yontemi “Umlegung” adiyla bilinmektedir.

Ulkede AAD diizenlemesinin temel ilkesi, tasinmaz sahiplerinin uygulama
sonras1 kar veya zarar etmeyecek sekilde yapilmasidir. Uygulama oncesi taginmaz
degerleri ile uygulama sonrasi tasinmaz degerleri ayn1 olmalidir. AAD diizenlemesine
baslanilmadan once parsel degerleri belirlenir. Boylelikle uygulama sonrasi olusacak
deger artis1 kamuya kazandirilarak arsa spekiilasyonunun oniine gegilir. Ayrica altyapi
tesisleri maliyetinin, tasinmaz sahiplerinden en fazla %90°1, belediye tarafindan da en
fazla %10’u karsilanir.

Almanya’da AAD yetkisi, belediyelere ve diizenleme kurullarma aittir. AIK’nin
46. Maddesine gore;

Bagimsiz c¢alisan diizenleme kurulu, yasal diizenlemeler yapmakla yetkilidir.
Kurul; harita miihendisleri, degerleme uzmanlari, hukukcular ve meclis iiyelerinden
olusmakta olup diizenlemenin gergeklestirilmesiyle alakali tam yetkiye sahiptir.

Almanya’ da AAD uygulamalarini igeren iki ayri kanun bulunmaktadir.
Bunlardan birincisi kirsal alan diizenlemelerini saglayan “Arazi Diizenlemesi Kanunu”,
ikincisi ise AIK’dir. Uygulamalar, alan veya deger esasmna gore iki farkli sekilde de

yapilabilmektedir. Deger esashi dagitim uygulamalar1 genellikle yapilasmanin oldugu
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alanlarda, alan esasli dagitim uygulamalari ise imara yeni acgilmig alanlarda
uygulanmaktadir. DOPO yeniden imar edilecek alanlar i¢in %10’u gegemezken, yeni
imara agilacak alanlar i¢in %30’u gecemez. Deger veya alan esasli uygulamalar sonrasi
taginmaz degerlerinin fazla arttigi durumlarda, esdegerligi korumak i¢in %30’luk kesinti
disinda maliklerden bir miktar para da talep edilebilmektedir (Ulger ve ark., 2006).

AIK; bir¢ok agidan tecriibeler icermesiyle, AAD diizenlemesi hakkinda tasinmaz

piyasasini yonlendirir (Yildiz, 1977).
1.1.5.2. Avusturya’daki uygulama

Ulkede AAD uygulama modeli, yalnizca bazi eyaletlerde yapilmaktadir. Teknik
altyapt  sorunlarinin  giderilmesi ve arazi parcalanmalarim1  Onlemek igin
kullanilmaktadir. Ozellikle Vorarlberg eyaletinde yapilan AAD calismalarinin ¢ikti
tirtinleriyle iyi sonuglar alimmistir. Uygulama modeli, Almanya uygulama modeline
yakinlik gosterir. DOP oraninda bir simir degeri bulunmamaktadir. Avusturya AAD
modelinde alan esasli bir dagitim yapilmaktadir. Ancak dagitimda esitligin
saglanamadig1 durumlarda olusan fark parasal olarak hesaplanip deger esitligi saglanir.
Yiizolglimii bakimindan yapilagsma sartlarin1 saglayamayacak parseller i¢inde yine
odeme yapilmaktadir. Odeme miktar1 degerleme giinii olarak belirlenen diizenleme
kararmin alindig: tarih olarak degerlendirilir. Deger artiglar1 kamuya aktarilmadig gibi,
ortak kullanim alanlarinin maliyeti de hak sahipleri tarafindan karsilanir. Maliklerin
yarisinin 1ilgili idareye bagvurmasi, uygulamanin baglamasi i¢in 6n kosuldur. Hak
sahiplerinin 6nerileri uygulama asamasinda degerlendirilir. Yine hak sahiplerinin onay1

ile dagitim sonras1 hisseli parsel tahsisi yapilabilir (Ulger ve ark., 2006).
1.1.5.3. Ingiltere’deki uygulama

Ulkede 1850°li yillarda imar uygulamalar ile alakali diizenlemeler yapilmaya
baslanmustir. 1890 yilinda yiiriirliige giren ve Ingiltere’nin AAD uygulamalar ile ilgili
ilk kanunu olan “Iskadn Kanunu” ile az gelismis alanlarin, 1slah1 saglanmak istenmistir.
1919°da niifusun yirmi binden fazla oldugu bolgelere imar plani yapilmasi zorunlu
kilinmistir. 1947 yili itibariyle AAD uygulamalar1 sonrast olusacak deger artisinin

kamuya kazandirilmasi ile ilgili dizenlemeler yapilmistir. Ancak bu durum



13

basarisizlikla sonuglanmistir. Bu uygulamadan 1954 yilinda vazgegilerek deger artiglari
tasinmaz sahiplerine verilmeye devam etmistir.

Ulkede imar kavrami ve AAD uygulamalar ile ilgili birgok diizenleme yapilmus,
mevzuatlar olusturulmustur. Ancak deger artislarinin tamaminin kamuya aktarimi
gerceklestirilememistir. Ingiltere’de mevcut uygulama sekli, diizenleme sonrasi olusan
deger farkliliginin yarisinin tasinmaz sahiplerine diger yarsisimn da kamuya

kazandirilmasi seklindedir (Colkesen ve ark., 2007).

1.1.5.4. Japonya’daki uygulama

Ulkede imar uygulamalari Almanya &rnek alinarak olusturulmus ve ilk kez
1919°da Tokyo kentinde uygulanmistir. Bu tarihten sonra yasanan depremler ve ikinci
diinya savaginin etkileriyle kanun maddeleri, kentlesmenin saglanabilmesi i¢in birgok
defa yenilenmistir. Uygulanan yontemin adi “Kukaku Seiri” dir. Japonya’da AAD
uygulamasinda yetki; kamu kurumlari, kamu sirketleri veya maliklerin kendi aralarinda
olusturabilecegi derneklere aittir. Hem deger hem de alan esasli AAD yontemleri
kullanilmaktadir. DOP oran1 %50 olmakla beraber yapilacak alan kesintisi ile yol, park,
kanal vb. hizmetler yapilmaktadir. %50’lik oranin yarist ortak kullanim alanlarini
karsilarken, diger yarist da ortak kullanim alanlarinin yapimi ve AAD giderlerinin
karsilanmasi i¢in kullanilmaktadir.

Japonya’da AAD uygulamalari; maliklerin onerileri dogrultusunda yapilarak,
diizenleme sonrasi miilkiyet haklarimi korumaktadir. Ayrica yapilan diizenlemeler
malikler tarafindan olusturulan bir konseyce kontrol edilmektedir.

Ortak kullanim alanlarinin tesisi i¢in gereken maliyet, maliklerin esit oranlarda
paylasmasiyla saglamir. Ote taraftan uygulama sonrasi yasanacak deger artisi ile
malikler bir kar elde etmekte ve AAD uygulamalari kendini finanse etmektedir. Japonya
AAD uygulama modeli kalkinmay1 saglayacak, kar amaci olmayan bir yaklasima

sahiptir (Colkesen ve ark., 2007).

1.1.5.5. Giiney Kore’deki uygulama

Ulkede ilk defa 1920°de AT projeleri uygulamak maksadiyla imar uygulamalari
yapilmaya baslanmistir. AAD uygulamasinda yetkiyi Japonya’da oldugu sekliyle; kamu

kurumlar1, kamu sirketleri veya maliklerin kendi aralarinda olusturabilecegi dernekler
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kullanmaktadir. DOP oran1 %55 olmakla beraber alan kesintisini imar yollari, parklar ve
acik alanlar olusturmaktadir. Alan kesintisi ii¢ asamada ger¢eklesmektedir. Birinci
asamada, ortak kullanim alanlar1 i¢in %25 oraninda bir kesinti yapilir. ikinci asamada,
altyapr tesisleri insaat maliyetleri icin %15 kesinti yapilir. Ugiincii ve son asamada ise,
az gelirli vatandaslara yasam alanlari iiretmek icin kesinti yapilmaktadir. Ulkede
yalnizca deger esasli AAD yontemi kullanilmaktadir ve diizenleme sonrasi olusan
alanlarinin timiintin, tasinmaz sahiplerine tahsisi yapilamiyorsa parasal bir dengeleme
yoluna gidilir. Ayrica uygulama sonrasi imar planina goére yapilagsma sartlarini
saglamayan, ylizOl¢limii az olan parseller dogrudan bedele doniistiiriilerek hak

sahiplerine verilir (Colkesen ve ark., 2007).

1.1.5.6. Hollanda’daki uygulama

Ulkede politika geregi siirekli toprak alinmis ve bu durum iilke topraklarmin
bliyiik cogunlugunun kamuya ait olmasini saglamistir. Aym1 zamanda AAD
uygulamalari ile olusacak deger farkliliklarinin kamuya kazandirilmasi da bu sayede
ortadan kalkmaktadir.

Imar planlarmi uygulayip kent diizenini olusturmak, yerel ydnetimlerin biiyiik
oranda arsasi bulundugu i¢in daha kolay olmaktadir. Bdylelikle; Hollanda’da
miilkiyetin biiyiik bir kism1 kamunun elinde oldugu icin, imar plan1 uygulamalarinin

yapilmasina gerek duyulmamaktadir (Colkesen vd, 2007).

1.1.5.7. Arap iilkelerindeki uygulama

Bircok Arap iilkesinde miilkiyet devletin elindedir. Tasinmaz edinimi
bulunmamaktadir. Sahis ve sirketler, tasinmazin kullanim hakkina sahiptirler. Bu durum
Arap tlkelerinde, AAD uygulamalar1 yapma ihtiyacin1 dogurmamistir. Boylelikle,
uygulama sonrasi olusacak deger artislarinin da kamuya aktarilmasi s6z konusu degildir

(Colkesen ve ark., 2007).

1.1.5.8. Diinya’min farkh iilkelerindeki uygulamalarin degerlendirilmesi

Imar planlarmin araziye yansitilmasinda en uygun ydntem olarak goriilen AAD

uygulamalari, iilkemizde oldugu sekliyle bagka iilkelerde de kentlerin planli gelismesi
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i¢cin uygulanmaktadir. Teorik olarak veya uygulama noktasinda iilkemize gore bir¢cok
farkliliklarin oldugu soylenebilir. Bu bdliimde; incelenmis olan 7 ayri iilkenin AAD
uygulama yontemleri, ortak kullanim alanlar1 i¢in kesilen DOP oranlari, uygulamanin
kimler tarafindan yapilabilecegi, altyapi tesisleri maliyetinin karsilanma sekli ve

diizenleme sonrasi olusan deger artisinin tasarruf edilme bigimi aktarilmistir

(Cizelgel.1).

Cizelge 1.1. Baska tilkelerde AAD uygulamalarinin degerlendirilmesi (Salali, 2014)

Ulke Yontem DOP Oram Uygulayici Maliyet Deger Artist
Ik kez imara En fazla %90
o acilmiyorsa %10 Belediye taginmaz
Deger esasli S0 NS
. " kesinti, ilk kez tarafindan sahiplerinden, Kamuya
Almanya Umlegung . 9
Sntemi imara agiliyorsa | atanan bagimsiz | en fazla %10 aktartlir
y %30 kesinti kurul belediyelerden
yapilir kargilanir
Deger esasmna Eyalet hiikiimeti Tamam
Avusturva gore alan Belirli bir oran ve bagimsiz taginmaz Kamuya
y oleiitii bulunmamaktadir yonetim sahiplerinden aktarilmaz
kullanilarak senatosu karsilanir
) %50’si kamu
Iskan ve Yerel %50’si mal
Ingiltere Kamulastirma - Yonetim - sahipleri
Bakanligi arasinda
paylasilir
Kamu ve 6zel | Proje, maliyete
"Kukaku Seiri" Kesinti orani "l_"asmllaz sektor . egdeger arsa
Japonya N ) fpyg sahipleri veya arasmdaki satilarak
yontemi 0650'dir L
kamu kurumlar1 anlasmaya kendini finanse
gore karsilanir eder
Deger esash . Tasimaz
. Kesinti orani L
Giiney Kore uygulama o sahipleri veya - -
- . %55'tir
yontemi kamu kurumlar1
Hollanda | Kentsel topraklarin biiyiik kism1 kamuya ait oldugu i¢in diizenleme ihtiyaci yoktur.
_Arap . | Miilkiyet devlete aitken, sadece kullanim hakki bireylere aittir.
Ulkeleri

* (-) ulagilamamus bilgileri ifade eder.

1.1.6. 3194 sayih imar kanununun 18. maddesi kapsaminda arsa ve arazi

diizenlemesi agamalari

Parselasyon planlari, imar parseli olusturmak amaciyla Imar Kanunu’nun 18.
Maddesindeki hiikiimlere gore belediye veya valilikler tarafindan yapilan ya da

yaptirtlan planlardir. Bir bolgede AAD uygulamasiin yapilabilmesi; bolgeye iliskin
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kadastro haritasinin, halihazir haritasinin ve bunlara bagli olarak 1/1000 oOlgekte

hazirlanmis bir uygulama imar planinin olmasina baghdir. Mevzuatta AAD

uygulamasinin yapilma sekli, dikkat edilmesi gereken hususlar agikga belirtilmistir.

18. Madde uygulamasinin asamalar1 sunlardir:

Diizenleme sahasinin tespiti,

Diizenleme Sinirinin gegirilmesi,

Haritalarin revizyonu,

Tapu ve kadastro verilerinin temini,

Kadastro ayirma caplarinin diizenlenmesi,
Diizenleme ortaklik payinin hesab1 ve orant,
Dagitim ve tahsis cetvellerinin olusturulmasi,

Parselasyon planlarinin onayi ve tescilidir.

1.1.6.1. Diizenleme Sahasimin tespiti

AAD uygulamasiyla, imar planinin araziye yansitilacak olan boliimiiniin

belirlenmesi islemidir.

Diizenleme sahasi; belediye sinir1 ve miicavir alan sinirlan igerisinde belediye
enciimenince, disinda kalan bolgelerde ise il idare kurulunun onayi ile belirlenir.
Diizenleme sahasit onaylanan bes yillik imar programinda Oncelik taninan
alanlardan se¢ilmelidir.

Diizenleme sahasinin yapilagmanin oldugu yerlere yakin olmasi ve stireklilik arz
etmesi gerekmektedir.

Yapilagsmaya uygun imar parsellerinin sayisi, bir yil ncesi tanzim edilen ruhsat
sayisindan fazla olmalidir.

Yiizolglimii bakimindan c¢ogunluga sahip malikler, masraflarin1 karsilamak
kaydiyla uygulama imar planinda yer alan bir sahanin tespitini ve AAD
uygulamasi yapilmasini talep edebilirler.

Diizenleme alani miistakil bir imar adasindan kiigiik olmamalidir.
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1.1.6.2. Diizenleme Sinirimin ge¢irilmesi

Diizenleme siniri: “Imar planlarina gére diizenlemesi yapilacak imar adalarinin,
ortak kullanim alanlar1 olarak ta ifade edilen yollar, parklar, meydanlar ve yesil alanlar
gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile karakol ve ibadet
yerlerini ¢evreleyen smirdir. Diizenleme sinir1 gecirilirken AAD ydnetmeliginin 6.

maddesindeki hususlar dikkate alinmalidir.

o Diizenleme sinir1 gegcirilirken olabildigince uygulama imar planlarina bagh
kalinmalidir. Diizenleme sinirina gore bir tasinmazin tamami diizenlemeye
girebilirken, bir bolimi diizenleme disinda kalabilmektedir. Diizenlemeye
girmeyen bolimi farkli bir uygulamada bir imar adasinda kalmayacaksa,
diizenleme sinir1 igerisine alinmalidir.

o Diizenleme smir1 iskanmn bittigi yerde iskan sinirindan, belirlenen saha
igerisindeki yollarda yol ekseni goz dnilinde bulundurularak gegirilmelidir.

e Diizenleme smuri; ibadet yerleri ve karakol alanlarinin dis sinirindan, yesil
alanlar ve otopark alanlarinda ise, DOP g6z 6niinde bulundurularak uygulamaya
giren parsel simiria gére en uygun sekilde gecirilmelidir.

e Danigtay 6. Dairesi yukarida belirtilen hususlara dikkat edilmeden gegirilen

diizenleme sinirlarini, uygulamalarin iptali olarak degerlendirmektedir.

1.1.6.3. Haritalarin revizyonu

Uygulama imar planlari olusturulmadan o6nce planlara altlik olusturacak,
kadastro haritalarinin ve oOzellikle diizenleme sahasina ait halihazir haritasinin
tiretilmesi, varsa revize edilip glincellenmesi gerekir. Sehir plancilari, uygulama imar
planlarin1 hazirlarken temel altlik olan halihazir haritalarindan yararlanir. Arazide
mevcut olup revize edilmemis bir halihazir haritada gériinmeyen alanlar, daha sonradan
sorun teskil etmektedir. Bu durum imar plani tadilatlarim1 gerektirmektedir. Ayni durum
kadastro paftalart igcin de gegerlidir. Uygulama imar planlarinin daha saglikli

hazirlanabilmesi, planlara altlik olusturan haritalarin giincel olmasiyla saglanabilecektir.
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1.1.6.4. Tapu ve kadastro verilerinin temini

AAD uygulamalarin yapilabilmesi i¢in, kadastral haritayla uygulama imar
planinin ¢akistirilmas1 gerekir. Miilkiyeti ilgilendiren sayisal veriler; paftalar, yer
kontrol noktalarmin rdperleri, koordinat degerleri, oOlgii krokileri Kadastro
Midiirliigii’nden temin edilir Sozel veriler ise; tasinmaz sahipleri, uygulamaya katilacak
ada parsel numaralari, tapu yiiz Ol¢imleri, hisse oranlari, serhler ise Tapu
Midiirliigii’nden temin edilir. Bu veriler, uygulamay1 yapacak firmamn ilgili Tapu ve
Kadastro Miidiirliigii'ne AAD diizenlemesi yapilacagina iligkin enclimen izni kararin
sunmast ve kayitlarin beyan hanesine imar diizenlemesine tabidir serhi konularak temin
edilir.

Temin edilen sayisal verilerden yararlanilarak, AAD Yonetmeligi’nin 26.
Maddesine gore kadastro parsellerinin, uygulama bolgesine ait halihazir haritasina
aktarilmasi gerekir. Kadastro paftasindaki sinirlar, mevcut zemin durumu ve halihazir
haritasindaki smurlar birlikte degerlendirilerek gerekli diizeltmeler yapilir. AAD
Yonetmeligi’nin 27. Maddesine gore hata sinirimi1 asan farklar yonetmelikteki
formiillere gore bulunur. Diizenlemeye giren kadastro parsellerinin tamaminin, kontrol
edilerek AAD diizenlemesine dogru yiizolgiimii ile girmesi saglanmalidir. Tecviz
sinirin1 agan durumlarda 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 41. Maddesine gore diizeltme

islemi yapilmalidir.

1.1.6.5. Kadastro ayirma c¢aplarimin diizenlemesi

Diizenleme sinir1 gegirilirken bazi parsellerin bir kismi diizenleme sinir1 disinda
kalarak boliinmektedir. Boyle durumlarda parselin diizenleme smir1 disinda kalan
kisminin, diizenlemeye dahil olacak kismindan kadastro ayirma ¢ap1 Kkrokisi
diizenlenerek ayrilmasi gerekir. Koordinath ayirma ¢apr1 krokisinde parselin
uygulamaya giren kismi ile girmeyen kisminin yiizolgiimleri yer almaktadir. Parselin
diizenleme sinir1 disinda kalan kismina bulundugu ada igerisindeki parsel sayilarini
takip eden say1 verilerek, baska bir AAD uygulamasinda degerlendirilir. Olusturulan
kadastro ayirma gaplar1 enciimen onayina sunulur.

Ayrica belediyeler adina tescili yapilacak olan, kapanan kadastro yollar i¢inde
ihdas krokileri hazirlanmalidir. Kroki de ihdas edilen yollarin yiizdlgiimleri, geometrik

durumunu olusturan noktalara ait koordinat bilgisi yer almalidir.
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1.1.6.6. Diizenleme ortakhik payimnin hesabi ve oram

AAD; imar parseli iiretmenin yaninda, ortak ihtiyaglar1 karsilayacak arazilerin
elde edilmesiyle vatandaslarin yasantisini iyilestirecek teknik altyapi ile sosyal donati
alanlarin1 da diizenler. Diizenleme sonrasi yasanacak deger artiglarina karsilik her
parselden es oranlilik esasli bir DOP Kkesinti yapilarak, umumi hizmet alanlar
olusturulur. DOPO mevcut durumda en fazla %40 iken, 10.07.2019 tarihinde resmi
gazetede yayimlanan kanuni degisiklikle %45°e ¢ikarilmistir. DOP oraninin %45°1
gectigi durumlarda kamulastirma yoluna gidilir. imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore;
uygulama sonras1 olusacak deger artis1 karsiliginda diizenleme alaninin ihtiya¢ duydugu
yollar, parklar, meydanlar, ibadet yerleri ve karakol vb. yapilar i¢in kullanilmak tizere,
taginmazlarin diizenleme Oncesi alanlarindan es oranda kesilen miktar DOP olarak ifade
edilir. Ancak DOP kesintisi sonrasi, uygulamalarin bir¢ogunda deger artis esitligi

saglanamamaktadir.

DORP ile ilgili genel esaslar sunlardir:

e Tasmmazlardan yalnizca bir defa DOP alinmasi esastir. Ancak, imar
tadilatlariyla yapilasma kosullart degisip deger kazanan tasinmazlardan;
diizenleme sonrasi degeri, oncekinden az olmamasi ve ilk uygulamadaki DOP
miktarina, toplamda %45°1 asmamak kaydiyla yeni kesinti yapilabilir.

e DORP ile elde edilen alanlar ortak kullanim alanlar1 disinda kullanilamaz. AKsi
durumda tasinmaz sahiplerine yargi yolu agiktir.

e Imar uygulamasi yapilmadan 6nceki sosyal tesislerden DOP kesintisi yapilamaz.

e Kadastro parselinin bir kisminin diizenlemeye girmesi durumunda, sadece

diizenlemeye giren kismi i¢gin DOP kesintisi yapilmalidir.

DOP’un hesaplanma sekli, AAD Yonetmeligi’nin 31. Maddesinde yer
almaktadir. DOP; diizenleme sahasina giren taginmazlarin toplam yiizol¢limlerinden,
imar adalarina ayrilan toplam yiizél¢iimiin ¢ikarilmasiyla bulunur.

DOPO ise; diizenleme ortaklik miktarinin, bu saha i¢indeki kadastro ya da imar

parsellerinin toplam yiiz6l¢iimii miktarina oranidir.



20

1.1.6.7. Dagitim ve tahsis cetvellerinin olusturulmasi

Dagitim asamasi, AAD uygulamalarinin en 6nemli kismini olusturmaktadir.
Uygulayicilarin, imar parseli olustururken dikkat edilmesi gereken hususlar1 géz dniinde
bulundurarak, dagittm: adaletli bir sekilde yapmalari gerekmektedir. imar parseli

olustururken dikkat edilmesi gereken hususlar sunlardir:

e Uygulama sonrasi zorunlu durumlar disinda hak sahiplerine eski yerinden imar
parseli tahsis edilmelidir.

e Uzerinde yap1 bulunan parsellerin dagitimi sartlar saglaniyorsa, hisseli olmadan
tahsis edilmelidir.

e Hak sahiplerine tek basina parsel olusturulamayan durumlarda, imar planlart ve
kat miilkiyeti esaslarina gore hisseli olarak tahsis yapilmalidir.
o Uygulamaya katilan parselin zemindeki durumu ve iizerindeki yapinin
ozelligi vb. sebeplerle DOP alinamiyorsa, hak sahiplerinin onay: ile kesintiye

denk gelen miktarin tahsisi saglanmalidir.

Bir sonraki agamada, imar adalari i¢in ayr1 ayri1 diizenlenmis olan ve uygulama
ile olusan imar parsellerinin, diizenleme 6ncesi hangi parsellerden olustugunu gosteren,
DOP miktarini igeren dagitim cetvelleri olusturulur.

Tahsis cetvellerinin olusturulma amaci ise, diizenleme Oncesi parsellerin

diizenlemeyle birlikte hangi imar adasina gittiklerine gostermektir.

1.1.6.8. Parselasyon planlarinin onay1 ve tescil

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi hiikiimlerine gore hazirlanan
parselasyon planlar1 bir ay siire ile askida kalir ve mutat yollarla duyurusu yapilir.
Yapilan itirazlar degerlendirildikten sonra dosya enclimen onayina sunulur. Enciimen
onama karar ¢iktiktan sonra, dosya ii¢ niisha halinde iist yazisi ile ilgili Tapu ve
Kadastro Miidirligii’ne sevk edilir. Dosyaya ait kadastro kontrolleri yapildiktan sonra
Tapu Miidiirliigii’ne gonderilir. Diizenleme ile olusan degisiklikler tapu sicillerine tescil

edilerek hak sahiplerine yeni tapular1 dagitilir.
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1.2. Tasinmaz Degerleme

Tasinmaz degerlemesi, bir tasinmazin degerleme yontemlerinden biri ile,
taginmazin o giin ki rayi¢ degerinin bulunmasini ifade eder. Deger tahminlerinin adaletli
bir sekilde yapilabilmesi; degerlemesi yapilacak taginmaza ait tiim verilerin teminiyle
birlikte dogru bir sekilde yorumlanabilmesine baglidir. Ayrica tasinmaz yerinde

incelenerek, veri incelemesi sonuclar ger¢ek durumla karsilastirilir (Ertas, 2007).

1.2.1. Tasinmaz degerleme yontemleri

Tasinmaz  degerlemesi  yapilirken bircok  farkli  yaklasim  yontemi

kullanilmaktadir. Taginmazlarin degerlemesinde genelde kullanilan yontemler sunlardir:

e Emsal karsilastirma yontemi,
e Maliyet yaklagim1 yontemi,
e Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi,

e Nominal degerleme yontemidir.

1.2.1.1. Emsal karsilastirma yontemi

Karsilastirma yonteminde, benzerlik gosteren tasinmazlarin yaklasik degerleri
dikkate alinarak bir deger takdiri yapilmaktadir. Tasinmazin degeri, piyasaya gore
benzer tasinmazlarin satis degerleri referans alinarak karsilastirma yontemiyle
degerlendirilir. Deger tespiti yaparken, taginmaza verilen miktarlar da bir fikir olusturur.

Arsa ve arazi degerlemesinde tercih edilen bir yontemdir. Karsilastirma
yapilacak bir taginmaza erisilememesi yontemin negatif yoniidiir. Bagka yOntemlere
gore daha kolay ve uygulanabilir olmasi, yontemin pozitif yoniidiir. Karsilastirma
yapilacak tasinmaz sayisi ne kadar fazla olursa, emsal karsilastirma yontemi ile
bulunacak deger takdiri, ger¢egi daha fazla yansitacaktir (Yomralioglu, 1997).

Yontemin her ne kadar kolay ve anlasilir oldugu diisiiniilse de uygulamada
bircok sikintilar yasanmaktadir. Tasinmaz degerlemesi yapilirken, benzer taginmaz
emsallerine ulasamamak veya ulasilan degerlerin gercek satis degerleri yansitmamasi bu
sikintilarin baginda gelir. Ayrica spekiilasyonlarin fazla oldugu ve fiyat degisikliklerinin

hizl1 oldugu zamanlarda kullanilmasi deger takdirinin bulunmasinda yaniltic1 olacaktir.
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Karsilastirma yonteminde, veri olarak kullanilabilecek bir¢ok unsur vardir.
Ancak 1yi bir degerleme yapabilmek i¢in, degerlemesi yapilacak tasinmazin emsal
olarak gdsterilen tasinmaz ile benzerliklerinin ve elde edilen verilerin dogru bir sekilde
analiz edilmesi gerekir. Deger takdirinin, farkli degerleme yontemleriyle de Ortiismesi
gerekir.

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazin gercek degerini yansitan bir
deger takdirinin saglanmasi; verilerin iyi analiz edilmesi ve dogrulanmasi, uyugsmayan
verilerin degerlendirilmemesi, benzer satislarin iyi degerlendirilmesi ve birgok deger

parametresinin tek bir degere denk getirilmesiyle miimkiindiir.

1.2.1.2.Maliyet yaklasim yontemi

Maliyet yaklasimi yontemi herhangi bir tasinmaz {lizerinde yer alan yapilarin,
ekonomik kosullara gore tekrardan yapilma maliyetini temel Olgiit olarak degerlendirir.
Bu yontem aym1 zamanda tasinmazin “kullanim degeri” olarak ta ifade edilebilir.
Tasinmazin degeri bilinmese de kullanim degeri ilkesine bagli olarak mutlaka gercek bir
degeri vardir.

Tasinmaz tizerinde bulunan yapilar zamanla fiziki bir yipranmaya maruz kalir.
Dolayisiyla yap1 degerinin zamanla azalacagi ifade edilebilir. Yeniden yapilma
maliyetinin, mevcut yapidan her zaman fazla olacag kabul edilir. Maliyet degerleri her
yil yenilenen “Yap1 Birim Maliyetleri” tablosuna gore hesaplanir. Ayrica yapinin teknik
ozellikleri, benzer ingaat maliyetleri, kullanilan malzemeler gibi hususlarda degerlemeyi
olusturan diger hususlar arasinda gosterilebilir.

Yontemde, parsel degeri ile parsel lizerinde bulunan yapilarin yeniden yapim
maliyeti birbirinden farkli olarak hesaplanir. Parsel degeri emsal karsilastirmasi
yapilarak, yapr maliyeti de8eri ise yipranma orani gibi olumsuz etkiler ¢ikarilarak
hesaplanir. Toplam deger takdiri ise her iki degerin toplanmastyla bulunur.

Maliyet yaklagimi yonteminin diger yontemlere gore yorumlanmasi daha
kolaydir. Kullanim alanlar1 degerlendirildiginde, daha ¢ok 6zel kullanim amaci tagiyan
tasinmazlar i¢in On plana ¢ikan bir yontemdir. Yine alim satimi az yapilan
tasinmazlarda, emsal satis bilgisine ulasilamayan taginmazlarda ve emsal satis bilgisi
olmasimma ragmen, yapmin ve malzeme Ozelliklerinin farklilik gostermesi gibi

durumlarda da kullanilmaktadir.
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1.2.1.3. Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi

Bu yontemde tasinmaz degerlemesi yapilirken, s6z konusu tasinmazin yil
boyunca olusan briit gelirinden yillik masraflar1 ¢ikarilir ve o yilki net geliri tahmin
edilir (Yomralioglu, 1997).

Yontem; tasinmazin gelecegini ve liretme giiciinii inceleyerek, elde edilen geliri
kapitalize eder. Deger takdirinde temel ilke net gelirdir. Ozellikle ticari amaglarla
kullanilan parsellerin degerlemesinde kullanilan bu yontem, gelecekte olusacak kazanci
ve enflasyon etkisini de dikkate alir. Yine tarim arazileri, endiistriyel amagclar icin
kullanilan parseller ve kira getirisi olan konutlar i¢in de uygun bir yontemdir.

Birbirlerine yakin gelir-gider beklentilerinin olmasi, getiri oranlarinin yakin
Ozellikler gostermesi ve uygulayicilarin gelir-gider tahminlerini iyi degerlendirememesi

yontemin zorluklari arasinda gosterilebilir.

1.2.1.4. Nominal degerleme yontemi

Tasinmazlarin birim degerlerini kontrol altinda tutmanin ¢ok zor oldugu piyasa
kosullarinda, rayi¢ bedeller iizerinden tasinmaz degerlemesi yapilmasi olduk¢a zordur.
Ozellikle tasmnmaz sayisinin fazla oldugu alanlarda, tasinmazlar arasinda deger
dagilimlan belirlenerek siire¢ kolaylastirilabilir. Taginmaz degerini etkileyen parametre
formiilleri, tasinmaza ait en yliksek ve en diisiik puan degeri ve bu parametrelere ait
agirliklar belirlendikten sonra taginmazlarin birbirlerine gore deger katsayisi hesaplanir
(Yomralioglu, 1997).

Tasinmaz sayisinin ¢ok oldugu genis bolgelerde nominal degerleme yonteminin
kullanilmasi1 daha saglikli sonuglar elde edilmesini saglar. Ancak taginmaz degerine etki
eden parametrelerin sayisini, tam olarak belirlemek miimkiin olmadig1 gibi, tasinmazin
kesin degerini belirlemekte miimkiin degildir. Bu yontem ancak ortak kabul gdrmiis
parametreler géz oniinde bulundurularak uygulanabilir. Bolgesel farkliliklar parametre
secimini zorlastirir. Orman manzarasi ile bilinen bir kent, denize kiyis1 olan bir kent ile
degerlendirildiginde tasinmaz degerleme parametreleri ayni olamayacaktir. Ayni
zamanda piyasa sartlarinda yasanan farkliliklar spekiilasyonlara yol a¢tigi igin,
tasinmazlarin birim degerlerinin kontrol altina alinmasi ¢ok zordur. Bir bagka durumda;
bolge ya da sokak referans alinarak olusturulan emlak vergi degerlerinin, taginmazlarin

fiziksel veya ekonomik olarak farkliliklar géstermesine ragmen, esit tutulmasidir.
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Nominal degerleme yontemine gore tasinmazlarin degeri, (1.1) esitligiyle

bulunur (Yomralioglu ve ark., 2007).
Vi=S$i .Z§§=1(f}i ' Wj) (1.1)

V: Toplam nominal deger
S: Parsel ya da piksel alani
f: Taginmaz puan degeri
w: Puan agirlig

k: Toplam parametre sayisi
1.3. Alan Esash Arsa ve Arazi Diizenlemesi

Ulkemizde yapilan AAD uygulamalarinda, tasinmaz sahipleri agisindan adaletin
saglanabilmesi icin dagitim asamasinda gereken dnem ve Gzenin gosterilmesi gerekir.
Mevcut mevzuat kapsaminda yapilan uygulamalar da dagitim, alan esasli olarak
yapilmaktadir. Umumi hizmet alanlari i¢in yapilan DOP kesintisi alan olarak, her bir
tasinmazi ayni oranda etkilemektedir.

Arsa ve arazi diizenlemesinin yapilabilmesi uygulama sahasina ait giincel
kadastral bir altligin, halihazir haritasinin ve uygulama imar planin olmasina baglidir.
Hepsi ayni projede birlikte degerlendirilerek imar plani esaslarina gére uygulama
yapilir. Mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak bir diizenleme sinir1 gegirilir.

Diizenlemeye giren kadastro parsel alanlar1 ve yoldan ihdaslarin toplami katilim
kiitlesini (K), dagitimi yapilacak imar adalarinin toplami (D), kamuya ayrilacak alan

(KAA) olmak iizere; diizenleme ortaklik pay1 orani (1.2) esitligiyle bulunur.
DOPO = == (1.2)

DOPO: Diizenleme ortaklik pay1 orani
KAA: Kamuya ayrilacak alan
K: Katilim kiitlesi
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DOPO>0,45 ise %45’ten fazla olan kisim kamulastirma yoluyla kamuya
kazandirilir. Hesaplanan DOPO miktarina gore diizenlemeye giren her parselden
alanlar1 ile orantili olarak DOP alinir. Yapilan kesintiden sonra diizenlemeye giren
parsellere kalan alanlar tahsis edilir. Alan esasli arsa ve arazi diizenlemesi modeli temel

olarak igslem adimlari ile Cizelge (1.2)’de yer almaktadir.

Cizelge 1.2. 3194 sayil1 imar kanununun 18. maddesine gére AAD islem adimlar1 (Ulger, 2010)

| Imar Planlannin Hazirlanmas |

!

| Uygulama Taleh |

| Uyeulama Smrmm Gegirilmesi ve Bununla llzili Idare Karan |

| Tapu Kiitiigline Serh Komilmas |

| Tapu Bilgilermin Edinilmesi te—~ | Kadastral Durum Bilzilerinin Edinilmesi|
L ¥

| Imar Plammn Hanta Cizim Teknifine Uyzun Hale Getirilmes: |

| Uygulama' Aplikasyon Igin Araz Calizmalan |

| Imar Adalan Alan Hesaplanmmn Yapilmas: |

k"'
| Diizenleme Alanmna [liskin Hesaplann Yapilmas |

L

¥
| DOPO ve KEOPO Hesakn -  Ozet Cetvellerim Olusturulmas: |

| Parselasyon ve Dagitm [slemlenn |

k

v
| Aski [lan Paftasinm Hazirlanmas: }—Iv—l Dagitm Cetvellen

| Ask llanlanmmn Baslatilmas: (Belediye/ll Enciimen Onayr) |

: L

| Ayhk Ask Siirest e | Ask Siiresine Ihrazlar |
| Tescil Islemleri Igin Enciimen Karan | | Itirazlann Il}lregerlendjri]mesi |
| Uyeulama/Aplikasyon Caligmalan | | Itirazlara Iliskin Diizenleme |
[ Tescil islem Dosyasmn Hazirlanmas: |
[Kadastro Miidirliizinde Yapilan Islemler|

[ Tapu Miidiirliizinde Yamlan Islemler |
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1.4. Deger Esash Arsa ve Arazi Diizenlemesi

Tasinmaz mal sahipleri agisindan dagitimin deger esashi yapilmasi fikri;
taginmaz degerini etkileyen bircok parametre géz oniinde bulundurularak, uygulama
oncesi parsel degerleri ile uygulama sonrasi parsel degerlerinin belirlenmesini ve bu
degerlerin birbirlerine paralel olmasini1 gerektirir. Boylelikle diizenlemeden sonra
olusacak deger artisindan, uygulama sahasiin tamaminin esit olarak faydalanmasi ve
dagitimda adaletin saglanmasi miimkiin olacaktir.

Mevcut arsa ve arazi diizenlemelerinde dagitim alan esaslhi yapildigi igin,
tasinmaz sahipleri ¢ogu kez yapilan uygulamalara itiraz etmektedirler. Bu boliimde yeni
bir dagitim sekli olarak 6nerilen deger esasli dagitim yontemleri incelenecektir. Yapilan
inceleme kapsaminda, deger esasli dagitim Oneri yontemleri alan esasli dagitim
yontemiyle Kkarsilastirilacak ve tiilkemizde uygulanabilir olmasina iliskin bir fikir
yiiriitilmeye calisilacaktir.

Ulkemizde deger esasli dagitima yonelik birgok kiymetli ¢alisma mevcuttur.

Tezin bu bdliimiinde, yapilan ¢aligmalarla ilgili 6neri yaklasimlari verilmistir.

1.4.1. Birinci o6neri yontemi

Yomralioglu (1992, 1997) onerisinde; AAD basarisinin uygulama 6ncesi ve
uygulama sonrasi deger dagilimlarinin birbirlerine paralel olmasiyla miimkiin olacagini
belirtip arsa diizenlemesi ile tiim maliklerin olusacak degisimden esit bir sekilde
etkilenmesi gerektigine deginerek, alan yerine birim degeri esas alan bir yaklasimin
olmasi gerektigini ifade etmistir. Parsellerin degerini etkileyen parametreler belirtilerek,
bu parametrelerin agirliklar1 bir anket ¢aligmasi ile belirlenmis ve deger hesabina nasil
katilacag degerlendirilmistir. Olusturulan formiiller ile parsellerin yeniden dagitiminin,
nasil yapilmasi gerektigi aciklanmistir. Mevcut uygulama ile imar planlariin her parseli
farkl1 oranlarda etkiledigine dikkat c¢ekilmis, deger esasli bir yaklasima ihtiyag
duyuldugu savunulmustur.

1.4.1.1. Tasinmaz degerini etkileyen parametreler

Imar uygulamalariyla diizenleme sonrasinda olusacak yeni parsellerin,

konumunun veya sahip oldugu bazi 6zelliklerin degismesi ayn1 zaman da taginmaz
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sahipleri i¢in bir ekonomik deger farkliligi da olusturur. Ancak bu farklilik biitiin
parseller i¢in ayni oranda olamayacagi i¢in taginmaz degerini etkileyen parametreler,
uygulama Oncesi ve uygulama sonrasi parsellerin, tamami i¢in degerlendirilerek arsa ve
arazi diizenlemeleri yapilmalidir.

Taginmazin degerini etkileyecek ana parametreler asagidaki gibi ifade edilebilir

(Doeble, 1986).

a-) Mevcut topografik yap1

b-) Parsel sekli

c-) Mevcut kaynaklar

d-) Kullanilabilir alan

e-) Kamusal hizmet alanlari

f-) Cevre

g-) Topragin kalitesi

h-) Goriis (manzara)

i-) Aligveris merkezleri, yesil alanlar, saglik tesisleri, egitim merkezleri,
karakol, ibadethane, anayol, demir yollarina uzakliklar gibi teknik ve sosyal
alanlara olan mesafeler

J-) Glrilta

k-) Sehrin zararli bolgesine olan uzaklik

I-) Kat adedi ve insaat alan1 (Emsal)

m-)Parselin ada i¢indeki konumu

n-) Parselin cephe aldig1 yollar

Tasinmaz degerini etkileyen parametreler yukarida belirtilen parametreler ile
sinirli  olmayip bolgesel farkliliklar da gosterebilir. Tasinmazlarin  degerlerini
etkileyebilecek parametrelerden bazilar1 degeri olumlu yonden etkilerken bazilart ise
olumsuz etkileyebilir. Ayrica uygulama yapilirken bu sekilde ortak kabul gorecek
parametrelerin belirlenmis olmasi, uygulayicilar acisindan farkli goriisler olugsmasinin
Oniine ge¢mis olacaktir.

“Objektif unsurlara bagli olarak iilkemiz genelinde bir AAD degerlemesi
gerceklestirilmediginden, degerlendirmeye esas olabilecek verilerin dogrudan elde
edilmesi oldukga giictiir” (Y1ldiz, 1973).

Tasinmaz degerlemesi AAD uygulamalarinda, ancak o6zel bir puanlama

sistemiyle gergeklestirilebilir. Yapilacak diizenleme, uygulama 6ncesi ve sonrasi olarak
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ayrt degerlendirilmelidir. Tim parsellerin deger parametreleri uygulama Oncesi ve
sonrasi i¢in belirlenerek, parametre agirliklar1 bulunur. Kadastro parselleri uygulama
oncesi imar planindan bagimsiz olarak ele alinirken, uygulama sonrasi imar plani
sahaya uygulanmis gibi diisiiniilir. Degerleme sonucu tasinmazin kesin degeri bu
kadardir diyebilmek miimkiin degildir. Ancak farkli parametreler g6z Oniinde
bulundurularak yaklasik bir deger hesaplanabilir. Bu yaklasimla, AAD’de tasinmazlarin
degerini etkileyebilecek parametreler ve bunlarin formiile edilmis haline ihtiya¢ vardir.
Ayrica taginmazin degerlemesinde uygulama Oncesi ve uygulama sonrasi parsel
degerlerinin en iyi kosullarda metrekare birim degerinin 100 olarak alinmasi uygun

goriilmiistiir (Yomralioglu, 1992).
1.4.1.2. Deger parametreleri ve hesabi

Parsellerin degerini etkileyen parametreler, bu parametrelerin agirliklart ve 6neri

yaklagimina ait formiiller sirasiyla agiklanmistir.

a-) Topografya: Parselin degerini belirleyen Onemli bir parametredir. Parselin
topografik yapisi, ekonomik bir anlam ifade eder. Deger agisindan egimi az olan bir
arazi, egimi fazla olan bir araziye gore daha degerlidir. Bu sebeple parsel degeri ile

egim arasinda ters orant1 bulunmaktadir. Egimin degere etkisi, (1.3) esitligiyle bulunur.

Vropografya = 100 — Parsele ait ortalama egim(%) (1.3)

b-) Parselin Sekli: Parselin geometrik olarak diizgiin bir yapiya sahip olmasi deger
acisindan Onemlidir. Kirik sayisinin fazla olmasi insaat ve proje maliyetlerini
arttiracaktir. Yani degerlendirilmesi gereken husus parselin geometrik yapisinin diizgiin
olup olmamasiyla ilgilidir. Ayn1 cap degerine sahip bir tolerans ¢ember, tiim kose
noktalarina konumlandirilir. Cember igerisinde birden fazla nokta kaliyorsa, belirlenen
noktalar tek bir nokta gibi degerlendirilir. Boylelikle kisa mesafeli cephelerin etkisini
azaltilmis olacaktir (Sekil 1.4). Bu hususlarin dikkate alinmasiyla birlikte parsel seklinin

deger tizerindeki etkisi, (1.4) esitligiyle bulunur.

Vseri = ( - ) - 400 (1.4)

Parsel kose sayist
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Télerans

dairest

n=4 n=4 n=6 n=§

n=4

Sekil 1.4. Parsel kose sayilarmin tolerans dairesi ile belirlenmesi (Yomralioglu, 1997)

n = Parsel kose sayisi

n <4 ise, n =4 alinmalidir.

c-) Mevcut Kaynaklar: Uygulama oOncesi mevcut kaynaklarin varligi, kadastro
parsellerinin degerini dogrudan arttiracak bir parametredir. Parsellerin sahip oldugu
kaynaklar ayr1 ayr1 %100 iizerinden puanlandirilarak (1.5) esitligiyle bulunan toplam

sonug, bu parametreye ait toplam degere yansitilir.

[TP]
VKaynaklar — (W) (1.5)

TP: Kaynaklara ait toplam puan

MK: Mevcut kaynaklarin sayisi

d-) Kullanilabilir Alan: Parsellerin kullanilabilirlik 6zelligi degerlerini dogrudan
etkileyen onemli parametrelerden bir digeridir. Kullanilabilir alan ifadesini 6rnekle
aciklamak gerekirse, tasinmazin bataklik veya kayalik bir zemine sahip olmasi
kullanilabilirligini olumsuz etkilemektedir. Kullanilabilir alan parametresi degeri, (Sekil
1.5)’ te yer alan Ornekte oldugu gibi bulunabilmektedir. Parametre degeri (1.6)
esitligiyle bulunur.

Toplam Kullanilabilir Alan

Vkuilanuapitir atan = ( Parsel Alant ) - 100 (1.6)



30

| Kayahk saha ¢ ¢knaitg saha

Sekil 1.5. Kullanilabilir alan tespiti (Yomralioglu, 1997)

Parsel yiizolgiimii= 1500 m?

Parsele ait kayalik saha = 550 m?

Parsele ait ¢okmiis saha = 50 m?

Kullanilabilir alan = 1500 — (550+50) = 900 m?
Parametre degeri (V) = (900 / 1500) - 100 = 60

e-) Mevcut Kamu Hizmetleri: Bir parsel kamu hizmetlerine sahipken, baska parseller
kamu hizmetlerine sahip olmayabilir. Kamu hizmetleri ayri ayr1 puanlandirildiktan
sonra, toplam puan kamu hizmeti sayisina boliinerek parametreye ait degerler (1.7)
esitligiyle bulunur. Mevcut kamu hizmeti i¢in "100" degeri alinirken, olmadigi durumlar

igin de "0" degeri alinir.

[TP]
Vkamu hizmetieri = (E) (1-7)

TP: Mevcut kamu hizmetlerinin toplam puani

KH: Kamu hizmetlerinin sayisi

f-) Cevre: Hazirlanacak ¢evre haritalariyla parsellerin ¢evresindeki hayat standartlari,
cevre parametresi olarak belirlenir. Yine ¢evre kosullarina gére de 100 tizerinden bir
puanlama yapilir. Olusturulan ¢evre haritasiyla parsellere ait degerler tespit edilmis olur
(Sekil 1.6). Bu parametre siibjektif oldugu igin belirlenmesi ¢ok zordur. Cevre
parametresinin tespitini kolaylastirmak igin, belediyelerin belirlemis oldugu birim m?

parsel rayi¢c degerleri ve bolgenin gelismis kisimlarina gore karsilastirma yapilarak
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saglanabilir. Parsele ait ¢evre parametresi birim degeri (1.8) esitligi kullanilarak, (1.9)
ornegiyle ifade edilmistir.

Y AP
Veevre = Y 4; (1.8)

V _ (A165+ A2'70+ A3'75+ A450)
- Ay +Ax+ Az+A,

(1.9)

P=40 - e

P=50

P=65 WA
p 1)5

P=T(

Sekil 1.6. Cevre haritas1 (Yomralioglu, 1997)

g-) Goriis: Parsel degerine etkisi olan siibjektif bir parametredir. Parsellerin
cevresindeki giizellikleri, manzara gorebilme Ozelligidir. Topografik haritalar
kullanilarak bir yilikseklik analizi yapilir ve goriis parametresin etkisi arastirilir. Capi
sabit olan bir daire, parselin manzarasina gore dilimler olarak belirlenir (Sekil 1.7).
Manzaraya dahil olan bu daire dilimlerinin alanlarinin her biri (1.10) esitligiyle bulunur.
Alanlarin toplami daire alanina boliinerek dairenin % kaglik diliminin g¢evresini gordiigii

(1.11) esitligiyle hesaplandiktan sonra parametreye ait deger bulunur.

Merkezi

Sekil 1.7. Goriis dairesi (Yomralioglu, 1997)
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A; = % ar? (1.10)
XA
Veoras = (mz) (1.11)

h-) Toprak Kalitesi: imar planina gore insaat yapilacak parsellerdeki zemin yapisi,
ekonomik acidan kazi islemine baglidir. S6z gelimi, maliyet ve zaman agisindan
yumusak zeminler, sert ve kayalik zeminlere gore tercih sebebidir. Zeminin jeolojik

yapisinin degerlendirilmesiyle (1.12) esitligine gére parametre belirlenir (Cizelge 1.3).

Vioprak = P (1.12)

Cizelge 1.3. Toprak kalitesi puan tablosu (Yomralioglu, 1997)

Zemin Cinsi Puan
Kaya 10
Cakil 25

Camur 50
Kil 75
Humus 100

i-) Alsveris Merkezleri, Yesil Alanlar, Saghk Tesisleri, Egitim Merkezleri,
Karakol, ibadethane, Anayol, Demir Yollarina Uzakhklar Gibi Teknik ve Sosyal
Alanlara Olan Mesafeler: Oneri modeline gore, parsel merkezinden teknik ve sosyal
donat1 alanlarina olan mesafe arttikca parsel degeri bu durumdan olumsuz
etkilenmektedir. Uygulamaya katilan tiim parsellerin bu tesislere olan uzakliklari (1.13)
esitligiyle ayr1 ayr1 hesaplanir. Tesislere olan uzakliklar bulunurken iki nokta arasindaki
mesafeden ziyade, ilgili parselden bu tesislere gidilebilecek en kisa mesafe baz alinarak
uzakliklar toplanir (Sekil.1.8). Belirtilen tesislerden uygulama sahasi igerisinde birden
cok bulunmasi durumunda, her iki tesis uzaklik ortalamasi alinir. Teknik ve sosyal

donati alanlarina olan uzakliklara ait puanlandirma (Cizelge 1.4)’te yer almaktadir.

Vmesafe =P (1.13)



_ Sehir merkezi
4
Otopark
T 4 Alg-veris
i Merkezi
¢ 2 3
: Saglik
ai 6 5 4 ; Merkezi
1 nolu parselden, okula olan uzakik =a + b+ c
_ Alg-veniy merkezine olan uzaklk = d
COClll\. Okul §ehir merkezine olan uzakhk =d + e
Bahgesi

Sekil 1.8. Parselden ilgili tesislere olan uzaklik (Yomralioglu, 1997)

Cizelge 1.4. Mesafe puan tablosu (Yomralioglu, 1997)

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

33
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j-) Caddeye Cikis: Uygulama oOncesi degerlendirilmesi gereken Onemli
parametrelerden biridir. Yola ulasimda baska birinin parseli kullaniliyorsa, bu husus
parselin degerini olumsuz etkiler. Oneriye gore yola cephesi olan parseller (1.14)
esitligiyle 100 puan ile degerlendirilirken, yola cephesi olmayan parseller O puan olarak

degerlendirilmistir (Sekil 1.9). Caddeye ¢ikis puan tablosu (Cizelge 1.5) yer almaktadir.

Veiias = P (1.14)

Ty s

Sekil 1.9. Caddeye ¢ikis (Yomralioglu, 1997)

P =0 (Caddeye direkt ¢ikis yok)
P =100 (Caddeye direkt ¢ikis var)

Cizelge 1.5. Caddeye cikis puan tablosu (Yomralioglu, 1997)

Parsel Deger
1 100
2 0
3 100
4 100

k-) Giiriiltii: Ozellikle imar planina gore yap: adalarinda yer alan parseller icin
istenilen durum, bu parsellerin giiriiltii olusturabilecek alanlara uzak olmasidir. Trafigin
cok yogun oldugu yollar ve kavsaklar, eglence merkezleri, tren yollarina yakinlik,
havaalanlar1 veya fabrikalar giiriiltii parametresi agisindan parsel degerini olumsuz
yonde etkilerler (VValters, 1975). Uygulama bdlgesine ait bir giiriiltii haritasi
hazirlanarak, parsellerin merkezleriyle giiriiltiiye sebep olan alanlarin merkezleri
arasindaki uzakliklar (1.15) esitligiyle bulunarak (Cizelge 1.6)’ ya gore degerlendirilir.
Uygulama bolgesinde birden fazla giiriiltii etkeni varsa, uzaklik ortalamalar1 alinarak

giirtiltii puan tablosuna gore bulunur.



Vgiratta = P

Cizelge 1.6. Giiriiltii puan tablosu (Yomralioglu, 1997)

Mesafe (m) Puan (P)
0-24 1
25-49 5
50-74 10
75-99 20
100-124 30
125-149 40
150-174 50
175-99 60
200-249 70
250-299 80
300-400 90
400> 100
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(1.15)

I-) Sehrin Zararh Bélgelerine Uzakhk: Insanlarm giiven duymadig1 ve sug oranlarinin

yiiksek oldugu alanlara yakinlik, parsel degerini olumsuz yonde etkileyecek bir

parametredir. Bu bdlgelere uzak olmak dogru orantili olarak parsel degerini

arttirmaktadir. Parametreye ait deger (1.16) esitligiyle bulunur.

Veararu bélge = P

(1.16)

m-) Izin Verilmis Kat Adedi: Imar plam degisiklikleriyle saglanan kat adedi

sayisindaki artis maliklere 6nemli bir maddi kazang saglar. Bu parametre, AAD ile

meydana gelen deger artisinda Onemli bir unsur oldugundan uygulama sonrasi

degerlendirmede dikkate alinmalidir. Parametreye ait deger (1.17) esitligiyle bulunur.

_ (KAKS
Vkaks = TAKS ’

KAKS: Katlar alan1 katsayist

TAKS: Taban alan1 katsayis1 (Maksimum kat sayis1 = 10)

(1.17)
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n-) izin Verilen Ingaat Alam: Yine imar plani ile meydana gelen ve parsel degerini
ekonomik olarak etkileyen bu parametrenin de uygulama sonrasi degerlendirilmesi
gerekir. Degerlendirilmesi ise imar planmna gore verilen ingaat alan yiizdesi ile

hesaplanabilir. Parametreye ait deger (1.18) esitligiyle bulunur.

0-) Parselin Ada icerisindeki Konumu: Uygulama oncesi veya uygulama sonrasi
durum degerlendirilirken, kose basinda yer alan parsellerin diger parsellere gore daha
degerli oldugu bilinir. Bu parametre ile, kdse basi parsellerin birim degeri 100 alinirken,
diger parsellerin hesabi ada merkezinden parsel merkezlerine uzakliklar bulunarak

parametreye ait degerleri (1.19) esitligiyle bulunur.

Vionum = Parselden ada merkezine uzaklik - (ﬁ;aﬂ) (1.19)

6-) Parsel Cephe Sayisi: Parsellerin cephe sayilarinin fazla olmasi, deger arttirici bir
Ozelliktir. Bu parametre, tasinmaz degerlemesini etkilediginden hesaba katilmalidir.

Parametreye ait deger (1.20) esitligiyle bulunur.

Veepne = Parsele ait cephe sayisi - 25 (1.20)

CS>4 ise Veepne = 100 alinir.
1.4.1.3. Deger hesabi ve yeniden parsel dagitim

AAD uygulamalari, uygulama oncesi ve sonrasi deger dagilimlarinin esit
olmamasindan dolay siirekli elestirilmektedir. Deger esasli dagitimda esas olan parsel
birim degeridir. Oneri ydntemine gore; AAD uygulamalarinda tasinmaz degerini
etkileyen parametreler kullanilarak parsel birim degeri (PBD) bulunmali, dagitim
yapilacak parsellerin degerleri, uygulama Oncesi ve uygulama sonrasi i¢in ayri ayri
belirlenmelidir. AAD uygulamalar1 i¢in PBD’nin hesaplanmasi (1.21) esitligiyle

bulunur.

SO Vs, = TV, (1.21)
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Bu esitligin saglanmasi i¢in asagida verilen hesaplama sekli Onerilmistir.
Tasinmaz degerini etkileyen parametrelerin, ilgili formiiller ile diizenleme sahasinda
kalan tiim parseller i¢in ayr1 ayr1 bulunmasi gerekir. Daha sonra (1.22) esitligine gore,

her parselin toplam degeri bulunur.

Vi = Alan; - ¥7 X% (vi; - wy) (1.22)
i=1,2,3,.......... n
=123,.......... k

V : Parsel toplam degeri
Alan : Parsel alani

Vv : Parametre degeri

w : Parametre agirligi

k : Toplam parametre sayisi

n : Parsel sayis1

Uygulama Oncesi parsel degerleri (1.23) esitligiyle, uygulama sonrasi parsel
degerleri (1.24) esitligiyle ayrt ayri bulunduktan sonra, her iki durum igin parsel
degerlerinin ayni olmasi gerekir. Bunun saglanmasi dengeleyici bir “z” katsayisi ile
olur. “z” katsayis1 degeri (1.25) esitligiyle bulunur. Uygulama sonrasi parsel degerleri

bu “z” katsayi ile ¢arpilarak, dagitima esas olacak parsel degerleri bulunur.

Uygulama 6ncesi i¢in toplam deger;

2V = Vi+ Vot +Vi (1.23)

Uygulama sonrast i¢in toplam deger;

YV, =V, + Vot +V (1.24)
— [2%
7= [zvs] (1.25)

Elde edilen “z” katsay1 degeri, uygulama sonrasi parsellerin hesaplanmis olan yaklasik

degerleri ile garpilarak parsellerin asil degerleri bulunur.
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Yomralioglu (1993) taginmaz degerine etki eden parametreleri, genel olarak

tanimlamistir. Bu parametrelerin agirliklari, Nisanc1 (2005) tarafindan giincellenmistir

(Cizelge 1.7).

Cizelge 1.7. Tasinmaz degerini etkileyen parametreler ve agirliklar1 (Yomralioglu, 1993; Nisanci, 2005)

Kod | Degerleme Faktorii :2[_) Ri-D Ag;/l; ik
1 | Kamu Hizmetlerinin Mevcut Olusu * * 88
2 | Ruhsatli Kat Adedi * 82
3 Manzara * 85
4 Caddeye Cikis * 79
5 | Imar Adasi igerisindeki Konum * 81
6 Parsel Kullanim Alani * 81
7 Cevre * * 82
8 | Cephe * 75
9 Parsel Sekli * 70
10 | Sehir Merkezine Olan Uzaklik * 69
11 | Kullanilabilir Alan * 69
12 | Sehrin Zararh Bolgelerine Olan Mesafe * * 69
13 | Egitim Merkezlerine Olan Uzaklik * 64
14 | Karayoluna Olan Mesafe * 60
15 | Topragm Cinsi * 59
16 | Als-Veris Merkezine Olan Mesafe > 61
17 | Girilti * 66
18 | Saglik Servislerine Olan Mesafe * 61
19 | Yesil Alanlara Olan Mesafe * 58
20 | Topografya * 61
21 | Ibadet Merkezine Olan Mesafe * 44
22 | Mevcut Kaynaklar * 56
23 | Cocuk Bahgesine Olan Mesafe * 51
24 | Oto Park Sahasma Olan Mesafe * 51
25 | Deniz Yoluna Olan Mesafe * 33
26 | Demiryoluna Olan Mesafe * 37
27 | itfaiyeye Olan Mesafe * 38
28 | Karakola Olan Mesafe * 39

1.4.2. ikinci 6neri yontemi

Yildiz ve ark. (2008) tarafindan hazirlanan uygulama modelinde; taginmaz
degerini etkileyen parametrelerden, uygulayicilarin benimseyebilecegi ve degeri
dogrudan etkileyen parametrelerden en fonksiyonel olanlar1 sadelestirilerek asagida
stralanmustir:

e Parselin konut alan1 ve kat adedi,
e Parselin cephe uzunlugu,

e Parselin cephe aldig1 yol/yollarin genisligi,
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e Parselin cephe sayist,
e Parselin sosyal ve teknik donati alanlarina uzakligi,

e Parselin ada igerisindeki konumu.

Bunlardan; konut alan1 ve kat adedi parametreleri birlestirilerek ortalama insaat
alan1 (emsal) olarak ifade edilmistir. Parselin cephe sayisi, cephe uzunlugu ve cephe
aldig1 yol/yollarin genisligi birlestirilmistir. Parselin sosyal ve teknik donati alanlarina
uzaklig ile parselin ada icerisindeki konumu da birlestirilerek her bir imar adasi i¢in
ayrt konum puanlamasi yapilarak matematik model olusturulmustur.

Oneri yontemi; uygulanabilir olmas: agisindan, diizenleme dncesi deger hesabi
yaptlmamistir. Model Onerisinin temel amaci; uygulama ile meydana gelen deger
artisinin tiim hak sahiplerini esit bir sekilde etkilemesidir.

Mevcut uygulamada yer alan ve imkan 6l¢iisiinde malikine ayn1 yerden imar
parseli verme kurali, 6neri yonteminde oldugu gibi uygulanmustir.

Yontem ayni matematik model i¢inde ele alimip farkli yaklasgimlar ile

degerlendirilmis ve karsilagtirmalar1 yapilmistir.

1.4.2.1. Dagitimin agirhikh ortalama insaat alani iizerinden yapilmasi

Diizenleme sahasindaki DOP ve KOP degerleri hesaplandiktan sonra agirlikli
emsal katsayisi, 6nceden imar hakki kazanan ve ilk defa imar uygulamasi yapilacak

alanlar i¢in ayr1 bir sekilde (1.26) esitligiyle bulunur.

n

i=1 Ei"Ai
n

Zi:lAi

q= (1.26)

g = Agirlikli emsal katsayist
E = Uygulama alanindaki yap1 adalarinin emsal degerleri
A = Emsallerin bulundugu yapi1 adalarinin alanlari

I = Yap1 adalarinin sayisi

Her bir parsel igin agirlikli ortalama insaat alami sirasiyla (1.27) ve (1.28)

esitlikleriyle bulunur.
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T, = KA, — DOP, — KOP, (1.27)
AOiA, =q T, (1.28)

T,, = Kadastral parselden DOP ve KOP c¢ikarilmis alan
KA, = Kadastral parsel alani

DOP, = Diizenleme ortaklik pay1r miktar1

KOP,, = Kamu ortaklik pay1 miktar1

AOIA,, = Agirhikli ortalama insaat alani

n = Kadastro parselleri

Onerilen yontemde tahsis edilecek imar parsellerinin alam (1.29); agirhikli insaat
alaninin, kadastral parselin dagitim yapilacagi imar adasinin emsaline boliinmesiyle

bulunur.

TH, = 294 (1.29)

E = Dagitim yapilan imar adasinin emsal katsayisi

TH,, = Kadastral parselin imara tahsis miktari

Dagitim sonrasi tahsis alanlar1 toplaminin diizenleme sinir1 i¢inde kalan imar ada

alanlar toplamina esit ¢ikmasi gerekmektedir.

1.4.2.2. Parsel cephe uzunlugu ve cephe alinan yol genisligi ile olusan deger

farklarmin borg¢landiriimasi

Onerilen uygulama ydntemine gore, dagitim sonrasi olusacak parsellerin cephe
uzunluklar1 ve yol genislikleri her zaman ayni olamayacagindan, bu durum parseller
icin bir deger farklilig1 olusturur. Eksi veya art1 yonde olusacak bu deger farkliliginin
borglandirilmasi i¢in agirlikli cephe uzunlugunun (1.30) esitligiyle bulunmasi gerektigi

ifade edilmistir.

Z?:l YG;

AC (1.30)
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AC = Agirlikl cephe uzunlugu
YG = Yol genisligi

PC = Parsel cephe uzunlugu

n = Cephe sayis1

Aynmi zamanda her parsel i¢in yol genislikleri de ayn1 olamayacag i¢in, agirlikl

yol genisligi (1.31) esitligiyle bulunur.

Y61PC1+2Y62PCZ+ 3YG3PC3

AYG = e

(1.31)

AYG = Agirlikli yol genisligi

Bu formiilde en genis yolun carpim katsayis1 1 alinirken, yolu en dar olana
dogru ardisik sekilde artmaktadir (YALPIR, 2007). Biitiin uygulama sahasi igin; (1.32)
esitligiyle genel agirlikli yol genisligi bulunur.

_ Xzl YGiPC

GAYG = 2=t (1.32)

PC;

GAYG = Genel agirlikli yol genigligi

Daha sonra, parseller i¢in alacak veya bor¢ miktarlarina esas olacak yol borcu

miktarlar (1.33) esitligiyle hesaplanir.

AC;(AYG; — GAYG)
10

Yol Borcu = (1.33)

Sonuca gore negatif degerler alacakli iken, pozitif degerler borg¢lu olarak

degerlendirilir.

1.4.2.3. Konumsal parsel puam ile olusan deger farklarinin bor¢landirilmasi

Uygulama sahasindaki parsellerin konumlari, dagitimla birlikte imar planina

gore deger olarak olumlu veya olumsuz etkilenebilmektedir.
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Ticari alanlarin, egitim alanlarinin, saglik alanlarinin, kamu kurumlarinin, dini
tesislerin, yesil alanlarla turistik ve kiiltiirel alanlarin deger arttiric1 6zellikte olduklari
diisiiniilmektedir. Yiiriime mesafelerine gore ongoriilen puan degerleri Cizelge (1.8)’de

yer almaktadir.

Cizelge 1.8. Mesafelere gore konumsal puan dagilimi (Cift¢i, 1992)

0-300m | 0-300m | 0-300m | 0-300m | 0-300m
Ticari Alanlar 2.50 1.50 1.00 0.50 0
Egitim Alanlan 2.50 1.50 1.00 0.50 0
Saghk Tesisleri 1.50 1.50 1.00 0.50 0
Dini Tesisler 1.00 1.00 0.50 0.50 0
Kamu Kurumlari 1.00 1.00 0.50 0.50 0
yemdlanarye | 150 | 100 | 100 | 050 | 0

Mezarlik, enerji nakil hatlari, trafo, dogalgaz depolama alanlari, verici
istasyonlari, konut disi kentsel g¢alisma alanlari, sanayi bolgeleri, atik alanlar, hava
alanlar1 ve demiryolu gibi alanlar ile arazi topografyasinin egimli olmas1 deger azaltici

ozelliktedir (Walters ,1975).

Cizelge 1.9. Deger diisiiriicii alanlar (Yildiz ve ark., 2008)

Deger Diisiiriicii Alanlar

Mezarlik, ENH, Trafo,
Genel Verici
Istasyonlari, Dogalgaz Hava
Depolama, Konut Dis1 | Sanayi Atik Alanlari,
Kentsel Calisma Bolgeleri | Alanlar | Demiryolu
Alanlart: kendi adasina vb.
(-1.00) puan-Komsu
adalara (-1.50) puan

Topografya (egimle
parsel degeri ters
orantihdir.)

%0<e<%10—0.00,
%10<e<%20—-0.50,
%20<e<%30—-1.00,

%30<e—-1.50

-1.00 -2.50 -4.00 -1.50

Onerilen yonteme gore, konumsal puanlama ada bazinda yapilmaktadir. Ada
agirlik merkezinden 300m, 400m, 600m ve 1000m capindaki ¢emberler ¢izilerek
puanlama yapilir. Uygulama sahasindaki biitiin ada puanlamalar1 yapildiktan sonra, ada

agirliklarina gére agirlikli konum puani (1.34) esitligiyle bulunur.
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_ YL KPjAA;

AKP = 25— (1.34)

AKP = Agirlikli konum puani
KP = Ada konum puani
AA = Ada alan1

Parsellerin konumsal durumlari degerlendirildikten sonra olusan deger farki,

yine alacak veya borg hesabiyla (1.35) esitligiyle belirlenir.

PA; (KP; — AKP)

Konumsal Puan Borcu; = o0

(1.35)

1.4.2.4. imar plan degisikligi ve tadilati sonrasi deger artislarinin bor¢landiriimasi

Onceden uygulama yapilmis olan yerlerde dzellikle emsal degisiklikleri sonucu,
mevcut ingaat alani ile yeni emsale gore olusan ingaat alami arasindaki fark parsel
alanina doniistiiriilmelidir. Meydana gelecek insaat alan farkinin degeri ilgili kuruma
O0denmelidir. Kazanilan ingaat alan1 (1.36) esitligiyle, insaat artis oran1 (1.37) esitligiyle,
yeni ingaat artis alani (1.38) esitligiyle ve insaat alan farki ise (1.39) esitligiyle bulunur.

KIA=T- (Eyeni — Eeski) (1.36)
[AO = Eyeni = Eeski) (1.37)
Eeski
YIAA =T - (eni—Zeskiy (1.38)
yeni
IAF = YIAA - IAO (1.39)

KIA = Kazanilan insaat alam

IAO = Ingaat artis oram

YIAA = Yeni insaat artis alani

T = Parsel alan1

Eyeni = Parselin yeni emsal degeri
E.s,i = Parselin eski emsal degeri

IAF = Insaat alan farki (m? olarak borg degeri)
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1.4.3. Ugiincii 6neri yontemi

Cagdas’in (2019) 6neri modelinde; tasinmaz degerini etkileyen bir¢ok parametre

elenerek sadece emsale gore deger esasli bir dagitimin olmasi gerektigi ifade edilmistir.
1.4.3.1. Deger esash arsa ve arazi diizenlemesi

Deger esasli dagitim yontemine gore; maliklere uygulamayla birlikte, diizenleme
oncesi degeri kadar tahsis yapilmasi beklenir. Diizenleme sahasindaki katilim ve tahsis

degerlerinin denk olmasi gerekir.
i=1 D, = XjZ1 D, (1.40)

Dy = Katilim degeri
D, = Tahsis degeri

Toplam katilim degerinin, toplam tahsis degerine denk olmasi gerektigi (1.40)

esitligiyle ifade edilmistir.

A; = Kadastral parsellerin alanlar1
D; = Kadastral parsellerin birim degerleri
A; = Imar parsellerin alanlari

D; = Imar parsellerin birim degerleri
Esitlik (1.41)’de yer aldigr gibi kadastral parsellerin alanlart ve birim

degerlerinin ¢arpimi katilim degerini; olusacak imar parsellerinin alanlar1 ve birim

degerlerinin ¢arpimi ise tahsis degerlerini verir.
X Akn = Z?=1 A — ;'n=1 Aj (1.42)

App = Kamusal hizmet alanlar
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Uygulamaya katilan parsellerin toplam alani ile uygulama sonrast olusan tahsis
parselleri toplam alaninin farki, imar planina gore diizenleme sahasindaki kamusal
hizmet alanlarini karsilar. Esitlik (1.42)’de yer almaktadir.

Ancak taginmazlarin imar planina uygun hale getirilmesiyle, katilim ve tahsis
degerleri her bir taginmaz igin ayn1 olmayacaktir. Esitlik (1.43)’te yer alan (6) oraninda

bir artis yasanacaktir.

6 = Diizenleme sonrasi olusan deger artisi

(1.44)

Deger artisi; (1.44) esitliginde yer aldigi gibi toplam tahsis degerinin, toplam

katilim degerine boliinmesiyle bulunur.

Onerilen yontem; uygulama sonucu yasanan de@er artiginin  kamuya
aktarilmasini ve her bir parsel i¢in eski degerine esdeger parseller tahsis etmeyi amaclar.

Bir bagka ifadeyle, maliklerin uygulama sonucu kar veya zarar elde etmemesini

saglamaktadir.
Z A = Z;’ll Dt] - Z?:l Dki (1.45)
2A=(6-1) - X1 Dy, (1.46)

Kamuya kazandirilacak deger artis1 (1.45) ve (1.46)’da yer alan her iki esitlik
yardimiyla hesaplanabilmektedir.

Olusacak deger artisini biitiinliyle kamuya aktarmak yerine bir bdliimiiniin
diizenlemeden etkilenecek parsellere, bir boliimiiniin de kamuya tahsisi miimkiin

olabilir. Bu durumda parsellere ve kamuya tahsis edilecek deger artislari;

YA, = YA p, (147)
XA = XA py (1.48)
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(1.47) ve (1.48) esitlikleriyle bulunur. p,, ve p, kamu ve katilim parsellerinin
deger artis orani paylasimini ifade etmektedir.

Diizenleme s igerisindeki bir parselin hakedis degeri esitlik (1.49)’da yer
aldig1 gibi; parsel katilim degeriyle, esitlik (1.50)’de yer alan parsele tahsis edilen deger

artis miktarinin toplamina esittir.

Dp, = Dy, + Ay, (1.49)
Ap= D" (6 —1)" p, (1.50)

Dy, = Diizenleme sonrasi parsel hakedis degeri
Dy, = Parsel katilim degeri

A, = Parsele tahsis edilen deger artig miktari

Tahsis edilecek parsel alani esitlik (1.51)’de yer aldig1 gibi, hakedis degerinin

tahsis yapilacak imar adasi birim degerine oranlanmastyla hesaplanir.

Dp,.
4= N (1.51)

Dj

Aj = Tahsis edilecek parsel alani
Dy, = Hakedis degeri

D;j = Imar adasi birim degeri

Hakedis ve tahsis degerlerinin birbirlerine denk olmasi gerekir. Parsel alani
yeterli degilse ve bu denklik saglanamiyorsa, bedel denklestirmesi yapilir. Denklestirme
bedeli (y), (1.52) esitligiyle bulunur.

y = Dti - Dhl (152)

Onerilen yontemde, mevcut 18. Madde uygulamasindaki gibi es oranli alan

kesintisi yapilmamaktadir. Yapilacak kesinti miktari; parsel katilim degerleri, tahsis
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degerleri ve tahsis edilecek parsel birim degerlerine gore farklilik gdsterir. Diizenleme

sinir1 igerisindeki bir parselin hakedis degeri, (1.53) esitligiyle bulunur.

ki=1- - (1.53)

1.5. Ulkemizde Deger Esash Dagitimin Uygulanabilirligi

AAD agisindan onerilen yaklagimin iilkemizde uygulanabilmesi; sadece yasa ve
yonetmeliklerin degistirilmesi ile degil, 6nerinin bircok agidan irdelenmesi ve gerekli
sartlarin yerine getirilmesiyle miimkiindiir. Ozellikle parsellerin uygulama 6ncesi ve
sonrasi degerlerinin birbirine paralel olmasi, parsellere ait degerleme isleminin dogru
yapilmasina baglidir. Bu nedenle iilkemizde tasinmaz degerlemesinin, bir standarda ve
tasinmaz degerlerini siirekli giincel tutan bir sisteme gereksinim vardir. Bunun yaninda,
dagitimin belirlenen deger faktorlerine goére kisa zamanda yapilabilmesi i¢in
olusturulacak olan bilgisayar yazilimlarma ihtiya¢ vardir. Yine uygulayicilarin deger
esaslt dagitim hususunda yapilacak egitimlerle bilgilendirilmesi, uygulama agisindan
cok faydali olacaktir.

AAD’nin tlkemizde deger esasli uygulanabilmesi, imar kanununda yasal
dayanaklarinin biitiin yonleriyle olusturulabilmesine ve ilgili yonetmelikler ile detaylica
agiklanmasina baglhidir. Onerilen diizenleme 6zellikle asagida maddeler halinde yer alan

hususlarla ilgili hiikkiimler getirmelidir:

e Diizenlemenin amac1

e AAD calismasinin kararlastirilmasi

e Yetki ve kosullar

e Ilgili diizenleme kararmin alinmasi

e Ilgili diizenleme kararmin duyurulmasi
e Tasarruf ve degisiklik kisitlamalari

e Diizenleme ilkeleri

o Katilim ve dagitim kiitlesi
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e Dagitim 6lgiisii

e Tahsis ve Odenti

e AAD planinin hazirlanmasi ve igerigi

e Ilgili diizenleme planinin duyurulmasi ve inceleme yetkisi
e Ilgili diizenleme planinim bildirilmesi

e Ilgili diizenleme planinin yiiriirliige girmesi

e Ilgili diizenleme planinin kesinlesmesi

e Resmi sicillerin diizeltilmesi

e Kararin 6ne alinmasi

Bu temel hususlardan baska bazi 6zel durumlarin da mutlaka yasal

diizenlemelerde yer almas1 gerekir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007/b).

Gilinlimiiz sartlarinda, iilkemizde deger esasli arsa ve arazi diizenlemesinin
uygulanabilir olmasi, uygulama yontemlerinden ziyade, deger takdiri konusundaki

belirsizliklerin ortadan kaldirilmasiyla miimkiin olacaktir.
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2. KAYNAK ARASTIRMASI

Bu tez c¢alismasi; llkemizde gerceklestirilen arsa ve arazi diizenlemesi
uygulamalarinda dagitimin, alan esasli yapilmasindan dolayr yasanan sorunlari
icermektedir. Deger esasli AAD yaklasiminin, hak sahipleri adina daha adaletli bir
uygulama ydntemi olacag diisiiniilmektedir. Ulkemizde deger esash dagitima yonelik
bircok arastirma ve uygulama yapilmakla birlikte uygulamalarda yasanan hukuki,
teknik ve idari sorunlar ¢oziime kavusturma noktasinda, tez konusunda ele aldigimiz
hususlara katki saglayan bircok calisma mevcuttur. Tezin bu bolimiinde, yapilan
calismalarla ilgili detaylar sirasiyla verilmistir.

Nazmi Yildiz (1977) ¢alismasinda; arsa diizenlemesinin amacina deginerek,
Almanya ve Tiirkiye’de uygulanan arsa diizenlemelerini incelemistir. Deger esasina
gore yapilan diizenlemelerde altyapt harcamalarina katilma paylarimin ne sekilde
hesaplandigina deginilmistir. Uygulama da Harita Miihendislerinin 6énemine de deginen
Yildiz, lilkemizde arsa diizenlemesi mevzuatinin yeniden diizenlenip esdegerlik esasina
uygun maddelerin yer almasi gerektigini savunmaktadir.

Saban Inam (1989) yiiksek lisans tezinde; uygulamada karsilasilan sorunlarimn
¢ogunun halen yiiriirliikte olan es oranlilik ilkesinin benimsenmesi sebebiyle oldugunu
ifade etmektedir. Daha adaletli bir dagiimin esdegerlilik ilkesinin benimsenip
uygulanmasina bagli oldugunu savunmustur.

Tahsin Yomralioglu (1992) calismasinda; basarili diizenlemelerin, uygulama
oncesi ve uygulama sonrasi deger dagilimlarinin birbirlerine paralel olmasiyla miimkiin
olacagimi belirtmistir. Parsellerin degerini etkileyen parametreler belirtilerek, bu
parametrelerin deger hesabina nasil katilacagi degerlendirilmistir. Mevcut uygulama ile
imar planlarimin her parseli farkli oranlarda etkiledigine dikkat ¢ekilmis, deger esasl bir
yaklasima ihtiya¢ duyuldugunu savunmustur.

Tahsin Yomralioglu (1997) ¢alismasinda; arsa diizenlemesi ile tiim maliklerin
olusacak degisimden esit bir sekilde etkilenmesi gerektigine deginerek, alan yerine
birim degeri esas alan bir yaklagimin olusturulmasini belirtmistir. (1993) yili doktora
tezinde; bir anket calismasi ile taginmaz degerini etkileyen parametre agirliklarini
belirleyen Yomralioglu, bu caligmasinda belirlenen parametreler ile deger hesabi
yaparak parsellerin yeniden dagitiminin nasil yapilmasi gerektigini agiklamistir. Ayrica
deger esasl1 bir diizenleme i¢in bilgisayar kullaniminin ¢ok énemli oldugunu ve Cografi

Bilgi Sistemleri yardimi ile ¢alismalarin daha hizli ve modern yapilacagini belirtmistir.
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Alptug Yakar (2000) calismasinda; arsa diizenlemesi uygulamalarinda biitiin
parsellerin birim degerlerinin ayni1 kabul edilmesinin, adaletli bir yaklasim olmadigini
belirtmistir. Ayni1 sekilde diizenleme sonrasinda da parsellerin degerlerinin ayni
olamayacagimi ifade eden Yakar, parsel degerlerini belirleyen pek ¢ok parametrenin
oldugunu ve bu parametrelere gore her parsel igin birim degerin farkli olacagini
savunmustur. Alan esasli dagitim yontemi kural olarak dogru uygulansa da, imar
planimin getirdigi kazanglar parsel bazinda ayni olmayacagindan, dagitimda deger
esitligini esas alan yontemin benimsenmesi gerektigini ifade etmistir. Deger esash
yontemin idareleri kamulastirma yiikiinden kurtaracagi ve malikleri magdur etmeyecegi
belirtilmistir. Ancak tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ¢ok zor oldugu igin, Yyeni
yontemin uygulanabilir olmasinin da zor oldugunu belirten ¢alisma, uygulayicilar ve
idareler agisindan deger esitligi yontemini en uygun yontem olarak savunmustur.

Devlet Planlama Teskilati’nin 2001 yilinda yaymladigi Ozel Ihtisas Raporu’nda;
Tirkiye’de arsa ve arazi politikalarinin sorunlarina deginilmistir. Arsa ve arazi
diizenlemelerinde dagitimin deger esaslh yapilmasi gerektigi belirtilip bunun saglanmasi
i¢in de tasinmaz degerleme biirolarinin fayda saglayacag ifade edilmistir.

Sebnem Nikes (2005) yiiksek lisans tezinde; arsa diizenlemelerinde yasanan
sorunlara deginerek, 18. Madde uygulamalarinda karsilasilan diizenleme ortaklik payi
hesabinda alan yerine deger esashi prensiplerin getirilmesi fikrini soylemistir. Tasinmaz
degerlemesinin de anlatildigi tezde, esdegerlik ilkesiyle parsel degerinin tespiti igin
gereken parametreler belirtilmis ve dagitim asamasindaki puanlamanin kentsel ve kirsal
alanlarda nasil yapildigina deginilmistir. Tezinde, deger esasli dagitim yonteminin
uygulanmasiyla karsilasilabilecek sorunlara da yer vermistir.

Mehmet Ertas ve Saban Inam (2005) calismalarinda; uygulama imar planlarinin
araziye yansitilmasi sonucu meydana gelecek deger artiglarinin mal sahiplerinden
ziyade, kamuya kazandirilmasi gerektigini ve bunu saglamanin yolunu esdegerlik
yontemiyle yapilacak diizenlemelere bagli oldugunu ifade etmislerdir.

Giilten Ispir (2006) vyiiksek lisans tezinde; arsa ve arazi diizenlemesi
uygulamalarinda yapilan dagitim sonrasi, olusan imar parsellerinin dagitimdan onceki
degerlerine esit olup olmadigini arastirmistir. Trabzon ilinde yapilan uygulama ile
Tahsin Yomralioglu tarafindan belirlenen agirlik katsayilari ve yontem kullanilarak,
diizenleme Oncesi ve sonrast degerlerin birbirlerine yakin olmasi, diizenleme sonrasi

degerin dengeleme katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu elde edilmistir.
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Siikran Yalpir (2007) doktora tezinde; tasinmaz degerini yazilimlarla net bir
sekilde iiretmenin miimkiin olmadigin1 belirtip bulanik mantik metodolojisi ile
taginmazlarin degerini tayin etmistir.

Erol Koktiirk ve Erdal Koktiirk (2007) ¢alismalarinda; Ulkemizde uygulanan
arsa diizenlemelerinde yapilan esit oranli alan kesintisi yerine esdegerlik esasina gore
diizenleme yapilmasi, Tirk ve Alman imar yasalari degerlendirilerek anlatilmistir.
Calisma sonucu, uygulanan yontemler agisindan Tirkiye ile Almanya arasinda ciddi
farklarin oldugu ifade edilmistir. Almanya’da uygulanan arsa diizenlemeleri hakkinda
verilen bilgiler dogrultusunda yapilan degerlendirmelerle tilkemizde esdegerlik ilkesine
ait yasal dayanaklarin olusturulmasi savunulmustur. Ayrica Tiirkiye’nin imar ve
planlama sisteminde bir reforma ihtiyacinin oldugu da vurgulamistir.

Ferruh Yildiz, Giilgiin Ozkan, Siikran Yalpir, Hami Yildirim, Ali Gokmen ve
Mustafa Oztas’in (2008) calismalarinda; AAD uygulamalarinda imar parsellerinin
dagitimiyla ilgili hesaplamalarda alan yerine birim degeri esas alan bir yaklagimin
mevcut uygulamalarda karsilasilan haksizliklarin 6niine gececegi ifade edilmistir.
Belirlenen bir pilot uygulama alaninda taginmazlarin diizenleme Oncesi degerleri
belirlenmeden, diizenleme sonrast olusan parseller; agirlikli ingaat alanmi orani,
tasinmazin cephe sayisit ile cephe aldigi yol genisligi ve meydana gelen deger
farklarinin ~ borglandirilmasi, konumsal parsel puam ile deger farklarinin
borglandirilmasi ve imar plani iizerinde yapilan tadilat veya plan degisiklikleri sonucu
olusan deger artislarinin borg¢landirilmast yontemleri ile uygulanmistir. Uygulanan bu
yontemin, mevcut alan esasli uygulamaya gore daha adaletli bir yaklasim oldugu
vurgulanmistir.

Erol Koktirk ve Erdal Koktirk (2009) calismalarinda; Diinya genelinde
tasinmaz degerlemesi konusunu ele alip deger esasli arsa ve arazi diizenlemesinde
tasinmaz degerlerinin belirlenmesini incelemislerdir. Uygulama yontemleri agisindan
Almanya ile Tiirkiye arasindaki farkliliklara deginilmistir. Yine Alman imar Yasasi’na
gore arsa diizenlemesi ile ilgili islem adimlar1 anlatilmistir. Deger esasli uygulama igin
tilkemiz kosullarina ve yeni bir modelin nasil olabilecegine de yer verilmistir. Ancak;
dogru bir degerleme islemiyle, deger esitliginin saglanabilecegi ifade edilmistir. Alan
esaslt dagitimin birtakim sorunlar olusturdugunu ve iilkemizde deger esasli dagitimin
yapildig1 uygulamalarin benimsenmesi gerektigini savunmuslardir.

Nihat Enver Ulger (2010) kitabinda; deger esasli yonteme deginerek kentsel

doniigiimii anlatmistir. Kentsel doniisiimiin adimlar1 detayli bir sekilde verilmistir.
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Katilim ve dagitim miktarlarinin belirlenmesi i¢in bir model aktarilmistir. Deger esasl
yonteme gore, uygulama bolgesinde dagitim yapilmis ve gerekli yasal diizenlemelerin
yerine getirilmesiyle yontemin basaril1 bir sekilde uygulanabilecegini ifade etmistir.

Kemal Celik (2011) ¢alismasinda; pilot bir uygulama alaninda diizenleme 6ncesi
ve sonrasi parsellerin nominal birim degerlerini hesaplayarak, deger esasli bir dagitim
yapmustir. Alan esash diizenlemede uygulama sonrasi esdeger yerden parsel tahsisinin
her zaman miimkiin olmayacagi belirtilmis ve AAD i¢in deger esasli ydntemin
gerekliligini vurgulamistir.

Vuslat Salali (2014) yiiksek lisans tezinde; alan esasli arsa ve arazi
diizenlemelerinde teknik ve hukuki agidan bir¢ok problemin mevcut oldugunu belirtmis,
deger esasli arsa ve arazi diizenlemesi modelinin amaci ve yontemini anlatmustir.
Model, yapilan bir alan ¢alismasiyla iilkemize uyarlanmistir. Deger esasli AAD
yonteminin, bir¢ok agidan daha adaletli bir yaklasim oldugunu ifade etmistir.

Ahmet Yilmaz (2016) doktora tezinde; imar uygulamasi catkist olusturup
degerlendirme ve karsilastirma ile deger esashi arsa ve arazi diizenlemesi modelini
tilkemize uyarlamigtir.

Volkan Cagdas (2019) calismasinda; esdegerlik ilkesi lizerine, deger takdiri ile
ilgili belirsizliklerden dolay1, imar hakki esasl bir tahsis modeli olusturmustur. Kentsel
alanlarda uygulanmasi onerilen bu model, imar planlariyla yasanan deger artislarinin
tamamini kamuya kazandirmayi1 amacglamaktadir. Model de insaat alani disinda konum
farkliliginin olusmamasi adina, parsele yerinden tahsis yapilmasi zorunlulugu devam
ettirilmistir. insaat hakedis ve tahsis alanlarmin farki, yapi birim maliyetleri goz oniinde
bulundurularak bedele doniistiiriilmektedir. Modelin, deger esashi yaklasimi daha
anlagilir bir hale getirecegini ifade etmistir. Uygulayicilar, ilgili kurumlar ve toplum
tarafindan kolayca anlasilabilecegini savunmustur. Ayrica imar hakki esasl yaklagimin,

tilkemize uyarlanabilecegini ifade etmistir.
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3. MATERYAL VE YONTEM

Tez; deger esasli AAD ile ilgili literatiir arastirmasit ve alan calismasindan
olusmaktadir. Deger esitligini esas alan farkli oneri yaklasimlari, detayli bir sekilde

Boliim 1°de aktarilmastir.

3.1.Calisma Alam

Elazig il merkezinde yer alan ve diizenleme sahas1 12407.05 m? olan bir alanda,
imar hakki esasina dayali Oneri yontemine gore ilgili ¢alismalar gergeklestirilmistir.
Uygulama i¢in gerekli olan miilkiyet verileri (tapu kayitlar1 ve kadastral paftasi); Elazig
Tapu ve Kadastro Miidiirliigii'nden, imar durumunu gosteren paftalar ise Elazig
Belediyesi’nden temin edilmistir. Yapilan alan ¢aligmasi; mevcut alan esashi dagitim
sonras1 olusan tahsis miktarlar1 ile imar hakki esasina dayali dagitim sonrast olusan
tahsis miktarlarinin karsilastirmasimi igermektedir. Uygulama bélgesinin se¢imine ait

calisma alani, (Sekil 3.1)’ de yer almaktadir.

Sekil 3.1. Calisma alani
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3.2. Yontem

Ulkemizde deger takdiri konusunda yasanan sorunlar Oneri yontemlerinin
uygulanabilirligini  giicslizlestirdigi ic¢in; taginmaz de@erini  etkileyen biitiin
parametrelerden ziyade, daha ¢ok imar hakki (toplam ingaat alani) esasina dayali 6neri
yontemi, alan calismasinda uygulanmistir. Ayrica Oneri yonteminin bir eksigi olarak
goriilen, dagitim sonrasi olusan imar parsellerinin; cephe sayilari, cephe uzunluklart ve
cephe aldig1 yol genisliklerinden yararlanilarak ulasilan deger farkliliklar: (yol borcu)
parsel bazinda hesaplanarak imar hakki esasina dayali Oneri yontemiyle birlikte

degerlendirilmistir. Yol borcu miktarlari, hakedis insaat alan1 olarak degerlendirilip

denklestirmeye dahil edilmistir.
3.2.1. imar hakki esasina dayah diizenleme

Imar hakki esasina dayali AAD, uygulama sonras1 yasanacak deger artislarinin
kamuya aktarilmasini ve olugan imar parsellerine diizenleme 6ncesi degerlerinde tahsis
yapilmasini saglayan bir yontemdir. Boliim 1°de aktarilan ve Cagdas (2019) tarafindan
gelistirilen model, belirlenen diizenleme sahasinda uygulanmaistir.

Modelde; AAD ile olusan deger artiglarinin yani sira, plan oncesi parselin hak
ettigi teorik ingaat alaniyla, imar planina gére yapilan uygulama sonrasi olusacak parsel
ingaat alan1 esitlenerek, saglanan toplam insaat alan1 artis1i kamuya kazandirilir. Emsale
gore olusan deger farki istenildiginde, maliklere adaletli bir sekilde dagitilabilir. Parsele
mevcut yerinden tahsis kurali korunarak, konumsal deger farkliliklarinin 6niine gegilir.

Imar hakki esasina dayali AAD ydntemine gore; katilm ve tahsis ingaat

alanlarinin esitlik (3.1)’de yer aldig1 gibi, denk olmasi gerekir.
YA, = X7 iAtj (3.1)

Ay, = Diizenleme Oncesi kadastro parseli katilim ingaat alani

Atj = Diizenleme sonrasi imar parseli tahsis insaat alani
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Toplam katihm ve tahsis ingaat alanlari (3.2) esitligiyle bulunur. Oneri
yaklasiminda; diizenleme Oncesi insaat emsali Plansiz Alanlar Yonetmeligi’ne gore,

diizenleme sonrasi ingaat emsali ise uygulama imar planina gore belirlenmektedir.
Yis1Aier = Xt 4j e (3.2)

A; = Diizenleme Oncesi parsel alani
e; = Diizenleme 6ncesi emsal
Aj = Diizenleme sonrasi parsel alani

e = Diizenleme sonrasi emsal

Toplam katilim ve tahsis degerleri, imar plam1 kararlariyla degisiklik
gostereceginden, denklik her zaman saglanamaz ve (&) oraninda bir artis yasanir. Bu
oran esitlik (3.3)’te yer aldig1 gibi toplam tahsis insaat alaninin, toplam katilim insaat

alanina boliinmesiyle elde edilir.

2.
1A,
j=1 t]
2
1A,
i=1 ki

Uygulamaya katilan parsellerin toplam alani ile uygulama sonrasi olusan tahsis
parselleri toplam alaninin farki, imar planina gore diizenleme sahasindaki kamusal

hizmet alanlarini karsilar. Kamusal hizmet alanlar1 miktari, (3.4) esitligiyle bulunur.
YAkn = Xiz1Ai — Xit1 4 (3.4)
A, = Kamusal hizmet alanlari

Onerilen yontem; uygulama Oncesi insaat alanina esdeger biiyiikliikte imar
parseli tahsisini saglarken, ayn1 zamanda imar planiyla kazanilan ingaat alan fazlaligini

da kamuya aktarmay1 hedeflemektedir. Kamuya kazandirilacak alan artis miktar1 ()} A),
(3.5) ve (3.6) esitliklerinin her ikisiyle de bulunabilir.

XA= ZT:JAtj - Z?=1 1Aki (3.5)
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NA=(5-1)- 5L, 14, (36)

Olusacak insaat alan1 artisinin fazla oldugu durumlarda, bu artis1 biitliniiyle
kamuya aktarmak yerine bir boliimiiniin diizenlemeden etkilenecek parsellere, bir
boliimiiniin de kamuya tahsisi miimkiin olabilir. Bu durumda parsellere ve kamuya
tahsis edilecek deger artislar1 sirastyla, (3.7) ve (3.8) esitlikleriyle bulunur. Esitliklerde
yer alan p,, ve py ifadeleri, ingaat alani artisinin kamu ve parseller arasindaki paylasim

oranini ifade etmektedir.

Xhp= XA pp @3.7)
LA = XA pg (3.8)

Y. A, = Parsellere tahsis edilecek insaat alam

Y. A, = Kamuya tahsis edilecek ingaat alani

Diizenleme sinir1 igerisindeki bir parselin hakedis degeri esitlik (3.9)’da yer
aldig1 gibi; parsel katilim degeriyle, esitlik (3.10)’da yer alan parsele tahsis edilen deger

artts miktariin toplamina esittir.

iAhi = iAki + Api (39)
Ay= Ay (8—1)" p, (3.10)

iAhl. = Diizenleme sonrasi parsel hakedis alani
iA k; = Diizenleme Oncesi ingaat alani

Ap,,= Parsele tahsis edilen ingaat alani artis miktari

Tahsis edilecek imar parseli alani esitlik (3.11)’de yer aldigi gibi; parsel igin
hesaplanan hakedis insaat alaninin, tahsis yapilacak imar adas1 emsaline oranlanmasiyla

hesaplanir.

A, = Ln (3.11)
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Aj = Tahsis edilecek imar parseli alani
1Ay, = Parsel hakedis insaat alam

e; = Imar adas1 emsal degeri

Insaat hakedis ve insaat tahsis alanlarinin birbirlerine denk olmas: gerekir. Parsel
alani yeterli degilse ve bu denklik saglanamiyorsa, (3.12) esitligiyle bulunan hakedis ve
tahsis ingaat alanlan arasindaki fark (y), (3.13) esitligiyle uygulamanin yapildig: tarihe
gore o yilki resmi yapt birim maliyet bedeli (M) ile carpilarak bedele (B;)

doniistiiriilebilir.
vi =14, — 14, (3.12)

Oneri yontemine gore; bir parselin alansal kesinti orani, (3.14) esitliginde yer

aldigi gibi, tahsis edilen parsel alaninin katilim parseli alanina bdliinmesiyle bulunur.

ki=1- -1 (3.14)

3.2.1.1. Diizenleme sahasinin imar hakki esasina gore dagitinm

Imar hakki esasina dayali ydnteme gore uygulama yapilacak sahada yer alan ve
diizenlemeye giren kadastro parsel alanlar1 ve Plansiz Alanlar Yonetmeligi’ne gore

olusan insaat emsalleri Cizelge (3.1)’de yer almaktadir.

Cizelge 3.1. Katilim parselleri

Diizenleme Oncesi
Parsel | Malik o Insaat At

(m?) (m?)

1 A 2845.17 0.09 250

2 B 2005.55 0.12 250

3 C 2872.84 0.09 250

4 D 2048.23 0.12 250

5 E 2635.26 0.09 250
Toplam 12407.05 0.10 1250
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Kadastro parsellerinin insaat alanlari, Plansiz Alanlar Yonetmeligi’nin 63.
Maddesine gore 250 m? olarak alinmistir.

Diizenleme sonrasi gegici parselasyon planlamasina gére olusan imar parseli
alanlari, imar planinda yer alan emsal degerleri ile ¢arpilarak ingaat alanlar

bulunmustur (Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2. Tahsis parselleri

Diizenleme Sonrasi
Ada/Parsel | Parsel Alam ingaat ingaat Alam
No (m? Emsali (m?
7424/101 1494.18 1.00 1494.18
7424102 845.30 1.00 845.30
7424103 765.72 1.00 765.72
7424/104 764.31 1.00 764.31
7424/105 799.63 1.00 799.63
7424/106 747.59 1.00 747.59
7424107 832.45 1.00 832.45
7423/101 1476.65 1.25 1845.81
7423/102 1260.27 1.25 1575.34
7423/103 1279.73 1.25 1599.66
Toplam 10265.83 1.10 11270.00

Uygulama ile elde edilecek kamusal hizmet alanlart;

Y Apn = Xi, A — XL, Aj = 12407.05-10265.83 = 2141.22 m?

Uygulama imar plani ile saglanan toplam ingaat alan1 artis miktari;
¥ A =11270.00 — 1250 = 10020.00 m?

Uygulama imar plani ile saglanan toplam insaat alan1 artig miktar1 orani;

6=11270.00 / 1250 = 9.016 olarak bulunur.
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Oneriye gore; imar planinin araziye uygulanmasr ile olusan 10020.00 m? insaat
alan artis1 kamuya kazandirilabilecegi gibi belli bir oranda maliklere belli bir oranda da
kamuya kazandirilabilir. Diizenleme sahasinda yapilan uygulamada, insaat alan artisinin

1/3i kamuya (belediye), 2/3’ i ise diizenlemeye giren parsellere paylastirilmistir.
% A, =10020.00 - % = 6680.00 m?
2. A, = Parsellere kazandirilacak insaat alam artis miktar

%, A, = 10020.00 - - = 3340.00 m?

Y. Ay = Kamuya kazandirilacak ingaat alan1 artis miktart

Diizenlemeye giren kadastro parsellerinin uygulama ile hak sahibi olacaklari
insaat alan1 miktar1, hakedis insaat alani olarak ifade edilir. Parselin uygulama oncesi
insaat alanina, parsele tahsis edilen insaat artis miktar1 eklenince hakedis insaat alani
bulunur.

Yapilan uygulamada, diizenleme 6ncesi toplam 1.250 m? ingaat alanina sahip
parsellere, tahsis edilen 6680.00 m? insaat alani1 artisiyla birlikte toplam 7930.00 m?
ingaat alanma sahip imar parselleri olusturulmustur. 3340,00 m? lik insaat alani ise

belediyeye kazandirilmigtir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3. Hakedis ingaat alanlar1

Katilim Hakedis
Parsel No insaat Alam | Artis (m?) | insaat Alam
(m) (m)

1 250 1336.00 1586.00

2 250 1336.00 1586.00

3 250 1336.00 1586.00

4 250 1336.00 1586.00

5 250 1336.00 1586.00

Malik 1250 6680.00 7930.00
Toplam

Belediye . 3340.00 3340.00
Toplam

Genel 1250 10020.00 11270.00
Toplam
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Diizenleme sahasina ait parselasyon plani (Sekil 3.2)’de yer almaktadir.

Parselasyon planinda; gegirilen diizenleme siniri, kadastral durum ve olusturulan imar

parselleri bulunmaktadir.
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Sekil 3.2. Deger esasli parselasyon plani

(Cizelge 3.4)° te uygulamaya giren kadastro parsellerine tahsis edilen imar

parselleri yer almaktadir. Tahsis insaat alanlar ile hakedis ingaat alanlari arasindaki

farklar tahsis hakedis miktarini olusturur.

Tahsis hakedis miktarinin; her yil yenilenen Mimarlik ve Miihendislik Hizmet

Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri

cizelgesinin dordiincii sinif A grubu yapilar icin belirlemis oldugu (1021 TL/m?)

degeriyle ¢arpilmasi sonucu denklestirme bedeli bulunur. Uygulama sonrasi hesaplanan

sonuglara gore, 1,3 ve 4 numarali kadastro parsel malikleri bor¢lu durumdayken, 2 ve 5

numarali kadastro parselleri de alacakli durumundadir.



61

Diizenleme sahasinda olusan alansal kesinti orani; deger esashi AAD
uygulamasindan dolay1 parsel bazinda farkli oranlarda olusmustur. 1 numarali kadastro
parseli i¢in %43,83 oraninda, 2 numarali kadastro parseli i¢in %37,16 oraninda, 3
numarali kadastro parseli i¢in %43,97 oraninda, 4 numarali kadastro parseli i¢in %37,52
oraninda, 5 numarali kadastro parseli i¢inse %41,29 oraninda gerceklesmistir.

Toplam kesinti %41,20 oranina denk gelmektedir. Diizenlemeye giren kadastro
parsel alanlarindan toplam 5112.05 m? degerinde bir kesinti yapilmistir. Kesintinin
2141.22 m? si kamusal hizmet alanlarina tahsis edilirken, 2970.83 m? si belediye adina
tahsis edilmistir.

Ayrica diizenleme sahasi, mevcut alan esasli AAD yoOntemine gore de
uygulanarak dagitim yapilmistir. DOPO %17,25 olarak bulunmustur. Olusan tahsis
degerleri; 1 numarali kadastro parseli i¢in 2354,15 m? iken deger esasli AAD ydntemine
gbre 1598,17 m? olarak bulunmustur. 2 numarali kadastro parseli i¢in 1659,43 m? iken
deger esasli AAD yontemine gore 1260,27 m? olarak bulunmustur. 3 numarali kadastro
parseli i¢in 2377,05 m? iken deger esasli AAD yontemine gore 1609,61 m? olarak
bulunmustur. 4 numarali kadastro parseli i¢in 1694,74 m? iken deger esasli AAD

2

yontemine gore 1279,73 m* olarak bulunmustur. 5 numarali kadastro parseli iginse

2180,46 m? iken deger esasli AAD ydntemine gore 1547,22 m? olarak bulunmustur.



Cizelge 3.4. Tahsis ¢izelgesi

Katihm Hakedis Tahsis
P";‘\lrge' Fzgsnell Malik I:ls:l?lt I:ls::l‘lt Ada’,fl’ (f‘rse' Fzgiell Malik |Emsal I:f:;?: E?ﬁl; 1121?21515 De“'g?it)irme l\lflfliltg:'ll T)ersallrlﬁl
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (%0)
74241103 | 76572 | A | 1.00 | 765.72
1 | 284517 | A | 25000 | 1586.00 | 74241107 | 83245 | A | 1.00 | 83245 | 1348.17 | 1217 | 12426.05 |1247.00| 43.83
Toplam | 1598.17 1598.17
> | 200555 | B | 250.00 | 1586.00 | 7423/102 | 126027 | B | 1.25 | 1575.34 | 132534 | -10.66 | -10885.94 | 74528 | 37.16
74241104 | 764.31 100 | 764.31
3 | 287284| C | 25000 | 1586.00 | 74241102 | 84530 | C | 1.00 | 84530 | 1359.61 | 2361 | 24106.29 |1263.23| 43.97
Toplam | 1609.61 1609.61
4 | 204823 | D | 25000 | 1586.00 | 7423/103 | 1279.73 125 | 1599.66 | 1349.66 | 13.66 | 13949.89 | 768.50 | 37.52
74241106 | 747.59 100 | 747.59
5 | 263526 | E | 250.00 | 1586.00 | 7424/105 | 799.63 100 | 799.63 | 1297.22 | -38.78 | -39593.90 |1088.04| 41.29
Toplam | 1547.22 1547.22
74241101 | 1494.18 | Belediye | 1.00 | 1494.18 | 149418 | - } } }
i - |Belediye| - | 334000 | 7423101 | 1476.65 |Belediye| 1.25 | 1845.81 | 1845.81 | - ; i i
Toplam | 2970.83 3340.00 | 3340.00 | - : : :
Toplam | 12407.05 1250.00 | 11270.00 10265.83 11270.00] 10020.00| 0.00 000  |5112.05| 41.20

62



63

3.2.1.2. Parsel cephe uzunlugu ve cephe alinan yol genisligi ile olusan deger

farklarimin borg¢landirilmasi

Diizenleme sonrasi imar parsellerinin cephe uzunluklari ve cephe alinan yol
geniglikleri dikkate alinarak, meydana gelen deger farkliliklari “yol borcu™ olarak
bor¢landirilmistir. Olusan yol borcu miktarlari, imar hakki esasina dayali yonteme gore
hakedis insaat alan1 olarak degerlendirilip denklestirmeye dahil edilmistir. Imar hakki
esasli dagiim modelinde emsal artigt ile gelen deger farklari g6z Oniinde
bulundurulurken, yol genislikleri ve cephe uzunluklari degerlendirilmemistir. Imar
adalarinin emsalleri farkli olabilecegi gibi imar adalarini ¢evreleyen yol genislikleri de
farkl1 olabilir.

Diizenleme sahasina ait cephe uzunluklar1 ve cephe alinan yol genisliklerine
gore, agirlikli cephe uzunlugunun hesabi her bir imar parseli i¢in ayr1 ayri (3.15)

esitligiyle bulunmustur. Elde edilen degerler (Cizelge 3.5)’te yer almaktadir.

AC = L YGy-PC; _ (YGl-P61+ YGy'PCy+YG3'PCs n) (3.15)
Y. YG; YG1+YG,+YGs '
AC = Agirlikli cephe uzunlugu
YG = Yol genisligi
PC = Parsel cephe uzunlugu
n = Cephe sayis1
Cizelge 3.5. Agirlikli cephe uzunluklari gizelgesi
Parsel Parsel Parsel Agirhkh
Ada/Parsel | Cephe GeIiOIli“i Cephe GeIiOIli‘i Cephe GeIiOIli“i Cephe
No Uzunlugu slg Uzunlugu slg Uzunlugu SHg Uzunlugu

(m) (m) (m) (m) (m) M1 ac) m)

7423/101 30.30 10.00 46.96 10.00 29.46 15.00 104.10
7423/102 28.77 10.00 28.77 15.00 57.54
7423/103 47.10 7.00 24.82 10.00 25.84 15.00 90.52
7424/101 25.01 10.00 53.91 10.00 25.76 10.00 104.68

7424/102 33.42 10.00 33.42
7424/103 30.28 10.00 30.28
7424/104 26.42 10.00 26.58 10.00 53.00
7424/105 27.85 10.00 26.29 10.00 54.14
7424/106 29.48 10.00 29.48

7424/107 32.89 10.00 32.89
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Ayni zamanda her parselin yol genislikleri de ayn1 olamayacagindan, agirlikli
yol genislikleri (3.16) esitligiyle hesaplanmistir. Elde edilen degerler (Cizelge 3.6)’da

yer almaktadir.

Y61P61+2Y62PC2+ 3YG3P63

AYG = (3.16)
Z?=1PC,:
AYG = Agirlikli yol genisligi
Cizelge 3.6. Agirlikli yol genislikleri ¢izelgesi
Agirhkh
acaparsel | cepre | Y Cepre | YO Cophe | . YO Yol
b P€ | Genisligi | Agirlik Pe | Genisligi | Agirlik P® | Genisligi | Agirlik | Genisligi
0 Uzunlugu Uzunlugu Uzunlugu
| m o m o (AYG)

(m)
7423/101 | 30.30 10.00 2 46.96 10.00 2 29.46 15.00 1 18.62
7423/102 | 28.77 10.00 2 28.77 15.00 1 17.50
7423/103 | 47.10 7.00 3 24.82 10.00 2 25.84 15.00 1 19.16
7424/101 | 25.01 10.00 2 53.91 10.00 2 25.76 10.00 2 20.00
7424/102 | 33.42 10.00 2 20.00
7424/103 | 30.28 10.00 2 20.00
7424/104 | 26.42 10.00 2 26.58 10.00 2 20.00
7424/105 | 27.85 10.00 2 26.29 10.00 2 20.00
7424/106 | 29.48 10.00 2 20.00
7424/107 | 32.89 10.00 2 20.00

(YALPIR, 2007)’1n Onerisine gore; en genis yolun ¢arpim katsayisi 1 alinirken,
yolu en dar olana dogru ardisik sekilde arttirilarak yol genisliklerinin agirliklar
belirlenmistir.

Ada bazinda genel agirlikli yol genisligi (3.17) esitligiyle bulunmustur. Elde
edilen sonuglar (Cizelge 3.7) de yer almaktadir.

GAYG = Z=lGrPG (3.17)

PC;

GAYG

Genel agirlikli yol genisligi
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Cizelge 3.7. Genel agirlikli yol genisligi ¢izelgesi

Parsel Yol Parsel Yol Parsel Yol

Ada/Parsel | Cephe Genislisi Cephe Genislisi Cephe Genislisi GAYG
5 slig 5 shig 5 slig
No Uzunlugu m) Uzunlugu m) Uzunlugu m) (m)

(m) (m) (m)
7423/101 30.30 10.00 46.96 10.00 29.46 15.00 |11.07
7423/102 28.77 10.00 28.77 15.00 11.07
7423/103 47.10 7.00 24.82 10.00 25.84 15.00 |11.07
7424/101 25.01 10.00 53.91 10.00 25.76 10.00 |10.00
7424/102 33.42 10.00 10.00
7424/103 30.28 10.00 10.00
7424/104 26.42 10.00 26.58 10.00 10.00
7424/105 27.85 10.00 26.29 10.00 10.00
7424/106 29.48 10.00 10.00
7424/107 32.89 10.00 10.00

Daha sonra her bir imar parseli i¢in (3.18) esitligiyle agirlikli yol borcu
bulunmustur. Alacak veya bor¢ miktarlar1 ada bazinda degerlendirildigi i¢in, imar
adalarma ait ortalama yol borcu hesaplanmistir. Agirlikli yol borcu ile ada bazinda

hesaplanan ortalama yol borcunun farki, esas yol borcunu olusturacaktir (Cizelge 3.8).

AC;(AYG; — GAYG)
10

Yol Borcu (YB) = (3.18)

Elde edilen sonuca gore negatif degerler alacakli iken, pozitif degerler borglu
olarak degerlendirilir. Ada bazinda parsellere ait bor¢ ve alacaklarin birbirlerine esit

cikmasi gerekir. Boylelikle matematiksel olarak kontrolii saglanmis olacaktir.

Cizelge 3.8. Yol borglari gizelgesi

Agirhikh Agirhikh
Ada/Parsel Cephe Yol GAYG | Agirhikh | Ortalama | Yol Borcu
No Uzunlugu | Genisligi (m | YB(M) | YB(mM? (m?)

(AC) (m) [(AYG)(m)
7423/101 104.10 18.62 11.07 78.64 62.98 15.66
7423/102 57.54 17.50 11.07 37.03 62.98 -25.95
7423/103 90.52 19.16 11.07 73.27 62.98 10.29
Toplam 0.00
7424/101 104.68 20.00 10.00 104.68 48.27 56.41
7424/102 33.42 20.00 10.00 33.42 48.27 -14.85
7424/103 30.28 20.00 10.00 30.28 48.27 -17.99
7424/104 53.00 20.00 10.00 53.00 48.27 473
7424/105 54.14 20.00 10.00 54.14 48.27 5.87
7424/106 29.48 20.00 10.00 29.48 48.27 -18.79
7424/107 32.89 20.00 10.00 32.89 48.27 -15.38
Toplam 0.00
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3.2.1.3. Yol borcu miktarlarinin hakedis insaat alam olarak degerlendirilip

denklestirmeye dahil edilmesi

Imar hakki esasli AAD uygulamalarinda, imar planlari ile degisen emsal
degerlerine gore olusan deger farkliliklari, denklestirme i¢in tek basina yeterli degildir.
Imar adalarinda emsaller farklilik gdsterebilecegi gibi, diizenleme sonrasi olusan imar
parsellerinin cephe uzunluklar1 ve cephe yol genislikleri de farklilik gosterebilir. Yol
borcunun matematiksel olarak, imar hakki esasina dayali yonteme gore hakedis insaat
alani olarak degerlendirilip denklestirmeye dahil edilmesi yaklagimi ile daha adaletli bir
dagitim yapilmasi saglanacaktir. Boylece, hak sahiplerinin ayni degerde kazang elde
etmesi gergeklestirilebilir.

Yol borcu miktarlarnin denklestirmeye dahil edilmesi, iiretilen (3.19) esitligi

kullanilarak saglanmustir.

YBD = (Y, -E)'M (3.19)

YBD = Yol borcu denklestirmesi
Y, = Yol borcu miktari
E = Emsal

M = Insaat maliyet bedeli

Insaat maliyet bedeli (M) igin; imar hakki esasli denklestirme bedeli
hesaplanirken kullanilan, Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri ¢izelgesi esas alinarak, 2019
yilina ait belirlenen (1021 TL/m?) degeri goz 6niinde bulundurulmustur.

(3.19) esitligiyle diizenleme sahasindaki imar parsellerinin yol borcu miktarlar
hakkedis insaat alamiyla birlikte degerlendirilip denklestirmeye dahil edilmistir.
(Cizelge3.9)’da parsellere ait imar hakki esasli denklestirme bedelleriyle, yol borcu
denklestirme bedellerinin toplami ve her bir parselin borg-alacak durumlart yer
almaktadir.

Ozetle; parsel cephe uzunluklari ve yol genisliklerine gore olusan deger
farkliliklar1 denklestirme miktarlarina eklenerek, tasinmaz sahipleri agisindan daha

adaletli bir yaklasim olusturulmak istenmistir.
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Cizelge 3.9. Toplam denklestirme ¢izelgesi

Katihm Hakedis Tabhsis
P?\Eel I:]S::lt Adaj,\?;rsm 1:\115::: Malik | Emsal ;I—:E:iisi-s Denl((_lﬁls_t)irme BZ?;U Deﬁlz:eifigl:sesi DeITl?lzlsi;?me
(m?) (m?) (m?) (m?) (TL) (TL)
7424/103 765.72 A 1.00 5953.60 -17.99 -18367.79
1 1586.00 | 7424/107 832.45 A 1.00 12.17 6472.44 -15.38 -15702.98 -21644.72
Toplam 1598.17 12426.05 -34070.77
2 1586.00 | 7423/102 | 1575.34 B 1.25 -10.66 -10885.94 -25.95 -33125.05 -44010.99
7424/104 764.31 C 1.00 11446.67 4.73 4829.33
3 1586.00 | 7424/102 845.30 Cc 1.00 2361 12659.62 -14.85 -15161.85 13773.77
Toplam 1609.61 24106.29 -10332.52
4 1586.00 | 7423/103 | 1599.66 D 1.25 13.66 13949.89 10.29 13135.25 27085.14
7424/106 747.59 E 1.00 -19131.09 -18.79 -19184.59
5 1586.00 | 7424/105 799.63 E 1.00 -38.78 -20462.81 5.87 5993.27 -52785.22
Toplam 1547.22 -39593.90 -13191.32
7423/101 1.25 - 15.66 19989.80
7424/101 Belediye | 1.00 = 56.41 57594.61 77584.41
Toplam - 77584.41
Toplam 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2.1.4. Diizenleme sahasinin alan esash dagitinm

Calisma alani olarak belirlenen sahada AAD yonetmeligine gore diizenleme
siurt gegirildikten sonra DOP hesabi1 yapilmistir. Mevcut mevzuata esaslarinca dagitim
yapildiktan sonra, tahsis cetvelleri ve parselasyon plani olusturulmustur. Diizenleme
sahasinin alan esasli parselasyon plani (Sekil 3.3)’te yer almaktadir.

Diizenlemeye giren parsellerin alan1 12407.05 m? iken, diizenleme ile olusan
toplam tahsis alam 10265.83 m?’dir. Kamuya ayrilacak alan (KAA) ve DOPO asagidaki

islemlerle bulunmustur.

KAA = 12407.05 — 10265.83 = 2141.22 m?

DOPO = % =0,1725 = %17,25
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4. ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

Imar hakki esasina dayali AAD ydntemine gore;

e Ulkemizde parsel degerini etkileyen parametrelerin belirsizlik arz etmesi ve iyi
bir degerleme sistemimizin olmayisindan dolayi, AAD uygulamalarinda degeri
en c¢ok etkileyen, parsel lizerinde hak edilen insaat alan1 parametresi géz oniinde
bulundurularak esdegerlik saglanmaya calisilmistir.

e Imar parseli tahsisi, parsel iizerinde hak edilen insaat alanina gore yapilmustir.

e Ayrica diizenleme sonrasi olusan parsel cephe uzunluklart ve yol genisliklerine
gore olusan yol borcu, denklestirmeye dahil edilerek daha adaletli bir dagitim
olusturulmaya ¢aligilmistir.

e Hak edilen ingaat alan1 ve yol borcu disinda, parsel degerini etkileyen birgok
parametre vardir. Ancak bu parametrelerin bolgesel farkliliklar gosterebilecegi
diisiiniilmektedir. Bu sebeple tasinmaz degerini etkileyen diger parametreler
belirlenmesi zor oldugu igin, uygulamaya dahil edilmemistir.

e Hazirlanan imar planlari ile olusan rantin tamami kamuya kazandirilabilecegi
gibi, belli bir oranda hak sahiplerine, belli bir oran da ise kamuya
kazandirilabilir. Bu durum, dagitimm adaletli bir sekilde yapilmasini
saglayacaktir.

e Mevcut mevzuatta yer aldigr sekliyle, parsele kendi konumundan veya
yakinindan tahsis kurali, uygulama yonteminde saglanmistir. Bu durum, konum
dolayisiyla olusacak deger farkliliklarinin 6niine gececektir.

e Diizenleme ile olusan bir imar parselinin, tahsis insaat alani ve hakedis insaat
alan1 arasinda bir farklilik varsa, tahsis hakedis farki her yil yenilenen yap1

yaklasik birim maliyetleri cetveline gore bedel olarak bulunmustur.

Kadastro parsel alanlar1 toplam1 12407.05 m? iken, her bir parselin alan kesintisi
farkli olmak {izere, parsellerden ortalama %41,20 oraninda bir alan kesintisi yapilmaistir.
En yiiksek kesinti orant %43,97 ile 3 numarali kadastro parseline uygulanirken, en
diisiik kesinti oran1 %37,16 ile 2 numarali kadastro parseline uygulanmistir. Kesinti
sonucu elde edilen 5112,05 m? alanin; 2970,83 m?’si ile belediye parseli olusturulurken,

2141,22 m?’si de kamu hizmet alanlari i¢in tahsis edilmistir.
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Mevcut mevzuattaki alan esasli dagitim uygulamasina gore, DOPO %17,25
bulunmustur. imar hakki esasina dayali uygulama modeline gore, alansal kesinti orani
%41,20 olarak gergeklesmistir. Ayrica belediye adina tahsis edilen imar parselleri de
g6z oniinde bulunduruldugunda, sonuglar uygulama ile olusan deger artiginin kamuya
aktarildiginin gostergesi olacaktir.

Imar hakk:i esasli AAD uygulamasi ile alan esasli AAD uygulamasi sonrasi

olusan tahsis miktarlarinin karsilagtirmasi (Cizelge 4.1)’de yer almaktadir.

Cizelge 4.1. Uygulama yontemlerine gore tahsis kargilastirmasi

Alan Esash AAD Imar Hakki Esashi AAD
Parsel | Diizenleme | Diizenleme | Diizenleme | Diizenleme
No Oncesi Sonrasi Oncesi Sonrasi
(m?) (m?) (m?) (m?)
1 2845.17 2354.15 2845.17 1598.17
2 2005.55 1659.43 2005.55 1260.27
3 2872.84 2377.05 2872.84 1609.61
4 2048.23 1694.74 2048.23 1279.73
5 2635.26 2180.46 2635.26 1547.22

Imar hakki esasli AAD uygulamasinda parsele yerinden tahsis kurali gegerli olsa
da parselin cephe uzunlugu ve cephe aldigi yollara gore genisligi, parseller icin bir
deger farkliligi olusturur. Bu sebeple; imar hakki esasli uygulamayla, parselin cephe
uzunlugu ve cephelerin baktigi yol genislikleri ile olusan yol borcu miktarlari, alan
calismasinda birlikte degerlendirilmistir.

Imar parsellerinin cephe uzunluklar1 ve cephe aldiklar1 yol genislikleri ayr1 ayri
bulunarak, parsellere ait yol borcu hesaplanmistir. Bulunan sonuglar, imar hakki esasina
gore hakedis insaat alami olarak degerlendirilip parsellerin, toplam denklestirme
bedelleri bulunmustur. Uygulama sonrasi hesaplanan toplam denklestirme sonuclarina
gore; 1 numarali kadastro parseli maliki 21644,72 TL alacakli durumda, 2 numarali
kadastro parseli maliki 44010,99 TL alacakli durumda, 3 numarali kadastro parseli
maliki 13773,77 TL bor¢lu durumda, 4 numarali kadastro parseli maliki 27085,14 TL
bor¢lu durumda, 5 numarali kadastro parseli maliki ise 52785,22 TL alacaklh
durumdadir. Ayrica belediyeye kazandirilan ve tahsisi yapilan 7423 ada 101 parsel ve
7424 ada 101 parsel i¢in, belediyenin maliklere 77584,41 TL 6demesi gerekmektedir.
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5. SONUC VE ONERILER

5.1. Sonug¢

Imar planlarinin araziye genis kapsamli yansitilmasindaki yontemlerden olan
AAD uygulamalari; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi hiikiimlerince
yapilmaktadir. Alan esasina dayali dagitim sekli hukuksal ve teknik sorunlar
olusturmakla birlikte siirekli elestirilmektedir.

Alan esasli AAD uygulamalarinda; diizenleme Oncesi parsel degerleriyle
diizenleme sonrasi parsel degerleri dikkate alinmamaktadir. Ayrica, diizenlemeye giren
kadastro parsellerinden alanlar1 oraninca yapilan DOP kesintisi, uygulama sonrasi
olusan deger artigina paralel olmamaktadir. Bu durum deger farkliliklarina yol agmakla
birlikte, diizenleme smir1 igerisinde kalan parsellerin degerini ayni oranda
degistirmemektedir. Parsellerin konumlar1 ve sahip oldugu 6zellikler dikkate alinarak,
uygulama oncesi ve sonrasi parsel degerlerini etkileyen deger parametrelerinin
belirlenmesi ve objektif yontemlere gore degerlendirilmesi gerekir.

Deger esasli AAD yontemi, kentsel alanlarda yapilan diizenleme sonrasi
olusacak deger farkliliklarin1 kamuya kazandirmasi ve anayasal esitligi korudugu i¢in
On plana ¢ikmaktadir.

Bu tez calismasinda; AAD uygulamalarin deger esasli bir yontem ile
yapilmasinin hak sahipleri agisindan daha adaletli bir yaklasim oldugu savunulmustur.
Deger esasli AAD uygulamalarinda diizenlemeye giren parsel degerlerinin,
diizenlemeden sonraki degerleriyle paralel olmasi istenir. Olusacak deger artis1 ise
kamunun bir kazanci olmalidir. Parsel degerini etkileyen bircok parametre vardir.
Uygulayicilar ve toplum tarafindan kabul gorecek bir oneri yaklasimi i¢in her bir
parametrenin degerlendirilmesi gerekir. Ancak iilkemizde deger takdiri konusunda
yasanan belirsizlikler yontemin uygulanabilirligini zorlastirmaktadir. Parsel degerini
etkileyen birgok parametre, bolgesel farkliliklar gosterir ve parametre se¢imini
zorlastirir. Ayn1 zamanda piyasa sartlarinda yasanan farkliliklar, spekiilasyonlara yol
actig1 icin, taginmazlarin birim degerlerinin kontrol altina alinmasini giiglestirir.

Deger esaslt AAD uygulamasinin lilkemize uyarlanmasi ile ilgili bir¢ok ¢aligma
mevcuttur. Ancak uygulamanin temel noktasi olan, degerleme konusunda ciddi

eksiklikler bulunmaktadir. Degerleme konusundaki nesnel olmayan yaklagimlar, iilke
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olarak iyi bir degerleme sistemine sahip olunsa bile teknik ve hukuki bir¢ok problemi
beraberinde getirecektir.

Yapilan tez ¢alismasinda; degeri dogrudan etkileyen ve imar hakki (toplam
ingaat alani) olarak ifade edilen parametrenin tek basina kullanilmasi fikri iilkemizde
uygulanabilirlik agisindan degerlendirilip yapilan bir alan ¢aligmast ile anlatilmistir.

Oneri yontemi, mevcut AAD uygulamalarinda oldugu sekliyle ayn1 veya yakin
yerden parsel tahsisi olusturma kuralin1 saglar. Bunun yaninda; parsellerin diizenleme
oncesi ingaat alanlari ile, diizenleme sonrasi parsel insaat alanlar1 esitlenerek imar plani
ile kazanilan deger artis1 kamuya kazandirilmistir.

Imar hakki esasina dayali uygulama yonteminin bir eksigi olarak diisiiniilen,
diizenleme sonrasi olusan imar parsellerinin cephe uzunluklar1 ve cephe alinan yol
genislikleri ile olusan deger farkliliklar1 uygulamaya dahil edilmistir. Uygulamada yol
borcu olarak ifade edilen deger, parsel bazinda bulunmustur. Yol borcu miktarlari,
hakedis insaat alan1 olarak degerlendirilip denklestirmeye dahil edilmistir.

Ozetle; AAD uygulamalarinda alan esasli dagitim yerine imar hakki esasina
dayali bir yontem uygulanmasi; tasinmaz sahipleri agisindan adaletli bir dagitim
seklinin olugsmasini, diizenleme sonrasi olusan rantin kamuya aktarilmasini ve arsa

spekiilasyonlarinin 6niine gecilmesini saglayacaktir.

5.2. Oneriler

10/07/2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 7181 sayili1 “Tapu kanunu ve bazi
kanunlarda degisiklik yapilmasina dair kanun” ile deger kavrami, “AAD
uygulamalarinda ilk diizenleme oranin1 %45’ e kadar tamamlanmak iizere yapilacak
DOP kesintisinin parselin uygulama sonucunda olusan degerinin 6nceki degerinden az
olmamas1 kaydiyla ve deger takdirinin lisansli degerleme uzmanlarinca yapilacak
olmas1” kanun maddeleri arasinda yerini almis olsa da, AAD uygulamalarindaki dagitim
seklinin deger esasli yapilabilmesi; mevcut yasanin degistirilerek, onerilen yaklasimin
biitlin detaylarin1 iceren yeni bir yasanin yirirliige girmesine baglidir. Ayrica
tanimlanmis olan bir uygulama yontemine ve uygulama yonteminin yapilma bi¢imini
anlatan bir uygulama yonetmeligine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Hazirlanacak yonetmelik; deger esasli AAD acgisindan, diizenlemenin amacini,
ilkelerini, denetleme big¢imini, deger takdirini yapacak kurum veya kuruluslari ve

denklik bedellerinin 6deme seklini, detaylariyla belirtir nitelikte olmalidir.
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Ulkemizde deger esash AAD uygulamasindan once, deeri etkileyen
parametrelerin adil ve objektif iiretilebilmesi icin, iyl bir degerleme sistemine ihtiyag
vardir. Iyi bir degerleme sistemi ve deger esasli AAD uygulamasi yéntemi konusunda;
akademisyenler, uygulayicilar ve kanun koyucular koordineli bir sekilde hareket ederek,
diizenleme ihtiyacin1 net bir sekilde karsilamalidirlar. Teknolojiden ve bilgisayar
yazilimlarindan etkin bir sekilde yararlanmak, gegis siirecini hizlandiracaktir. Ozellikle
Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri biinyesinde Cografi Bilgi Sistemleri’nin etkin bir
sekilde kullanimi1 ile olusturulacak deger haritalari, veri tabanlar1 araciliiyla
uygulayicilarin kullanimina sunulmahdir.

Arazi toplulastirmasi uygulamalarinda yapilan miilakat asamasinin deger esash
AAD ile de yapilmasi saglanarak, uygulama karar1 alinan sahada maliklerin goriisleri
dikkate alinmahidir. Boylelikle mahkemelere yapilan itirazlar azaltilarak, yargi yiikii
hafifletilmis olacaktir.

Deger esasli AAD uygulamalarinda dagitimin; tasinmaz degerini etkileyen
parametreler ve agirlik oranlarina goére kolay ve hizli bir sekilde hesaplanip
yapilabilecegi gelismis yazilimlarin olusturulup kullanilmasi, gegis slirecine biiyiik bir
katki saglayacaktir.

Basta uygulayicilar olmak iizere, Universitelerin Harita Miihendisligi egitimi
alan ogrencilerine, AAD’nin deger esasli yapilmasina iliskin egitim verilmesi
saglanmali, teknik ve hukuki altyapist akademisyenler tarafindan olusturulmalidir.

Mevcut uygulama Onerileri, paydaslar tarafindan revize edilerek hem
uygulayicilar hem de hak sahipleri tarafindan ortak kabul gorecek bir uygulama yontemi

olusturulmalidir.
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