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OZET

Yerel yonetimler tarafindan planli sehircilik anlayis1 kapsaminda yapilan en 6nemli
ve yaygmn uygulama Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)’dir. Yapilasmaya uygun
olmayan parseller, sahiplerinin onayina bakilmaksizin 3194 sayil1 imar Kanunu, Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y&netmelik ve Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
hiikiimlerine gore parselasyon planlar1 yapilarak uygun imar parsellerine doniismektedir.
Parselasyon uygulamalarinda Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) olarak maksimum %45
kesinti yapilarak, bu kesinti miktarinin her parselde esit miktarda deger artisina karsilik
geldigi kabul edilmektedir. Ancak uygulama sonrasi her parselin deger degisimi ayni
olmamaktadir. Uygulama imar planlarinda, diizenleme bolgesinde gesitli yapilasmalar
olusarak emsal farkliliklar1 ortaya ¢ikmaktadir. Olusan emsal farkliliklar1 nedeniyle hak
sahipleri arasinda anlagmazliklar ¢ikarak yerel yonetimlere olan giiven zedelenmektedir.
Uzmanlar tarafindan adil olmayan deger degisimi igin, deger bazli dagitim modeli
onerilmektedir. Ancak deger dagitimimin gerek yasal altyapisinin olmamasi, gerekse
hangi degerleme yoOnteminin kullanilacagina iligkin sorunlar nedeniyle iilkemizde
uygulanmasi oldukga giictiir. Bu tez calismasi kapsaminda deger dagitiminin énemli bir
bileseni olan insaat alan dagitim modeli nerilmistir. Erzurum ili, Pasinler il¢esi, Kurtulus
Mahallesi ile Giresun ili, Bulancak ilgesi, Giizelyali Mabhallesinde tescillenmis
parselasyon uygulamalari 6rnek uygulama olarak alinmstir. Parsellerin deger degisimleri
gosterilerek insaat alan dagitim modeli uygulanmis, insaat alan esitligi saglanmistir.
Insaat alan farklarmn ise iilkemiz i¢in heniiz yeni bir kavram olan Imar Hakki Aktarimi
(IHA) Sertifikas1 olarak menkul kiymete doniistiiriilmesi onerilerek yerel ydnetimler
tizerindeki mali kiilfetin hafifletilmesi saglanmigtir. Yeni yontemin kurum ve yatirimcilar
acisindan nasil karsilanacagini belirlemek i¢in anket calismasi diizenlenmis, sonuglar
grafik olarak degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemeleri, Imar hakk: aktarimi, Insaat alan
dagitimi, Sertifika
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SUMMARY

The most recommended and widespread practice carried out by local governments
within the scope of planned urbanism is Land and Land Arrangement (AAD). Parcels that
are not suitable for construction are transformed into suitable zoning parcels by making
subdivision plans in accordance with the provisions of the Zoning Law No. 3194, the
Regulation on Land and Land Regulations and the Zoning Regulations for Those Who
Receive Plans, subject to the approval of the owners. In parceling applications, a
maximum deduction of E is made as the Regulation Partnership Share (DOP), and it is
accepted that this deduction amount corresponds to an equal amount of value increase in
each parcel. However, the value change of each parcel is not the same after the
application. In the implementation zoning plans, various constructions occur in the
regulation area and precedent differences emerge. Due to precedent differences, disputes
arise between rights holders, damaging trust in local governments. For unfair value
exchange, value-based distribution model is recommended by experts. However, it is very
difficult to implement value distribution in our country due to the lack of legal
infrastructure and problems regarding which valuation method to use. Within the scope
of this thesis study, the construction area distribution model, which is an important
component of value distribution, is proposed. Registered subdivision practices in
Erzurum province, Pasinler district, Kurtulug District and Giresun province, Bulancak
district, Glizelyali District were taken as a sample practice. By showing the value changes
of the parcels, the construction area distribution model was applied and construction area
equality was achieved. It was proposed to convert construction area differences into
securities as Development Rights Transfer (IHA) Certificate, which is a new concept for
our country, thus easing the financial burden on local governments. A survey was
conducted to determine how the new method would be received by institutions and
investors, and the results were evaluated graphically.

Keywords: Land and land regulations, Development right transfer, Construction

area distribution, Certificate
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1. GIRIS

1.1. Problemin Tanimi

Tirkiye’de uzun yillardir gergeklestirilen Arazi ve Arsa Diizenleme (AAD)
uygulamalari ile kentsel arazi gelisimi boyutunda imar ve miilkiyet problemleri ¢oziilerek
hem idare agisindan hem de taginmaz sahipleri agisindan bir¢ok yarar saglanmistir. AAD
uygulama prensiplerinin iilkelere gore farkliliklar1 bulunabilmektedir. Bu farkliliklar ne
olursa olsun degismeyen hakikat, diizenleme alan1 dahilinde bulunan tiim taginmazlarin
saha toplamlarindan, kamunun yararlanmasi amaciyla gerekli sahalarin (yol, yesil alan,
okul vb.) ¢ikarilmasinin ardindan kalan alanin farkli kriterler géz Oniine alinarak
tekrardan hak sahiplerine dagitilmasidir (Tiirk, 2009).

Mevcut kentlesme problemlerinden meydana gelen siirdiiriilebilir ¢cevre ve tabii
kaynak idaresinin yaninda nitelikli kentsel hayat politikalarinin = stirdiiriillmesi
giiclesmektedir. Bu sebeple, yurdumuz i¢in AAD faaliyetlerinin siirdiiriilebilir, pratik ve
kapsayict ¢agdas bir yapiya erismesini saglamak temel gayedir. Bu hususta, genis bir
alanda tartisitlan AAD metodu uygulayanlar, kullananlar ve akademisyenler tarafinca
teklif edilen degisik ¢oziim metotlar1 yorumlanarak; Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlifinca onaylanan tasarilar ile takdim edilmektedir. Uygulamanin
diizeltilmesi ve ilerletilme siireci, metodun siirdiiriilebilirlik zihniyeti ile de yonetme
gerekliligini gdz oniinii sermistir (Salali ve Inam, 2022).

Esasen AAD faaliyetleri, diizenlemeye giren tasinmazlardan “diizenleme sebebiyle
ortaya ¢ikan deger ylikselisinin karsilig1” olarak DOP diistilmesinin ardindan kalan tahsis
alaniin imar parseli olarak paylasilmasidir. Lakin uygulamanin ardindan diizenlemeye
giren taginmazlarin degerlerinde farkli miktarlarda yiikselis ortaya g¢ikmaktadir.
Ekonomik ve sosyal anlamda esitsizliklere neden olan “esit oranli alan kesintisi” sonrasi
her bir parsel i¢in yiikselis veya azalis meydana gelip gelmedigi de bilinmemektedir.
Bununla birlikte, uygulama ardindan meydana gelen tasinmazlarin degerlerini, g¢esitli
imar haklarina sahip olmalar1 da 6nemli 6l¢iide etkilemektedir (Koktiirk, 2012).

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesine gore kadastro
parsellerinin diizenleme sonucunda dagitim ve yeniden olusturulmasinda meydana gelen
imar parsellerinin miimkiin ise kendi yerinden verilmesi, bu miimkiin degil ise en yakin

yerden tahsisisin yapilmasi gerekmektedir. Yer degisikliginin oldugu durumlarda ise yeni



tahsis edilen imar adasinda hak sahibinin herhangi bir imar kayb1 olmamalidir. Yani
parsel sadece ayni1 imar kosullarina sahip olan baska bir yere aktarilabilir. Diizenleme
bolgesinde benzer sartlardaki kadastral parseller imar planlari ile farkli degerlerde imar
parsellerine doniismektedir. Ornegin imar planlari ile olusan bir imar adas1 ada ayirma
cizgisi ile iki ayr1 yapilagsma sartlarina sahip olabilmektedir. Boylece aymi ada iginde
parseller arasinda farkli yapilasmalar s6z konusu olmaktadir. Ayni sekilde parsellerin
konumlar1 ve kamusal alanlara olan uzakliklar1 da farklilik gosterecektir. Bu gibi
durumlarda parsellerin degerleri birbirinden farkli olmaktadir. Yapilan parselasyon
islemlerinde kadastro parsellerine diizenleme sonrasi tahsis edilen imar parsellerinin
onceki yerlerinden uzak olmasi veya birbirinden ¢ok farkli parasal degerlerinin olmasi,
mahkemeye basvurulmasit durumunda yapilan diizenlemenin iptali kararma neden
olmaktadir.

AAD uygulamalan tiim diinyada oldugu gibi ililkemizde de elestirilmekte olup
teknik uygulama agisindan gelistirilip evrilmesi gerektigi 6n planda tutulmaktadir. Bunun
sebebi AAD’nin daha etkili, giivenilir, adaletli ve siirdiiriilebilir olmasinin saglanmasidir.
Var olan uygulama mevzuatimiz kapsaminda gerceklestirilen “alan esasli” AAD
uygulamalariyla ilgili negatif elestiriler sonucunda akademisyenler, kullanicilar,
uygulayicilar ve yoneticiler farkli metoda gegilmesi gerektigi konusunda hemfikir
olduklar1 goriilmektedir. Ulkemizde yapilan AAD uygulamalarinda diizenleme sahasinda
parseller arasinda olusan nizam farkliliklar1 goz 6niinde bulundurulmamaktadir (Celik,
2006). Ayn1 diizenleme bolgesinde kat- emsal farkliliklari bulunmakta, dagitim esnasinda
kamu alanlarina denk gelen veya yeri degismek zorunda kalan hak sahipleri arasinda
anlagsmazliklara yol agmaktadir (Celik, 2017). Yeni tahsis alanlar1 belirlenirken nizam
farkliliklar1 nedeniyle ingaat alanlari arasinda farklar olusmaktadir. Bu da hak sahipleri
arasinda mevcut imar planindan gelen bir esitsizlige neden olmaktadir.

Mevcutta yapilan uygulama ile alan esasli dagitimda gerek deger artisin1 kamuya
esit dagitmamasi, gerekse insaat alani olarak esitligi saglamamasi1 gibi eksiklikler
uygulamanin bir an Once degistirilmesi gerekliligini dogurmustur. Yapilan bircok
calisma, haksiz deger kazanimi igin deger dagitim modeli Onerilerinde bulunmustur.
Adaletli ve dogru bir deger dagitimi ile tlim bu sorunlar ¢oziime kavusturulabilecektir.
Ancak iilkemizde tasinmaz degerlemesine baktigimizda ¢ok karmasik bir yapinin oldugu
goriilmektedir. Bunun sonucunda da birbirinden farkli degerleme sonuclari ¢ikmaktadir.
Bunun sebebi ise heniiz ortak bir paydada bulusturan yasal altyapinin olmamasidir.
Degerleme yonteminin gerek degerlemeyi yapan ve denetleyenlerin belirsizligi gerekse

degerleme yontem ve faktorlerin belirlenmesindeki standartlarin olusturulmamasi
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sebebiyle iilkemiz sartlarinda gerceklesmesi olduk¢a zordur. Bu sebeple degerleme
yonteminin en Onemli bileseni olan yapilagsma sartlarindan yola ¢ikarak daha
uygulanabilir olan insaat alan dagitim modeli 6nerilmektedir. Boylece imar planinin bir
sans olmadigi, o6zellikle yap1 yapma asamasinda yatirimcilarin emsallerle ilgilenmeleri
Onerilen modelin 6nemini géstermektedir.

Insaat alan dagitim modelinde insaat alan farklarinda iilkemiz i¢in heniiz yeni bir
kavram olan Imar Hakki Aktarimi (IHA) yontemi &nerilmistir. THA, tasinmaz
sahiplerinin miilkiyetlerinden yararlanma hakki olan imar haklarinin tamamindan veya
bir kismindan siiresiz olarak vazge¢mesi ve bunun karsiligi olarak kendisine bedel
Odenerek baska bir alana transfer edilmesi veya sertifikalastirarak menkul kiymete

doniistiiriilmesi olarak tanimlanmaktadir.

1.2. Calismanin Amaci

Planlanmis alanlarda yapilan imar uygulamalar1 her zaman vatandaslarin lehine
olmamaktadir. Baz1 durumlarda yer degisikligi yapilabilmektedir. Ancak mevcut yer ile
yeni verilen yer arasinda emsal farkliliklar1 meydana gelmektedir. Sayet deger dagitimi
yapilabilseydi tiim bu faktorler g6z 6niine alinabilecek, magduriyetler giderilebilecekti.
Onerilen insaat alan dagitimi1 modeli ile bu esitsizligi ortadan kaldirmay1 amaglamaktay1z.
Calismanin temel amaci, yukarida bahsedilen esitsizlikleri onlemek i¢in mevcut yapilan
3194 Sayili Yasanin 18. Madde uygulamalarin1 deger bazli dagitip deger degisimini
gostermek, olusan yeni imar adalarimin emsal farkliliklarindan dolay: ingaat alanlarinin
hesaplanip, diizenlemeden gelen bir hak olan insaat alan dagitim modeli Onerisinde
bulunmaktir. S6z konusu uygulama deger dagitimina bir ara ¢oziim olarak ele alinacaktir.
Ulkemizde heniiz uygulanma olanagi bulunmayan insaat alan dagitimi modeli ile emsal
farkliliklar1 olan yerlerdeki esitsizlik ortadan kaldirilacaktir.

Sadece alan iizerinden esit deger oldugu varsayilarak yapilan uygulamalar ¢ogu
zaman dagitimdan kaynaklanan sebeplerden otiirti iptal edilebilmektedir. Bu hem
idareleri hem de bolge halkini olumsuz etkilemektedir. Miiteahhit ile anlagsma kisminda
hak sahipleri degisen emsal nedeniyle hak kaybina ugramakta, bu da yerel yonetimlere
olan giiveni zedeleyebilmektedir. Yapilan ingsaat alan dagitimi modeli ile hem degerler
korunacak hem de emsal farkliliklar1 dengelenmis olacaktir. Hem hak sahipleri agisindan
daha adaletli bir dagitim gergeklesecek hem de idarelerin lizerindeki dava kiilfetleri
azalmis olacaktir. Boylece planlama ekonomik ve sosyal uygulama ile hedeflerine

ulasmis olacaktir.



1.3. Metodoloji

Imar planlarmnin yapimi kadar nasil uygulandigi da 6nemli bir konudur. 3194 Sayili
Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi yapilirken mal sahiplerinin haklart olabildigince
korunmali, adaletli bir dagitim yapilmalidir. Bu calismada AAD uygulamalarinda
karsilagilan sorunlara alternatif bir yontem olarak insaat alan dagitimi yapilacaktir.
Yapilan ¢alismada dncelikle arsa ve arazi diizenlemesinden bahsedilip iilkemizde yapilan
uygulama araglar1 ve karsilagilan sorunlar irdelenmistir. Bu sorunlara alternatif yontem
olan degerleme kavrami ele alinmis, uygulanabilirlik a¢isindan ingaat alan dagitim modeli
onerilmistir. Daha sonra insaat alan farklarinda kullanilmak iizere IHA kavrami ele
alinmigtir. {HA ydnteminin tanimi ve nasil ortaya ¢iktigi, yurtdist drnekleriyle hangi
alanlarda kullanildigi, temel bilesenleri ve yasamizda nasil yer aldigindan bahsedilip
literatiir taramasi yapilmistir. Son boliimde ise Erzurum ve Giresun ilinde yapilan 18.
Madde uygulamalar1 deger bazli ve insaat alan dagitim modeli ile yeniden incelenmis,
tilkemizde mevzuatta yer almayan yeni bir dagiim modeli Onerilmistir. Yapilan
uygulamanin yerel yonetimler ve yatirimcilar tarafindan nasil karsilanacagini belirlemek
icin anket caligmasi yapilarak sonuglar irdelenmistir. Sonug olarak yapilan uygulamalar

karsilastirilarak onerilerde bulunulmustur.

1.4. Literatiir Arastirmasi

Bu boliimde tez ¢alismasi asamasinda kullanilan metot ve arastirma bulgulari ile
ilgili daha 6nce yapilan calismalara yer verilmistir. Ilk olarak arazi ve arsa
diizenlemesinde kullanilan farkli yontemlerle ilgili yazin taramasi1 yapilmistir.

Yomralioglu (1997a), calismasinda arazi ve arsa diizenleme ¢aligmalarinda esdeger
ilkesine dayali yeni bir model onerisinde bulunmustur. 18. Madde uygulamalarinda
diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parsellerin faktor ve agirliklar: anket ¢aligmasi
ile olusturulmus ve en iyi degeri 100 kabul edilerek puanlandirilmistir. Her faktoriin
matematiksel bir modeli olusturularak puanlamalar yapilmis ve parsellerin toplam
puanlar1 nominal degerleme yontemi ile hesaplanmistir. Dagitim asamasinda alan yerine
parsel birim degeri esas alinmistir. Diizenleme Oncesi ve sonrasi parsellerin birim
degerleri hesaplandiktan sonra dengeleyici z katsayisi hesaplanmistir. Hesaplanan z
katsayis1 ile dilizenleme sonrasi degerinin diizenleme Oncesi degere esit olmasi
saglanmistir. Son olarak alan esasli dagitim ile deger esasli dagitim karsilagtirilarak
parsellerin diizenleme Oncesi yerlerine esdeger yerler tahsis edilip edilmedigi tespit

edilmistir.



Ispir (2006), calismasinda, imar uygulamalarinda diizenleme sonrasi olusan imar
parsellerinin diizenleme 6ncesi degerlerine esit olup olmadiklar1 arastirilmigtir. Yontem
olarak nominal degerleme yontemi kullanilmistir. Alan esashi dagitim ile deger esasl
dagitim Kkarsilastirilarak tahsis alanlarinin farkli oldugu tespit edilmistir. Calisma
sonucunda yeni tahsislerin diizenleme 6ncesi degere gore yapilmadig1 saptanmaistir.

Yildiz vd. (2008), calismalarinda, imar uygulama sonrasi olugan imar parsellerinin
imar planindan kazanilan haklarin1 deger esasli incelemektedirler. Uygulama sonrasi
meydana gelen deger artisindan herkesin esit yararlanmasi amaglanmistir. Diizenleme
oncesi deger g6z ard1 edilmistir. Ortalama insaat alan1 (emsal), parsellerin sosyal-donati
alanlara olan mesafesi ve parselin ada igerisindeki konumu degerlemede kullanilan
parametrelerdir. Parametrelerin matematiksel modelleri olusturulmustur. Yeni dagitimda
olusan ortalama insaat alanina gore parsellerin tahsis alanlari ve yol konum borg-alacak
iligkileri hesaplanmistir. Béylece imar planindan gelen imar haklarinin adaletli dagitimi
saglanmistir. Ayrica esdegerlik esasina gore dagitimda en 6nemli parametrenin agirlikli
ingaat alanm1 (emsal) oldugu, sosyal-donati mesafelerinin pratiklik agisindan
kullanilabilecegi saptanmistir. Pilot bolgede alan esasli dagitim ile esdeger esasli dagitim
karsilastirilarak bagil ve yaklasiklik hesaplari yapilmistir. Bu hesaplamaya gore
esdegerlik esasina gore dagitimin bagil ve yaklasiklik hesabinin alan esasina gore daha
giivenilir oldugu tespit edilmistir.

Ekiz (2017), ¢alismasinda, imar uygulamalarinda meydana gelen deger artisinin
tiim taginmaz sahiplerine ayn1 oranda yansitilmasi amaglamistir. Bunun i¢in pilot bolgede
esdeger esasli dagitim yontemi uygulanmistir. Yontem olarak Analitik Hiyerarsik Prosess
yontemi kullanilarak faktor ve agirliklart belirlenmistir. Belirlenen faktorlere gore
kadastro ve imar parsellerinin degerleri hesaplanmistir. Caligma sonucunda degere etki
eden en Onemli etmenin emsal degerleri oldugu goriilmiistiir. Daha sonra diizenleme
oncesi ve diizenleme sonrasi degerlerin toplami esitlenerek dagitim yapilmistir. Analitik
Hiyerarsik Prosess yontemiyle yapilan dagitimda alan esashi dagitimdaki gibi sabit bir
DOPO olmadigi, parsellerin kesinti miktarlarinin birbirinden farkli oldugu tespit
edilmistir.

Demirel (2019), calismasinda imar uygulamalarinda esdeger esasli dagitim
yontemini uygulamistir. Yontem olarak nominal degerleme yontemi ve emsal
karsilagtirma yontemini kullanmigtir. Nominal degerleme yoOnteminde faktdr ve
agirliklarimi CBS tasinmaz deger haritalarini olusturarak yapmistir ve puanlama
yontemiyle tasinmazlarin degerlerini belirlemistir. Pilot bolgede deger esash dagitim ile

alan esashi dagitimin karsilagtirmasini yapmustir. Alan esashi uygulamada kesinti
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miktariin %28, deger esasli yapilan uygulamada ise kesinti miktarinin %64 olarak
belirlenmesi, hak sahiplerinin haksiz kazang elde ettiklerinin ispatidir. C6ziim Onerisi
olarak ya esdeger esasina gore yapilan tahsis alanlarin verilmesini ya da aradaki farkin
vatandaslar tarafindan yerel yonetimlere bor¢landirilmasi segenekleri sunulmustur.

Ake¢m ve Aksoy (2022), calismalarinda, parselasyon uygulamalarinda yeni bir
yontem denemisleridir. Pilot bolgede yapilan 18. Madde uygulamasina serefiye esaslh
dagitim modeli uygulanmistir. Degerleme yontemi olarak nominal degerleme yontemi ve
emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Nominal degerleme yonteminde faktorler ve
agirliklar1 bolge emlakgilart ve gayrimenkul degerleme uzmanlar ile yapilan anketler
sonucu belirlenmistir. Diizenleme Oncesi ve sonrasi parsellerin degerleri faktorlere gore
hesaplanmistir. Yeni olusan degerlere gore derece doniisiim tablolari olusturularak
serefiye bedelleri tespit edilmistir. Boylece degeri ylikselenden alinan serefiye bedeli
degeri diisene verilmistir. Fazla kalan serefiye bedelinin ise kamuya kazandirilmasi
saglanmistir. Boylece bolgede olusan deger artisinin adaletli dagitimi saglanmastr.

Daha sonra yapilan calismada 6nerilen imar hakki aktarim (IHA) yéntemi ile ilgili
yazin taramasi yapilmistir.

Usta (2014), calismasinda, arazi miilkiyetini tizerindeki imar haklarindan ayiran,
deger esasl bir imar planinin uygulanmasina yonelik bir ara¢ olan ve siirdiiriildiiglinde
olumlu sonuglar veren imar haklarinin devri yontemini incelemistir. Yurt disinda yapilan
uygulamalar 1s1g8inda, lilkemizde uygulamanin test edilmesi amaciyla pilot bolgede
uygulama yapilarak yeni tavsiyeler sunulmaktadir. Uygulama, miilkiyete miidahale
etmeden imar haklarini bagka bir yere aktarmaniza olanak tanimaktadir. Ayrica imar
haklarimi kullanamayan arsa sahipleri bunlar satarak hicbir zaman kullanamayacaklari
haklar1 i¢in gelir elde edebileceklerdir. Yesil alanin korunmasi amaciyla pilot bolge
belirlenerek THA modeli olusturulmustur. Modelin bilesenleri olan génderen ve alan
bolgeler belirlenmistir. IHA deger iizerinden yapilmistir. Gonderen ve alan bolgelerde
yer alan parsellerin degerleri nominal degerleme ydntemine gore hesaplanmustir. ilk
olarak imar plan1 g6z ard1 edilerek ham sekilde parsellerin degerleri hesaplanmistir. Daha
sonra imar plan1 diisliniilerek deger hesaplamasi1 yapilmistir. Bu iki hesaplama arasindaki
fark IHA degeri olarak tespit edilmistir. Alan bolgede hesaplanan deger farkinin kat
sayisina boliinmesi ile birim kat degeri bulunmustur. Boylece gonderen bolgeden gelen
IHA degerinin alan bolgede kag kata tekabiil edecegi hesap edilmistir. Sonug olarak
gonderen ve alan bolgeler arasinda deger {lizerinden aktarim gergeklesmistir. Arastirma
sonucunda Onerilen modelin plansiz alanlarda daha etkili kullanilabilecegi tespit

edilmistir. Modelin bir diger unsuru olan IHA bankas1 olarak iilkedeki kurumlar
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incelenerek Imar Haklar1 Bankas1 isimli yeni bir kurum olusturulmasi énerilmistir. Bu
kurumun modeldeki misyon ve sorumluluklarinin tanimi yapilmistir.

Aynural (2020), calismasinda, IHA’nmin ama¢ ve ilkelerinin, uygulama
basamaklarin1 ve aktorlerini, hukuki boyutunu, tarihsel gelisimini ve mevzuatimizdaki
yerini, sorunlar ve ¢oziim oOnerileri ile uygulanabilirligini incelemistir. Ayrica iilkemizde
mevzuatimizda yer aldigi sekli ile uygulanabilirligi degerlendirilmistir. Caligma
sonucunda her bolgenin kendi icerisinde gonderen ve alan bolgelerin amagclari
dogrultusunda kurgulanmasi gerektigi kanaatine varilmistir.

Boke (2020), doktora ¢alismasinda, iilkemizde IHA ydnteminin uygulanabilirligini
incelemigtir. Mevcut yasal diizenleme ve yontemler karsilastirilarak Onerilerde
bulunulmustur. Tarihi ve arkeolojik alana sahip 6zellikle kamulastirmanin yogun oldugu
kentsel koruma alani pilot bilge olarak se¢ilmistir. Bélgede isyeri ve hane halki il anket
calismas1 yapilmais, ilgili yerel yonetimlerden koruma alaninin verileri temin edilerek
incelenmistir. Sonug olarak IHA yénteminin uygulanabilmesi igin yasalarda yetkili
kurumun net olarak belirlenmesi, banka ve sertifika sisteminin olusturulmasi,
katilimcilarin bilgilendirilmesi, tasinmaz degerlemenin eksiksiz olusturulmasi gerektigi
belirtilmistir. Ayrica kamulastirmada bedel 6demesi yerine IHA modelinin uygulanmasi
hak sahipleri ve yerel yonetimler i¢in ekstra bir uzlasi araci olacaktir.

Yanik (2020), ¢alismasinda, IHA *nin uygulanabilirligini arastirmistir. Pilot bolgede
ekonomik Omriinii doldurmus ve sagliksiz yapilarin yenilenerek daha saglikli ve
yasanabilir alanlar olusturulmasi1 amaglanmaktadir. Bu amac¢ ile bolgede yer alan
kisithiliklarin ¢oziimiinde IHA dan yararlanilmistir. Sonug olarak yenileme alanlarinda
emsal yogunlugunu artirmadan kamusal alanlarin elde edilmesinde ve oOzellikle hak
sahipleri agisindan ekstra bir uzlasi araci olarak IHA nin kullanilabilecegi goriilmiistiir.

Yesil (2021), calismasinda, tarihi ve kiiltlirel degere sahip alanlarda meydana gelen
kisithliklarm kaldirilmasinda IHA yonteminden yararlanmigtir. Koruma bolgesi olarak
belirlenen pilot bilgede anket calismasi yapilarak, katilimcilarin koruma karar ile
kisitlama getirilen alanda IHA nin kisitlanan hakki baska bir alana aktarmada kanunda
yer alan haliyle yeterliligi, aktarilacak imar hakkinin karsilig1 olarak para, arsa ya da
konut talep edilmesinin analizi gibi alternatiflerde diisiinceleri irdelenmistir. Calisma
sonucunda Ozellikle gonderen ve alan bolgelerin tespitinde ve deger (emsal satig)
islemlerinde uygulanabilirlik agisindan THA nin kullanimi denenmistir. Sonug olarak
iilkemizde IHA’nin uygulanabilmesi icin &ncelikle yasal bosluklarin doldurulmasi

gerektigi vurgulanmistir.



2. GENEL BILGILER

Bu béliimde arastirma konusu ve kullanilan yéntemler agiklanacaktir. Ik olarak
arazi ve arsa diizenlemesi hakkinda genel bilgiler verilecek, degerleme yontemi ve insaat
alan hesab1 anlatilacaktir. Daha sonra ingaat alan dagitiminda kullanilacak olan imar

hakk1 aktarimi yontemi yurt dis1 6rnekleri ile beraber irdelenecektir.

2.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

2.1.1. imar Planlarimin Tanimi

Genel olarak planlama, belirli bir hedefe ulasmak i¢in izlenecek siray1 ve
yontemleri belirleyen faaliyetler ve belgelerdir. Imar Kanunu ile faaliyetlerin
planlanmasi; yerlesim yerlerinin saghk, fen ve c¢evre kosullarina uygun olarak
kurulmasimi saglamay1 amaglamaktadir. imar planlari, 3194 Sayili imar Kanunu'nun 7.
maddesi uyarinca, kentin gelisme yoni dikkate alinarak, daha yasanabilir ve onurlu
konutlar yaratmak amaciyla niifusu 10000'den fazla olan yerlesim birimlerinde
hazirlanmas1 zorunlu olup; bolgenin ve sehrin gelecekteki niifus yogunlugunu, sosyal
donat1 alanlar1 ve ulasim aglarin1 gosteren, onayli halihazir haritalar {izerinde varsa
kadastral durumu iglenmis, ¢esitli hiikiimlerin yer aldig1 bir plandir (Cubukgu, 2022).

Imar planlari, gelismemis arazilerde yapilasma olanagini, diizenli ve planl imar
tedbirlerinin uygulanmasini amaglayan planlardir. Nazim imar plani ve uygulama imar
plani olarak 2’ye ayrilmaktadir. 3194 sayili imar kanunun 5. Maddesi uyarinca nazim
imar plani; “varsa bolge planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni
planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu
islenmis olarak c¢izilen ve arazi par¢alarimin; genel kullanis bi¢imlerini, yerlesme
alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar: ve esiklerini, ulagim
sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandir” seklinde
aciklanmistir. Nazim imar planlar1 1/5000 o6lcekte, biiyiiksehir beledilerinde 1/5000 ile
1/25000 arasindaki her 6lgekte cizilebilmektedir (Cubukgu, 2022).

Ayn1 madde uyarinca uygulama imar plant; “tasdikli halihazir haritalar iizerine
varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plan esaslarina gore ¢izilen ve
cesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama igin

gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri

8



ayrintilart ile gosteren plandir.” seklinde aciklanmistir. Uygulama imar planlar1 1/1000

Olcekte cizilmektedir.

2.1.2. Tiirkiye’de Imar Plam1 Uygulama Araclari

3194 sayili imar kanununa gore planlarin uygulamaya ge¢mesi i¢in 3 yontem
uygulanmaktadir.

» Ozel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda diizenleme
ortaklik payma konu kullanimlarda yer alan taginmazlarin; 4/11/1983 tarihli ve 2942
sayil1 Kamulagtirma Kanunu kapsaminda sirasiyla, ilgisine gore Hazine veya ilgili
idarelerin miilkiyetindeki taginmazlar ile trampa yapilmak veya satin alinmak suretiyle
(kamulastirma),

* Parselasyon planlari tescillenmis yerlerde ilgilisinin istegi iizerine ifraz ve tevhit
yapilmak suretiyle (3194 Sayili Kanunun 15. ve 16. Maddeleri),

* Uygulama imar planina uygun olarak arsa ve arazi diizenlemesine gore
parselasyon plani yapilarak (3194/18. Madde uygulamasi), uygulanmaktadir (Cubukeu,
2022; Kogak ve Beyaz, 2018).

2.1.2.1. Kamulastirma

Kamulagtirma iglemleri 2942 sayili Kamulagtirma Kanununa gore yapilir.
Kamulastirma yetkisi Belediye ve valiliklere aittir.

2942 sayili Kamulastirma Kanununun 1. Maddesinde kamulagtirmanin amaci ve
kapsami; “Kamu yararmmin gerektirdigi halinde gercek ve ozel hukuk tiizel kigilerinin
miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince
kamulastiriimasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini,
tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin
geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve
yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢éziim usul ve yontemlerini diizenler.
Ozel kanunlara dayamlarak gercek ve oOzel hukuk tiizel kisileri adina yapilacak
kamulastirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri wuygulanir.” seklinde agiklanmistir.
Kamulastirmanin igerigi tasinmaz mallar, irtifak haklar1 ve kaynaklardir. Ancak
kamulastirma yoluyla imar uygulamasi yapmak idarelerin pek tercih edecegi bir yontem

degildir (Karaagac, 2019).



2.1.2.2. Tlgilisinin Talebi ile Yapilan Uygulamalar (3194/15. ve 16. Maddeleri)

3194 sayili imar Kanununda gerceklestirilen son degisikliklerden evvel, kadastro
parseli imar planinda elverisli yere rastlayan hak sahiplerinin istegi iizerine, yasanin 15.
ve 16. maddelerine dayanarak, ilgili parselin imar planinda yola ve ya yesil alana denk
gelen bolimlerinin - vazgegilmesi  yoluyla insaata uygun imar parselleri
olusturulabilmekteydi. Buna ragmen kadastro parseli umumi hizmet ya da kamusal
hizmet alanlarina rast gelen parsel malikleri; parselasyon planlarinin gerceklestirilmesini
beklemek zorunda kalmaktaydi. Bu nedenle 15 ve 16. Maddeler kapsaminda gergeklesen
uygulamalar esitlik prensibine uygun bir hal teskil etmemekteydi. 04.07.2019 tarih ve
7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
3194 sayili imar Kanunu’nun 15. Maddesi (15/1-“Imar plani bulunan alanlarda,
uygulama imar planina uygun olarak oncelikle parselasyon planinin yapilmasi esastir.”,
15/2- “Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plan: tescil
edilmis alanlarda yapilabilir.” ) bigiminde degistirilerek, aynt maddenin 2. ek fikrasinda
bahsedilen istisnalar hari¢ olmak {izere 18. maddeye uygun parselasyon plani
gerceklesmeyen alanlarda ifraz ve tevhit islemlerinin gergeklesmesi engellenmistir

(Cubukgu, 2022).

2.1.2.3. Parselasyon Uygulamalari

2019 yili 7181 Sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanuna gore, “Imar sinirlart i¢inde bulunan yapili ya da yapisiz arazi ve arsalari
bir araya getirmeye ve planin tahmin ettigi sekilde yapt insa edilebilecek hale getirip
bunlari tekrardan imar planlarina elverigli ada veya parsellere bélmeye "diizenleme"
denilmektedir ” (Karaagag, 2019).

Arazi ve arsa diizenlemesi, bir bolgeye iliskin imar planmm uygulanmasi
maksadiyla, tayin edilmis diizenleme bolgeleri icinde bulunan taginmazlarin, miilkiyet
durumu (6zel veya kamu miilkiyeti) dikkate alinmaksizin ve hak sahiplerinin onayina
gereksinim duyulmadan bir araya getirilmesi ve imar planmnin zorunlu kildigi umumi
hizmet ya da kamusal hizmet alanlarinin olusturulmasi maksadiyla diizenleme ortaklik
pay1 (DOP), eski hak sahiplerine bulunuyorsa kamulastirilacak miktar ¢ikarilmasinin
ardindan planinin 6ngordiigii bicimde yeni parsellerin tahsis edilmesini kapsayan bir
stiregtir (Cubukgu, 2022; Simsek, 2021).

Kadastral halin bir biitiin olarak ele alinip diizeltilmesine olanak vererek, hak
sahiplerinin insaata elverigli imar parsellerine sahip olmasi, kamusal ya da umumi

alanlarinin bedelsiz olarak kamuya kazandirilmasi ve bunu gergeklestirirken yiikiin denk
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bir sekilde dagitilmasina imkan vermesi ile kamu kaynaklarini aktif ve dogru bir bigimde
kullanilmas1 bakimindan parselasyon planlarmin ilk olarak yapilmasi biiylik bir
ehemmiyet arz etmektedir (Cubukgu, 2022).

Imar uygulama yontemlerinin karsilastirilmas: Sekil 1°de bir &rnek iizerinde

asagidaki gibi aciklanmaktadir.

1

1

ick-2

Sekil 1. Imar plan1 uygulama yontemleri

1 nolu parsel yeterli genislige sahip iken tamamen konut hedefli kullanilamaz.
Parsel imar sinirlandirilmasindan dolay: parselasyona elverisli degildir. A kismi1 parsel
niteligi tagimayacak kadar kiigliktiir. Bu sebeple arsasini kullanabilme umudu
bulunmamaktadir. Ya belediyenin kamulagtirmasini1 beklemesi gerekir ya da parselini
baska parselle bir araya getirerek bir ¢are yolu bulmalidir. 1 nolu parsel kamulastirma
metodu 6rnegi olarak gosterilebilmektedir.

2 nolu parselin tamami diizgiin bigime ve yeterli genislige sahip olmasina kargin
yapt yapmak istediginde B ile gosterilen alani kamu kullanimma bagislamak
mecburiyetindedir. 1 nolu parselin mevcut yerine binaen 2 nolu parselin yeri gelisime
daha uygundur. 2 nolu parsel daha kullanilabilir ebatta ve diizgiin bir sekle sahiptir. Ancak
B ile gosterilen alanin bagiglanmasi ile azaldig: goriilmektedir. 2 nolu parsel, istege bagh
metodun bir 6rnegi olarak gosterilebilmektedir.

Diger parsellerde imar sinirlandirmalari mevcutken 3 nolu parselin imar planindan
etkilenmedigi goriilmektedir. Bu parselde agir imar siirlandirmalart mevecut degildir.
Ustelik 3 nolu parsel diger parsellerin kamulastirilmasindan 6tiirii uygulamada krymetli

haklara erisecektir. Diger parsellerin degeri azaliyorken bu parselde bu bolgede birim
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maliyet bakimindan degere erismekten baska bir sey goriilmemistir. Bu sebeple 3 nolu
parselin talihli bir imar parseli oldugu sdylenebilmektedir.

Omnek iizerinde goriildiigii gibi baz1 parseller avantajli oluyor iken bazilar1 da
dezavantaja sahip olmaktadir. Bu gibi adaletsizlige ¢oziim Onerisi olarak uygulama
bolgesinde tiim parsellerin meydana gelen faydalardan esit sekilde yararlanmasi i¢in arazi
ve arsa diizenlemesi uygulamasi yapilmalidir. Tiim parseller uygulamaya alinarak
birlestirilmeli, daha diizenli parseller olusturularak hak sahiplerine yeniden teslim
edilmelidir. Kamusal alanlar ise herkesin hissesi oraninda kesilerek katilim payi1 olarak
alinacaktir. Boylece parseller arsinda daha adaletli bir dagitim meydana gelecektir.

Ulkemizde yukaridaki gibi kolay planlama 6rnekleri mevcuttur. Uygulamada bu
metotlar yetkililer i¢in en kiymetli araglardir. Yine de en etkili olan arazi elde etme
metodunun se¢ilmesi oldukga 6nem arz etmektedir. Gergekte bu arazi proje hedeflerine
baglilik gostermektedir. Ancak biiyiik proje sahalari kentsel arazi gelisim siirecinde
diistintilecek olursa parselasyon uygulamasi diger arazi elde etme metotlarindan ¢ok daha

fazla faydalar saglayabilmektedir (Ispir, 2006; Yomralioglu vd., 1996).

2.1.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tanim

Arazi ve arsa diizenlemeleri 3194 sayili imar kanununun 18. ve 19. Maddelerince
yapilmaktadir.

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi’ne gore Arazi ve Arsa Diizenlemesi; Imar sinirlart
icerisinde yer alan yapili ya da yapisiz arazi ve arsalari malikleri ya da diger hak
sahiplerinin rizas1 aranmaksizin, birbirleriyle yol fazlalariyla kamusal hizmete ait bulunan
alanlarla bir araya getirmeye, bunlari tekrardan imar planina elverisli ada ya da parsellere
bolmeye, miistakil, hisseli ya da kat miilkiyeti temellerine gore maliklerine tahsis etmeye
ve resen tescil ettirme uygulamasi seklinde agiklanmaktadir. Bagka bir degisle; belediye
siirlar1 iginde yer alan ve bu sinirlar disinda kalan miicavir alanlar i¢in yapilmis
uygulama imar planlart kapsamindaki yapilt ve yapisiz arsa ve arazilerin ilk olarak
yerlesim yerlerinin yogun yapilasma halleri ve gelisme yonii géz Oniinde tutularak,
diizenlemeye bagli olan yerlerin ihtiyaclar1 olan yesil alan, park, genel otopark, meydan
gibi genel hizmetler i¢in ayrilan alanlarin yiizélgiimleri dahil edilerek, diizenlemeye giren
biitiin parsel sahiplerine arsalarinin alanlar1 Glgiitiinde pay verilerek, imar planindaki
yapilanma sartlarina elverigli olarak parsellere boliinmesi, parselasyon haritalarinin
gerceklestirilmesi ve diizenleme ortaklik pay1 (DOP) alinarak, belediyeler ve valilikler

tarafindan tahsis islemlerinin yapilmasina " arazi ve arsa diizenlemesi” denilmektedir. Bu
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uygulama miicavir alan sinirlar1 igerisinde belediyelerce, miicavir alan sinirlar1 disinda
ise valiliklerce resen yapilan bir uygulamadir (Demirel, 2019).

3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesine gore; belediyeler ya da valilikler
tarafinca uygulamaya alinan arsa ve arazilerin dagitimi esnasinda bunlarin
yiizolgtimlerinden yeterli 6l¢tide alan, uygulama sebebi ile meydana ¢ikan deger artislar
karsiliginda "diizenleme ortaklik payi" olarak eksilebilir. Fakat bu maddeye binaen
diisiilecek diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi olan arsa ve arazilerin
diizenlemeden 6nceki alanlarinin %45’ini gegemez.

3194 Sayili Imar Yasas1 19. Maddeye gore; mevcut uygulama imar planlarma
uygun hazirlanan parselasyon planlari belediye sinirlarinda belediye enciimeni, belediye
siirlart diginda ise il idare kurulu tarafindan karar alinmasinin ardindan ylriirlige
girmektedir. Hazirlanmis olan bu parselasyon planlar1 bir ay siireyle uygulamayi
gerceklestiren kurum tarafinca askiya g¢ikarilir ve bu aski ilanlar ile hak sahiplerine
duyurulur. Aski siirecinin ardindan kesinleserek onaylanan parselasyon planlari ve tahsis
cetvelleri tescil islemleri igin ilgili tapu-kadastro miidiirliiklerine gonderilmektedir.
Kadastro kontroliiniin ardindan tapu miidiirliikleri kesinlesen parselasyon planlarina gore
parselleri resen tescil etmektedir (Alp, 2019; Celik, 2006).

Biiyiiksehir belediyelerine 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve diger
kanunlarla verilen gérev ve hizmetleri daha verimli ve aktif bir sekilde yerine getirmesi
igin, 5216 sayili yasanin 7. Maddesi (7/b- “...nazim imar plammn yiirirliige girdigi
tarihten itibaren bir yil igcinde uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarin
yvapmayan ilge belediyelerinin uygulama imar planlarint ve parselasyon planlarini
yapmak veya yaptirmak. ” ve T7/c- “Kanunlarla biiyiiksehir belediyesine verilmis gorev ve
hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her olgekteki imar
planlarini, parselasyon planlarint ve her tirli imar uygulamasini yapmak ve
ruhsatlandirmak...”’) uyarinca parselasyon plani yapma ya da parselasyon plani yaptirma

yetkisi verilmistir (Cubukgu, 2022).

2.1.4. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Amaci

Arsa ve arazi diizenlemesinin gayesi; imar planlarina, plan notlari ve raporuna, imar
yasasi ve yonetmeliklerine gore imar adasinin sekli ve boyutu, yapi diizeni, yap1 yaklagsma
hududu ve bahge mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve yap1 derinligi, taban alan1 ve kat alani
katsayisi, yerlesme yogunlugu, arazinin kullanma bigimi, arazi simirlari, mevcut olan
yapilarin hali géz oniinde bulundurularak istiinde en az bir bagimsiz yap1 inga etmeye

elverigli, daha diizgilin sekilli ve sorunsuz imar parselleri olusturmaktir. Ayn1 zamanda,
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sehirlerin ihtiyaci olan konut insasma elverisli yeterli arsayr vasifsiz arazilerden
doniistiirerek kullanima hazir hale getirmeyi hedeflemektedir. Arsa diizenlemesi, imar
planlarinin hayata gegirilmesi ile planl ve tertipli yerlesmenin ortaya ¢ikmasi ve yeni
yapilasmalarin plan, ¢evre, fen ve saglik sartlarina uygunlugunun olusmasi bakimindan
kamu yararini koruyan ve kamu yararin1 gozeten bir uygulamadir. Arsa diizenlemeleri ile
toplumun elde edecegi fayda, kisilerin maruz kalacagi zarardan ¢ok daha fazladir ve bu
uygulama, kamu diizeninin korunmasi ve kamu diizeni saglamak amaciyla
gerceklestirilmektedir (Demirel, 2019).

Imar planlarina elverisli yapilasmanin olusmasinin yani sira, imar planlarinda
mevcut olan hiikkiimler 1s18inda 6zellikle miilkiyet hakki, temel hak ve &zgiirliikler
diisiincesinde, olusturulan sinirlamalara son verilmesi de parselasyon uygulamasinin
birincil hedeflerinden biridir. Miilkiyet hakk: tizerinde siirlama getiren bir uygulama
tizerinde kamuya kazandirmalarin yapilabilmesi i¢in Oncelikle AAD uygulamasi
gerceklestirilerek sorunun diizenleme ortaklik pay1 6lgeginde ¢oziilmesi gerekmektedir
(Demirel, 2019).

Genel olarak diger imar uygulama metotlariyla beraber karsilagtirildiginda arazi ve
arsa diizenlemesi, imar planlarinin hayata gegirilmesini daha az bir zamanda, daha genis
bolgelerde ve daha az probleme neden olacak sekilde sonuglandirmaktadir. Yerel
yonetimler ve hak sahipleri AAD uygulamalari igerisinde 18. madde uygulamasi ile
tamamlanan islemlerde daha yararli ve kazangli sonuglar elde etmektedir (Karaagag,
2019).

2.1.5. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yararlari

Arsa ve arazi diizenlemesinin en biiyilik avantaji; hak sahiplerinin veya maliklerin
muvafakatinin aranmamasi ve uygulamanin ilgili idarece resen yapilmasidir. Goriilldigii
tizere bu hususta belediyeleri baglayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Bu kadar
fazla ad1 gegen arsa ve arazi diizenlemesinin sagladig1 fayda nedir? Seklinde bir soru her
zaman akla gelebilmektedir. 18. maddeye gore; yol, dini tesis, park, meydan, ¢ocuk
bahgesi, yesil alan, otopark, ilk ve orta 6gretim kurumlari gibi umumi hizmetlere ait yerler
icin gerekli olan arazi, diizenleme dolayisiyla ortaya ¢ikan deger artiglar1 karsilifinda
“DOP” olarak diizenlemeye giren parsellerin hepsinden, diizenlemeden 6nce mevcut olan
yiizlgtimleri ile orantili olarak alinmaktadir. Bu oran %45°1 gegememektedir. Kamusal
hizmet i¢in ayrilan alana, her parsel genisligi ile orantil olarak katilmaktadir (Ispir, 2006;
Yomralioglu, 1997b).
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18. Madde uygulamalarmin bir faydasi da, kadastro gormemis alanlarda
gerceklestirilen diizenlemenin tapu midiirliiklerince tescil edilerek, kadastro belgeleri
yerine gegebilecek ozellikte olmasidir (ispir, 2006; Ozcan, 2000).

Arazi ve arsa diizenlemeleriyle imar planlar1 diizenleme alanini igine alan bir
bolgede yapildigindan, plan bir biitiin olarak islenmekte, boylece bu bolgeye verilecek alt
yap1 hizmetleri daha hizli ve daha az maliyetle getirilmis, imara elverigli arsa {iretimi de
es zamanl olarak artmis olacaktir. AAD yerel yonetimler ile hak sahiplerinin birlikte
kazang elde edecegi bir uygulamadir. Ustelik AAD sehir planlamasi bakimindan
kullanigsiz ve elverigsiz bir yapiya sahip kadastral parsellerin daha ekonomik olarak
kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglamaktadir. AAD’nin ilgili idare ve hak sahipleri
bakimindan sagladigi faydalar genel olarak asagida tanimlanmaktadir (Demirel, 2019).

Ilgili idare acisindan;

e Genis alanlara sahip uygulamalar en kisa siirede bir biitiin olarak uygulanacak,

e Kamulastirma yapilmayacagindan dolayr kamulagtirmaya 6denecek olan para,
belediye 6deneginde kalacak ve diger hizmetler i¢inde kullanilacak,

e Kamusal ve umumi hizmetler igin ayrilacak bolgeler kamulagtirmaya ihtiyag
duymadan elde edilecek,

o Kadastro ve imardaki belgeler ve paftalar giincellenecek,

e Arazi degerlerinde meydana gelen artis emlak vergilerine de yansitilacak,

e Imar planlarinin ve altyapr calismalarinin parga parca uygulanmasindan
kaynaklanan sorunlarin 6niine geger,

e Yerel yonetimlerin kisith ekonomik kaynaklar1 sebebiyle imar planlarinin
uygulamasi ¢ikmazini uygun bir bigimde ¢6ziime kavusturur,

e Kentlesme i¢in gerekli olan yagam alanlar iireterek kentsel arazi arzimi yonetir.
Arsa arzinda ylikselise sebep olarak, arazi fiyatlarinin belirli bir diizeyde tutulmasi igin
yardim eder (Ispir, 2006).

Hak sahipleri agisindan;

e Diizenleme sonrasi arsa degerleri artacagindan dolayr hak sahiplerinin finansal
kazanimlar1 saglanacak,

e Kadastral parseller imar parsellerine doniiseceginden dolayi, daha kullanigh ve
daha ekonomik hale getirilecek,

¢ Diizenlemede, tiim tasinmaz sahiplerinden esit miktarda (maksimum %45) yarar
elde edilecek ve esit miktarda giderden tasarruf saglanmig olacak,

o Kiiciik elverigsiz parseller bir araya getirilerek kullanighi duruma gelecek,
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e Arsa ve arazi dlizenlemesi, kamu faydasiyla gerceklesen imar plani neticesi bazi
parsellerin hasar alan bireysel menfaatlerini korumaktir.

e Taginmazlarin geometrik seklinden dolay1, komsu parsellerle birlesme kosuluna
bagl yapilanma sinirlamast AAD ile ortadan kaldirilabilmektedir (Ispir, 2006; Uzun,
2000).

Yukarida yer alan faydalari disinda hak sahiplerine olan kiilfeti:

e Taginmazlar1 bir araya getirip tek bir kitle durumuna getirme islemi tasinmaz
sahiplerine basvurulmadan gergeklestirilmekte,

e Dagitim, parselasyon ve tescil islemi bagimsiz bir sekilde yapilmakta olmasidir.

2.1.6. Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Karsilasilan Sorunlar

Diinya kentlerinde genis Ol¢iide degisen sartlardan dolayi arsaya karsi kiiltiirel
davraniglar, siyasi ve kurumsal yapi, her alanda uygulanabilir bir AAD’ye imkan
vermemektedir. Tiim bu uygulamalarda AAD’nin igerigi birebir ayni kalirken, yapilan
uygulamalarda bolgeden bolgeye farkli durumlar belirlenmistir. AAD, kentsel alanlardaki
arazi kullanim problemlerine ¢6ziim ararken bazi negatif yonleri de bulunmaktadir. AAD
fiziksel olarak avantaj saglarken kent yasantisinin toplumsal yoniinii géz ard1 etmektedir.
Biiyiik arazi sahipleri uygulamadan sonra en fazla fayda gorenlerdir. Ayn1 sekilde arazi
sahipleri herhangi bir bedel 6denmeksizin yiiz6lgiimii miktarlarinin azalis gostermesine
kars1 gtkmaktadir. Bunun yani sira AAD projelerinde; ekonomik, politik, sosyal ve teknik
gereksinimlerden dolay1 tamamlanmasin 5- 10 yil siirdiigii goriilmektedir (ispir, 2006;
Yomralioglu, 1994).

Birikmis kent problemleri, heniiz 6rgiitlii ve yerlesik bir toplum yasantisina uyum
saglama aligkanliklarimizin heniiz gelismemis olmasi sebebiyle, kisileri kendi
problemlerini ¢dziime kavusturmada oncelik istemeye zorlamakta ve kisilerin bireyci
davranmasina yol agmaktadir. Bir de konu kisinin miilkiyet hakkini da ilgilendiriyorsa
kigiler plani, degisimi, uygulamay1, once kendi menfaatlerini korumaya meyilli olma
yoniinde yonlendirmeye ¢alismaktadir. Tekil, baskici isteklerin biiyiik ¢ogunlugu halkin
onde gelen siyaset yapan, ticari ve toplumsal iliskileri gelismis olan kesimlerinden
gelmektedir. Toplumun kendi emegiyle geginebilmek i¢in ugrasan, bunun i¢in didinen
kesimiyse hadiseleri uzaktan izlemektedir. Tek istedikleri kanunlarin herkes i¢in esit ve
adil sekilde uygulanmas1 olmaktadir (Ispir, 2006; Ulkii ve Olgun, 1993).

Genel olarak AAD uygulamalarindaki sorunlari; teknik sorunlar, hukuksal sorunlar

ve uygulamadan kaynaklanan sorunlar olarak 3 baslik altinda toplanabilir (Ekiz, 2017).
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e Teknik sorunlar; yiizolgiimii hatasi, ayrima ¢aplartyla meydana gelen hatalar,
halihazir haritalarin gilincel olmamasi veya hatali yapilmasi, hisse hatalari, koordinat
doniistimii hatalari, tapu kayitlarindaki hatalardan kaynakli sorunlar ve iist plandan
kaynakli sorunlar.

e Hukuki sorunlar; tescil harici yollar ve tescil harici alanlarin tescilinden
kaynaklanan problemler, geri doniisiim ve geri doniisiim cetvellerinin olusturulmasindan
kaynaklanan problemler.

e Uygulamadan kaynaklanan problemler; DOP’dan kaynakli sorunlar ve parsel
degerlemesine bagl sorunlar.

Karsilagilan problemlerin basinda diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parsel
degerlerinin degerlendirilmemesi neticesinde, parsellerin dagitimia iliskin yapilan
itirazlar bulunmaktadir. Arsa ve arazi diizenlemesinin hedefe ulasabilmesinin sarti,
diizenleme Oncesi ve sonrasi deger dagiliminin birbiriyle ayni olmasidir. Sadece bdyle bir
tutum ile imar planlarinin uygulamasinda diizenleme bolgesinde yer alan tiim taginmaz
sahiplerinin esit bir sekilde etkilenmesi saglanarak, uygulamadaki adaletsizlik
onlenebilmektedir. Bunu saglayabilmek igin, uygulama oncesi kadastro parselleri ile
uygulama sonras1 tahsis edilecek imar parsellerinin, belirlenecek uygun deger faktorlerine
gore degerlendirilmesi ve parsellerin yeniden dagitimiyla ilgili hesaplamalarda alan
yerine deger temelli yeni bir hesaplama bigimine gereksinim vardir (EKiz, 2017; Yildiz,
1987).

AAD calismalarinda uygulamaya alinan kadastro parsellerinin dere veya kayalik
gibi konumlarma ve toprak oOzelliklerine bakilmaksizin, yapilasmaya uygun olmayan
parsellere de DOP kesintisi sonrasi imar parseli tahsis edilmektedir. Fakat bu gibi
yapilasmaya uygun olmayan yerler genellikle plancilar tarafindan yesil alan olarak
ayrilmaktadir. Diizenleme bolgesinde bunun gibi yapilagsmaya uygun olmayan parseller
ile diger yapilasmaya uygun olan parsellerin ayni kabul edilip hisseleri oranindan imar
parseli tahsis edilmesi basli bagina haksizlik olarak kabul edilmektedir. Bu tarz uygun
olmayan parsellerin kamulastirilmasi veya uygulamaya alinmamasi daha uygun olacaktir
(Inam, 1989).

Yapilan 18. Madde uygulamalarinda kadastro parsellerinden esit deger artigina
karsilik DOP kesintisi yapilarak imar parselleri olusturulmaktadir. Olusan imar
parsellerinin imar planlarinda farkli yapi1 adalarina ve farkli genislikteki yollara ve
konumlara sahip olmalarindan dolayi, birbirinden farkli tasinmaz degerler ortaya
cikmaktadir. Bu da yerel yonetimleri gii¢ durumda birakmaktadir. Bu gibi sorunlara
asagidaki gibi ¢o6ziim Onerileri getirilebilir.
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eDiizenleme alanlar belirlenirken ayni yapilagsma sartlarina sahip adalar
dikkate alinarak sinir gegirilmeli, gerektiginde imar plani degisikligi ile esitlik
saglanmalidir.

e Arazi ve arsa diizenlemeleri alan esasli yerine deger esasli yapilmalidir.
Boylece parsellerin arasinda olusan deger farklarinin 6niine gecilmis olacaktir.

e Ulkemizde deger esasli dagitim igin ortak bir payda olusturulamadigindan
henliz yasal altyapist bulunmamaktadir. Diizenleme ¢aligmalarinda deger
farklarina neden olan en 6nemli etkenlerin basinda parsellerin imar adalarindaki
yapilasma farklar1 gelmektedir. Aym1 zamanda yapilasma kosullar1 deger
dagitiminin da en onemli bilesenlerini olusturmaktadir. Farkli yapilasmalarin
olmasi parseller arasinda insaat alan farklarina neden olmaktadir. Buna ¢6ziim

oOnerisi olarak insaat alan dagitim modeli dnerilecektir.

2.2. Tasinmazlarin Degerlemesi

Tasinmaz degerlendirmesi; s6z konusu taginmazlarin sahip oldugu niteliklerin,
birlestirilip islenerek tilkelerin piyasa sartlarinda birim degerlerinin belirlenmesi iglemi
olarak tanimlanabilmektedir. Degerler belirlenirken dikkat edilmesi gereken en dnemli
husus, tasinmaz o6zelliklerinin fazlalig1 ve yoresel bolgelere gore tercihlerin degisiklik
gostermesidir (Ekiz, 2017; Ispir, 2006; Yalpir ve Ozkan, 2002).

Her tasinmaz konumundan &tiirii kendine has bir nitelige sahiptir ve bu nedenle her
bir tasinmazin benzeri bulunamamaktadir. Ancak taginmaza deger olarak bakildiginda
ayn1 degere sahip olacak bir baska tasinmaz bulunabilmektedir. Bir baska hususta,
alicilarin taginmaz tercihinde kullandiklari kendilerine has degerler yani alicilarin se¢im
tercihleridir. Alicilarin toplumsal sinifi, kazang diizeyi gibi bircok sebep, uygun
taginmazin se¢iminde 6nemli bir etkiye sahip olmaktadir. Her bir alicinin 6ncelik verdigi
tercihleri bulunmaktadir. Bazi alicilar iyi bir fiziksel ¢evre, yesil alan ve parklara yakin
bir yer tercih ederken bir diger alic1 okula yakin bir yer isteyebilmektedir. Alicinin bu
kriterleri tasinmaz degerinde 6nemli bir etkiye sahip olmaktadir. Fakat emlak vergisi,
arazi ve arsa diizenlemesi, arazi toplulastirmasi, ipotek uygulamalari, kamulagtirma gibi
genis alanli uygulamalarda tasinmazlarin sahsi goriis ve taleplerden olusan degerlerden
cok objektif degerlerine gereksinim duyulmakta, sahsi tercihler yerine, tasinmazin
degerine katki da bulunacak ekonomik faktdrler dne ¢ikmaktadir (Ekiz, 2017; Ispir, 2006;
Nisanci, 2003).

AAD uygulamalarinda tasinmazlarin degerinin belirlenerek vergilere yansitilmasi
devletin ekonomik olarak gelir elde etmesini saglayacaktir. Gelismis toplumlara
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baktigimizda, en 6nemli finansal kaynaklardan birinin tasinmazlarin degerlemesi ve bu
degerlerin vergiye yansitilmasi oldugunu gérmekteyiz. Diinyadaki para kaynagiin da
%356’k 6nemli bir kismini taginmaz degerleri olusturmaktadir (Bender vd., 1997;
Demirel, 2019).

Ulke idarelerinin en mithim vazifelerinden biri iyi kurulmus bir tasinmaz degerleme
sisteminin ortaya ¢ikarilmasi ve bunun devam ettirilmesidir. Fakat iilkemizde tasinmaz
degerlemesi yonetim ve mevzuat bakimindan heniiz disiplinli bir olusuma gelmemis olup,
emlak vergi sistemindeki esit olmayan dagilim ve kanunsuz rant paylasimlari ile ¢ogu
zaman finansal kaynak arayislariyla giindemde yer almaktadir. Taginmaz degerlemesi
uygulamalarinda goriilen var olan yasal dagmikligin ortadan kaldirilmasi, adaletli bir
vergilendirme sisteminin getirilmesi, uygulamalarda bulunan tasinmaz birim degerlerinin
serbest piyasa sartlarindaki degerlerinden oldukga farkli olmasi ve farkli uygulamalarda
gereksinim duyulan degerlerin saglikli bir bi¢imde olusturulamamasi kamuoyunun da
siklikla dikkatini gekmektedir (Demirel, 2019; Yomralioglu, 1997a).

Tasinmaz degerleri, tasinmaz degerlemesi gerceklestiren sahislarin islemini tarafsiz
olarak gerceklestirmesi ve tasinmazin degerini etkileyecek baska objektif dlgiitleri de goz
ontinde bulundurmasi gerektigi belirtilmektedir. Cagimizda tasinmaz degerlerinin
olusturulmasinda, tasinmaz Gzellikleri ve emsal satig Veri tabanlarinin olusturulmasi ve
stirdiiriilmesi  gerektigi ifade edilmektedir. Gelisen bilgisayar teknolojisi ve bilgi
sistemlerindeki yenilikler, tasinmaz degerlemesinde tamamlayic1 ozellikteki tablo ve
Oznitelik verileriyle cografi verilerin bir araya getirilmesine degerli katkilarda bulundugu
bilinmektedir. Bilgisayar destekli kiitlesel degerleme modelinin basarisinin esas faktorii,
belirli standartta bilgilerin bir araya getirilmesi ve CBS konumsal veriyi baska veri
kaynaklariyla bir araya getirmesidir (Bagdonavicius ve Deveikis, 2005; Demirel, 2019;
Tanaka ve Shibasaki, 2001; Yomralioglu, 1993).

2.2.1. Tasinmaz ve Deger Kavramm

Tasinmaz mal; arazi, arsa ve yapilar i¢in kullanilan bir sozciiktiir. Giiniimiizde
tasinmaz degerleriyle ilgili uygulamalarda, var olan kanunlarla belirlenen birim degerler
birbirinden farkliliklar gostermekte, ayni tasinmazla ilgili farkli degerler ile kars1 karsiya
gelinebilmektedir. Ornegin; bir tasmmazin emlak vergisi i¢in farkli, alim-satimi igin
farkli, kamulastirma icin farkli degerlerinden bahsedilmektedir (Ekiz, 2017; Ispir, 2006;
Yalpir ve Ozkan, 2002).

Deger sozctigii gogunlukla ekonomik karsiligi olan mal olarak anlasilsa da insanin

niteligine, gereksinimin o anki siddetine ve tasinmazin niteliklerine gore farkli ifade
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edilmektedir. Yerel niteliklere, zamana ve kisiden kisiye farklilik goésteren deger
sozcuglinlin  objektif niteliklerinin beraberinde subjektif niteliklerle biitiin hale
getirilmesidir. Bu sebeplerle tasinmazla ilgili ger¢cek degerin bulunmasi miimkiin
olmamaktadir. Tasinmazlarin degeri bulunurken gergek degeri yerine tasinmazin mutlak
degeri bir baska ifadeyle rayi¢ degerinin bulunmasi ilkesinden yola ¢ikilir. Ulkemizde
tasinmaz ~ degerlemesi  hususunda  gerekli  olan  yasal  diizenlemelerin
gerceklestirilmemesine  karsin, bati  ilkelerinde, tasinmaz degerlemesi, Yyasal
diizenlemeler ve yetistirilmis nitelikli elemanlar sayesinde yapilmaktadir (Ekiz, 2017;
Ispir, 2006; Yalpir ve Ozkan, 2002).

Tasinmaz degerine etkide bulunan pek c¢ok olgiit bulunmaktadir. Bu olgiitler
degerleme yapilacak alanin yapisina, 0 bolgede yasayan insanlarin sosyo-kiiltiirel
hallerine ve meteorolojik yasam kosullarma bagli daha birgok faktor degeri
etkileyebilmektedir. Bir gayrimenkul degerinin bulunmasinda temel unsur insanlarin
duygu ve diisiinceleridir. Buradaki insan etmeni, insanin istek ve gereksinimlerine gore
degiskenlik gostermektedir (Nisanci, 2005). Ayn1 zamanda tasinmazin degeri, digsal
faktorler olarak da isimlendirilen sosyal, ekonomik ve politik &geleri de iginde
barindirmaktadir (EKiz, 2017).

Literatiirde ¢ogu ¢alismada, yasal mevzuatlarda ve birbirinden farkli uygulamalarda
(bilirkisi uygulamalari, degerleme raporlar1 vb.) temel alinan degere etki eden etmenler
degiskenlik gostermektedir. 11k olarak faktdrlerin temel ve alt olmak {izere kiimelenmesi
gerekmektedir. Taginmazin degerine etki eden temel faktorler: yasal, konumsal, mahalli,
fiziksel, ekonomik ve politik olarak a¢iklanabilir.

S6z konusu temel faktorlerin alt faktorlerinden yasal faktorler; oturum alani, parsel
alanm vb.dir Fiziksel faktorler; parselin bigimi, parselin cephesinin yer aldigi yolun
genigligi gibi etmenleri iginde bulundurmaktadir. Konumsal faktorler; daha ¢ok soz
konusu alanda parselin ¢evresinde yer alan hastane, okul gibi sosyal donati alanlarini
kapsamaktadir. Mahalli faktorler; tasinmaza daha iist dlgekten bakis agisi gostererek
mahalli manada, sug ve giiriiltii degerleri, niifus ve yapilagma yogunlugu gibi daha farkli
faktorleri igine almaktadir. EKonomik ve politik faktorler; daha ¢ok iilke yonetiminden
kaynaklanip tasinmazin degerini yiikseltebilecegi gibi tam tersi de olabilmektedir (Ekiz,
2017).
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2.2.2. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

2.2.2.1. Emsale Gore Degerleme Yontemi

Emsale gore degerleme metodu piyasada gayrimenkul degerleme uzmanlarinca
siklikla kullanilan metottur. Bu metotta, degerlemesi gerceklesecek tasinmaz, bundan
once satis1 gerceklesmis olan birbirine benzer taginmazlarla karsilagtirllmaktadir. Bu
baglamda degerleme konusu tasinmaza benzer 6zelliklerde satist gergeklesmis baska
tasinmazlar bulunarak, bu iki tasinmaz arasinda belirli Olgiitlere gére kiyaslama
yapilmaktadir. Daha sonra gerekli bulunan diizeltmeler yapilip tasinmaz degeri
bulunabilmektedir. Bu asamada, oncelik olarak gayrimenkul uzmani benzer yanlari
inceler, eger tam anlamiyla eslesen Ogeler bulunmuyorsa, farkliliklarda diizeltmeler
yapilarak ve bu benzer yanlarin ortalamasi alinarak bulacagi birim deger yardimiyla sozii
edilen tasinmazin degerini tespit etmektedir. Giincel satig verilerinin elde edilemedigi
durumlarda ise TUIK verileri kullanilarak giiniimiizdeki degerine yaklasimi
bulunmaktadir (Ceylan, 2023; Celik, 2022; Erdem, 2017).

Bu metodun objektif, bagimsiz, tarafsiz ve piyasa spekiilasyonlarindan uzak
yapilmasi igin, degerleme yapilacak taginmazin degerini gosterebilecek o6zellikte olan
tasinmazlarin piyasadaki sartlara elverisli olan giincel alim-satim degerlerinin ve
kiyaslanabilir niteliklerinin elde edilebilmesi gerekmektedir. Bu metodun adaletliliginin,
dogrulugunun ve giivenilirliginin basarisinda en 6nemli etmenler giincel ve es deger

olmasidir (Dale ve McLaughlin, 1988; Demirel, 2019; Yomralioglu, 1995).

2.2.2.2. Gelir Yontemi

Gelir yontemi, taginmazin senelik net gelirinin tahmin edilmesi temeline
dayanmaktadir. Taginmazin var olan ve gelecekteki kazanci, enflasyonun etkisi de goz
Oniine alinarak paraya dondstiiriillmektedir. Hesap edilen miktar taginmaza ait deger
olarak belirtilmektedir (Ispir, 2006).

Gelir yonteminin basarili olmasi igin siklikla yenilenen gelir goz 6niine alinmalidir.
Burada bahsedilen gelir, tasinmazin belirli bir zaman diliminde elde edecegi kabul edilen
tim gelirleri icermektedir ve degerleme giiniindeki degere indirgenmesini ifade
etmektedir (Demirel, 2019).

Bu metotta gayrimenkuliin degeri onun getirisiyle dogru orantilidir. Gelir artig
gosterdikge, riskin sabit oldugu kabul edilerek, gayrimenkul degeri yiikselmektedir
(Ceylan, 2023; Erdem, 2017).
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Genel olarak bu yontem, ticari amag i¢in kullanilan tasinmazlarda uygulanmaktadir.
Bu tasinmazlara; kira getirisi olan diikkanlar, isletmeler, tistiinde yap1 olan arsalar ve
ticari kazanci olan yapilar ile tarim mahsulleri kazanci olan tarla vasifli tasinmazlar 6rnek
gosterilebilir. Gelir metodu yapinin finansal yasaminin fazla olmadigi, yap1 maliyetinin
pek etkili olmayacagi, yeterli sayida emsal yapilarin olmadigi hallerde tercih edilmektedir
(Nuhoglu, 2007). Kisacas1 gelir yontemi; iilkedeki finansal verileri de goz Oniinde
bulundurarak, tasinmazin giincel ve sonraki yillarda saglayacag: yarari fiyatlandirma
olarak tanimlanmaktadir (Senyildiz, 2017; Yomralioglu, 1997b).

2.2.2.3. Maliyet Yontemi

Maliyet metodu genel olarak fabrika, is hani, otel, sanayi sitesi, bahgeli ev ya da
yonetsel yapilar gibi lizerinde yapinin yer aldig1 ve kira gelirlerinin degiskenlik gosterdigi
ya da bilinmedigi yapili tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir (Aglar ve Cagdas,
2002). Bu yontem, diger metotlara gore fazla yorum gerektirmediginden, sahislarca
anlasilmasi daha kolay olmaktadir. Ozel kullanimda olan tasinmazlarin bilhassa binalarm,
bagimsiz olarak degerlendirilmesinde kullanilabilecek en etkin yontemdir (Ekiz, 2017,
Yomralioglu ve Nisanci, 2007).

Bir tasinmazin iizerinde yer alan bina ve bu binanin degerini etkileyebilecek diger
etmenler g6z Oniine alinarak, tasinmaz sahibinin binay1 elde ederken harcadigr maliyet
hesaplanmaktadir. Degeri bulunacak tasinmaz eger iretilmigse iiretim degeri, satin
alinmis ise satin alma degeri ve degerini diisiirecek etmenler, toplam maliyet degerinden
diistiriilerek, tasinmazin degerleme giiniine ait o anki mutlak degeri tespit edilmektedir.
Deger tespitinde mimarlik, miihendislik ve baska tasarilar kullanilabilecegi gibi, birim
metrekareye diisen maliyet hesabindan yapi tizerinde belirlenecek 6lgiimlerle de
hesaplanmaktadir (Demirel, 2019; Yomralioglu, 1995).

2.2.2.4. Nominal Degerleme Yontemi

Nominal degerleme yoOnteminde taginmazlarin degerini etkileyecek faktorler
belirlenerek agirliklandirilir ve bunun sonucunda taginmazin degeri, agirlikli puan tablosu
tizerinden hesaplanarak olusturulur. Bu degerleme yontemi puanlama yontemi olarak
adlandirilir ve tasginmazin ekonomik degeri ile 6l¢iiliir (Demirel, 2019).

Degerlendirme yapilacak bolgede ¢ok fazla tasinmaz olmasi ve alanin ¢ok biiytik
olmasi yapilacak degerlendirmeyi gii¢lestirmektedir. Bolge ya da sokak esas alinarak
yapilan degerlemelerde bu alanda yer alan tasinmazlarin degerleri aymi kabul

edilmektedir. Fakat tasinmazlarin birbirine gére ekonomik olarak bazi olumlu ya da
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olumsuz farkli 6zellikleri bulunabilmekte, bu da farkli degerleri ortaya ¢ikarmaktadir. Bu
sebeple taginmazlarin birbirine gore deger farkliliklarimin belirlenmesi gerekir.
Diizenleme bolgesinde yer alan tasinmazlarin 6zellikleri dikkate alinarak deger faktorleri
formiile edilip, taban ve tavan puanlar1 bulunur. Her tasinmaz i¢in bir deger katsayisi
hesaplanir. Hesaplanan deger katsayilar ile tasinmazlarin birbirine gore deger farklari
bulunmus olur ve gerektiginde rayi¢ bedele déniistiiriilebilir (Ispir, 2006; Yomralioglu,
1997D).

Nominal degerleme yonteminde temel felsefe istatistiksel yontem olup tahmine
dayali bir yontem degildir. Degerlerin diizenli bir sekilde matematiksel olarak kontrol
edilmesi saglanmasina ragmen kullanilan formiillerin belirlenmesi degisiklik
gosterebilmektedir (Candas, 2012; Senyildiz, 2017).

Tiim degerleme yontemlerinde tasinmazlarin kullanim amaci, altyapr 6zellikleri,
sosyal, ekonomik, c¢evresel durumlari, tasinmazin Ozniteligi, teknik, hukuksal
siirlamalar, imar durumu vb. bir¢ok parametreleri tasinmazin degerini etkilemektedir.
Deger takdirinde tasinmazlarin degeri tek bir yonteme gore belirlenebilecegi gibi,
taginmazin niteligi acisindan daha dogru bir degerleme yapmak amaciyla birka¢ yontemin
beraber uygulandigr “karma degerleme yontemi” ile de yapilabilmektedir (Senyildiz,

2017).

2.2.3. Esdegerlik ilkesine Gore Arsa ve Arazi Diizenlemesi

3194 sayih Imar Kanunun 18. Maddesindeki arazi ve arsa diizenleme
uygulamalarinda, yapilasma kosullarini tasimayan kadastro parsellerinin daha planl ve
diizenli bir yapiya kavusmasinin saglanmasi, bununla beraber uygulama sonucunda
olusan parsellerdeki deger artiglarina karsilik tapu alanlar1 oranindan bedelsiz kesinti
yapilmak suretiyle kamu alanlarinin kamu hizmetlerinde kullanilmasini saglayan bir
diizenlemedir. Parselasyon islemlerinde temel felsefe, uygulama bolgesinde ilk olarak
diizenleme siirlarinin tespit edilip, daha sonra sinir iginde kalan kadastro parsellerinin
hamur halinde bir biitiin olmas1 ve sonra bu biitiiniin planlama notlarina uyarak yeniden
imar parsellerine diizenlenmesi ve hak sahiplerine tapu kiitiikleri ile yeniden geri
verilmesidir (Demirel, 2019; Doebele, 1986; Yomralioglu, 1997a).

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemeleri, 3194 say1li Imar Kanunu’nun 18. Maddesi
hiikiimlerine ve yonetmeliklerine uygun olarak, miicavir alan sinirlari i¢inde belediye ve
disinda valilikler tarafindan yapilmaktadir. Diizenleme yapilacak bdlgelerdeki kadastro
parsellerinin uygulama sonucunda imar parsellerine tahsisinde tapu alanlarinin

toplamindan en fazla %45°1 gegmeyecek sekilde; yesil alan, yol, meydan, park, karakol,
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dini tesis, otopark vb. kamusal alanlar igin ‘Diizenleme Ortaklik Pay1’ (DOP) oranlari
parsellerden kesilir. Yapilan bu kesinti; her parselden esit orantili toprak kesintisi ilkesine
dayanilarak, imar parsellerinin deger artisi olarak kabul edilmekte ve resen yapilmaktadir.
DOP kesintileri kadastro parsel alanlar1 iizerinden yapilmaktadir. Fakat uygulama
sonucunda olusan imar parsellerinin deger artis1 alanlar1 ile orantili olarak
gerceklesmemekte, parsellerin degerini etkileyen farkli kriterlere bagli olarak artig
miktarlart degismektedir. Yani parsellerin degerini etkileyen bu gibi kriterler dikkate
aliarak parselin gercek degeri ilizerinden kesinti yapilmasi, hem tasinmaz sahipleri
arasindaki orantisiz deger artis1 haksizligin1 6nlemesi agisindan hem de kamu ve hak
sahibinin zarara ugramamasi agisindan adaletli bir uygulama olacaktir. Yakin zamanda
imar uygulamalarinda tasinmaz degerleme modelinin gelistirilmesi ve kanunlarla
diizenlenmesi elzem bir uygulama olarak goriilmektedir (Demirel, 2019).

Arsa ve arazi diizenlemelerinde tasinmazlarda meydana gelen degisikliklerden
kagmak miimkiin degildir. Burada 6nemli olan meydana gelen degisikliklerin her parsele
ve sahibine esit bir sekilde yansitilmasidir. S6z konusu esitlik saglanmadiginda bir¢ok
sorun ortaya c¢ikmaktadir (Salali, 2014). Parselasyon uygulamalarinda olusturulan
diizenleme sinir1 icinde her parselin katilim orani farklidir. Biiyiik alana sahip parseller
icin sikint1 olmazken kiiciik parsellerde fazla hisseli parseller olusacaktir. Bu nedenle
yerlesim alanlarinin diizgiin ve saglikli olusumu ve ekonomik agidan farkli gelirlerin
olusmasi ¢esitli sorunlara neden olmaktadir (Manandhar, 2019). Ulkemizde yapilan
uygulamalara bakildiginda uygulamalarin alan esasl yapildig1 ve diizenleme oncesi ve
sonrast sorunlarin genellikle; diizenleme smirinin gegirilmesi, yenilenen imar planlari,
DOP kesintisi ve dagitim (6zellikle parselin yerinde verilmemesi ve hisseli dagitim)
oldugu asikardir. Yapilan uygulamalarin tiim dezavantajinin temeli diizenleme oncesi-
diizenleme sonras1 deger esitliginin saglanamamasidir (Salali ve Inam, 2022).

Esdegerlik ilkesine gbre yapilan imar uygulamasinda temel prensip diizenleme
oncesi deger ile diizenleme sonrasi degerin esit olmasidir. Buradan yola ¢ikarak deger
esaslt 18. Madde uygulamasinda diizenlemeye giren parsellerin bdlge nezdinde degerini
etkileyen faktorler yardimiyla parsel birim puani hesaplanarak birim m? fiyatinin
bulunmasi1 ve parsellerin diizenleme Oncesi degeri ile diizenleme sonrast degerleri ayri
ayr1 tespit edilmesidir. Asagida verilen Esitlik 1°de “Q61” diizenleme dncesi uygulamaya
giren parsel degeri, “Qsi” ise diizenleme sonrasi tahsis edilen parsel degerini, ‘z’ ise

dengeleyici katsay1 degerini vermektedir (Demirel, 2019).
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J k

Qi = ) zQsi (Esitlik 1)
2.0 = )

i=1 i=1

[k olarak uygulama bolgesinde yer alan parsellerin degerini belirleyen faktédrlere
sahip benzer emsal tasinmazlar alinarak, uygulama sonrasi tahsis edilen parseller ile
uygulama Oncesi kadastro parsellerinin bolgenin niteligine gore agirliklandirilmis
faktorler yardimiyla formiile edilerek puanlari hesaplanir. Daha sonra diizenleme 6ncesi
ve sonrasi parsellere ait birim m? fiyati kestirilir. Parsellerin giincel siiriim degerleri
Esitlik 2 ile bulunur. Burada ‘Fkadastro’ dlizenleme oncesi kadastro parsel alanini, ‘Fimar’
ise dlizenleme sonrasi alan esitligine gore tahsis edilmis parselin alanim1 vermektedir

(Demirel, 2019).
Qoi = Fkadastro * Birim m? fiyati Qsi = Fimar * Birim m? fiyati (Esitlik 2)

Diizenleme 6ncesi kadastro parsellerinin toplam degerinin diizenleme sonrasi tahsis
edilen imar parsellerinin toplam degerine oran1 ‘z’ dengeleyici katsayisini vermektedir.
Sayet alan esitligi ilkesi dogru ve adaletli bir sekilde uygulaniyor olsaydi bu katsay1 daima
bire esit olurdu, fakat miimkiin olmamaktadir. Bu adaletsizligi kaldirmak i¢in esdegerlik
ilkesi benimsenmeli ve uygulanmalidir. Bunun i¢in diizenleme 6ncesi ve sonrasi bulunan
degerler ile z katsayis1 olusturulduktan sonra DOP kesinti oranlarina gore tahsis edilen
parsellerin alanlar1 birim m? ve z dengeleyici katsayisi ile garpilarak uygulama sonrasi
degerin uygulama oncesi degere esitligi saglanmis olur (Demirel, 2019).

Alan bazli esit orantili toprak kesinti yontemi ile olusturulan parseller ile esdegerlik
ilkesine gore olusturulan parsellerin degerleri arasindaki farkin parasal karsiligi hakkinda
tasinmaz sahiplerinin bilgilendirilmesi gerekmektedir. Esit taksitler ile diizenlemeyi
gerceklestiren kuruma alacakli veya borglandirma yapilarak 6deme kolaylig1 saglanarak
haksiz kazancin Oniine gegilmelidir. Boylece hak sahipleri de yapilasmaya uygun diizenli
ve yeterli sayida imarli parsele sahip olmus olacaklardir. Ancak tiim bunlarin adaletli ve
tarafsiz bir sekilde gerceklesmesi icin diizenleme Oncesi hak sahipleri ile goriismeler
yapilarak ne kadar bor¢landirilacaklari, 6demelerin ne sekilde olabilecegi vb. bilgiler
verilerek ortak bir paydada bulusma amaglanmalidir (Demirel, 2019).

Arazi ve arsa diizenleme calismalarina deger calismalarinin entegre edilmesi
gereklidir. Deger caligmalarinin da uzmanlasma ve oOzel calisma gerektirdigi
bilinmektedir. Gilinlimiizde degerleme ¢alismalarmin farkli meslek gruplar1 tarafinca

yapilmasi, degerleme calismalarinda kural ve standartlarin olmamasi, degerlemeyi tek
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elden yonetecek yapmin olmamasi, birbirinden farkli degerleme yoOntemlerinin
kullanilmasi, yasal bir altyapisinin  olmayisi  gibi  sebeplerle uygulamaya
gecilememektedir. Bunun yani sira degerleme c¢alismalarinin ayrica mali kiilfet
olusturacagi da goz ardi edilmemelidir (Yildiz vd., 2008).

Imar planinda yer alan yapilasma sartlar1 degeri énemli dlgiide etkilemektedir.
Farkli yapilagsmalar sonucu farkli insaat alanlart meydana gelmektedir. Uygulama 6ncesi
ayni sartlara sahip parseller uygulama sonrast farkli yapilasmaya sahip parsellere
donlismekte bunun sonucunda da farkli degerler olusmakta, hak sahipleri arasinda
adaletsizlige neden olmaktadir. Ayrica biiylik parseller daha fazla yapilasmaya sahip
olarak digerlerinden iistiin konuma ge¢mektedir. Dogru bir degerleme ile tiim bu sorunlar
¢oziime kavusturulabilecektir. Ulkemizde degerleme galismalari, en dnemli bileseni olan
imar planlarinda yer alan yapilasma sartlarina gére, dogru parametreler ile uygulanabilir

farkli yontemlerle denenmelidir.

26



2.3. Insaat Alan1 Hesab1

Imar planlarinin amaci, yasam alanlarindaki yapilasmalarin planli bir sekilde belirli
bir diizen igerisinde yerlesmelerini saglamaktir. S6z konusu planlar harita tizerinde
isaretlenerek yollari, yapilasma yogunluklarini, adalari, donati alanlarin1 vb. belirler
(URL-1).

[lk olarak bir arsaya yapinin insa edilebilmesi i¢in arsay1 da kapsayan bir uygulama
imar planmnin var olmasi sarttir. Mevcut uygulama imar planlarinda, yapilasma sartlart
belirtilerek o arsada nasil bir yapinin insa edilebilecegi belirtilmis olur (URL-1).

Cumhuriyet tarihinden giinlimiize kadar imar kanunlari, yonetmelikleri ve diger
mahalli yonetmelikler ile daha diizenli sehirlerin yapilasmasi1 hedeflenmis, imar
planlarinin uygulamaya gegirilmesi saglanmistir. Planli Alanlar imar Yénetmeligi 1985
yilinda yaymlanan 3194 sayili Imar Kanunu'na dayanilarak, imar faaliyetlerinin
diizenlenmesi amac1 ile belediye sinirlar1 iginde veya disinda imar plani olan yerlerde
uygulanmaktadir. Her ilde c¢esitli tarihlerde yerel yonetimler tarafindan yonetmelikler
cikartilarak imar faaliyetleri denetlenmistir. Cesitli tarihlerde revize edilen Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi 03.07.2017 tarihinde tekrar diizenlenerek yiiriirliige girmistir.

Insaat alanlarini hesaplarken parsel alani, bizim igin baz alabilecegimiz énemli bir
unsurdur (plan notlarinda tam aksi bir ibare yok ise). Hesaplama yapilirken onaylanmis
imar planlarinda yer alan yapilagma sartlar1 ve plan notlarinin dikkatle incelenmesi sarttir.
Imar planlarinda verilmis olan kat sayis1, katlar alani kat say1s1 (KAKS), yapi yiiksekligi,
taban alam1 kat sayist1 (TAKS) degerleri, blok diizenleri insaat alan hesaplama
noktasindaki temel unsurlardir (URL-1).

Planli alanlar imar yonetmeligine goére insaat alanlari hesaplanirken asagidaki
tanimlar dikkate alinmalidir:

“Madde 4:

Yapi nizami: Uygulama imar plani ile belirlenen ayrik, blok ve bitisik nizamdan
birini,

1) Ayrik nizam: Hig¢ bir yanindan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan yapt
nizamini,

2) Bitisik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olan ve
ortak alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yapi nizamini,

3) Blok nizam: Imar plani veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve
viiksekligi belirlenmis yapi kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle

birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli yapi nizamini (Bir taraftan komsu parseldeki
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binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar, blok nizam olarak
degerlendirilir.)

Yapt yiiksekligi: Bodrum katlar, asma katlar ve ¢ati arasi piyesler dahil olmak
tizere, yapimin insa edilen biitiin katlarinin toplam yiiksekligini,

Yapi yaklagma mesafesi: Planda veya planda olmamast halinde bu Yéonetmelik ile
belirlenmis olan, yapinin yola ve komgu parsellere en fazla yaklagabilecegi mesafeyi,

Katlar Alani: Bodrum kat, asma kat, ¢ati arasi piyesi ve agik/kapali ¢tkmalar dahil,
kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlar: ¢iktiktan sonraki
alanlar toplamini,

Katlar alant katsayist (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tiim kat alanlarinin
toplaminin imar parseli alanina oranini,

Taban alani: Bahgede yapilan eklenti ve miistemilati dahil yapilarin tabii zemin
veya tesviye edilmis zemin iizerinde kalan kisminin, yapt yaklasma sinwrini ihlal etmemek
kayduyla parseldeki izdiisiimiiniin kapladigr alani

Taban alani kat sayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oramini (Taban
alant kat sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmig zeminin iizerinde kalan
tiim bodrum katlar ile zemin kat izdiisiimii birlikte degerlendirilerek hesaplanir.),

Yapi insaat alani: Isikliklar ve avilular hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve
cati arasinda yer alan mekanlar, ¢ati veya kat bahgeleri, ¢catida, katta ve zemindeki
teraslar, balkonlar, agik ¢ikmalar ile binadaki ortak alanlar dahil yapinin inga edilen
biitiin katlarinin alanini,

Toplam yapt insaat alani: Bir parselde bulunan biitiin yapilarin yapi insaat
alanlarimin toplamini,

Bahge mesafeleri:

MADDE 23 - (1) Uygulama imar plaminda, aksine bir hiikiim bulunmadigi
durumlarda bahge mesafeleri;

a) On bahge ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri ile kamusal alanlara
komgsu olan bahge mesafeleri en az 5.00 metredir.

b) Yan bahg¢e mesafesi en az 3.00 metredir.

¢) Arka bahge mesafesi en az 3.00 metredir.

¢) (Degisik:RG-30/9/2017- 30196)® Yan ve arka bahce mesafeleri; tabii veya
tesviye edilmis zeminin iizerinde kalan bodrum katlar: da dahil, dortten fazla kath
binalarda 4 katin iizerindeki her kat icin 0.50 metre artirilir. Bu hiikiim parsellerin park

alanina komsu cephelerinde uygulanmaz.
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d) Yan ve arka bahge mesafelerinin hesabinda dikkate alinacak kat adedi o cephede
kismen veya tamamen tabii veya tesviye edilmis zeminin altinda kalan katlar hari¢ diger
katlarin toplam yiiksekliginin tice boliinmesi ile bulunur. 2.50 metreyi asan artik degerler
1 kat adedine tekabiil eder.”

TAKS Hesabu:

3194 sayili Imar Kanunu’na dayamlarak hazirlanan Planli Alanlar imar
Yonetmeliginde taban alant “Bahg¢ede yapilan eklenti ve miistemilati dahil yapilarin tabii
zemin veya tesviye edilmis zemin iizerinde kalan kisminin, yapt yaklasma sinirini ihlal
etmemek kaydiyla parseldeki izdiisiimiiniin kapladigi alan” olarak, taban alani kat sayis1

’

(TAKS) ise “Taban alammin imar parseli alanina orami” olarak tanimlanmaktadir.
TAKS hesabina yonelik kurallar ve esaslar yapt mevzuatinin gesitli yerlerinde ayrintili
olarak yer almaktadir. Bu kurallarin yer aldigi mevzuat ve buradaki yeri ile

hesaplamalarda g6z 6niine alinan kurallar Tablo 1’de gosterilmektedir (Temel, 2022).

Tablo 1. TAKS hesabu ile ilgili yapi mevzuatinda gegen kurallar (Temel, 2022).

Mevzuat Me\{zuatta Hesaplamalarda Dikkate Alinan Kurallar

Ad1 Yeri

PALY Madde 5-(5) Taban alani hesabi; net imar parseli alani tizerinden yapilir.

PALY Madde 5-(6) Uygulama imar planinda agik¢a belirlenmemis ise TAKS %40’
gecemez.

PALY Madde 20-(4) Tamamen topragin altinda kalan kisimlar1 harig, kismen veya

tamamen agiga ¢ikan bodrum katlarin oturum alani, higbir sekilde
taban alani katsayist ile belirlenen taban alanini gegcemez.

PALY Madde 20-(8)  Taban alanina dahil edilmeyecek kullanimlar;

a) Tabii zemin veya tesviye edilmis zemin seviyesindeki veya bu
seviyenin altindaki avlular, i¢ bahgeler,

d) Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmeligin gerekli
gordiigli, normal merdiven haricinde kagis yolu icerisinde yer alan,
asgari Olciilerde ve adetlerde yapilan merdiven evi ile yangin giivenlik
holleri,

e) Asgari Olgiilerdeki; asansor bosluklari, 1sikliklar, ¢op ve atik
ayristirma bacalari, hava bacalari, saftlar,

h) A¢ik otoparklar,

PALY Madde 33-(7)  (7) Atik ayrigtirma bacast tesis edilmesi miimkiin olamayan mevcut
binalarda bahg¢e mesafeleri i¢inde TAKS ve KAKS’a dahil olmaksizin
atik ayristirma bacasi tesis edilebilir.

PALY Madde 54-(9)  Uygulama imar planinda mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hiikiim
bulunmasi halinde uygulamalar plan hiikiimlerine gore yapilir.

Sigiak Madde 6 Serpinti siginaklarinin yer listiinde veya kismen yeraltinda yapilanlari
Yonetmeligi TAKS hesabina dahil edilir. Ana yapidan ayr1 tamamen topragin
altinda kalanlar ise TAKS hesabina déhil edilmez.

Tesviye edilmis zemin iizerinde kalan bodrum katlar ile zemin kat izdiigiimii
beraber degerlendirilerek taban alani kat sayis1 (TAKS) hesaplanir. Belirlenen alandan

yonetmelikte aciklanan taban alanina dahil edilmeyen alanlarin ¢ikarilmasiyla net bir
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taban alan1 degeri elde edilir. Imar parseli alan1 ile TAKS’1n ¢arpilmasi ile taban alani
bulunur.

MADDE 5 (6): “Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda
agtkea belirlenmemis ise TAKS %40°1 gecemez. Ancak, ¢ekme mesafeleri ile KAKS verilip
TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS %60°1 gegmemek sartiyla, cekme mesafelerine gore

’

uygulama yapilir.’

KAKS HESABI:

3194 sayili Imar Kanunu’na dayanmilarak hazirlanan Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginde katlar alami “Bodrum kat, asma kat, ¢ati arasi piyesi ve agik/kapali
ctkmalar dahil, kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlart
ctktiktan sonraki alanlar toplamini”, katlar alan1 kat sayisi (KAKS-EMSAL) ise
“Yapwnn insa edilen tiim kat alanlarimin toplaminin imar parseli alanina orani” olarak
tanimlanmaktadir. KAKS hesabina yonelik kurallar ve esaslar yapi mevzuatinin ¢esitli
yerlerinde ayrintili olarak yer almaktadir. Bu kurallarin yer aldigi mevzuat ve buradaki
yeri ile hesaplamalarda g6z oniine alinan kurallar Tablo 2’de gosterilmektedir (Temel,
2022). Katlar alan1 kat sayis1 (KAKS-EMSAL) ile arsa alaninin garpilmasi ile emsal

insaat alan1 bulunmaktadir.

Tablo 2. KAKS (Emsal) hesabu ile ilgili yapi mevzuatinda gecen kurallar (Temel, 2022).
Mevzuat Mevzuatta
Ad Yeri
PALY Madde 5-  Emsal hesabi; net imar parseli alani {izerinden yapilir.

(©)

PALY Madde 5-  22’°nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek

(8) emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alanimin %
30’unu asamaz. Ancak;
*Binalarin Yangindan Korunmast Hakkinda Ydnetmelik geregince yapilmast
zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin
merdiveni ve korunumlu koridorun asgari 6l¢iilerdeki alani ile yangin giivenlik
holiiniin 6 m? si,
*Son katin iizerindeki herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan
niteliginde teras ¢atilar, *Yapinin ihtiyact i¢in bahgede yapilan agik otoparklar,
*Binalarin bodrum katlarinda yapilan;
a) Zorunlu otopark alanlari,
b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, 1gikliklar, 1s1 ve
tesisat alanlari, yakit ve su depolari, jenerator ve enerji odasi, komiirliiklerin
ilgili mevzuat, standart ya da bu yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,
¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilatin konutlarda 150 m?’si, konut
dis1 yapilarda 300 m?’si,
d) Biitiin cepheleri tamamen gdmiilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak
kaydiyla; otopark alanlar1 ve 22°nci maddede belirtilen tamamen gomiilii ortak
alanlar (Madde 22(1)j/k),
e) Ortak alan niteligindeki ¢ocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk bakim {initelerinin
toplam 100 m?*’si, bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

PATY Madde 21- Katlar alani; bodrum kat, asma kat, ¢at1 aras1 piyesi ve agik/kapali ¢ikmalar

1) dahil, kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlari

ciktiktan sonraki alanlari toplamidir.

Hesaplamalarda Dikkate Alinan Kurallar
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Tablo 2. (Devami)

Hesaplamalarda Dikkate Alinan Kurallar

Kullanilabilen alanlar deyiminden; konut, isyeri, eglence ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, ¢aligmaya, eglenmeye, dinlenmeye veya ibadet
etmeye ayrilan alanlar anlasilir.

Emsal hesabina dahil edilmeyen alanlar, proje degisikligi ile imar
planindaki veya bu yonetmelikle belirlenen emsal degerini asacak
sekilde emsal hesabina konu alan haline getirilemez, miistakil bagimsiz
boliim haline doniistiirillemez ve kat miilkiyeti tesis edilemez.

Uygulama imar planinda emsal verilmeyen parsellerde katlar alani,
planla veya bu yonetmelikle belirlenen; taban alani katsayisi ile kat
adedinin ¢arpilmasiyla hesaplanir.

Bu yonetmeligin 5’inci maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar
dahilinde;

a) Taban alanina dahil edilmeyen kullanimlar (Madde 20-8),

c) Ustii sokiiliir-takilir hafif malzeme ile kenarlar1 riizgar kesici cam
panellerle kapatilmig olsa dahi agik oturma yerleri,

¢) Bu Yonetmelik uyarinca yapilmasi zorunlu olan kapici dairelerinin
toplam 70 m?’si,

d) Atrium ve galeri bosluklari,

e) Ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilat,

g) Bina i¢in gerekli minimum siginak alani,

g) Ortak alan niteligindeki ¢ocuk oyun alanlar1 ve gocuk bakim {initeleri,
h) Otopark alanlart,

1) Yapi yiiksekligi 60.50 metreden fazla olan binalar ile 6zelligi geregi
tesisat kati olusturulmasi zorunlu binalarda sadece tesisat igin
olusturulan tesisat katlari,

i) Bina veya tesise ait olan 1sitma, sogutma, tesisat alani, su sarnici,
havalandirma sistemleri ve enerji verimliligi sistemlerinin bulundugu
alanlar, aritma tesisi, gri su toplama havuzu, yakit ve su depolari, trafolar,
jenerator, 1s1 merkezi, enerji odasi, komiirlik, esanjoér ve hidrofor
boéliimleri, j) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum
katlar ile kismen agiga ¢ikan yol cephesi haricindeki bodrum katlarda yer
alan, tek basina bagimsiz bolim olusturmayan, bir bagimsiz bolimiin
eklentisi olmayan, ticari ama¢ i¢ermeyen, sadece binada oturanlarin
kullanimina yonelik, toplamda emsal hesabina konu alanin %5’ini ve
1000 m2’yi gegmeyen ortak alan niteligindeki yonetim ve toplanti
odalari ile spor ve sosyal mekanlar,

k) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlarda yer
alan, tek basina bagimsiz boliim olusturmayan, bagimsiz bolim net
alaninin %50’sini gegmeyen depo amacli eklentiler,

1) Bagimsiz boliim net alaninin %15’ini gegmemek kaydiyla agik ¢ikma
sartlarini tasiyan balkonlar, kat ve ara sahanliklari dahil a¢ik veya kapali
merdiven evi ile agik havuzlar,

katlar alanina dahil edilmez.

(7) Atik ayrigtirma bacasi tesis edilmesi miimkiin olamayan mevcut
binalarda bah¢e mesafeleri i¢inde TAKS ve KAKS’a dahil olmaksizin
atik ayristirma bacasi tesis edilebilir.

Mevzuat Ad1 Me\{zuatta
Yeri

PATY Madde 21-
@

PATY Madde 21-
3

PALY Madde 21-
4)

PALY Madde 22-
)

PATY Madde 33-
)

Siginak Madde 6

Yonetmeligi

Sigmaklar emsal hesabina dahil degildir.

Ulkemizde halihazirda kullanilan 03.07.2017 tarihli Planli Alanlar Imar

Yonetmeligi ve bu yonetmelige aykir1 olmamak sarti ile Biiyiiksehirlerde hazirlanan imar

yonetmeliklerine gore kullanilabilir katlarda %30 emsale girmeyen alan kullanilarak

ingaat artig1 yapilabilmektedir (Simsek, 2021). Katlar alan1 kat sayis1 (KAKS-EMSAL)

hesabu i¢in planl alanlar imar yonetmeliginde belirlenen kurallara uymak kosulu ile yerel
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yonetimlerin yapinin yapilacagl parsel lizerinde belirledigi imar plan notlarindaki
kisitlamalar ile maksimum insaat alani belirlenir. Emsal hesabinin tam olarak
yapilabilmesi i¢in yapida yer alan biitiin mahaller emsale dahil alanlar ve emsale dahil
olmayan alanlar olarak 2 baslik altinda toplanmaktadir. Emsale dahil olmayan alanlar ise
%30 hesabr i¢indeki ve %30 hesab1 disindaki alanlar olarak iki alt basliga ayrilmaktadir.
Yapi iginde yer alan mahaller kimi yerde %30 hesabina dahil oluyorken kimi yerde de
%30 hesabr disinda kalmaktadir. Ornegin projede balkon var ise net bagimsiz bdliim
alaninin %15’ine kadar olan kismi1 %30 hesabina dahil ediliyor iken, kalan kism1 emsale

dahil alanlara girmektedir (Temel, 2022).

2.4. imar Hakki Aktarimimin Tanimi ve Yapilma Nedenleri

Imar hakki aktarimmin birgok tanimi bulunmaktadir. imar hakki, 6zel miilkiyet
kavraminin igerdigi bir¢ok haktan biri olup, imar kanunu, kat miilkiyeti kanunu veya imar
yonetmeliginde verilenlere gore arsa arazi veya yapi iizerinde izin verilecek yapilasma
yogunlugu ile bunlarin sonuglarinin tiim haklarini olusturmaktadir (Kocalar, 2009; Yanik,
2020).

Imar haklari aktarimi1 (IHA) ise bir parsel iizerinde dzel miilkiyetin icerdigi bircok
haktan biri olan imar hakkinin tamaminin veya bir bolimiiniin kullanilamamasi
durumunda, kullanilamayan imar hakkinin tamaminin ya da bir boliimiiniin imar hakki
aktarimi ile bagka bir alana aktarilmasi islemidir (Sekil 2). Boylece tasinmaz miilkiyetten
bagimsiz olarak imar haklar ile korunmak istenen ya da kisitlanan alandan gelistirilmek

istenen alana transfer edilebilecektir.

1

]
1
Aktarilabilir imar ¥
haklarinin slami :
]

(el AL T

Sekil 2. IHA Uygulamasinda Yap: Yiiksekligi ile Yogunluk Diizenlemesi (Goksu,
2005).
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IHA, kullanilamayan imar haklarinin tamaminin ya da bir béliimiiniin gelisme
alanlarinda daha fazla imar yogunlugu ic¢in kullanilmasi veya tasmmmazin diger
boliimlerinde kullanilmasi olarak genellenebilir. Bu sayede miilkiyet ve imar haklari
birbirinden ayrilarak degerlendirilmeleri saglanacaktir (Boke, 2020; Lee, 1998; Meck,
2002).

Genel olarak baktigimizda IHA, korunmasi gerekli alanlardaki potansiyeli azaltarak
gelistirilmesi istenen alanlardaki potansiyeli arttirmada kullanilan bir yontemdir (Harman
vd., 2015).

IHA yénteminin genel olarak iki amaci vardir. ilk amaci, 6zel bir degeri olan
arazilerin genel yapisint bozmayip aslinin devam etmesini saglayarak kamu yararini
amaglamaktadir. Ikincisi ise miilkiyet hakkini kullanamayan ve yap1 yasag1 getirilmis hak
sahiplerinin zararlarinin telafi edilerek bireysel yarar1 amaglamaktadir. Ayni zamanda s6z
konusu iki yararin arasinda dengenin saglanmasi da IHA yénteminin temel amaglarindan
biridir (Unsal, 2016).

[HA yo6ntemi ile gdnderen bdlgelerdeki imar haklari alict bdlgelere aktarilabildigi
gibi sertifikalastirilarak menkul deger yerine de kullanilabilmektedir. Yani imar
haklarinin aktarima ile istenirse alici olarak belirlenen bolgeye transfer edilebilecek ya da
imar hakki aktarimi piyasaya aktarilip, yatirim yapan alicilar tarafindan satin alinabilecek.
Boylece imar hakki kisitlananlar haklarini gelire doniistiirebilecek. Bunun sonucunda da
satici ek gelir, alict ek yogunluk elde etmektedir (Goksu, 2003; Yanik ve Suri, 2020).

Ulkemizde kentsel diizenlemelerde yasanan en biiyiik sorunlardan biri de okul, yol,
yesil alan gibi kamu alanlarinin bedelleri i¢in yeterli biitcenin olmamasidir. Bu yerlerin
kamulastirma, satin alma gibi islemleri biiylik mali kiilfete neden olmakta, planlandig:
zaman i¢inde 6denememektedir. Dogru bir planlama ile IHA uygulamasi sonucunda imar
planlarinda park, okul gibi sosyal donati alanlarinin tamamen korunmasi saglanabilir
(Sahin vd., 2017; Yanik ve Suri, 2020)

[HA’da gonderen bolgedeki imar haklari emsal, kat sayisi, taban alani gibi
ozellikleri iyice irdelenmeli, buna goére aktarim alanina gececek bu haklar icin yasal
sinirlamalar  getirilmelidir. Ancak imar haklarinin tamaminin yerine sadece bir
boliimiiniin aktarildig1 kismi IHA uygulamalari da vardir (Mundy ve Lane, 2011).

Cuomo ve Perales (2011) diinyada en c¢ok uygulanan iki IHA y&nteminden
bahsetmektedir.

Zorunlu transfer programlari: Burada hak sahiplerinin ekonomik olarak korunmast
saglanarak korunmas: gereken gonderen bodlge tamamen yapilagsmaya Kkapatilip

yasaklanmakta, imar haklar1 ise bagka bir alana aktarilmaktadir. Ancak bazi 6zel
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durumlarda kisitlanan alanin bir kismi daha az yogun olacak sekilde yapilagsmaya
acilabilir.

Opsiyonel transfer programlari: Burada hak sahiplerine c¢esitli secenekler
sunulmaktadir. Ya ayni bolge icinde kullanmasini saglama, ya baska bir alanda
kullanmasini saglama, ya da bir baskasina satma alternatiflerinden hangisini segecegi
kendilerine birakilmistir (Ozkul, 2017).

Miilk sahiplerinin stirekli itiraz ettigi kentsel baski altidaki degerli alanlarin
korunmasinda goniillii programlara nazaran zorunlu programlarin daha etkili olabildigi
goriilmiistiir. Goniilli programlarin ¢esitli tesviklerle hak sahibini etkileyebilecegi
ongoriilmektedir (Tavares, 2003; Zorlu Kaman ve Aliefendioglu, 2017).

Yalginer vd.(2019) tarafindan yapilan calismada THA’nin yapilma nedenleri 5
baslik altinda toplanmistir. Bunlar; gonderen bolgenin korunmasi, saticinin
menfaatlerinin korunmasi, alici bolgenin gelismesinin saglanmasi, toplumsal menfaatin
saglanmasi, devlete menfaat saglanmasi ve sosyal adaletin saglanmasi olarak
siralanmistir

[HA yénteminin amaglar1 zaman icinde giiniin sartlarina gore sekillenmektedir. Her
iilke kendi kanunlar1 cercevesinde ihtiyaclarina gére IHA uygulayacag alanlari kendisi

belirleyebilmektedir.

2.4.1. imar Hakki Aktarimimin Temel Bilesenleri
Yapilan literatiir arastirmalarina gore imar hakki aktariminin 3 temel bileseni

oldugu gozlemlenmistir.

2.4.1.1. Gonderen (Aktaran) Bolge

Imar haklarmin kisitlanarak baska bir bolgeye gonderildigi alanlardir. Bu alanlarda
yer alan hak sahipleri kullanamadiklar1 haklarin1 aktarabilmektedirler (Pizor, 1986). Bu
alan korunmasi gereken ya da dogal afet gibi alanlar olabilir. Bunlar1 siralamak gerekirse
(Montgomery, 2011):

*Kisitlt Alanlar: Hak sahibinin miilkiyetinin park, yol gibi sosyal donati alanlarinda
kalmasidir.

*Korunan Alanlar: Tarihi degeri olan alanlar, tarimsal alanlar, su ve yer alti
kaynaklari, ekolojik ve degerli alanlar gibi tiim toplum tarafindan kabul edilmis
korunacak alanlardir.

*Riskli Alanlar: Dogal afet ve deprem riski olan alanlardir.
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*Kiyida Kalan Alanlar ve Manzara Bolgeleri: Birgok manzarasi olan deniz kiyisi

boyunca yer alan bolgelerdir (Yalginer vd., 2019).

2.4.1.2. Alc1 (Aktarim) Bolge

Aktarilacak imar hakkinin kullanilacagi bolgedir. Daha ¢ok gelismesi istenen,
altyapisi hazir, sosyal donati alanlar1 olan bolgeler se¢ilmelidir. Yogunluk altyap iliskisi
iyi kurgulanmis gelisme bolgelerinde basar1 orani her zaman daha fazladir (Goksu, 2005).

Aktarim bolgeleri, daha yogun imar faaliyetlerine imkan veren ve bundan dolay1

ylklenicileri tesvik edici olan biliyiime alanlaridir (Yesil, 2021).

2.4.1.3. Imar Hakki Aktarim Sertifikas1 ve Bankalar

Imar hakki aktarim sertifikas1 korunmasi gereken alandaki kullanilamayan mevcut
imar haklarinin menkul bir deger iizerinden belirli rezerv alanlarinda kullanilmak iizere
yatirimeilar tarafindan satin alinmasini saglamaktadir. Bunun eksiksiz bir sekilde islemesi
icin piyasasinin olusturulmas: sarttir. Belediyeler tarafindan olusturulan imar haklari
bankasi ile sertifikalarin piyasada alinip satilmasi saglanacaktir (Diindar, 2010).

IHA sertifikalarnin dogru bir sekilde uygulanmasi igin 6ncelikle yasalarda
sertifikay1 verecek kurumun ve alici ile saticiy1 bir araya getirecek bankanin agik ve net
bir sekilde belirtilmesi gerekmektedir. Tiim islerin tek bir elden yiiriitiildiigii online bir
platform kurularak Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu (BDDK) sertifikasina sahip gayrimenkul uzmanlarinin siirece dahil olmasi
saglanmalidir (Ozkul, 2017).

[HA sertifikasinda aranan 6zellikler ise sunlardir (Ilbank, 2014):

e Kurulacak sistem karmagik olmamali, online olarak istenilen her yerden alim,
satim, hisse degeri gibi bilgilere ulasilabilir olmali, merkezi yonetim tarafindan diizenli
olarak denetlenmelidir.

e Verilen sertifikalarin kaydi SPK ve Tapu Miidiirliigiinde tutularak alim satimda
ve emlak borsasinda da kullanilabilir olmalidir.

e Sertifikalarin ayni1 zamanda teminat mektuplarinda da kullanilmasi saglanmali,
tizerinde yer alacak bilgiler ise sunlar olmalidir; ada-parsel bilgisi, degeri, degerleme
tarihi vb.

o Sertifikalarin bolgeler arasinda aktarilarak kullanilmasi i¢in her bolgede doniisiim

katsayilar1 ve rayi¢ bedellerin belirlenerek hazirlandigi master planlar yapilmalidir.
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e Ik olarak sertifika, verilen bolgelerde ve imarli yerler oncelikli olarak
kullanilmalidir. Ayn1 zamanda yabancilara da sertifika alip satmalarina olanak saglayan
yasal diizenlemeler getirilmelidir.

e SPK-BDDK’nin gézetimi altinda daha etkili bir piyasa olusturularak kiymetin
piyasa degerlerinde belirlenmesi saglanmalidir.

e Sertifikalarn bagvurularmin yapilip takip edilebilecegi Belediye, ilbank, Tapu
Kadastro Midiirligii gibi kurumlar tarafindan kurulan finansal bir kurulus sistemi
olusturulmalidir.

e Sertifikalar nitekim arz ve talebe gore degisecektir (Ozkul, 2017).

2.4.2. imar Hakki Aktarmminin Tarihsel Gelisimi

Ilk olarak Amerika Birlesik Devletleri (ABD)’de kullanilmaya baslanan THA
kavrami 19. yiizyilin sonlarindan itibaren zamanla diger iilkelerde de kullanilmaya
baslanmistir. Genel olarak ilk ¢ikis noktasi i¢in farkli diistinceler vardir. Bunlardan biri
1916 yilinda New York’taki gokdelenlerdir.

ABD’ de imar planlar1 ve yapilagsma kosullarinin tespit edilmesi 6zel miilkiin kamu
yarar1 i¢in kisitlanmasinda ilk ara¢ olmustur (Hanly Forde, 1994). Ik olarak uygulama
New York’ta 1916 yilinda gokdelenlerin komsu tasinmazlarin gokyiiziinden
yararlanmalarin1 engelledikleri gerekgesiyle uygulanmis, yapilara yiikseklik sinirlamasi
getirilmigtir. Ayrica bolgede fabrika ve konut yapimi da yasaklanmigtir. Yasaklarin
oldugu bolgede heniiz yiikseklik sinira ulagsmamais bitisik parseller bu haklarin1 komsu
diger parsele aktararak satisin1 gergeklestirmistir (Dtindar, 2010).

Bir diger goriis ise, [HA modelinin, yine New York’ta ortaya ¢iktigini; ancak, 1968
tarihli Kiiltiirel Varliklar1 Koruma Yasasi ile uygulanmaya baglandigini gostermektedir.
Gokdelenlerden farkli olarak ayni imar adasi ve bitisik parsellerde degil de belirlenen
bolgeler arasinda aktarima izin verilmistir (Yamak, 2006).

New York Manhattan’da ise benzer bir uygulama hava hakk: diye tanimlanmastir.
52. cadde ve Park Caddesinde otel ve ofis binalar1 sahipleri bolgedeki diger kat sinirini
kullanmayan komsularindan haklarini satin alarak kendi katlarini arttirmiglardir. Bir nevi
imar hakki anlamina gelen hava hakkini satin almiglardir (Boke, 2020).

Bagka bir uygulama alani ise Park Caddesinde yer alan Raket ve Tenis Kuliibii
binasinda uygulanmistir. Tarihi bir degere sahip olan binanin hava hakk: arkasinda yer
alan kule binasi tarafindan satin alinarak ekstra kat yiiksekligi ve yap1 yaklasma sinirinin
diizeltilmesi haklar1 kazanilmistir (Boke, 2020; Marcus, 1984; Johnston ve Madison,

1997).
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ABD’de 1961 yilinda Gerald Lloyd tarafindan kiimeleme ig¢in bir ¢6ziim Onerisi
getirilmistir. Gerald Lloyd, Urban Land Institute dergisinde yazdigi makale ile bir teknik
Onermistir. Bir miilkten baska bir miilke imar hakkinin aktarimi tartistlmistir. Boylece
bir bolge i¢inde ayn1 miilk iizerinde kiimeleme yerine daha iyi gelistirilecek baska bir
miilke aktarilacak, yatirnmcilara olanaklar verilecektir.

1968 yilinda ABD’de Kiiltiirel Varliklar1t Koruma Yasasi kapsaminda tarihi yapi
sahiplerine bazi haklar verilmistir. Kullanamadiklar1 imar haklarin1 bitisigindeki
parsellere transfer etme hakki verilmistir. Boylece tarihi ve kiiltiirel yapilar da korunmus
olacaktir.

1970°li yillarda 20°den fazla IHA projesi baslatilmistir. Bunlarin arasinda
California’da ulagim sistemlerinin gelismesi, Maryland’da tarimsal alanlarin korunmasi
uygulamalari yapilmastir.

1980’11 yillarda ise 19 eyalette 60°dan fazla IHA projeleri baslatilarak, sadece
California’da 21 adet IHA uygulamasi yapilmistir. 1980°li yillarda yapilan IHA
uygulamalar1 daha karmasik bir yapiya sahiptir. Cilinkii daha iyi uygulamalar ¢ikarmak
icin hep gecmiste yapilan uygulamalara bakip eksik yonlerini tamamlamaya
calismuslardir (Pizor, 1986).

Yapilan arastirmalarda 1990 ile 1996 yillar1 arasinda 29 farkli IHA uygulamalarinin
yapildig1 goriilmiistiir (Colas, 1999).

Avustralya’da tarihi degere sahip olan yapilarin korunmasinda THA uygulamasi ilk
olarak 1971 yilinda Sidney’de giindeme gelerek zamanla baska bolgelerde de
uygulanmaya baslamistir (Harman ve Choy, 2011). 1970 yilindan sonra Kanada’da IHA
uygulamas1 Toronto ve Montreal basta olmaz iizere ¢ogu kentte tarihi degeri olan
alanlarin korunmasinda kullanilmistir (Boke, 2020; Charney, 2005).

[HA modelinin ABD’de uygulama alanlar1 incelendiginde 1980 ve sonrasinda
ozellikle tarihi degeri olan alanlarin korunmasinda, yol ve kamu tesisi yapilmasinda,
kentsel ¢okiintii ve gecekondu alanlarinda daha oncelikli olarak kullanildig: goriilmiistiir

(Sahin vd., 2017).

2.4.3. Imar Hakki Aktarimi Uygulama Alanlan

Yapilan arastirmalarda Amerika’da toplam 142 tane IHA uygulamasinin yarisinin
cevresel korumay1 Oncelikli amag olarak belirledikleri tespit edilmistir (Pruetz, 2003).
Genel olarak IHA uygulama alanlari; alan koruma, tarrmsal amagli koruma ve gevresel
degerlerin korunmasi olarak genellenebilir. Bunlar1 alt basliklar1 halinde siralayacak

olursak;
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Tarihi degere sahip alanlar, tarimsal alanlar, mineral ve yeralt1 kaynaklarinin
oldugu bolgeler, kiy1 ve sulak alanlar, yesil alanlar, yamag¢ ve manzara alanlari, kentsel
cokiintii alanlari, afet riski altindaki alanlar, yaban hayati koruma alanlari, sulak ve

korunmasi gereken alanlar, kirsal karakterli alanlar vb. (Diindar, 2010).

2.4.4, imar Hakki Aktarinm Uygulama Modeli

Danigsma Kurulunun Olusturulmast «—

A

Bilgilerin Toplanmasi

A

Alternatif Senaryolarin Belirlenmesi ve Degerlendirilmesi P

|

Kamusal Girdilerin Elde Edilmesi ve Uygulanacak Senaryonun Sec¢ilmesi

|

Gonderici ve Alict Alanlarin Olusturulmasi <+

|

Senaryonun Son Analizi
A

A

A

v

Son Planm Onerilmesi

|

A A

[
. Uygulama
A
v
[
| Transferin Kontrolii ve Genel Durum -
A
v
Programin Yenilenmesi +—

Sekil 3. Imar hakki aktarim sistemi uygulama modeli (Nelson vd. 2012).

38



Yapilan arastirmalara gére Nelson vd. (2012) IHA uygulama modelini Sekil 3'te
asamalar halinde bagliklara ayirmistir.

Danigsma kurulunun olusturulmasi modelin ilk adimidir. Gonderen bolge-alan bolge
ve komsularinda yer alan arsa sahipleri, yerel yonetim temsilcileri, gayrimenkul
uzmanlar1 ve yatirimcilardan silire¢ boyunca farkli bakis agilar1 sunabilecek olanlar ile
danigma kurulu olusturulur (Diindar, 2010).

Bilgilerin toplanmast; bolgenin miilkiyet durumu ve arazi kullanim haritasi, mevcut
imar plani, dogal kaynak haritas1 vb. uygulama boyunca ihtiyaca gore devam edecek bir
siiregtir.

Tim bilgiler toplandiktan sonra mevcut plana gore alternatif senaryolar belirlenir.
Alternatif senaryolarin genel amaca uyumlu olup olmadigi, olumlu-olumsuz sonuglari
degerlendirilir. Gerekirse gegmise doniik iyilestirmeler yapilir.

Kamu destegi ile baslayan uygulamayla beraber alternatif senaryolar halka
sunularak geri bildirimler ile tekrar revize edilir. Katilimcilar etrafinda yer alan insanlari
etkileyerek siirece katilmalarim1 saglayarak siirekliligi devam ettirmelidirler. Geri
bildirimler sonucu alternatif senaryolar degistirilebilir olmalidir.

Gonderici ve alic1 bolgelerin belirlenmesinde esitlik esasina gore asagidakiler
olusmaktadir;

e Gonderen bolgenin biiyiikliik ve yogunluk sinirinin belirlenmesi,
e Sisteme katilan hak sahiplerinin tesvik edilmesi,

¢ Alan bolgenin biiyiikligli ve yogunluk degisiminin belirlenmesi,
eUygulamaya olan arz ve talebin dengede tutulmas.

IHA plam son hali ile danisma kurulu tarafindan yonetim kuruluna sunulur.
Yonetim kurulu halkin geri bildirimlerine gore karar verilen senaryoyu son analiz ve
detaylarini belirlemeleri i¢in danigsma kuruluna yollar. Son analiz kisminda siirece katilan
katilimcilar uygulamanin faydalarini da gérmiis olacaklardir.

Sistem onaylanmadan 6nce yonetim kurulu tarafindan danisma kuruluna herhangi
bir degisiklik yapmak isteyip istemeyecekleri sorulur. Onaydan sonra planin detaylari,
analizleri, secilen alternatifin 6zellikleri ve tasarimi konularinda halka bilgi verilir (Usta,
2014).

Secilen senaryo uygulamaya alinir. Bu senaryonun her ayrintist belirtilmeli, alict
alan ile gonderici alan arasinda esitlik esasina dikkat edilerek yeni hak sahipleri

belirlenmelidir.
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Ihtiyaclarin giderilmesi igin sadece aktarim sayis1 degil aktarimdan sonraki gelisim
hareketlerinin de takip edilmesi gerekmektedir. Yillik raporlarda satin alinan IHA, satilan
[HA ve bu transferlerin s6z konusu bdlgelere etkisi ortaya konmaktadur.

Gerekli kontroller yapilip durum analiz edildikten sonra gerekli goriilmesi halinde

programin revize edilmesi gerekmektedir (Pruetz, 2003; Yanik, 2020).

2.4.5. Diger Ulkelerde imar Hakki Aktarimi Uygulamalari

Pek cok gelismis iilkede kullanim amagclarina gére IHA uygulamalari farklilik
gostermektedir. En fazla sayida ve ¢esitte uygulamalarin yapildigi ABD’de ise 2012
yilindan beri toplam 239 tane IHA uygulamasi yer almaktadir (Nelson vd., 2012). Bunun
biliylik ¢ogunlugunu cevre koruma alanlart olusturarak  %48’ine tekabiil etmekte,
ardindan %10’u tarihi degere sahip bdlgelerin korunmasinda, %6’s1 kirsal yapinin
muhafaza edilmesinde, %?2’si genel altyapr alanlarinin olusturulmasinda ve son olarak
%1°1 de kentsel tasarim gayesi ile yapilmaktadir (Usta, 2014). Bu béliimde basariyla
tamamlanmis baz1 IHA uygulamalarini agiklayacagiz.

New York, ilk THA uygulamasinin basladig1 yer kabul edilmektedir.1961 yilinda
New York yogunluk limitini esnetmek i¢in yeni bir uygulama getirmistir. Bir yap1 adasi
icerisinde farkl kisilere ait bitigik parseller bir tane miilkiyet olarak diisiiniilerek bu ada
icerisinde izin verilen yapilagsma sinirina ulasmamis miilkiyet varsa bu hakkini ayn1 ada
icerisinde bulunan baska bir miilkiyete aktarabilmektedir. Bir diger uygulama bi¢imi
1968 yilinda Kiiltiirel Varliklar1 Koruma Yasast ile yiiriirlige girmistir. Yiriirliige giren
yasa ile tarihi yapilar korunmakta, kullanmalar1 gereken imar haklar1 alan bolgelere
aktarilabilecektir. Bu bolgeler yolun karsisindaki parseller, komsu parseller ya da ayni
kisiye ait bagka bir yerde yer alan ama birbirine bitisik olan parseller olacaktir. Buradaki
amag tarihi yapilar1 korumak ve muhafaza etmektir. Yasadan 1 yil sonra bdlgede yer alan
tarihi Biiyiik Merkez Istasyonu’nun iistiine yapilacak 59 katli ofis kulesinin insasina izin
verilmemis, komsu parsele imar hakki aktarilmistir (Sekil 4.). Bir diger 6rnekte ise South
Street i¢in fakli bir uygulama yapilmistir. Bir koruma bolgesi belirlenmis ve bu alandaki
imar haklar1 komsu parselde ayrilmis bir alana aktarilmistir. Finansal kurumlar imar hakki
i¢in kredi ¢ekmis ve takip durumundaki kisilerin borcunu kapatmustir. IHA bankalarinda
tutulan haklar ise aktarim bolgesinde pek c¢ok ofis is binalarinin yapilmasim tesvik
etmistir. Boylece hak sahipleri krediler ile hem yapilarin1 yenilemislerdir hem de bdlge
cazibe merkezi haline gelmistir. Bu uygulama ile yaklasik 56000 m? imar hakk1 aktarimi
gerceklesmistir. New York sehrinde 2001 itibariyle 12 tarihi yap1 bu uygulama ile
korunmustur (Diindar, 2010; Pruetz, 2003).
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Sekil 4. Imar hakki aktarimi — New York 6rnegi (Diindar, 2010).

Montgomery Yerel Idaresi (Maryland Eyaleti), arastirmalar sonucunda en basarili
IHA uygulamasi olarak gecmektedir. Montgomery, 1978 yilinda komsusu olan
Washington DC’nin hizli kentlesmesi sonucu degerli tarimsal ve kirsal alanlari tehdit
altinda kalmis, bunun sonucunda da IHA uygulamasi ortaya cikmustir (Sekil 5).
Uygulama oncesi bolgede idare 1973 yilinda tarimsal alanlarda yapilasma sinirini 20
doniim olarak belirlemis, ayn1 yil tarimsal arazilerin %18’1 kaybedilmistir. Bu kayiplarin
oniine ge¢mek icin 1980 yilinda idare tarafindan tarimsal alanlarin korunmasi programi
kabul edilmistir. Bu kapsamda uygulama modeli olarak 440000 doniim alan tarimsal
korunacak alan olarak ilan edilmistir. Bu alanda minimum arazi biiyiikliigii daha 6nce 20
doniim olan rakam 100 doniime ¢ikarilmistir. Her 100 doniimde bir yapilasma hakki
verilmistir. Bu durum tapuya da serh olarak gecirilmistir. Hak sahiplerine de her 20
donliim icin bir sertifika verilme karari alinmistir. 1981 yilinin sonuna kadar bu
sertifikalarin1 kullanabilecekleri bir alan tesis edilmistir. Bu alanda her sertifika i¢in 4
doniimde ekstra 2 konut yapilma imkani verilmistir. Sertifikalarin degeri herhangi bir
kamu idaresi olmadan piyasa kosullarinda belirlenerek bir fon olusturulmus ve sertifika
bankasi islevi gormiistiir. Bu fonlar ayn1 zamanda alic1 gorevi gorerek bu ihtiyaci da
karsilanmis ve sertifika alanlar i¢in degerin %75’ine kadar kredi imkani da saglamistir
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(Yamak, 2006). Satilan sertifikalarin tekrar geri alinmasi yasaklanarak kisitlamalarin
kesin bir sekilde korundugu goriilmiistiir. 1997 yilinda 172000 doniim tarim arazisini
koruma altina alan toplam 600 adet sertifika basilmistir (Diindar, 2010). Ayrica,
programin istege bagli olmayip zorunlu olmasi da basari kriterini yiikseltmistir. Metodun
zorunlu uygulanmasi, miilk sahiplerine se¢cim hakki birakmayip, yapilasmay1 kesin bir

sekilde kisitladig1 i¢in, korumayi siirekli kilmistir (Yesil ve Demir, 2021).

g—g‘ Wurban Communities

Revdennial Wedge

] Agncuitual Wedge

L Poce nomes are dennhed for PEOGIOPNIC reforece only

Sekil 5. Montgomery Yerel Idaresi (Maryland Eyaleti)(Diindar, 2010).

1 KENTSEL ALANLAR

2 KORIDOR (ana ulasim akis1 boyunca gelismenin yogunlastig1 alanlar)

3 DUSUK YOGUNLUKLU KIRSAL ALANLAR (tampon yesil alanlar)

4 KONUT ALANLARI

5 KORUNMUS TARIM ALANLARI (etkili planlama — bdlgeleme — IHA)

San Francisco’da kiiltlirel miras1 koruma ve yenilemeyi desteklemek amaciyla 1967
yilinda Sehirle Ozdeslesmis Noktalar1 Koruma Danisma Kurulu kurulmustur (Nelson vd.,
2012). San Francisco’da 1980’lerin ortasinda IHA’nin ilk kullanilma nedeni sehir
merkezinde yer alan bir yapinin diizensiz biliylimesi sonucunda tarihi dokuya zarar
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verilmesidir. Tarihi anitlar1 koruma kurulu 1985 yilinda 253 tarihi yapmnin kismen
korundugunu, 183 yapinin ise giiniimiize kadar korunarak bozulmadan geldiginin tespit
etmistir. Yapilan tespitler kisisel isteklere gore degil de tamamen mimari ve tarihi
degerlere gore yapilmistir. Kurul sayesinde tarihi alanlar iizerindeki kullanilamayan imar
haklar1 baska bir alana aktarilarak sehrin simgesi korunmaktadir. IHA ile yapilacak
planlar sayesinde tarihi degeri olan yapilar korunarak sehir merkezindeki imar yogunlugu
kisitlanarak sehrin biiyiimesi kontrol altina alinmaktadir (Elliott vd., 2013; Yanik ve Suri,
2020). Programin amaci, “katlar alanm1 oran1 (FAR)” olarak adlandirilan, binanin briit
kullanilabilir alaninin parsel alanina oranini olusturmaktir. Hak sahibi, heniiz yapilmamais
FAR hakkina sahip yapty1 koruma altina alinmamis bagka bir miilke satabilir ve bunu
FAR temel hibesini desteklemek igin kullanabilir. Ayrica IHA programi dahilinde,
sadece gecerli yiikseklik ve hacim kontrolleri igerisinde artis yapabilmek i¢cin FAR’lar
kullanilabilmektedir. San Francisco’nun IHA asamasmin baslangici olarak, 116 tarihi
Ooneme sahip yapinin malikleri 2009 yili itibari ile kullanilmayan imar haklarin
sertifikalagtirmistir. S6z konusu binalardan 5 milyon mevcut iIHA ya da toplam 464515.2
m? kullanilmayan mevcut taban alani oldugu tahmin edilmektedir. 5 milyon IHA nin 3
milyonu imar parselleri i¢in talep edilerek geri kalan1 ise gelecekte yapilacak projelerde
kullanilacaktir (Nelson vd., 2012; Usta, 2014).

Revenna, Italya’da, imar haklarinmn esit dagitilmasi 1990 yilinda uygulamaya
konulmus, Oncesinde kamu-6zel ayrimi yapilmadan yap: endeksleri olusturulmus ve
planlarla uygulamaya konulmustur. Uygulama halk tarafindan benimsenmis ve IHA ile
beraber kamu alanlarinin yonetimi kolaylasmustir. Italya’da bir kismi geleneksel, bir
kism1 imar hakki aktarimi olarak iki farkli plan uygulanmistir (Boke, 2020). Acik yesil
alanlarin olusturulmasi1 amaciyla uygulanan imar hakki aktarimi ile Revenna’da, 1993
yilinda onaylanan plan ile imar haklarimin yonetimi kapsaminda iki hedef
olusturulmustur. Ik hedef; imar hakki aktarimmin géniillii bir program oldugunu
benimsetmek ve bunun sonucunda da sehre yesil alanlar1 kazandirmaktir. Ikinci hedef ise;
rthtim alaninda yogunlugu fazla kentsel yenileme projeleri gergeklestirmektir. Yesil
alanlarda ilave imar hakk1 verilerek bu haklarin kentsel yenileme projelerine aktarilmasi
hedeflenmis, bu haklarin satilmasini tegvik etmek i¢in de yerel yonetimler tarafindan
ekstra %15 ingaat taban alan1 verilecegi sOylenmistir. Ayrica kentsel yenileme
projelerinde kullanilmak iizere Baymdirlik Bakanligindan fon temin edilmistir. Yesil
bolgede yer alan 22 miilk sahibi 6zel baglayiciligi olan ve tek tarafli bir kanunla projeye
dahil olmus, yatirimcilar da aym1 kanun ile projeye dahil olarak yesil kusaktan imar

haklarin1 satin almay1 kabul etmislerdir. Proje sonunda yerel yonetime sifir maliyetle 33
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hektarlik imar hakki yesil alandan kentsel yenileme alanina aktarilarak yesil alan
kazanilmistir ( Zorlu Kaman, 2016). Revenna programi hem hak sahipleri hem de idareci
ve emlakgilar tarafindan olumlu karsilanmigtir (Micelli, 2002; Zorlu Kaman ve
Aliefendioglu, 2017).

Ispanya’da, 1980 sonrasinda yapilan kentsel doniisiimler ¢ogunlukla yipranan,
eskiyen kent merkezlerinin yeniden diizenlenmesi ve sanayi alanlarmin kente
kazandirilmasi olarak uygulanmaktadir. Yapilan bu kentsel doniisiim projelerinin kamu
isbirligiyle de gii¢lii bir mali destege ihtiyac1 vardir (Ozdemir Sonmez, 2006). Maliyete
alternatif bir yontem olarak imar hakki aktarimi yontemi uygulanmistir. 1980’11 yillarda
koruma amacli uygulamaya baslanan IHA, Valencia’da ilk olarak 1978 yilinda
uygulamaya baslanmistir. Bolgelerde, miilkler i¢in belirlenen insaat taban alan1 veya esit
gelisme hakki olarak tanimlanan standart gelisme hakkina goére planlanan kent plani
kararlarina IHA uygulanmistir. Bolgede hak sahiplerine ya mevcut standart gelisme
haklarin1 kullanma ya da bedelsiz olarak miilkiinii kamuya devretmesi sonucunda baska
bir alanda THA kullanma segenekleri sunulmustur. Standart gelisme hakki baz1 bolgelerde
fazla arttinlmistir. Feragat edilen bu alanlar ise arttirilan bu alanlarda kullanilmaktadir
(Zorlu Kaman, 2016). 1980 yilinda sahil ile kent merkezini birbirine baglamak i¢in sanayi
alanlarinin yerine yeni yerlesim yerlerinin yapilmasina karar verilmistir. Yeni planlar
hazirlanmis ve iki bolgeyi birbirine baglayan bir koprii insa edilmis, sanayi alanlar
yikilarak temizlenmis, eski nehir yatagi parka doniismiis, yeni yollar, yesil alanlar ve
sosyal donat1 alanlar1 olusturulmustur (Boke, 2020). Toplam 65 hektarlik alan1 kapsayan
projede 170 miilk sahibi ve aktif-metruk fabrikalarin bulundugu ifade edilmektedir
(Akgay, 2019). Ancak bolgede koordinasyon zorlugu ve maliyetin yiiksek olmasi hak
sahiplerinin projeye katilmalarini engellemektedir. Bunun sonucunda da yerel yonetim
ekonomik bir alt yapist olmamasina ragmen tim miilkleri satin almis ya da
kamulastirmistir ve bir yarisma diizenlenerek satin alinan tiim miilkleri yatirimcinin satin
almasi diisiiniilmiistiir. Ancak projede yer almak isteyen bazi hak sahipleri bu duruma
itiraz etmis ve sartnamede de yatirnmcinin projede yer almak isteyen hak sahipleri ile
ortaklik kurmasi gerektigi belirtildigi i¢in yeni bir diizenleme yapilmamistir. Diizenlenen
yarisma sonucunda bdlgede genis miilkleri satin almis bir yiiklenici ile bir banka ortak
olmusglar ve sonrasinda biitiin miilk sahipleri de uzlagsma saglayarak ortakliga dahil
olmuslardir (Zorlu Kaman ve Aliefendioglu, 2017). Proje alaninda 1991-1996 yillari
arasinda altyap1 ve yeni gelismeler yapilmig, 2000’11 y1llarin sonunda piyasada énemli bir

yere sahip olmus, 2007 yilinda ise basarili olarak kabul edilen bu projenin 6rnek
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alinmasina yonelik kanun ¢ikarilmistir (Janssen vd., 2009). Proje alaninin %80’1 kamu
kullanimina, %8.5°1 130 6zel miilkiyete konu binalara ayrilmistir (Zorlu Kaman, 2016).

California'nin Irvine sehri, konut sorunlarini ¢dzmek icin ayri bir program
gelistirmistir. Bu program ile sehir merkezinde yap1 yapilmasina yasak getirilerek bu
alanlarin gonderici alan olmalari, s6z konusu alanlarda kullanilamayan yapi yapma
haklarinin ise alic1 bolgelere aktarilmasi saglanmistir (Nelson vd., 2012).

Hindistan‘in en biiyiik sehri olan Bombay, yaklasik 20 milyon niifusa sahiptir.
Bolgede imar hakk: aktarimlari 3 kola ayrilmaktadir. Birincisi; sulak-tarimsal alanlar gibi
koruma amaglh uygulamalar, ikincisi; eskimis kent alanlar1 ve {igiinciisi ise; kiltiirel
miras1 koruma amagl uygulamalardir.1992 yilinda koruma amagh IHA program
uygulamaya konulmustur. 1995 yilinda ise ¢okiintli alanlar1 ve iiglincli program olarak
tarihi mirasin korunmasi igin IHA programi baslatilmistir Koruma amacli uygulamalar
disinda ozellikle eskimis, islevini yitirmis ve yenilenmesi gereken kenar mahallelerde

imar hakki aktarimi oldukea etkili olmustur (Boke, 2020).

2.4.6. Imar Hakki Transferine Iliskin Mevzuatimizda Yer Alan Diizenlemeler

2.4.6.1. 2863 Sayil Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu

Tiirkiye ilk imar hakki aktarimi (transferi) kavrami “27.07.2004 tarih ve 5226 sayili
Kanunun 8’inci maddesi ile degisik 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunu nun 17 'nci maddesinin c bendinde” Tiirk Hukuk Sistemine girmistir. 17/c bendi
su sekildedir.

“c) Yapilanma haklar: kisitlanmis tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya
bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amacl imar planlariyla yapilanma
haklar: kisitlanan tasinmazilara ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmis
boliimiinii, imar planlariyla yapianmaya a¢ik aktarim alant olarak ayrilmus,
miilkiyetlerindeki veya iigtincii sahislara ait alanlara, aktarimdan yararlanacak éncelikli
haklar1 belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlari ve miicavir
alanlar icinde belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir.

Aktarim isleminde Sermaye Piyasasi Kurulunca onayli gayrimenkul degerleme
sirketlerince yapilacak rayic deger denklestirmesi esastir. Ancak aktarima konu hak
tescilli tasinmaz kiiltiir varligina iliskin ise yapi degeri dikkate alinmaz.

Bu tasinmazlar icin, kisitlanmis yapilanma haklarimin, imar planlariyla aktarim
alanmi olarak ayrilmis yapilanmaya acik diger alanlarda kullaniimasini saglayacak ve bu

hakki hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye, bu belgeleri
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vapilanma haklar: kisitlanmis alan olarak gésterilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen
alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, imar planinda aktarim
alant olarak ayrilmig ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlarda ise ruhsat vermek igin
toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el
degistirme islemlerinin onaylanmasi ve veri tabanimin olusturulmasi ve denetlenmesi Iller
Bankasinca yapulir.

Bu alanlarda kesin yapilanma yasagi gelmesi nedeniyle yapilanma hakkinin
tamamen aktartlmast halinde, yapilanma hakki kisitlanan tasinmaz, miitemmimi ile
birlikte ilgili idare miilkiyetine gecer ve parseller ilgili idare adina tescil edilir ve hi¢bir
kosulda satisa konu edilemez.

Aktarima konu parselde malikin korunabilir yapilanma hakki kalmasi halinde
ise yapilanma hakki kismen aktarilir. Bu durumda, malikin yapilanma hakki kisitlanmag
alandaki miilkiyeti devam eder.

Ancak, aktarima konu hak, tescilli tasinmaz kiiltiir varligi tizerinde ise, malikin
bu varligin korunmast ve yasatilmasi icin gerekli bakim, onarim ve restorasyon
calismasini, ilgili idare ile imzalanacak protokole uygun olarak menkul kryymetleri teslim
almasimi miiteakip baslatarak tamamlamasi zorunludur. Aksi halde, ilgili idare teslim
edilen menkul kiymet bedelini faiziyle birlikte malikten tahsile yetkilidir. Bu hususlar ve
protokol menkul kiymet tesliminden dnce ilgili idarece tapuya her tiirlii hargtan ve damga
vergisinden muaf olarak serh edilir.

Kisitlanmig haklarin bulundugu belediye simirlart igerisinde, aktarim alam
tespit edilmesinin miimkiin olamamast halinde, ilgili idareler ortak program yiiriitmeye
yetkilidir.

Yukaridaki fikranin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhgi ve Bakanlik¢a hazirlanacak bir yonetmelikle belirlenir.”

Kanunda imar hakkir aktarimi yerine “Yapilanma Hakki Devri” sdzcigi
kullanilmistir.

[k paragrafta acik bir sekilde imar planlarinda belirtilmis haliyle aktaran ve alan
bolgeden bahsedilmistir. Ayrica imar hakki transferi yetkisinin yerel birimlere verildigi
gorilmiistiir.

Ikinci ve tiglincii paragrafta ise serbest piyasanin siirece dahil edildigi, bdylece daha
adil bir degerlemenin yapilacag1 goriilmiistiir. Sertifika diizenlemeye ve vermeye yetkili
birimlerin yine yerel birimler oldugu ancak belgelerin basilmasi, saklanmasi, devri ve
denetlenmesi gibi yetkileri ise Iller Bankasma verilmistir. Bdylece islerin tek elden

yiiriitiilmesinin suiistimal edilmesinin 6nli kapanip denetim mekanizmasinin oldugunu
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gostermektedir. Ancak 6107 sayili iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanunda
herhangi bir diizenleme girisimi bulunmamaktadir.

Dordiincli paragrafta ise kesin yapilanma yasagi ibaresi ile imar haklarinin
tamamen aktarildigi ve higcbir suretle miilkiyetten yararlanamayacagi durumdan
bahsetmektedir. Ayrica miilkiyeti idare adina gegen tasinmazin higbir surette satisina izin
verilmemesi kotii niyetle kullanmanin 6niine gegmeyi amaglamaktadir. Ancak bilindigi
tizere Medeni Kanunumuzda satis disinda tasinmazin kullanim ve yararlanmasini
diizenleyen bir¢ok hiikiim mevcut olup, bu taginmazlarin el degistirmesinden sonra ilgili
idarelerce farkli amaglarda kullanim imkani1 devam ettirilmistir (Yamak 2006).

Besinci paragrafta ise kismen imar hakkinin aktarildigini boylece miilkiyette var
olan yapinin kisitlanmis hali ile kullanimina devam edilebilecegi goriilmektedir.

Altinct paragrafta malik tasinmazi her tirlii bakim onarim sorumlulugunu
tistlenmektedir. Boylece ilgili idarelerin is yiikiinii hafifletmis olmaktadirlar. Bu durum
literatiirde kimi yazara gore hak sahiplerinin aktarim sonucunda kazandig1 gelirinin ayni
sekilde restorasyon masraflarina harcamasina neden olmaktadir. Bunun sonucunda da
imar haklar1t kisitlanan hak sahibinin magduriyetinin giderilmesi amacinin
gerceklesmeyecegi anlamina gelmektedir. Fakat kimi yazarlar da, restorasyon
masraflarinin hak sahibi ve ilgili idare arasinda esit bir sekilde dagitilmasinin daha
adaletli olacag1 kanaatindedir (Aynural, 2020).

Yedinci paragrafta ise birlikte ¢aligilabilir ile programin bagarili olma ihtimali
artacaktir.

S6z konusu kanunda sertifika verilmesi, denetlenmesi, yetkili idareler belirlenmis
ancak bu sertifikalarin piyasada satis1 ve borsasi hakkinda herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Aktarim alaninda tespit edilen alanlara yonelik herhangi bir kriterin
olmamasi da diizenlemenin ayr1 bir eksikligidir (Yamak, 2006).

17/c maddesindeki diizenlemeler tlilkemizde heniliz uygulamaya koyulamamistir.
Kanunun imar hakki transferinin anlatildigi bu maddesine dayanilarak, T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg: tarafindan “Yapilanma Haklar Kisitlanmus
Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varliklari ile Bu Varliklarin Koruma Alanlarinda Bulunan ya
da Koruma Amacl Imar Planlar ile Yapilanma Haklar: Kisitlanmis Tasinmazlarin Hak
Aktarimina Iliskin Yonetmelik” ad1 altinda bir yonetmelik taslag1 hazirlanmis, bu taslakta
konunun bilesenleri ile ilgili detayli tanimlamalar yapilmistir. Ancak bu taslak heniiz

onaylanip yiiriirliige girmemistir (Aynural, 2020).
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2.4.6.2. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun

Imar hakki aktarimi “2012 tarihli 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6. Maddesinin 5-b bendi” nde bahsedilmistir. Bu
maddeye gore Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1;

e  “Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iligkin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri
ile toplulagstirma yapmaya,

e Bu alanlarda bulunan tasinmazilar: satin almaya, on alim hakkint kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasinmaz
miilkiyetini veya imar haklarint baska bir alana aktarmaya,

o Aymi alanlara iliskin tasinmaz miilkiyetini anlagma saglanmak kaydi ile menkul
degere doniistiirmeye yetkili goriilmiistiir.”

Ancak bu kanun ile sadece yetkinin bakanlikta oldugu belirtilmistir. Aktarimin
nasil yapilacagi, aktaran ve alan bolgenin nasil belirlenecegi ve hangi Kkriterlerin

kullanilacag1 hususlarina yer verilmemistir.

2.4.6.3. 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu’nda IHA Programlan

Kamulagtirma hukukuna ilk defa “2942 sayili Kamulastirma Kanunu’'na 18/6/2010
tarihinde eklenen “gecici madde 6 ile IHA programlari diizenlemesi girmistir.

“Kamulastirma islemleri tamamlanmamis veya kamulastirmasi hi¢ yapilmamig
olmasina ragmen 9/10/1956 tarihi ile 4/11/1983 tarihi arasinda fiilen kamu hizmetine
ayrilan veya kamu yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis edilerek iizerinde tesis yapilan
tasinmazlara veya kaynaklara kismen veya tamamen veyahut irtifak hakk: tesis etmek
suretiyle malikin rizasi olmaksizin fiili olarak el konulmasi sebebiyle, miilkiyet hakkindan
dogan talepler, bedel talep edilmesi hailinde bedel tespiti ve diger islemler bu madde
hiikiimlerine gore yapilir.” Bu maddeye gore yapilacak islemlerde oncelikle uzlagma
usuliiniin uygulanmas1 dava sartidir. Buradaki amac¢ kamuya ayrilan yerlerin
kamulagtirmasiz olarak kullanilmasi sonucu bedel tespitinin yapilarak hak sahiplerine
O6denmesidir.

Idarenin daveti veya malikin miiracaat ettigi tarihte tahmini deger hesaplanir. Bu
hesaplamadan sonra en geg 6 ay i¢inde uzlasma gdriismelerine baslanir. Idare malike baz1
uzlasma araclar1 sunar.

Uzlasma; idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait taginmaz lizerinde sinirl ayni

hak taninmasi veya imar mevzuati cercevesinde bagka bir yerde imar hakki
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kullandirilmasi suretiyle veya bunlarin miimkiin olmamasi halinde nakdi bedel {izerinden
yapilabilir. Burada imar hakki aktarimi kavrami devreye girmektedir. Ancak bu kanunda
da imar hakki aktarimindan bahsedilse de nasil ve ne sekilde olacagi, serbest piyasada

kullanilabilecegi hususlarina deginilmemistir.

2.4.6.4. 644 Sayih Cevre Ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat Ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname

Imar hakki aktarimindan, “644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhigi 'min Teskilat ve
Gorevleri Hakkindaki KHK 'nin Mekdnsal Planlama Genel Miidiirliigii 'niin gérevierini
diizenleyen 7’nci maddesinin birinci fikrasina 08.08.2011 tarih ve 648 Sayili KHK ile
eklenen ve 653 Sayili KHK ile degisiklige ugrayan (e) bendi” nde bahsedilmektedir.

“Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi'nin depreme karsi dayaniksiz
vapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykirt yapilarin ve bunlarin
bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapma veya yaptirma
gorevini ilgilendiren konularla sinirlt olarak Mekdansal Planlama Genel Miidiirliigii,
TOKI ile isbirligi halinde bazi yetkiler kullanabilecektir. Buna gore, deprem riski ile ilgili
olarak kentsel doniigiim, yenileme ve transfer alanlar: gelistirmek, bu alanlarin her
olcekteki imar plami ve imar uygulamalarim, kentsel tasarim projelerini yapmak,
yaptirmak ve onaylamak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'min yetkisi
altindadir. Bu c¢ercevede payli miilkiyetleri ayirmak, birlestirmek, arsa ve arazi
diizenlemeleri yapmak, imar hakk: transfer etmek, kamulastirma ve gerektiginde usuliine
uygun olarak acele kamulagtirma yoluna gitmek, yapi ruhsatt ve yapt kullanma izinlerini
vermek, kat miilkiyeti tesis ve tescilini saglamak yetkileri Bakanliga verilmistir.”
Bu maddede gegen imar hakki transferi uygulamasinin ne sekilde olacagina iliskin

herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir (Boke, 2020).

2.4.7. Ulkemizde imar Hakki Aktarimina Neden Thtiya¢c Duyulmaktadir?

IHA kavrami uluslararasi anlamda kent igindeki tarihi yapilarin korunmasi
amaciyla baslayip sonrasinda kirsal ve ekolojik karakteri yogun olan alanlarin korunmasi
amaciyla kullanilmaya devam edilmistir. Daha sonralar1 uygulamaya yonelik finansal ve
piyasact bir arag olarak transfer metodunun; gecekondu alanlarinin 1slahi, kentsel
alanlarin rehabilitasyonu, kamusal alanlarin elde edilmesi ve sosyal konut arz1 gibi farkli
amaglara ulagsmak i¢in de kullanildig1 goriilmektedir (Yilmazer, 2018).

Ulkemizde ise, yesil alanlarm ve tarihi kiiltiirel alanlarm imar baskisina engel

olmak ile yasamaya elverisli olmayan afet riski altindaki bdlgelerin yenilenmesi, igme
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suyu havzalarinin, giivenlikli alanlarin, kiyilarin, dere yataklarinin korunmasi vb. ¢esitli
amaglarda kullanilabilecektir.

[HA uygulamasinin temelinde imar veya miilkiyet hakki kisitlanmis alanlarin
¢oziime kavusturulmasi hedeflenmektedir. Bu alanlarin 1ilgili idare tarafindan
kamulastirilmasi veya trampa vb. bagka bir alanda yer gosterilmesi gerekmektedir. Fakat
bu alanlarin ¢oklugu, ilgili araglarin yetersiz kalmasi ve kamulastirma i¢in gereken
biitgenin idarelere ciddi bir yiik getirmesinden otiiri 6demelerden kaginilmasi ile
birlesince gliniimiizde kisithi alanlarin ¢oziimii imkansiz hale gelmektedir (Yilmazer,
2018).

Imar planlarindaki en biiyiik sorunlardan biri de sosyal donati alanlarinin
zamaninda kamunun eline gegirilememesidir. Bu da ¢esitli sorunlara neden olmakta, hak
sahibi gecen siire i¢inde hakkini kullanamamakta ve davalara neden olmaktadir. Ayrica
tarini Korunacak alanlarda yer alan hak sahipleri de aymi sekilde imar haklarini
kullanamamaktadir. Bu durumun sonucunda da miilkiyet hakkinin kisitlanmasi sebebiyle
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinde en fazla tazminata mahkim olmus devletlerin
basinda Tiirkiye yer almaktadir (Sahin vd., 2017).

Yargitay 2010 tarihinde vermis oldugu karar ile uzun bir siire onaylanmis imar
planlarinin uygulamaya gecirilmemesi ve kamulastirmasinin yapilmamasi sebebiyle hak
sahibinin miilkiyet hakkinin anayasa ile giivence altina alinmasi nedeniyle belirsiz bir
stire kullanilmayan miilkiyet hakkindan dolay:r hukuki el atma, miilkiyet hakk: ihlali
olarak kabul edilmektedir. Boylece tazminat davalarina agik hale gelmistir. Hak sahibi
miilkiyetine sahip olmaya devam etmekte ancak ondan yararlanma ve tasarruf etme
hakkindan mahrum edilmektedir. Hak sahibinin miilkiyet hakkinin amaci olan
tasinmazindan yararlanmasi hukuki el atma sebebiyle ger¢eklesmemektedir. Bu gibi
sebeplerle imar haklar1 kisitlanirken meydana gelen magduriyetler, hak sahibi agisindan
ceza olarak goriilmekte ve bunun giderilmesi amaciyla ilgili idareler tarafindan yeteri
kadar kamulastirmalar yapilmamaktadir. Bunun sonucunda da insanlar magdur olmamak
icin sahip olduklar1 degerli varliklar1 elden ¢ikarma diisiincesine kapilmaktadirlar
(Aynural, 2020).

Yargitay karar1 ile planlarda kisitlanan alanlarda 5 yil icinde yerel yonetimler
tarafindan kisitlamanin kaldirilmasi ya da degerinin 6denmesi i¢in siire verilmistir. Ancak
verilen siire i¢inde kamulastirilmayan alanlar i¢in mahkeme yolu agilmis, davalara neden
olmus ve yerel yonetimler tazminatlara mahkiim edilmistir. Anayasa Mahkemesinin
2014 yilinda yaptig1 degisiklik ile belediye biitcesinin %5’inden fazla 6deme

yapilamayacag1 hiikmiiniin kaldirilmasi ile artik kamulastirmasiz el atma davalarinin 6nii
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tamamen agilmistir. Tazminatlar artmis, yerel yonetimler yeni bir arayis i¢ine girmistir
(Sahin vd., 2017).

Bu gibi sorunlara ¢6ziim Onerisi olarak imar hakki aktarimi onerilmektedir. 24
Kasim 2014 yilinda Ankara’da Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan Imar Hakk1 Aktarim1 Calistay1 gerceklesmistir.

Caligtay raporuna gore; imar planlarinda bahsedilen kisitlamalar nedeniyle
tasinmazindan tasarruf edemeyen hak sahipleri i¢in 5 yildan fazla kisitliligin devam
etmesi durumunda, ya baska bir alanda mevcut imar hakkinin verilmesi ya da SPK lisanslh
uzmanlara degerinin hesaplanmasi sonucu degeri iizerinden sertifika verilmesi ve bunun
bir piyasada yatirim araci olarak kullanilmasini saglamak amaclanmaktadir. imar hakki
aktarimi ve sertifikasi dogru bir sekilde uygulanir ise sosyal donat1 ve sit alanlari ilerde
yapilagmaya agilmayacak sekilde koruma altina alinmis olur (Sahin vd., 2017).

Imar Hakki1 Aktarimi Calistay1’nin sonug raporunda ise sunlar yer almaktadir.

1) Imar haklarmin aktarilacagi génderen bolgede imar planlari, miilkiyet durumu
gibi tiim veriler elde edilip detayli analizler yapilmalidir.

2) Planlama boyunca mevcut kanunlarda gerekli tanimlamalar yapilmali ve siireg
icin nelerin gerekli oldugu kesin bir sekilde belirtilmelidir.

3) Ayni sekilde alan bolgelerinde olusacak imar artisini kaldirabilecek durumda
olup olmadig1 detayl bir sekilde arastirilmalidir.

4) Gonderen bolge-alan bolge arasinda aktarilacak imar hakki sayisi-imar hakki
talebinin dengede tutulmasi gerekmektedir.

5) Aktarim yonteminin arsanin biyiikliigline gore kredi sayisinin hesaplandigi
alansan biiyiikliik yontemi ile mi yoksa arazinin gelisme potansiyeline gore hesaplanan
gelisme degerine gore mi yapilacagi netlestirilmelidir.

6) Aktarilacak imar haklarinin sertifika yoluyla piyasada islem gérmesi igin gerekli
yasal diizenlemelerin yapilarak sorumlu kurumlarin belirlenmesi gerekmektedir.

7) imar haklarinin alinip satilmasini ve diisiik faizli kredi imkan1 sunan imar hakk1
aktarim bankalarmin hangi kurum ya da kurulus tarafindan kurulacaginin yasalarla
belirtilmesi gerekmektedir (Ozkul, 2017).

Imar hakki aktarrmina ihtiyag duyulan bir diger alan ise kentsel doniisiim
projeleridir. Burada temel uygulamalara yardimci bir uygulama olarak diisiiniilmelidir.
Mevcut araclar tiiketildikten sonra bagvurulmasi gereken son caredir. Yerinde doniisiim
ve anlagmaya dayali ilkeler yine Oncelikli olarak kullanilacak, bunlarin yetersiz kaldigi

yerde THA uygulamasi yardime1 finansal bir arac olarak giindeme gelebilmelidir. Aksi
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takdirde IHA yontemi kotii niyetli uygulamalara ve doniisiimiin Oziine zarar
verebilecektir (Yilmazer, 2018).

Daha Once belirtildigi gibi 6306 sayili Afet Riski Altindaki alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun 6. maddesinin 3. Fikrasinin 6. Maddesindeki
degisiklik ile imar hakki aktarimi i¢in s6z konusu sertifikanin verilmesinde bakanlik
yetkili kilmmustir. Boylece riskli alanlarin yenilenmesinde de IHA uygulamasi
kullanilabilecektir. Ayrica yerinde doniisiimiin gerceklestigi altyapt ve yogunluk
acisindan uygun alanlara veya rezerv alanlara, gonderen boélgelerden imar hakkini
transfer etmek amaciyla da kullanilabilecektir. Bu kapsamda, doniisiim alanlar1 yeri
geldiginde gonderen bolge, yeri geldiginde ise alan bolge 6zelligi gosterebilecektir
(Y1ilmazer, 2018).

Alan bolgelerde meydana gelen imar artislari ile ayn1 zamanda deger de artmis, bu
da kentsel doniisiime dolayli yoldan fon saglayacaktir. Bu durumda kullanilamayan imar
haklarinin alic1 bolgelerde kullanilmak {izere menkullestirilmesi ve satilmasi, ekonomik
destek saglamasi amaciyla kentsel doniisiim projelerinde kullanilabilecektir.(Aynural,
2020).

Sahin vd. (2017) tarafindan yapilan calismada IHA nin muhtemel ¢alisma prensibi
su sekilde belirlenmistir; 6ncelikle imar hakki kisitlanmis hak sahibi sertifika almak igin
basvuracak ve gayrimenkul sirketleri tarafindan deger tespiti yapilip degeri iizerinden
Imar Hakki Sertifikas1 verilecektir. Daha sonra bu sertifikalari kullanabilecekleri
bankalar kurulup burada satisa sunulacaklar. Hak sahibi isterse imar hakkinin tamamim
ya da bir kismini1 satabilecek veya borsada menkul deger olarak kullanabilecek.

Ulkemizde yerel yonetimler tarafindan IHA benzeri uygulamalar yapilmaktadir.
Genellikle plan kararlari ile “emsal transferi”, “imar transferi”, “yapilanma hakk1
aktarimi1”, “yogunluk transferi” ve “emsal aktarim1” benzeri kavramlar gelistirilmektedir.
Ornegin Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan “y kosulu” uygulanmaktadir. Buna gore
AAD uygulamalarinda DOP kesinti oran1 %45°1 gecen yerlerde kamulastirma yapmamak
icin kalan parsel alanmi {izerinde imar planma ekstra bina ytikseklik artirimi yapilarak
magduriyetin Oniine gecilmektedir (Akbudak, 2022). Yine baska bir drnekte sit alanlari
veya tarihi alanlar gibi yapilanma hakki kisitlanan alanlarin maliklerine bazi1 haklar
tanimlanmistir. THA kullanamadiklar1 bu haklar1 baska alanlarda kullanmalaria imkan
vermektedir. Mevcutta faal olarak kullanilamayan bu yontem yasal altyapisindaki
eksikliklerin giderilmesi ile imardaki s6z konusu araglara alternatif olarak

gelistirilmelidir (Yanik ve Suri, 2020).
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IHA uygulamasmin iilkemizde mevzuat gergevesinde incelendiginde net bir
taniminin yapilamamasi ve farkli atiflarin yer almamasi, konunun farkli sekillerde ele
alinabilecegini gostermektedir. {laveten IHA kavramiin kanunda yer alan tanimlarina ek
olarak yeni imara agilacak yerleri de kapsayacak sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.
Ozellikle yerel yonetimler (uygulayicilar) tarafindan hazirlanan belediye meclis kararlar
veya imar plan notlariyla ¢esitli diizenlemeler yapilarak sancili bir siire¢ yasanmaktadir.
Ayrica IHA sehrin gelisme alanlarini da genel olarak diisiinerek parsel bazli
diizenlemenin 6niine gececektir. Bu sebeple IHA’nm yasal alt yapisinin ivedilikle

tamamlanmasi gerekmektedir (Goksu, 2002).
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3. UYGULAMA VE BULGULAR

Ulkemizdeki parselasyon islemleri 3194 Sayili imar Kanunu’na ve Planli Alanlar
Imar Yonetmeligine gére yapilmaktadir. Yapilan uygulamalar alan esasli uygulamalardir.
Ancak literatiir aragtirmalarinda da goriildiigii lizere alan esasli uygulamalar beraberinde
bircok sorunu getirmektedir. Bunlara ¢oziim Onerisi olarak ingaat alan dagitimi modeli
onerilmektedir. ilk olarak alan bazli yapilan uygulamalar incelenip deger esasl uygulama
yontemi ve ingaat alan dagitim modeli uygulanacaktir. Parsellerdeki deger degisimi
gosterilip ingaat alan dagitim modelinin sonuglar1 irdelenecektir.

Iki farkli bolge ele alinacaktir. 1. Bolge olarak Erzurum ili, Pasinler ilgesi, Kurtulus
mabhallesinde 2022 yilinda yapilan 18. Madde uygulamasi ele alinacaktir. 2. Bolge olarak
da Giresun ili, Bulancak ilgesi, Giizelyali mahallesinde 2018 yilinda yapilan 18. Madde
uygulamas1 ele almacaktir. Uygulama yapilan bolgelerde Erzurum Biiyiiksehir
Belediyesinden ve Giresun Belediyesinden mevcut yerlerin 1/1000 uygulama imar
planlari, 6zel harita biirolarindan kadastral verileri, dagitim cetvelleri ve parselasyon
planlar;, bolge emlak ofislerinden parsel satis degerleri elde edilmistir. Ilk olarak
uygulamalarda esdegerlik esasina gore; degerleme yontemi olarak nominal degerleme
yontemi ve emsal-karsilastirma yonteminin beraber kullanildigi karma yontem
uygulanarak tasmmmazlarin degerleri belirlenmistir. Boylelikle parsellerdeki deger
degisimi tespit edilmistir. Daha sonra uygulama imar planindaki yapilagma sartlarina gore
ingaat alan dagitim modeli uygulanarak sonuglar irdelenecektir. Insaat alan hesabi
parsellerin emsal durumu, blok nizamu, kat sayis1 vb. 6zellikleri baz alinarak yapilacaktir.
Bulunan toplam ingaat alani tizerinden her parsel i¢in ingaat hakki oran1 hesaplanarak her
parselin diizenlemeden gelen ingaat hakki tespit edilecektir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri sonucu olusan imar parsellerinin diizenleme Oncesine
gore ekonomik durumlar1 ve konumlar1 degismekte, fakat bu degisim orani her kadastro
parseli i¢in ayn1 olmamaktadir. Yapilan uygulama ile diizenlemeye giren tasinmazlardan
yapilan DOP  kesintisi, farkli oranlarda ortaya ¢ikan deger farkliligini
karsilayamamaktadir. Bu eksiklik ancak tasinmazlarin degerini belirleyen faktorlerin
belirlenmesi ve dikkate alinmasi ile 6nlenebilir. Bu sebeple diizenleme bdlgesine giren
parsellerin diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi degerlerine etki eden faktdrlerin
bulunmas1 gerekmektedir. Diizenleme ncesinde (DO) var olan kadastral durumun imar
planlarina bakilmaksizin durumu ele alinirken, diizenleme sonrasinda (DS) ise imar

planinda yer alan 6zellikler diisiiniilerek bolge ele alinir (Yomralioglu, 1997a).
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Herhangi bir parselin degerinin tam olarak belirlenmesi miimkiin olmamakla

beraber belirli kriterleri géz Oniine alinarak yaklasik degeri belirlenebilir. Caligsma

alanlarinda parsellerin degerine etki edecek faktorler ve formiilleri asagida aciklanmastir.

a)

b)

d)

Topografya: Bir parselin topografik yapisi, o parselde ekonomik bir anlam
olusturmaktadir. Ciinkii az egimli bir arazi, fazla egimli bir araziye kiyasla daha
avantajlt bulunur. Boylelikle egim ve arazi degeri arasinda ters oranti vardir.
Topografyanin degere etkisi asagidaki Esitlik 3 ile hesaplanir (Yomralioglu,
1997a).

VroroGrarya = 100 - Parsele ait ortalama egim (%) (Esitlik 3)

Parselin sekli: Parselin kdse kirik sayisinin fazla olmasi proje giderlerini etkiledigi
icin, degerlemede dikkate alinmasi gereken kriterlerden biridir. Burada amag
parselin diizgiin bir sekle sahip olup olmadigini sorgulamaktir. Parselde bulunan
kose kirik sayilari dikkate alinarak hesaplama yapilir. Sabit ¢apli bir tolerans
cember her kose noktasi iizerine yerlestirilir. Cember igeriSinde ka¢ noktanin
kaldigina bakilarak, eger birden fazla nokta kaliyor ise bunlar tek nokta gibi
isleme alinir. Kiigiik mesafeli cephelerde kiriklar arasi bir minimum uzaklik
belirlenerek genelleme yapilir, boylece kisa mesafelerin etkisi azaltilir. Parsel

seklinin degere etkisi agagidaki Esitlik 4 ile hesaplanir (Yomralioglu, 1997a).

Vsekit = ( 1/ Parsel kose sayist ) * 400 (Esitlik 4)

Caddeye c¢ikis: Diizenleme oncesi kadastral parsellerin degerlendirmesinde
dikkate alinan faktorlerden biridir. Eger baskasinin arazisi kullanilarak ana yola
c¢ikis yapiliyor ise, bu durum arazinin degerini olumsuz yonde etkilemektedir

(Yomralioglu, 1997a).

Vcikis = P (yola direkt ¢gikis yoksa P =0, yola direkt ¢ikis varsa P = 100) (Esitlik5)

Egitim alanlarina, saglik alanlarina, karakol alanlarina, anayola, yesil alana olan
uzaklik: Tasinmazin merkezinden bu alanlara olan mesafe arttikga tasinmazin
degeri olumsuz anlamda etkilenmektedir. Yani parsellerin bu tiir yerlerle olan
mesafesi ile degeri arasinda ters bir orant1 vardir. Bu sebeple her bir taginmazin

bu alanlarla olan mesafeleri hesaplanarak isleme alinir. Burada en 6nemli sey s6z
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konusu uzakligin tespit edilmesidir. Uzaklik hesaplanirken her iki nokta
arasindaki dik ¢izgi mesafesi yerine taginmazlardan bu alanlara gidilebilecek en
kisa yollar toplami hesaplanir. Burada yol ekseni baz alinir. Eger bolgede s6z
konusu alanlar birden fazla ise tasinmazlarin bu alanlara uzakliklarinin ortalamasi
dikkate alinir (Yomralioglu, 1997a). Mesafe puan hesaplamasi Tablo 3’te

gosterilmistir.

Vwmesare = P (Esitlik 6)

Tablo 3. Puan mesafe tablosu

Min.(m) Max.(m) Puan
0 25 100
26 50 90
51 75 80
76 100 70
101 125 60
126 150 50
151 175 40
176 200 30
201 250 20
251 300 10
301 400 5

400> 1

e) Izin verilmis kat adedi: Bu faktdr imar planlarnin uygulanmas: ile ortaya

f)

cikmaktadir. Imar planlarinda izin verilen ekstra kat sayist ile hak sahipleri biiyiik
bir ekonomik deger kazanmaktadirlar. Kat sayis1 arsa ve arazi diizenlemelerinde
meydana gelen deger farkliliklarinda Onemli bir yere sahip oldugundan,
degerleme calismalarinda diizenleme sonrasi dikkate alinmasi gereken onemli
faktorlerden biridir. Kat sayisinin degerlemede kullanilan formiilii direk imar

planinda verilmis kat sayis1 Esitlik 7 ile yapilir (Yomralioglu, 1997a).
Vkaks = ( KAKS/TAKS ) * 10 (Esitlik 7)

KAKS : Katlar alan1 katsay1s1
TAKS : Taban alani1 katsayis1 (Maksimum kat sayis1 = 10 )

Izin verilen insaat alani: Diizenleme sonrasi parselin degerini belirlemede
kullanilan en 6nemli faktorlerden bir olan ingaat alani, imar plani ile ortaya
cikmaktadir. Degerlemede imar plani ile verilmis taban alani kat sayis1 (TAKS)
Esitlik 8 ile hesaplanmaktadir (Yomralioglu, 1997a).
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V1aks = TAKS * 100 (Esitlik 8)

g) Parselin ada igerisindeki konumu: Kdse basi parseller diger parsellere gore her
durumda daha degerlidir. Degerlemede kose basi parseller 100 puan kabul edilir.
Digerleri ise imar ada merkezinden parsellerin merkezine olan mesafe

hesaplanarak Esitlik 9 formiiliine gére puanlart hesaplanir (Yomralioglu, 1997a).
Vkonum = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / mxm ) (Esitlik 9)

mxm = Imar adas: icerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum

mesafe

Biitiin parseller i¢in belirlenen faktorlere gore degerler formiillerle hesaplanarak
puan tablolar1 olusturulur. Daha sonra Esitlik 10 formiiliine gore parsellerin toplam degeri

bulunur (Demirel, 2019).

k
Vi = Z(fji 55 (Esitlik 10)
=1

V: Toplam nominal deger
f: puan degeri
w: puan agirligi

k: toplam faktor sayisi

Degere gore yapilan uygulamalarda DO ve DS degerleri esit kabul edilmektedir.

[}

Bu sebeple parsellerin DO ve DS degerleri hesaplanip bir dengeleme katsayis1 “z

olusturularak Esitlik 11 formiliiniin saglamasi yapilir (Yomralioglu, 1997a).

0s SS
Z Voi = Z Vsi (Esitlik 11)
i i

0s : Diizenlemeye giren kadastro parselleri

ss : Uretilen imar parsel say1si

DO'si igin toplam deger, Y v6 = V1+V2+ ... +Vos
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DS's1 igin toplam deger, },vs = V14 V24 .- ... +Vss yardimiyla,

z=[XV 6/ XV s ] katsayis1 bulunur.

Hesaplama sonucu bulunan z katsayisit diizenleme sonrasi bulunan parsellerin
yaklasik degerleri ile ¢arpilarak kesin degerleri bulunur.

Diizenleme Oncesi degerleri tespit etmek igin alinan faktorler ve agirliklar1 Tablo

4’te gosterilmektedir.

Tablo 4. Kadastro parsellerinde alinan faktorler ve agirliklart (Yomralioglu, 1997a).
Deger faktorii Agirhk

Topografya 68.6
Parsel sekli 78.9
Caddeye c¢ikis 78

Diizenleme sonrast degerleri tespit etmek i¢in alinan faktor agirliklar1 ve puanlari

Tablo 5’de gosterilmektedir.

Tablo 5. imar parsellerinde alinan faktorler ve agirliklar1 (Yomralioglu, 1997a).

Deger faktorii Agirhk
Parsel sekli 78.9
Izin verilen insaat alan1 77
Parselin ada igerisindeki konumu 70.1
Izin verilen kat say1si 72
Egitim alanlarina uzaklik 67.4
Saglik alanlarina uzaklik 70.8
Karakol alanlarina uzaklik 58.8
Ana yola uzaklik 64.8
Yesil alana uzaklik 64.5

3.1. Birinci Bolge: Erzurum Ili, Pasinler il¢esi, Kurtulus Mahallesi

Uygulama bélgesi olarak Erzurum ili, Pasinler ilgesi, Kurtulus mahallesinde
yapilan AAD uygulamasi alinmistir. Uygulama bdlgesinde 2 doniimliikk diizenleme
alaninda toplam 10 adet kadastro parseli yer almaktadir. Uygulama sonucu 10 adet imar
parseli olugsmaktadir. Uygulama sahasina ait kadastral durumu (Sekil 6), mevcut imar

plani (Sekil 7) ve uygulama haritas1 (Sekil 8) asagida gosterilmektedir.
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Sekil 7. Pasinler ilgesi uygulama imar plani
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UYGULAMA HARITASI
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Sekil 8. Pasinler ilgesi parselasyon uygulama haritasi

Diizenleme bolgesinde diizenlemeye giren toplam kadastro parsel alanindan toplam
imar ada alanlar ¢ikarilarak diizenleme ortaklik pay1r (DOP) bulunarak, bunun da toplam
diizenlemeye giren kadastro parsel alan1 oranina boliinmesiyle diizenleme ortaklik pay1

orani (DOPO) hesaplanmustir (Sekil 9).

Toplam Tahsis = 2122.99

Toplam Imar Ada Alani = 2122.99

Toplam Ortak Katihm  Alani = 0.00

Toplam Dizenlemeye Giren (Dopal) = 1122.99

Toplam Duzenlemeye Giren (Dopalma) = 1000.00

Toplam Kamulastirilan Alan = 0.00

Toplam Bagislanan Alan = 42.75

Toplam Kadastro Parsel Alani = 2165.74

Toplam Pay = 2165.74

Ortak Katilim Orani = 0.0000000

Dizenleme Ortaklik Payr Orani (DOPQ) = 0.0000000

DOPO(OKO ile  birlikte) = 0.0000000

Duzenleme Ortaklik Payi Hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = 212299 - 212299 = 0.00
Duzenleme Ortakhik Payi = 0.00 / 1122.99 = 0.0000000

Sekil 9. Pasinler ilgesi DOP hesabi
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Uygulama bolgesinde kadastro parsellerinden DOP diisiiriildiikten sonra

parselasyon islemi yapilarak 10 adet imar parseli olugsmustur (Sekil 10).

Sekil 10. Pasinler ilgesi uygulama sonrast uydu goriintiisii

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yo6netmelik’in 4. maddesinin (e) bendinde “Diizenleme Sahasi: Sinirt tespit
edilerek, parselasyon plani yapimasina karar verilen sahadir.” oldugu, ayn1 maddenin
(f) bendinde, “Diizenleme Swmiri: Parselasyon plani yapilacak alamin dis simuridir.”
oldugu, 9. maddesinde ise; “Belediye ve miicavir alan simirlart iginde belediyeler,
belediye enciimeni karart ile; disinda ise valilikler, il idare kurulu karari ile 5 yillik imar
programlarina oncelik tammak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gére, imar
planlar ile getirilen tiim kullamim alanlarini hazir bulunduracak sekilde diizenleme
sahalarini tespit etmek ve kesinlesen uygulama imar planlarina gore parselasyon
planlarini yaparak yeterli miktarda parseli olusturmak mecburiyetindedir.” seklinde
ifade edilmektedir.

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yo6netmelik’te (9. ve 10. madde) diizenleme sahalarinin belirlenmesi ve
diizenleme siirinin gegirilmesinde dikkate alinmasi gereken odlgiitler belirtilmistir. Buna
gore;
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“Imar plan: igerisinde diizenleme sahalar: tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki
Diizenleme Ortaklik Payr oranlarimin miimkiin mertebe dengeli olmasina dikkat
edilir.

Kamunun miilkiyeti ile Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi icindeki kamu yatirimlarimin bulundugu
alanlar hari¢c olmak iizere, belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan
daha kii¢iik olamaz.

Ancak, imar adasmin bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis
olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamast halinde adanin geri
kalan kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlenmesine konu teskiledebilir.
Imar planlarinda gosterilmis diizenleme sumirlart varsa bu durum dikkate alinir.
Diizenleme sinir1, iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan,

Yola cephesi olmayan parsel olusturmamak kayduyla iskan sahasi i¢indeki yollardan
Diizenleme simirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bélmesi halinde,
imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari olsa dahi; sumir, bu parc¢alardan
diizenleme sahasi disinda kalipta baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlart
da icine alacak sekilde,

Park, meydan, yesilalan, rekreasyon alami, agag¢landirilacak alan, mezarlik ve
otopark alanlarinin diizenleme ortaklik payi oranina gore uygun goriilecek yerinden,
gegirilir.

Diizenleme simir1,; gerek goriilmesi halinde kentsel doniigiim alani, orman, mera ve sit
alani gibi ozel kanunlarla korunan alanlarin dig simirindan ve kiyt kenar ¢izgisinden
gecirilebilir.

Diizenleme ortaklik payr oranini asmamak kaydi ile diizenleme sahasina bitisik ancak
baskaca bir diizenleme sahasina dahil edilmesi ya da miistakil bir diizenleme sahast
olusturmasi miimkiin olmayan parsel ya da parseller, imar planinda diizenleme siniri
bulunsa dahi, imar plant varsa diizenleme sahast disinda birakilamaz.”

Anilan mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, parselasyon islemiyle

amaglananin; imar plant, plan raporu ve imar yonetmeligi hiikiimlerine gore imar adasinin

tiim bicim ve boyutu, yapi diizeni, ingaat yaklasma sinir1 ve bahge mesafeleri, yapi

yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, miilk siniri, mevcut yapilarin durumu géz

Oniline alinmak suretiyle lizerinde yap1 yapmaya elverisli imar parseli olugturmak oldugu

anlasilmaktadir. Bununla birlikte planlama gerek ve esaslar1 da dikkate alinarak daha

genel bir degerlendirme yapildiginda, imar uygulamalarinin temel amacinin; imar
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planlariyla 6ngoriilen formun, miimkiin oldugunca hizli, biitlinciil ve adil bir sekilde ve
kamu yarar1 dogrultusunda yasama gegirilmesini saglamak oldugu soylenebilir.
Uygulama bolgesinde diizenleme sahasi sehrin gelisimi goz Oniine alinarak
secilmistir. Ancak smnir gegirilirken yol eksenleri dikkate alimmamis, miilkiyet
sinirlarindan gegirilmistir. Diizenlemeye giren parsellerin 42.75m?’lik kismi yola girmis,
501.95m? ihdas alani olusmustur. Yola terk ihdas alanindan karsilanarak geri kalani
Pasinler Belediyesi adina tescillenmis, DOP orani ise 0 (sifir) ¢gikmistir. Fakat diizenleme
bolgesinin dogusunda yer alan parseller hesaba katilmamis, bunun sonucunda da yerel
yonetim tarafindan haksiz arsa edinimi olusmustur. DOP oraninin 0 (sifir) olmasi,
herhangi bir kamusal alanin (park, yesil alan vb.) olmamasi, herkese yerinde parsel
verilirken 2 sahsin yerinin degismesi, daha ¢cok amacin kamu yarari1 degil de hisse ¢oziimii
oldugunu gostermektedir. Ayrica DOP oraninin 0 (sifir) olmasi ¢ok fazla deger artigina
sebep olacak, haksiz zenginlesmeyle sonuglanacaktir. Sonug olarak; 3194 sayil1 Yasanin
18. Madde uygulamasinda, diizenleme sahasi ve sinirinin belirlenmesi asamasinda Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 9. ve 10. maddesindeki kurallara
uyulmadigi degerlendirilmektedir. Hisse ¢6ziimii i¢in; 18 uygulamasi yerine diizenleme
bolgesinde yer alan belediye hisseleri ile yeri degisen iki sahsin hissesinin takasi
yapilabilirdi. Ya da uygulamanin dogusunda yer alan parseller de dahil edilerek

parselasyon yapilmalidir.

3.1.1. Esdegerlik Esasina Gore Uygulama

Degerleme yontemi olarak karma yontem uygulanmistir. Bolge emlakgilan ile
goriisiilerek, piyasa siiriim degerleri belirlenmis olan emsal tasinmazlar alinmistir. Daha
sonra yapilan literatlir taramasi sonucunda bolgenin Ozelliklerine gore Yomralioglu
(1997a) tarafindan yapilan nominal degerleme yontemi uygulanarak faktorler
bulunmustur.

Diizenleme bolgesinde yer alan tasinmazlarla benzer Ozellikler tasiyan emsal
tasinmazlar alinmistir. Diizenleme bdlgesine yaklasik 100 metre mesafede yer alan
kadastral emsal A parselinin satis bedeli 2850000.00 TL olup, m? satis bedeli 220 TL dir.

Faktor agirliklart belirlenerek kadastral emsal tasinmaz Tablo 6’da hesaplanmustir.
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Tablo 6. Pasinler ilgesi emsal kadastro parsel puan hesaplamasi

K.P BIiRiM
. Parsel Caddeye TOPLAM m? birim satis fiyati ’ ORI
K. Parseli Topografya Sekli Cikis PUAN (TL) PUAl\z '?SGERI
68.6 78.9 78
EMSAL A 99 66 0 11998.8 220 0.018335167

Toplam puan hesabi: (68.6%99)+(78.9%66)+(78*0)=11998.8

m? birim bedelinin kadastral emsal A parselinin toplam puanina bdliinmesi sonucu
kadastral parsel birim puan degeri; 220.00 / 11998.8 = 0.018335167 TL elde edilmis olur.

Sonug olarak diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerin birim puan degeri
0.018335167 TL olarak hesaplanmaktadir. Ayni faktorler ile diizenlemeye giren kadastro
parsellerinin faktor agirliklar1 yardimiyla puanlart hesaplanarak m? birim bedelleri
asagidaki Tablo 7°de tespit edilmistir. Her parselin toplam puani ile kadastro parsel birim

puan degeri garpilarak kadastro parsellerinin m? birim degeri bulunmustur.

Tablo 7. Pasinler ilgesi kadastro parsellerinin m? birim bedeli hesabi

K. Topografya Parse:l Caddeye = TOPLAM KADASTRO P.m? BIRIM
Parseli Sekli Cikis PUAN BEDELI (TL)
68.6 78.9 78
209/7 99 80 100 20903.40 383.27
209/8 99 100 100 22481.40 412.20
209/9 98 100 100 22412.80 410.94
210/1 99 80 100 20903.40 383.27
210/2 99 80 100 20903.40 383.27
210/3 98 80 100 20834.80 382.01
210/4 98 100 100 22412.80 410.94
210/5 97 100 100 22344.20 409.68
1435/4 98 80 100 20834.80 382.01
999/1 99 50 100 18536.40 339.87

Toplam puan ve kadastro parsel m? birim bedeli hesabi:
209/7: (68.6*%99)+(78.9*%80)+(78*100)=20903.40
: 20903.40*0.018335167=383.27 TL bulunmustur. Diger parseller de ayni
sekilde hesaplanmistir.

Diizenleme sonrasi imar parsellerinin degerini tespit etmek i¢in ilk olarak bolgede
ayni Ozelliklere sahip emsal taginmaz degerleri elde edilmistir. Diizenleme bolgesine
yaklagik 50 metre mesafede yer alan imar emsal A’nin satis fiyat1 3220600.00 TL iken
m? satig fiyat1 1662 TL, yaklasik 100 metre mesafede yer alan imar emsal B’nin satis
fiyat1 195000.00 TL iken m? satis fiyat1 1120 TL’dir. Faktor agirliklart belirlenerek imar
emsal taginmazlar Tablo 8’da hesaplanmistir.
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Tablo 8, 9, 16 ve 17°de verilen semboller ve agiklamalar1 asagida verilmistir.

Semboller: Sembol Aciklamasi
A: Parsel sekli

B: Izin verilen insaat alani

C: Parselin ada igerisindeki konumu
D: izin verilen kat sayis1

E: Egitim alanlarina uzakligi

F: Saglik alanlarina uzakligi

G: Ana yola uzaklig1

H: Yesil alana uzakligi

I: Karakol alanlarina uzakligi

J: m? birim satis fiyati

K: Imar parseli birim puan degeri

L: Imar parseli m? birim bedeli

Tablo 8. Pasinler ilgesi emsal imar parselleri puan hesaplamasi

imar TOPLAM
Parseli B c D E F G H PUAN J K
789 77 701 72 674 70.8 64.8 645

EMSAL

A 66 40 100 40 100 100 1 90 37867.2 1662

0.04417584

EMSAL

B 4 60 80 30 50 1 10 80 25108.4 1120

Toplam puan hesabi:

EMSAL A: (78.9%66)+(77*40)+(70.1*100)+(72*40)+(67.4*100)+(70.8*100)+
(64.8*1) +(64.5*90)=37867.2

EMSAL B: (78.9*44)+(77*60)+(70.1*80)+(72*30)+(67.4*50)+(70.8*1)+(64.8*
10)+(64.5*80)=25108.4

Emsal imar parsellerinin puan hesaplamasi sonrasi m? birim satis bedeli lizerinden

imar parsellerinin birim puan degerleri; (1662+1120) / (37867.2+25108.4) = 0.04417584

TL elde edilmis olur.

Diizenleme sonrasi tahsis edilen imar parsellerinin birim puan degeri 0.04417584

TL olarak hesaplanmaktadir. Aymi faktorler ile diizenleme sonucu olusan imar

65



parsellerinin faktor agirliklart yardimiyla puanlari hesaplanarak m? birim bedelleri
asagidaki Tablo 9’da tespit edilmistir. Her parselin toplam puani ile imar parsel birim

puan degeri ¢arpilarak imar parsellerinin m? birim degeri bulunmustur.

Tablo 9. Pasinler ilgesi imar parselleri m? birim bedeli hesabi

imar TOPLAM
Parseli A B c D 3 a G a PUAN .

789 77 701 72 67.4 70.8 64.8 64.5

101/1 80 67 100 20 70 40 20 60 32637.00  1441.77
101/2 80 68 100 20 80 40 20 60 33388.00 1474.94
101/3 80 84 45 20 70 30 20 40 28092.50 1241.01
101/4 100 82 27 20 70 20 20 40 27546.70  1216.90
101/5 100 79 59 20 60 20 20 50 29529.90 1304.51
101/6 100 63 100 20 60 20 30 60 32465.00 1434.17
101/7 100 75 100 20 50 30 30 70 34068.00 1504.98
101/8 100 82 27 20 60 30 30 60 29518.70  1304.01
101/9 100 82 50 20 60 40 20 50 30546.00 1349.40
1435/5 80 52 100 60 100 80 70 80 43746.00 1932.52

Toplam puan ve imar parsel m? birim bedeli hesabi:

101/1: (78.9*80)+(77*67)+(70.1*100)+(72*20)+(67.4*70)+(70.8*40)+(64.8*20)
+(64.5*60)=32637.00

32637.00*0.04417584=1441.77 TL bulunmustur. Diger parseller de ayni

sekilde hesaplanmustir.

Son olarak uygulama bolgesinde diizenlemeye giren kadastro parsellerinin tahsis
sonucu olustugu imar parsellerinin deger degisimi asagidaki tabloda verilmektedir (Tablo
10).
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Tablo 10. Pasinler ilgesi parsellerin deger artis miktari

K.P. m? K. K.PARSEL TAHSIS I.P.M2 IMAR  1.PARSELI KADASTRO
Kadastro  BIRIM PARSEL BiRiM EDILEN  BIiRiM PARSEL BiRiM PARSELINDEKI
Parseli BEDELI ALANI BEDELI iMAR  BEDELi ALANI BEDELI DEGER ARTIS
(TL) (m?) (TL) PARSELI (TL) (m?) (TL) MIKTARI (TL)

209/7 383.27  147.23 56428.45 101/7 1504.98 14723  221578.58 165150.13
209/8 412.20 50.00 20610.01 101/8 1304.01  10.49 13679.10

46383.69

101/9 1349.40 3951 53314.60

209/9 410.94 50.00 20547.12 101/8 1304.01 3242 42276.11
45451.36

101/9 134940 1758 23722.37
210/1 383.27 86.55 33171.79 101/2 147494  86.55 127656.31 94484.52
210/2 383.27 79.08 30308.78 101/3 1241.01  79.08 98139.05 67830.27
210/3 382.01 82.42 31485.23 101/4 121690 82.42 100296.78 68811.56
210/4 410.94 84.13 34572.59 101/5 130451  84.13 109748.27 75175.68
210/5 409.68 84.38 34569.19 101/6 143417  84.37 121000.81 86431.62

1435/4 382.01 1000.00 382009.54 101/8 1304.01 59.7 77849.60 1512985.13
1435/5 1932.52 940.3 1817145.07

1441.77 148271.31 521474.97

999/1 339.87  459.20  156067.38 101/1 102.84
101/2 147494  57.49 84794.47

101/3 124101 4222 52395.43

101/4 121690  30.32 36896.37

101/5 130451 1293 16867.29

101/7 150498  99.82 150227.35

101/9 134940  53.89 72718.91

1435/5  1932.52 59.7 115371.22

Yapilan uygulamada da goriildiigii iizere her parselin deger artis miktar1 ayni
olmamaktadir. En diisiik deger degisimi %217 iken en fazla %396 artis olmustur. Yapilan
deger degisimine gore z dengeleme katsayis1 asagidaki gibi hesaplanmaktadir.

2 DOD=799770.07 ¥ DSD=3483949.01

Dengeleyici Katsayist (z)=(Toplam Diizenleme Oncesi Deger (X DOD )/Toplam
Diizenleme Sonrasi Deger (£ DSD))

z=0.229558489

Yapilan hesaplamalar ile kadastro parsellerinin ve imar parsellerinin birim bedelleri
hesaplanmistir. Kadastro parsellerinin birim degerleri 339.87 TL ile 412.20 TL arasinda
degismektedir. imar parsellerinin birim degerleri ise 1216.90 TL ile 1932.52 TL arasinda
degismektedir. Uygulama alanindaki degerlerin birbirinden fakli oldugu goriilmektedir.
Her ne kadar yerinde verilmeye c¢alisilsa da bazi parsellerin ve hissedarlarin yeri
degismektedir. Yukarida deger degisimlerinde de goriildiigii iizere parsellere kendi

degerinde es yerler verilmemekte, farkli degerler ortaya cikmaktadir. Her kadastro
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parselinin yeni verilen imar parseline esdegerde yer alip almadigini belirlemek igin
dengeleme katsayist kullanilmig, alan esasli dagitim ile deger esashi dagitimin
karsilagtirmas1 Ek 5°de verilmistir. Dengeleme katsayisi z degeri ile diizenleme Oncesi
deger ve diizenleme sonrasi degerin karsilagtirmasi su sekilde yapilmaktadir:
209 ada 8 nolu kadastro parselinin dagitim sonrasi alan ve deger karsilastirmast;
209/8: m? birim bedeli: 412.20 TL
Alant: 50 m?
Toplam parsel birim bedeli: 412.20*50 = 20610.01 TL

209 ada 8 nolu parsel uygulama sonrast 101 ada 8 ve 9 nolu parsellere tahsis
edilmistir.

101/8: m? birim bedeli:1304.01 TL

Alani: 10.49 m?
Toplam parsel birim bedeli: 1304.01*10.49*z = 3140.15 TL

101/9: m? birim bedeli: 1349.40 TL

Alani: 39.51 m?
Toplam parsel birim bedeli: 1349.40*39.51*z = 12238.82 TL

Tahsis edilen parsellerin toplam alan: 50 m?

Tahsis edilen parsellerin toplam birim bedeli 3140,15+12238.82=15378.97 TL

Diizenleme 0ncesi ve sonrast bedel farklar1 15378.97-20610.01=-5231.04 TL

Alan farki= bedel farki/ imar parsel deger ortalamasi

-5231.04/((1304.01+1349.40)/2) = -3.94 m?

Deger dagitimina gore almasi gereken alan= 50-(-3,94)= 53.94 m?

Alan esasli dagitimda 209 ada 8 nolu parsele uygulama sonras1 50 m? yer tahsis
ediliyor iken, deger esasli dagitimina gore 53.94 m? yerin tahsis edilmesi gerekmektedir.
Bu da dagitimda %7.89 daha az degerli yerden tahsisin yapildigin1 géstermektedir.

Bagka bir 6rnek tizerinde gostermek gerekir ise 1435 ada 4 nolu kadastro parselinin
dagitim sonras1 alan ve deger karsilastirmast;

1435/4: m? birim bedeli: 382.01 TL

Alani: 1000 m?
Toplam parsel birim bedeli: 382.01*1000 = 382009.54 TL

1435 ada 4 nolu parsel uygulama sonras1 101 ada 8 ve 1435 ada 5 nolu parsellere
tahsis edilmistir.

101/8: m? birim bedeli:1304.01 TL

Alani: 59.7 m?
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Toplam parsel birim bedeli: 1304.01*59.7*z = 17871.04 TL

1435/5: m? birim bedeli: 1932.52 TL

Alani: 940.3 m?
Toplam parsel birim bedeli: 1932.52*940.3*z = 417141.08 TL

Tahsis edilen parsellerin toplam alan: 1000 m?

Tahsis edilen parsellerin toplam birim bedeli 17871.04+417141.08=435012.11 TL

Diizenleme 6ncesi ve sonrasi bedel farklar1 435012.11-382009.54=53002.58 TL

Alan farki= bedel farki/ imar parsel deger ortalamasi

53002.58/((1304.01+1932.52)/2) = 32.75 m?

Deger dagitimina gore almasi gereken alan= 1000-(32.75)= 967.25 m?

Alan esasli dagitimda 1435 ada 4 nolu parsele uygulama sonrasi 1000 m? yer tahsis
ediliyor iken, deger esasl dagitima gore 967.25 m? yerin tahsis edilmesi gerekmektedir.
Bu da dagitimda %3,28 daha degerli yerden tahsisin yapildigini gostermektedir.

Omneklerde de goriildiigii {izere her parselin deger degisimi ayn1 olmamakla beraber
uygulama sonrasi tahsis edilen yerlerde kimi parselin degeri artiyor iken kimi parselin de
degeri azalmaktadir. S6z konusu alan esasli dagitimda DOP kesintisinin esit dagitim
ilkesine uymadigr goriilmektedir. Ancak deger dagitiminin da yasal bir dayanagi
bulunmamaktadir. Parsellerin deger degisiminin en 6nemli etmeni olan, ayni diizenleme
bolgesinde emsal-insaat degisimlerinin de g6z Oniine alinmasi ve bu esitsizligin
giderilmesi gerekmektedir. 1435 ada 4 nolu parselde yer alan 2 sahsin uygulama sonrasi
yeri degiserek 101 ada 8 nolu parsele tahsisi yapilmistir. Ancak parsel deger olarak %3
daha degerli yere gitmesine ragmen, yap1 nizami olarak 6 kat yap1 adasindan 2 kat yap1
adasina gitmektedir. Bu ve bunun gibi farkli yapr nizaminin oldugu uygulamalarda
dagitim modeline alternatif olarak uygulanabilirlik agisindan ingaat alan dagitim modeli

onerilmektedir.
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3.1.2. insaat Alan Esasia Gore Uygulama

Diizenleme boélgesi iki imar adasindan olusmaktadir. Bunlardan biri 2 kat bitisik
nizam, digeri ise 6 kat 2.40 emsale sahiptir (Bk. Sekil 8). Bir diizenleme bdlgesinde bu
sekilde farkli kat ve emsallerin olmasi hak sahipleri agisindan olumsuz karsilanmaktadir.
Uygulama bolgesinde 2 sahsin 6 kat olan adadan 2 kat olan adaya tahsisi yapilmis, insaat
alan kayb1 s6z konusu olmustur. Birinin 6 kat ingaat alanina sahip olmasi ile digerinin 2
kat ingaat alanina sahip olmasi yapim asamasinda insaat farklarina neden olmakta, bu da
itirazlar1 beraberinde getirmektedir. Imar planindan gelen bir haksizlik olan insaat
farkliliklar1 i¢in diizenleme bolgesi bir biitiin olarak ele alinacak, toplam insaat alani
herkesin hissesi oraninda dagitilacaktir. Boylece ayn1 diizenleme bdlgesinde farkli ingaat
alanlar1 da ortadan kalkacaktir. Uygulama imar planinda diizenleme sonucu olusan imar
parsellerinin yapilasma kosullart verilmistir.101 ada 1-2-3-4-5-6-7-8 ve 9 nolu parseller
bitisik nizam 2 kat ticari-konut alaninda, 1435 ada 5 nolu parsel ise Emsal: 2.40, H:6 kat
ticari-konut alaninda kalmaktadir. Verilen plan sartlarina gore yeni imar parsellerinin
ingaat alan hesab1 Tablo 11, Sekil 11 ve Tablo 12 ile verilmistir.

Deprem yonetmeligine gore her binada en az 1 tane gomiilii bodrum zorunlulugu
oldugundan hesaplamalarda toplam kat sayisina 1 kat bodrum eklenmistir. TAKS-
KAKS(EMSAL) belirtilen parsellerde ingaat alan hesabi bunlar araciligiyla
yapilmaktadir. TAKS-KAKS(EMSAL) verilmeyen blok, bitisik gibi nizamlarda ¢ekme

mesafesi yardimiyla hesaplamalar yapilmaktadir.

Tablo 11. 1435/5 nolu parsel insaat alan hesab1

EMSALE ADA
ADA/  1ppy EMSAL GIRMEYEN TOPLAM o TABAN TOPLAM  1qp) Ay
PARSEL . EMSAL ALAN KAT A
NO (m’) ORAN ALAN ALAN  SAYISL T SAVISI INSAAT
ORANI ALANI (m?)
1435/5 1000 2.4 1.3 3120 6 520.00 7 3640.00

Imar planinda emsal olarak verilen parsellerin insaat hesabi asagidaki gibi
yapilmaktadir: 1435/5 i¢in;

Toplam Emsal Alani: 1000*2.4*1.3= 3120 m?

Taban Alant: Toplam emsal alani/kat say1s1=3120/6=520.00 m?

Toplam Kat Sayisi: 6 (imar planindaki kat sayis1)+1(min. bodrum kat sayis1)= 7

Ada Toplam Insaat Alan1: Taban Alan1*Toplam Kat Say1s1=520.00%7=3640.00 m?
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101 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8 VE 9 NOLU PARSELLER
GCEKME MESAFELERI
o

Igukink oy

Izaklik

Igakhik

B 2.

Isiklik

Isikdik

F8kMe Musafag

*1 nolu parsel: 68.95m* taban alan
*2 nolu parsel: 92.13m* taban alam
*3 nolu parsel: 95.63m* taban alam
*4 nolu parsel: 86.57Tm? taban alani

& *& nolu parsel: 70.76m* taban alam
*6 nolu parsel: 46 49m* taban alam

*7 nolu parsel: 184 .29m= taban alam
*8 nolu parsel: 84.23m? taban alam
*9 nolu parsel: 90.95m* taban alani

Igaklik

(V]

Sekil 11. 101 ada ¢ekme mesafesi

Calisilan alanda parsel derinliklerinin yonetmelikte belirtilen minimum 6lgiilerden
az olmamasit icin yerel yoOnetimlerin plan notlar1 aracilifiyla ¢ekme mesafeleri

belirlenmistir.

101 ada 1-9-8-7 nolu parseller sadece ticari alanda kaldigindan 1siklik birakmaya
ihtiyag duyulmamistir. 2-3-4-5-6 nolu parseller konut alaninda kaldigindan oda
1siklandirmalari i¢in 2.50 m*2.50 m 1s1klik alan1 birakilmistir.

101 adadaki gibi kiigiik parsellerde konut alanlarinda yerel yonetimlerin plan
notlarinda belirtilen arka bahge mesafesi yerine belirli standartlarda (2.50 m*2.50 m)

151klik alanlart birakilmastir.

Tablo 12. 101 ada insaat alan hesab1

TABAN ISIKLIK ALAN TOPLAM TOAISIID_A,&M

b N?SDE'T_’ NO T(fnf)u TAKS ALAN  KONUT TAAI‘_'?AANN siélTs,l KAT INSAAT

(m’)  MINHA ) SAYISI ALANI

(m?)

101/2 144.04 0.68 98.43 6.25 92.18 2 3 276.54

101/3 121.3 0.84 101.88 6.25 95.63 2 3 286.89

KONUT 101/4 112.74 0.82 92.82 6.25 86.57 2 3 259.71
101/5 97.06 0.79 77.01 6.25 70.76 2 3 212.28

101/6 84.37 0.63 52.74 6.25 46.49 2 3 139.47

101/7 247.05 0.75 184.29 2 3 552.87

TICARI 101/8 102.61 0.82 84.28 2 3 252.84
101/9 11098 0.82 90.96 2 3 272.88

101/1 102.84 0.67 68.95 2 3 206.85
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101/1— Taban Alani: 68.95 m? (¢ekme mesafelerine gore belirlenmistir.)

Toplam Kat Sayisi= 2 (imar planindaki kat say1s1)+1(min. bodrum kat sayis1) = 3

Toplam insaat Alani = taban alanr* toplam kat sayis1

68.95*3 = 206.85 m?

TAKS = taban alani / tapu alani: 68.95/102.84=0.67

Tiim parsellerin toplam insaat alanlar1 yukaridaki gibi yapilmaktadir. Genel toplam
ingaat alani ise su sekilde hesaplanmaktadir:

1435 ada 5 nolu parsel:3640.00 m?

101 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9 nolu parseller:2460.33 m?

Diizenleme Bolgesinin Toplam insaat Alani: 3460.00+2460.33=6100.33 m?

flk olarak uygulama alaninda imar parsellerinin insaat alanlar1 tespit edilir.
Diizenleme sahasinda toplam ingaat alan1 6100.33 m? olarak hesaplanmistir. Diizenleme
sonucu olusan imar ada alanlar1 toplami ise 2122.99 m*’dir. Diizenleme bolgesindeki
insaat hakki orani ise su sekilde hesaplanmaktadir:

Insaat Hakki1 Oran1: 6100.33 / 2122.99= 2.873461486

Bu oran diizenleme bélgesinde 1 m? tapu alanina diisen ingaat alanini ifade
etmektedir. Diizenleme bolgesinde her parsel hissesi oranindan insaat alanina sahip
olacaktir. Parsellerin tahsis alanlar1 ile insaat hakki orani ¢arpilarak almalari gereken
ingaat alan1 hesaplanir. Olusan imar parsellerinin diizenleme bolgesinden elde etmeleri

gereken insaat haklar1 agagidaki tabloda gosterilmektedir (Tablo 13).
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Tablo 13. Pasinler ilg¢esi diizenlemeden gelen ingaat alan hesabi

ADA/ N IMARA  INSAAT  DUZENLEMEDEN ~ DUZENLEMEDEN  y\pyc TOPLAM  INSAAT ALAN TALAN
PARSEL HAK SAHIBI DOP TAHSIS HAKKI GELEN INSAAT iNSAAT ALAN INSAAT ALANI iNSAAT ALANI FARKI (m?) ARTIRIM
NO (m?) ORANI ALAN HAKKI (m?) HAKKI () (m?) - ogg\u
oy UASINLER o 10284  2.873461486 295,51 295,51 206.85 206.85 88.66 30
LK 0 8655 2.873461486 248.70 166.17 8253 33
1012 gﬁ%}\a{lési 0 5749 2873461486 165.20 41389 11037 276.54 54.83 33
VUSUF T. 0 7908 2.873461486 227.23 187.03 40.20 18
oy3  DASINLER o 4220 2873461486 121.32 348.95 99.86 286.89 21.46 18
KEMAL T, 0 8242  2.873461486 236.83 189.86 46.97 20
loya  UASINLER o 3032 2873461486 87.12 323.95 69.85 25911 17.27 20
GEMIHA A O 8413 2873461486 241.74 184.00 57.74 24
115 PASINLER 0 1203  2.873461486 37.15 278.90 28.28 21228 8.87 24
1016 VEHBIT 0 8437 2.873461486 242.43 242.43 139.47 139.47 102.96 42
SELVI O, 0 14723 2.873461486 423.06 329.48 9358 22
o7 UASINLER o 9982 2873461486 286.83 709.89 223.39 55281 63.44 29
PASINLER 0 4201  2.873461486 123.30 105.73 1757 14
1018 AyTENY. 0 2021 2873461486 58.07 294.85 980 25284 8.27 1
SEDAT 0. 0 3949  2.873461486 113.47 gt 16.16 14
lono  IASINLER o 11008  2.873461486 318.90 318.90 272.88 272.88 46.02 14
ADNAN K. 0 5766 2.873461486 165.68 209.88 ~44.20 27
e 0 7788 2873461486 223.79 283.48 -59.69 27
MAHIR T. 0 5515 2873461486 158.47 20075 42.28 27
1435 RIZAA. 0 6002 2873461486 172.47 287346 218.48 564000 46.01 27
KENAN A. 0 6001 2873461486 172.44 218.44 46.00 27
OZKAN D. 0 2139  2.873461486 61.46 7786 -16.40 27
FATIH A. 0 1886  2.873461486 54.19 6865 14.46 27
AYHAN K. 0 1063  2.873461486 56.41 7145 -15.04 27
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Tablo 13. (Devami)

. . DUZENLEMEDEN DUZENLEMEDEN MEVCUT . INSAAT
o QRD?I;L HAK Dop  TanRA Igiﬁﬁ GELEN INSAAT GELENTOPLAM ;o MEVCUT TOPLAM INSAAT ALAN
SAHIBI ALAN HAKKI INSAAT ALAN SAAT ALANL Gy aAT ALAN FARKI  ARTIRIM

NO (m?) ORANI 1 A (m?) . (m?) ORANI
(m?) HAKKI (m?) ALANI (m?) o)
IRFAN K. 0 19.59 2.873461486 56.29 71.31 -15.02 -27
FAHRI A. 0 40.41 2.873461486 116.12 147.09 -30.97 -27
KADIR T. 0 19.98 2.873461486 57.41 72.73 -15.32 -27
EFENDI G. 0 2071 2.873461486 59.51 75.38 11587 27
NACID. 0 2069  2.873461486 59.45 7531 -15.86 27
ZIHNI D. 0 20.18 2.873461486 57.99 73.46 -15.47 -27
ALIC. 0 20.88 2.873461486 60.00 76.00 -16.00 -27

PASINLER

TadTIERG 0 42720 2.873461486 122754 1555.00 -327.46 27
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Yapilan yeni dagitim ile insaat alan farklar1 olusmustur. Tabloda insaat alan kaybi
stitununda (-) olanlar mevcut yerinde daha az insaat alanina sahip alacaklarini, (+) olanlar
ise mevcut yerinde daha fazla insaat alanina sahip olacaklarim ifade etmektedir. Ornegin
101 ada 8 nolu parselin mevcut yerindeki insaat hakki 252.84 m? iken diizenlemeden
gelen insaat hakki ise 294.85 m? olarak hesaplanmustir. Aradaki fark ise 42.01 m?’dir.
Yani 101 ada 8 nolu parselin 42.01 m? daha insaat hakki vardir ve yeni dagitim yontemi
ile ekstra %14’liik bir ingaat alan artirim1 yapilacaktir. 1435 ada 5 nolu parselin ise mevcut
yerindeki insaat alan1 3640 m? iken diizenlemeden gelen insaat hakki 2873.46 m?’dir.
Yani 1435 ada 5 nolu parselin fazladan 766.54 m? ingaat hakki vardir ve yeni dagitim
yontemi ile fazla olan insaat alan1 %27 oraninda azaltilacaktir. Onerilen yontem ile insaat
alan1 fazla olan parselden az olan parsele insaat alan1 aktarilarak dengeleme saglanacaktir.
En fazla insaat alanina sahip olan 1435 ada 5 nolu parselden diger parsellere imar hakki
aktarimi1 gergeklesmis olacaktir. Diizenleme bolgesinde tiim parsellerin  alacak
vereceklerinin toplami O (sifir) olacaktir. Yani birinden azaliyor iken digerinden
artacaktir. Bunun gergeklesmesi icin ise cesitli alternatifler onerilmektedir. Insaat alani
artacak parsellere ya yerel yonetimler tarafindan yapim asamasinda ekstra ingaat alani
kadar artinm yapilacaktir. Ya da ekstra artinm yapilacak ingaat alanlari i¢in IHA
sertifikalar1 verilerek baska alanlarda kullanmalar1 saglanacaktir. Insaat alanlar
azalanlarin da magdur olmamalari i¢in bu diizenleme bolgesinde aktardiklari ingaat alani
kadar baska alanlarda kullanmak iizere IHA sertifikalar1 verilecektir. Boylece diizenleme
bolgesinde hi¢ kimsenin magduriyet yasgamamalar1 saglanacaktir.

Yeri degiserek 101 ada 8 nolu parsele tahsis edilen 2 sahsin insaat alan kaybi
yasadig1 goriilmektedir. Sayet kendi yerinde verilseydi 6 kat ingaat alanin sahip
olacakken, 2 kat imar adasina tahsisi yapilmis, insaat kayb1 olusmustur. Ancak onerilen
ingaat alan dagitim modeli ile yeni dagitimda %14 ekstra insaat hakki elde etmistir.
Onerilen yeni model imar planindan gelen haksizliga ¢ziim 6nerisi olacaktir.

e AytenY. Imara tahsis miktari=20.21 m?
Eski yeri: 1435/5 E:2.40 h:6, Toplam insaat alani: 3640 m?
Ayten Y’nin insaat hakki : 73.56 m?
Yeni yeri: 101/8 bitigik nizam 2 kat, Toplam ingaat alani: 252.84 m?
Ayten Y nin ingaat hakki : 49.80 m?
Eski yeri ile yeni yeri arasinda %32 insaat alan kayb1 yasanmistir.
e Sedat O. Imara tahsis miktari=39.49 m>
Eski yeri: 1435/5 E:2.40 h:6, Toplam insaat alani: 3640 m?
Sedat O’niin insaat hakki : 143.74 m?
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Yeni yeri: 101/8 bitisik nizam 2 kat Toplam insaat alani: 252.84 m?
Sedat O’niin insaat hakki : 97.31 m?
Eski yeri ile yeni yeri arasinda %32 insaat alan kayb1 yasanmuistir.
Gortildiigii iizere yeri degisen parsellerin eski yerlerine kiyasla %32 ingaat alan
kayb1 yasadiklar tespit edilmistir. Uyguladigimiz insaat alan dagitim modeli ile %14

ingaat alan artirimi yapilarak yasanan kaybi en az zararla kapatmalari saglanmistir.

3.2. Ikinci Bolge: Giresun ili Bulancak Ilcesi Giizelyali Mahallesi

Uygulama bolgesi olarak Giresun ili, Bulancak ilgesi, Giizelyali mahallesinde
yapilan AAD uygulamasi alinmistir. Uygulama bolgesinde 48 doniimliik diizenleme
alaninda toplam 11 adet kadastro parseli yer almaktadir. Uygulama sonucu 19 adet imar
parseli olusmaktadir. Uygulama sahasina ait kadastral durumu (Sekil 12), mevcut imar
plani (Sekil 13), uygulama haritas1 (Sekil 14) ve DOP hesabi (Sekil 15) asagida

gosterilmektedir.
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Sekil 12. Bulancak il¢esi kadastral durum
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Toplam Tahsis = 30651.21

Toplam imar Ada Alani = 30651.21

Toplam Ortak Katilim Alani = 0.00

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 48393.93

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00

Toplam Kamulastirilan Alan = 0.00

Toplam Badislanan Alan = 220.22

Toplam Kadastro Parsel Alani = 57700.46

Toplam Pay = 57700.46

Ortak Katilim Orani = 0.0000000

Dizenleme Ortaklik Payi Orani (DOPQ) = 0.3666311

DOPO (OKO ile birlikte) = 0.3666311

Dizenleme Ortaklik Payi Hesabi

Kamuya Ayrilan Alan = 48393.93 - 30651.21 = 17742.72
Duzenleme Ortaklik Payi = 17742.72 / 48393.93 = 0.3666311

Sekil 15. Bulancak ilgesi DOP hesabi

Uygulama bolgesinde kadastro parsellerinden DOP diigiirtildiikten sonra
parselasyon iglemi yapilarak 19 adet imar parseli olusmustur (Sekil 16).

Sekil 16. Bulancak ilgesi uygulama sonrasi uydu goriintiisii
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Uygulama bolgesinin diizenleme sahasi kentin yapilasmis bolgesinde 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda arsa ve arazi diizenlemesi yapilmasi kararina
uygun olarak belirlenmistir. Diizenleme sinirinin imar adasi i¢indeki diizenlenen kitle
tanimlar dikkate alinarak geg¢irildigi goriilmiistiir. Diizenleme sahasinin bitisiginde yer
alan parsellerin daha once islem gormelerinden sebep, 18. Madde uygulamasina dahil
edilmemistir. Genel olarak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkindaki Y&netmeligin 9. ve

10. Maddelerine uyuldugu saptanmustir.

3.2.1. Esdegerlik Esasina Gore Uygulama

Degerleme yontemi olarak karma yontem uygulanmistir. Bolge emlakgilar ile
goriisiilerek, piyasa siiriim degerleri belirlenmis olan emsal taginmazlar alinmistir. Daha
sonra yapilan literatlir taramasi sonucunda bolgenin Ozelliklerine gére Yomralioglu
(1997a) tarafindan yapilan nominal degerleme yontemi uygulanarak faktorler
bulunmustur.

Diizenleme boélgesinde yer alan tasinmazlarla benzer Ozellikler tasiyan emsal
taginmazlar alinmistir. Diizenleme bolgesinde yaklasik 110 metre mesafede yer alan
kadastral emsal A parselinin satis bedeli 326200.00 TL olup, m? satis bedeli 175 TL,
yaklagik 90 metre mesafede yer alan kadastral emsal B parselinin satis bedeli 3875000.00
TL olup m? satis bedeli 155 TL’dir. Faktor agirliklart belirlenerek kadastro emsal

tasinmaz Tablo 14’de hesaplanmigtir.

Tablo 14. Bulancak il¢esi emsal kadastro parsel puan hesabi

K. Parseli Topografya Parsel Caddeye TOPLAM  m?birim K.P BjRiM PUAN
' Sekli Cikis PUAN satis fiyati DEGERI (TL)
68.6 78.9 78
EMSAL
A 92 80 0 12623.2 175
EMSAL
B 97 25 0 8626.7 155 0.015529485

m? birim bedel toplamlarinin kadastral emsal A ve B parsellerinin toplam puanina
boliinmesi sonucu kadastral parsel birim puan degeri;

(175+155) / (12623.2+8626.7) = 0.015529485 TL elde edilmis olur.

Sonug olarak diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerin birim puan degeri
0.015529485 TL olarak hesaplanmaktadir. Ayni faktorler ile diizenlemeye giren kadastro

parsellerinin faktor agirliklar1 yardimiyla puanlart hesaplanarak m? birim bedelleri
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asagidaki Tablo 15’de tespit edilmistir. Her parselin toplam puani ile kadastro parsel

birim puan degeri ¢arpilarak kadastro parsellerinin m? birim degeri bulunmustur.

Tablo 15. Bulancak ilgesi kadastro parsellerinin m? birim bedeli hesabi

Pars.eli Topografya Parsel Sekli Caddeye Cikis T(lgfjl,&ﬁlM m* BlnglLl);EDELI
68.6 78.9 78
865/1 96 18 100 15805.80 245.46
865/3 96 25 0 8558.10 132.90
865/6 94 19 100 15747.50 244.55
865/7 96 40 0 9741.60 151.28
865/8 96 57 0 11082.90 172.11
865/9 96 21 100 16042.50 249.13
865/10 96 36 100 17226.00 267.51
865/33 94 44 0 9920.00 154.05
865/34 93 40 100 17335.80 269.22
865/35 92 50 100 18056.20 280.40
865/36 92 66 0 11518.60 178.88

Diizenleme sonrasi imar parsellerinin degerini tespit etmek i¢in bolgede ayni
ozelliklere sahip emsal tasinmaz degerleri elde edilmistir. Diizenleme bolgesine yaklasik
10 metre mesafede yer alan imar emsal A parselinin satis fiyat: 1434400.00 TL iken m?
satig fiyat1 755 TL, yaklasik 70 metre mesafede yer alan imar emsal B parselinin satis
fiyat1 265625.00 TL iken m? satig fiyat1 625 TL’dir. Faktor agirliklart belirlenerek imar

emsal taginmazlar Tablo 16°da hesaplanmustir.

Tablo 16. Bulancak ilgesi emsal imar parselleri puan hesaplamasi
imar TOPLA

Parseli A B C D E I G H M PUAN J K
789 77 701 72 674 588 648 645

EMSAL

A 100 30 52 70 5 50 30 20 25396.2 755 (5024566219

EMSAL

B 100 23 75 80 40 5 50 60 307785 625

Emsal imar parsellerinin puan hesaplamasi sonrasit m? birim satis bedeli tizerinden
imar parsellerinin birim puan degerleri; (755+625) / (25396.2+30778.5) = 0.024566219
TL elde edilmis olur.

Diizenleme sonrasi tahsis edilen imar parsellerinin birim puan degeri 0.024566219
TL olarak hesaplanmaktadir. Ayni faktorler ile diizenleme sonucu olusan imar

parsellerinin faktor agirliklart yardimiyla puanlari hesaplanarak m? birim bedelleri
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asagidaki Tablo 17°de tespit edilmistir. Her parselin toplam puani ile imar parsel birim

puan degeri carpilarak imar parsellerinin m? birim degeri bulunmustur.

Tablo 17. Bulancak ilgesi imar parselleri m? birim bedeli hesabi

imar TOPLAM
Parseli B c D 3 : G a PUAN .
78.9 77 70.1 72 67.4 58. . .
865/67- 8 64.8 645

70 100 40 100 60 40 100 20 50 35397.00 869.57
865/68 80 30 100 30 60 60 30 100 33758.00 829.31
865/69 100 40 100 60 70 60 40 100 39588.00 972.53

1065/1 80 30 100 30 20 70 20 60 28422.00 698.22
1039/1 80 19 100 80 10 80 40 30 30450.00 748.04
1040/1 80 25 100 60 20 80 30 40 30143.00 740.50
1040/2 66 25 100 60 30 100 40 50 32181.40 790.58
1041/1 80 24 100 100 40 100 50 40 36766.00 903.20
1041/2 80 20 100 100 100 80 100 60 43856.00 1077.38
1041/3 100 24 65 100 80 30 100 60 39000.50 958.09
1041/4 80 24 100 100 70 60 100 70 41611.00 1022.22
1042/1 80 19 100 80 5 80 60 50 32699.00 803.29
1042/2 80 19 100 80 30 100 60 30 34270.00 841.88
1042/3 100 19 43 80 20 90 60 30 30590.30 751.49
1042/4 100 19 29 80 20 80 70 40 30313.90 744.70
1042/5 66 19 100 80 50 70 100 100 39856.40 979.12
1042/6 100 19 37 80 10 40 70 70 29783.70 731.67
1042/7 100 19 65 80 5 50 60 60 30704.50 754.29

Son olarak uygulama bolgesinde diizenlemeye giren kadastro parsellerinin tahsis

sonucu olustugu imar parsellerinin deger degisimi asagidaki Tablo 18’de verilmektedir.
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Tablo 18. Bulancak ilgesi parsellerin deger artis miktari

K. };'i;inh:; KPARSEL TO!EI'}AM ESIPIIEI; ]ISIPRIHI:/ZI IMAR TOPLAMLP PARSEI}fi.NDEKi
Parseli BEDELI ALAZN' BIRIM, iMAR  BEDELI PARSELZ BIRIM DEGER ARTIS
(TL) () BE($E)LI PARSELI (L) AANT@)  BEDELI(TL)  ypyerarr(T1)
865/1 24546 629290  1544629.65  1039/1 748.04 3733.46 279278253 1434951.29
1040/1 740.50 252.26 186798.41
865/3  132.90 276.66 36768.91  1042/7 754.29 175.23 132174.84 95405.93
865/6 24455  7180.18  1755917.08  1041/3 958.09 1452.42 1391556.08 2666292.81
1042/5 979.12 3095.28 3030653.81
865/7 151.28  2099.44  317607.55  1042/1 803.29 900.22 723138.44 729499.94
1042/7 754.29 429.50 323969.05
865/8 17211 461073  793560.71  1042/2 841.88 973.43 819515.46 757475.72
1042/3 751.49 973.43 731520.97
1042/4 744.70 973.43 724911.28
865/9  249.13 704237  1754478.05  1040/1 740.50 347.74 257501.31 1675774.74
1040/2 790.58 2903.87 2295727.95
1042/6 731.67 986.70 721941.65
1065/1 698.22 22211 155081.88
865/10 267.51 406579  1087643.18 865/67-70  869.57 464.64 404037.22 1125510.23
865/68 829.31 1699.56 1409456.02
865/69 97253 410.95 399660.17
865/33 154.05  6187.85  953253.71  1041/1 903.20 3919.19 3539818.71 2586565.00
865/34 269.22  6926.75  1864792.25 1041/2  1077.38 4387.19 4726653.65 2861861.41
865/35  280.40 962.31  269835.08  1041/2  1077.38 609.50 656660.73 386825.65
865/36 178.88  2748.95 49172647  1041/3 958.09 89.00 85270.44 1282361.79
1041/4  1022.22 1652.10 1688817.82

Yapilan uygulamada da goriildiigii iizere her parselin deger artis miktar1 ayni
olmamaktadir. En diisiik deger degisimi %93 iken en fazla %271 artis olmustur. Yapilan
deger degisimine gore z dengeleme katsayist asagidaki gibi hesaplanmaktadir.

T~ DOD=10870212.64 ¥ DSD=27197648.43

Dengeleyici Katsayisi (z)=(Toplam Diizenleme Oncesi Deger (X DOD)/Toplam
Diizenleme Sonrasi Deger(X DSD))

z= 0.399674724

Yapilan hesaplamalar ile kadastro parsellerinin ve imar parsellerinin birim bedelleri
hesaplanmistir. En az birim degere sahip kadastro parseli 865 ada 3 nolu parsel 132.90
TL, en fazla ise 865 ada 35 nolu parsel olup 280.40 TL dir. En az birim degere sahip imar
parseli 1042 ada 6 nolu parsel 731.67 TL, en fazla ise 1041 ada 2 nolu parsel olup 1077.38
TL’dir. Uygulama alanindaki degerlerin birbirinden fakli oldugu goriilmektedir.
Yukarida deger degisimlerinde de goriildiigii tizere parsellere kendi degerinde es yerler
verilmemekte, farkli degerler ortaya ¢ikmaktadir. Her kadastro parselinin yeni verilen

imar parseline esdegerde yer alip almadigini belirlemek i¢in dengeleme katsayisi
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kullanilmis, alan esashi dagitim ile deger esasli dagitimin karsilastirmasi EK 6’da
yapilmistir. Dengeleme katsayis1 z degeri ile diizenleme Oncesi deger ile diizenleme
sonrast degerin karsilastirmasi su sekilde yapilmaktadir:

865 ada 1 nolu kadastro parselinin dagitim sonrasi alan ve deger karsilastirmast;

865/1: m? birim bedeli: 245.46 TL

Alani: 6292.90 m?
Toplam parsel birim bedeli: 245.46*%6292.90 = 1544629.65 TL

865 ada 1 nolu parsel uygulama sonras1 1039 ada 1 ve 1040 ada 1 nolu parsellere
tahsis edilmistir.

1039/1: m? birim bedeli:748.04 TL

Alani: 3733.46 m?
Toplam parsel birim bedeli: 748.04*3733.46*z = 1116204.59 TL

1040/1: m? birim bedeli: 740.50 TL

Alani: 252.26 m?
Toplam parsel birim bedeli: 740.50*%252.26*z = 74658.60 TL

Tahsis edilen parsellerin toplam alan: 3985.72 m?

Tahsis edilen parsellerin toplam birim bedeli 1116204.59+74658.60=1190863.19
TL olarak bulunur.

Diizenleme 6ncesi ve sonrasi bedel farklari 1190863.19-1544629.65=-353766.46
TL olarak bulunur.

Alan farki= bedel farki/ imar parsel deger ortalamasi

-353766.46/((748.04+740.50)/2) = -475.32 m? elde edilir.

Deger dagitimina gore almasi gereken alan= 3985.72-(-475.32)= 4461.04 m?

Alan esash dagitimda 865 ada 1 nolu parsele uygulama sonras1 3985.72 m? yer
tahsis ediliyor iken, deger esasli dagitimma gore 4461.04 m? yerin tahsis edilmesi
gerekmektedir. Bu da dagitimda %11.93 daha az degerli yerden tahsisin yapildigini
gostermektedir.

Bagka bir 6rnek tizerinde gostermek gerekir ise 865 ada 3 nolu kadastro parselinin
dagitim sonrasi alan ve deger karsilastirmas;

865/3: m? birim bedeli: 132.90 TL

Alan1: 276.66 m?

Toplam parsel birim bedeli: 132.90*%276.66 = 36768.91 TL
865 ada 3 nolu parsel uygulama sonrasi 1042 ada 7 nolu parsele tahsis edilmistir.
1042/7: m? birim bedeli: 754.29 TL

Alant: 175.23 m?
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Toplam parsel birim bedeli: 754.29*175.23*z = 52826.94 TL
Diizenleme 6ncesi ve sonrasi bedel farklar1 52826.94-36768.91=16058.03 TL
Alan farki= bedel farki/ imar parsel deger ortalamasi

16058.03/754.29 = 21.29 m? bulunur.

Deger dagitimina gére almasi gereken alan= 175.23-(21.29)= 153.94 m? dir.

Alan esaslh dagitimda 865 ada 3 nolu parsele uygulama sonrasi 175,23 m? yer tahsis
ediliyor iken, deger esasli dagitimina gore 153,94 m? yerin tahsis edilmesi gerekmektedir.
Bu da dagitimda %12.15 daha degerli yerden tahsisin yapildigin1 gostermektedir.

865 ada 1 nolu parselin dagitim sonrasi hissesinin bir kismi1 kendi yerinde 1039 ada
1 nolu parsele tahsis edilmis iken bir kism1 yeri degiserek komsu 1040 ada 1 nolu parsele
tahsis edilmistir. Ancak kendi yerinde 8 kat ingaat alan1 veriliyor iken 1040 ada 1 nolu
parselde 6 kat insaat alan1 verilmistir. Hem parsel %11 daha az degerli yerden almis hem
de insaat alan kaybi olusmustur. Orneklerde de goriildiigii iizere her parselin deger
degisimi ayn1 olmamakla beraber uygulama sonrasi tahsis edilen yerlerde kimi parselin
degeri artiyor iken kimi parselin de degeri azalmaktadir. S6z konusu alan esasl dagitimda
DOP kesintisinin esit dagitim ilkesine uymadig1 goriilmektedir. Ancak deger dagitiminin
da yasal bir dayanagi bulunmamaktadir. Parsellerin deger degisimi ile beraber ayni
diizenleme bolgesinde emsal-insaat degisimlerinin de g6z Oniine alinmasi ve bu
esitsizligin giderilmesi gerekmektedir. Dagitim modeline uygulanabilirlik a¢isindan

alternatif olacak insaat alan dagitim modeli nerilmektedir.
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3.2.2. insaat Alan Esasia Gore Uygulama

Uygulama imar planinda diizenleme sonucu olusan parsellerin farkli yapilasma
kosullarina sahip oldugu goriilmektedir (Bk. Sekil 14). Farkli yapilasmalardan dolay1
farkli insaat alanlar1 olugsmakta, bu da imar planindan gelen bir haksizlik olarak
goriilmektedir. Bunu ortadan kaldirmak i¢in diizenleme bolgesi bir biitiin olarak ele alinip
ingaat alanlar1 hisse oraninda dagitilacaktir. ilk olarak diizenleme bolgesinde yer alan
parsellerin insaat alanlar1 hesaplanacaktir. 1039 ada 1 nolu parsel E:1.50, Kat: 8, 1040
ada 1-2 nolu parseller E:1.50, Kat:6, 1041 ada 1-3-4 nolu parseller E: 2.40, Kat: 10, 2
nolu parsel E:2.00, Kat:10, 1042 ada 1,2,3, 4, 5, 6, 7 nolu parseller ise E:1.50, Kat:8, 1065
ada 1 nolu parsel ve 865 ada 68 nolu parseller Ayrik Nizam 3 kat (A-3), 865 ada 67-69-
70 nolu parseller ise BL-6 alaninda kalmaktadir. Verilen plan sartlarina gére yeni imar

parsellerinin insaat alan hesab1 Tablo 19, Sekil 17 ve Tablo 20 ile verilmistir.

Tablo 19. 1039-1040-1041-1042 ada insaat alan hesabi1

ADA/ EMSALE — +op Am TABAN TOPLAM ToAP?_AAM
PARSEL APU  EMSAL GIRMEYEN py,on) = KAT 7\ AN KAT  INSAAT
NO (m?)  ORAN gIIQ_AANNI ALAN  SAYISE T savis A;_nf;l)\ll
1039/1 3733.46 15 1.3 7280.25 8 910.03 9 8190.28
1040/1 600 15 13 1170.00 6 195.00 7 1365.00
1040/2 290387 15 1.3 5662.55 6 943.76 7 6606.30
1041/1 391919 2.4 13 12227.87 10 122279 11 13450.66
10412 499669 2 1.3 1299139 10  1299.14 11 14290.53
1041/3 154142 24 13 480923 10  480.92 11 5290.15
1041/4 16521 2.4 13 515455 10 51546 11 5670.01
1042/1 90022 15 1.3 1755.43 8 219.43 9 1974.86
1042/2 97343 15 13 1898.19 8 237.27 9 2135.46
1042/3 97343 15 13 1898.19 8 237.27 9 2135.46
1042/4 97343 15 1.3 1898.19 8 237.27 9 2135.46
1042/5 309528 15 13 6035.80 8 754.47 9 6790.27
1042/6 9867 15 13 1924.07 8 240.51 9 2164.57
104217 60473 15 13 1179.22 8 147.40 9 1326.63
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865 ADA 67-70 NOLU PARSELLER
865 ADA 69 NOLU PARSEL

i i
] ]BL—G} / I - ?
v_,;g N // M;@@;— N
‘."‘ g /‘:f “\;-'i"% ‘ EE )"5’ ;
// > < Ng ) % -
*123m? taban alani *157m? taban alani -
*B67 ve 70 nolu parseller ayn kisiye ait oldudu igin ve tek bagina
yap! yapmaya uygun olmadidi igin birestirilip degerlendirilmigtir.
Sekil 17. 865 ada 67-69-70 nolu parseller gekme mesafeleri
Tablo 20. 1065/865 ada insaat alan hesab1
ADA/ TOPLAM ADA TOPLAM
PARSEL TAF:U TAKS TABAN 2 KAT KAT INSAAT ALANI
NO (m?) ALAN (m?) ~ SAYISI o {q e
1065/1 22211 0.3 66.633 3 4 266.53
865/68 1699.56 0.3 509.868 3 4 2039.47
865/69 410.95 0.38 157 6 7 1099.00
865/67-70 464.64 0.26 123 6 7 861.00

Deprem yonetmeligine gore her binada en az 1 tane gomiilii bodrum zorunlulugu
oldugundan hesaplamalarda toplam kat sayisina 1 kat bodrum eklenmistir. TAKS-
KAKS(EMSAL) belirtilen parsellerde insaat alan hesabi bunlar araciligiyla
yapilmaktadir. TAKS-KAKS(EMSAL) verilmeyen blok, bitisik gibi nizamlarda ¢ekme
mesafesi yardimiyla hesaplamalar yapilmaktadir.

Blok nizam olan parsellerde arka bah¢e mesafesi yonetmelikte belirtildigi sekilde 3
metre alinirken 6n bahge ve yan bahge mesafesi 5 metre olarak alinamamistir.
Parsellerden 5’er m. 6n ve yan bahge cekmesi yapildiginda, parsellerin yapilagmaya
uygun derinlikte olmadig1 goriilmiistiir. Bu sebeple 6n ve yan bahge mesafeleri yerel
yonetimlerin plan notlar1 geregince 4 metre olarak belirlenmistir.

Tiim parsellerin toplam insaat alanlar1 yukaridaki gibi yapilmaktadir. Genel toplam
ingaat alani ise su sekilde hesaplanmaktadir:

1039-1040-1041-1042 ada toplam insaat alani: 73525.65 m?

1065 ada 1 parsel, 865 ada 67-68-69-70 nolu parseller toplam insaat alani: 4266 m?
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Diizenleme Bolgesinin Toplam Insaat Alan1: 73525.65+4266=77791.65 m?

Diizenleme sahasinda toplam insaat alani 77791.65 m? olarak hesaplanmistir.
Diizenleme sonucu olugan imar ada alanlar1 toplami1 ise 30651.21 m*’dir. Diizenleme
bolgesindeki insaat hakki orani ise su sekilde hesaplanmaktadir:

Insaat hakki orani: 77791.65 / 30651.21= 2.537963428

Diizenleme bolgesi bir hamur olarak diisiiniiliip toplam insaat alani imar
parsellerine hisseleri oraninda dagitilacaktir. Ingaat hakki orani ile 1 m? tapu alanina
tekabiil eden ingaat alani hesaplanmistir. Olusan imar parsellerinin diizenleme

bolgesinden elde etmeleri gereken ingaat haklar1 asagidaki Tablo 21°de gosterilmektedir.
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Tablo 21. Bulancak ilgesi diizenlemeden gelen insaat alan hesabi

ADA/ o IMARA INSAAT DUZENLEMEDEN %%{%%Lfgﬁaﬁ _ MEVCUT ¥'§;’IS:AU,\; INSAAT H:SLIX?\IT
PARSEL HAK SAHIBI DOP  TAHSIS HAKKI GELEN INSAAT INSAAT ALAN  INSAAT ALANI INSAAT ALAN FARKI  ARTIRIM
NO (m?) ORANI ALAN HAKKI (m?) HAKKI (m) (m?) ALANI (m?) (m?) ogz)l\u
865/67-70  ISMAIL K. 0.37 464.64 2.537963428 1179.24 1179.24 861.00 861.00 318.24 27
865/68 ISMAIL K. 0.37 1699.56 2.537963428 4313.42 4313.42 2039.47 2039.47 2273.95 53
865/69 ISMAIL K. 0.37 41095 2537963428 1042.98 1042.98 1099.00 1099.00 -56.02 -5
MURAT A. 93336  2.537963428 2368.83 204755 321.28 14
MAHIRE G. 93336  2.537963428 2368.83 2047.56 321.27 14
1039/1 NAHIDE A. 037 93336  2.537963428 2368.83 0475.33 2047.56 619028 321.27 14
FATMA BIRGUL 0. 311.13  2.537963428 789.64 682.53 107.11 14
HATICE SERAP A. 311.12  2.537963428 789.61 682.54 107.07 14
SIDIKA SAADET 0. 311.13  2.537963428 789.64 682.54 107.10 14
MURAT A. 63.06  2.537963428 160.04 143.46 16.58 10
MAHIRE G. 63.07  2.537963428 160.07 143.48 16.59 10
NAHIDE A. 63.07  2.537963428 160.07 143.48 16.59 10
14071 FATMA BIRGUL 6. 037  21.02  2.537963428 53.35 1522.78 47.82 1365.00 5.53 10
HATICE SERAP A. 21.02  2.537963428 53.35 47.83 5.52 10
SIDIKA SAADET 0. 21.02  2.537963428 53.35 47.82 5.53 10
HALIL E. 347.74 2537963428 882.55 791.11 91.44 10
1040/2 HALIL E. 0.37 2903.87 2.537963428 7369.92 7369.92 6606.30 6606.30 763.62 10
1041/1 OSMAN K. 0.37 3919.19 2.537963428 9946.76 9946.76 13450.66 13450.66 -3503.90 -35
1041/2 ARIF B. 0.37 4996.69 2.537963428 12681.42 12681.42 14290.53 14290.53 -1609.11 -13
CEZIME K. 363.10 2537963428 921.53 1246.16 -324.63 -35
ZEHRAE. 217.87 2537963428 552.95 747.73 -194.78 -35
ZERRIN Y. 217.87 2537963428 552.95 747.73 -194.78 -35
1041/3 BERRIN D. 037 217.86 2.537963428 552.92 3912.07 747.69 5290.15 -194.77 -35
]Sgg& ALPC. 217.86  2.537963428 552.92 747.70 -194.78 -35
SECIL A. 217.86  2.537963428 552.92 747.69 -194.77 -35
SALIH P. 89.00  2.537963428 225.88 305.45 -79.57 -35
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Tablo 21. (Devami)

ADA/ N IMARA  INSAAT  DUZENLEMEDEN %%{%%LTE%?A? ~ MEvCUT Q"g;’&ﬁ INSAAT IIE\SLIZ?\JT
PANRSEL HAK SAHIBI DOP TI?III'IIZS)IS géﬁﬁll A(I}JiII:IEg;IIEIS(II&?IEZ) INS AAT ALAN INSAA(:1 21)\LANI INS AAT ALAI;lmFZ;ARKl ASEL\R’\”\A

HAKKI (m?) ALANI (m?) (%)

1041/4 M Y 037 165210 2.537963428 4192.97 4192.97 5670.01 5670.01 -1477.04 -35
icatilD 787.60  2.537963428 1999.13 1727.99 271.14 14

Lot ABDULLATIFE. o, 3751 2537963428 95.20 r2a73 82.29 L9785 12.91 14
Sy 3751  2.537963428 95.20 82.29 12.91 14

(BRAHIME. 3751  2.537963428 95.20 82.29 12.91 14

HAYRIYE A, 32448  2.537963428 823.52 711.83 111.69 14

104212 ABDULLATIFE. 037 32448 2537963428 823.52 247053 711.83 2135.46 111.69 14
(BRAHIM E. 32447  2.537963428 823.49 711.80 111.69 14

HAYRIYVE A. 32447  2.537963428 823.49 711.80 111.69 14

1042/3 ABDULLATIFE. 037 32448  2.537963428 823.52 247053 711.83 2135.46 111.69 14
(BRAHIM E. 32448  2.537963428 823.52 711.83 111.69 14

HAYRIYVE A. 32448  2.537963428 823.52 711.83 111.69 14

1042/4 ABDULLATIFE. 037 32447  2.537963428 823.49 247053 711.80 2135.46 111.69 14
(BRAHIM E. 324.48  2.537963428 823.52 711.83 111.69 14

CEZIME K. 77382  2.537963428 1963.93 1697.57 266.36 14

JEHRAE. 46429  2.537963428 1178.35 1018.54 159.81 14

JERRIN Y. 46429  2.537963428 1178.35 1018.53 159.82 14

10425 L RRIND. 037 " 46429 2537963428 1178.35 7855.71 1018.54 6790.27 150.81 14
i’iﬂmp c 46429  2.537963428 1178.35 101853 159.82 14

SECIL A. 46430  2.537963428 1178.38 1018.56 159.82 14

1042/6 HALIL E. 037 98670 2.537963428 2504.21 2504.21 2164.57 2164.57 339.64 14
SELMA K. 125  2.537963428 3.17 2.74 0.43 14

KADIR KAZIM K. 143  2.537963428 3.63 3.14 0.49 13

Lol ULKU K. o5y L8O 2537963428 457 L3478 3.95 L2664 0.62 14
SAADET K. 180  2.537963428 457 3.95 0.62 14

ENGIN K. 871 2537963428 22.11 19.11 3.00 14

MEHMET A, 241 2537963428 6.12 5.28 0.84 14
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Tablo 21. (Devami)

- , . DUZENLEMEDEN MEVCUT . INSAAT
PARGEL  WAKSAHIB DO TAHSIS  RAKKI  GELENINSANT CELENTOPLAM yG0Shy  TOPLAM  i0EARK ARTIRIM
NO (m?) ORANI  ALAN HAKKI (m?) HAKKI () (m?) ALANI (m?) (m?) O?,Z‘)I\“
b 241  2.537963428 6.12 5.20 0.83 14
MELIETIE 241  2.537963428 6.12 5.20 0.83 14
AL 241  2.537963428 6.12 5.20 0.83 14
GULSEN Y. 2698  2.537963428 68.47 59.19 9.28 14
P 714 2.537963428 18.12 15.66 2.46 14
NAZAN K. 714  2.537963428 18.12 15.66 2.46 14
HASAN E. 125  2.537963428 3.17 2.74 0.43 14
SELMAO. 143 2537963428 3.63 3.14 0.49 13
ALISEFIK K. 0.8  2.537963428 0.46 0.39 0.07 15
NESE U. 0.8 2537963428 0.46 0.39 0.07 15
KASIM K. 191 2.537963428 4.85 4,19 0.66 14
OMERK. 191  2.537963428 4.85 4.19 0.66 14
ILKAY K. 191  2.537963428 4.85 4.19 0.66 14
MEHMET M. 143 2.537963428 3.63 3.14 0.49 13
AL KEMAL M. 142 2.537963428 3.60 3.11 0.49 14
ZEYNEP M. 142  2.537963428 3.60 3.12 0.48 13
RIFAT CEMAL K. 587  2.537963428 14.90 12.88 2.02 14
GOLSEN A. 6.34  2.537963428 16.09 13.91 2.18 14
NAZANT. 6.34  2.537963428 16.09 13.91 2.18 14
OLKO Y. 355  2.537963428 9.01 7.79 1.22 14
CEZIME K. 160 2537963428 4.06 3.51 0.55 14
ZEHRAE. 0.96 2537963428 2.44 2.10 0.34 14
ZERRIN Y. 0.96 2537963428 2.44 2.10 0.34 14
BERRIND. 0.96 2537963428 2.44 2.11 0.33 13
SERPIL b c 0.96  2.537963428 2.44 211 0.33 13
SECIL A. 0.96 2537963428 2.44 2.11 0.33 13
SADET K. 355  2.537963428 9.01 7.79 1.22 14
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Tablo 21. (Devami)

- , . DUZENLEMEDEN MEVCUT . INSAAT
PARGEL  WAKSAHIB DO TAHSIS  RAKKI  GELENINSANT CELENTOPLAM yG0Shy  TOPLAM  i0EARK ARTIRIM
NO (m?) ORANI ALAN HAKKI (m?) HAKKI (1) (m?) ALANI (m?) (m?) 052‘)’\“
AHMET K. 3.02  2.537963428 7.66 6.63 1.03 13
NEVIN 6. 3.02  2.537963428 7.66 6.62 1.04 14
NESE K. 2.85  2.537963428 7.23 6.25 0.98 14
EMINE Y. 26.97 2.537963428 68.45 59.16 9.29 14
BEDIA T. 2697  2.537963428 68.45 59.17 9.28 14
OMERE. 1.42 2.537963428 3.60 3.11 0.49 14
HIiCABI E. 375.81  2.537963428 953.79 824.43 129.36 14
ABDULLATIF E. 1790  2.537963428 45.43 39.26 6.17 14
HAYRIYE A. 17.90 2.537963428 45.43 39.27 6.16 14
iBRAHIM E. 17.89  2.537963428 45.40 39.27 6.13 14
1065/1 HALIL E. 0.37 22211  2.537963428 563.71 563.71 266.53 266.53 297.18 53
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Yapilan yeni dagitim ile insaat alan farklar1 olusmustur. Ornegin 865 ada 68 nolu
parselin mevcut yerindeki ingaat hakki 2039.47 m? iken diizenlemeden gelen insaat hakki
ise 4313.42 m? olarak hesaplanmistir. Aradaki fark ise 2273.95 m?’dir. 865 ada 68 nolu
parselin 2273.95 m? daha ingaat hakki vardir ve yeni dagitim yontemi ile ekstra %53°liik
bir insaat alan artirim orani olusmustur. 1041 ada 1 nolu parselin ise mevcut yerinde
13450.66 m? iken diizenlemeden gelen ingaat hakki ise 9946.76 m? olarak hesaplanmistir.
Aradaki fark ise 3503.90 m?>’dir. 1041 ada 1 nolu parselin mevcut yerinde 3503.90 m?
fazla insaat hakki olugsmus ve yeni dagitim yontemi ile fazla olan insaat alani %35
oraninda azaltilacaktir. Onerilen ydntem ile parseller arasi insaat alani aktarilmis
olacaktir. Bunun gergeklesmesi icin ise cesitli alternatifler dnerilmektedir. insaat alani
artacak parsellere ya yerel yonetimler tarafindan yapim asamasinda ekstra ingaat alani
kadar artinm yapilacaktir. Ya da ekstra artinm yapilacak ingaat alanlari i¢in IHA
sertifikalar1 verilerek baska alanlarda kullanmalar1 saglanacaktir. Insaat alanlar
azalanlarin da magdur olmamalari i¢in bu diizenleme bolgesinde aktardiklari ingaat alani
kadar baska alanlarda kullanmak iizere IHA sertifikalar verilecektir. Béylece diizenleme
bolgesinde hi¢ kimsenin magduriyet yasamamalar1 saglanacaktir.

Birinin insaat alam artiyor iken digerininki azalacak, farklarin toplami 0’a esit
olacaktir. Ciinkii diizenleme bdlgesi bir biitiin olarak ele alinip insaat alan1 herkese
dagitilarak sirkiilasyon olusturacaktir.

Erzurum ili 6rneginde goriildiigii tizere mevcut yerinde 6 kat yapilasmaya sahip
1435 ada 4 nolu parselde yer alan 2 sahsin yeri degiserek, 2 kat yapilagsmaya sahip 101
ada 8 nolu parsele ge¢mistir. Yeni dagitim model ile %14 insaat artirnmi yapilarak ya da
sertifikalagtirilarak magduriyetin giderilmesi saglanmistir. Giresun ili 6rneginde ise 865
ada 1 nolu parselin uygulama sonrasi bir kismi1 kendi yerinde 1039 ada 1 nolu parsele,
geriye kalan kismui ise yeri degiserek 1040 ada 2 nolu parsele tahsis edilmistir. Sayet
tamami kendi yerinde verilseydi 8 kat ingaat alanina sahip olacakken, gittigi 1040 ada 1
nolu parselde 6 kat ingaat alanina sahip olmustur. 2 kat insaat kayb1 s6z konusudur. 865
ada 1 nolu parselde yer degisikligi yapilip 1040 ada 1 nolu parsele yer verilince o adada
yer alan parsel de diger adaya kayarak 6 kattan 8 kata kaymus, 8 katta yer alan parsel de
diger adaya gecerek 8 kattan 10 kata gegmistir. Yani yer degismelerinde kimi parsel daha
fazla avantajl adaya gecerken kimi de daha az yapilasmanin oldugu adaya gegmektedir.
865 ada 1 nolu parsel uygulama sonras1 %11 daha az degerli yerden, 8 kattan 6 kata
gecmis. Yani hem deger hem de insaat alan1 azalmus, haksiz bir kayip olusmustur. Ote
yandan 865 ada 6 nolu parsel ise uygulama sonras1 %0,26 daha degerli yerden, 8 kattan

10 kat olan yere gecmis. Burada da haksiz bir kazang elde edilmistir. Goriildiigii lizere
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parseller arasinda adaletsizlikler olusmaktadir. Arada ingaat farklarindan dolay1r da
anlagmazliklar ¢ikmakta, yerel yoOnetimlere itirazlar artmaktadir. Deger dagitimina
uygulanabilirlik agisindan alternatif olarak ¢6ziim Onerileri aranmaktadir. Buna ¢6ziim
Onerisi olarak ingaat alan dagitim modeli 6nerilmistir. Yapilan dagitimda da goriildigi
tizere emsal kat farkliliklar1 ortadan kaldirilmais, tek tip bir dagitim yapilmistir. 1040 ada
1 nolu parselde s6z konusu magduriyeti gidermek i¢in yeni dagitim ile %10 ingaat alani
artirrmi yapilacak ya da kullanamadigi insaat alanini baska yerde kullanmasi igin IHA

sertifikasi verilerek yerel yonetimin mali kiilfetine alternatif olusturulacaktir.

3.3. Anket Calismasi

Ulkemizde imar hakki aktarim yontemi uygulamasi olarak 18. Madde
uygulamalarinda yeni bir model Onerisi olan insaat alan dagitim modeli denenmistir.
Yapilan modelin yerel yonetimler ve yatirimcilar acisindan nasil karsilanacagini
belirlemek icin anket ¢alismasi diizenlenmistir. Bingol’de iki farkli belediye ve insaat
firmalarindaki yatirimeilar (miiteahhitler) ile karsilikli toplam 32 soruluk anket ¢aligmasi
yapilmis ve sonuglar degerlendirilerek grafikler olusturulmustur. Sorular sikli ve bir tane
bosluk doldurma olarak diizenlenmistir. Bazi sorularda birden fazla sik isarctlenmistir.
Anketler yerel yonetimlerde plan proje ve imar mudiirligiinde ¢alisan 22 kisi, insaat
firmalarinda ¢alisan insaat mithendisi ve harita miithendisi yatirimcilardan 28 kisi olmak
tizere toplam 50 kisi ile yapilmistir. Anketorler en az 6n lisans mezunu olarak secilmistir.
Kurum anket sorular1 Ek 1, yatirimer anket sorulart Ek 2, kurum anket sonug grafikleri
Ek 3 ve yatirimci anket sonug grafikleri Ek 4’de gosterilmektedir.

[lk olarak yerel yonetimde galisanlar ile anket yapilmustir. Birinci soruda imar hakk1
aktarim yonteminden haberiniz var m1? Sorusu sorulmustur. Ankete katilanlarin %45.45
evet, %54.55 hayrr cevabim vermisti. IHA yonteminin ydnetmeliklerde
bahsedilmesinden kaynakli bir kisminin yonetmeligi takip ettigi goriilmektedir.

Ikinci soruda ise iilkemizde imar hakki aktarrm hangi uygulamalarda
kullanilmaktadir diye sordugumuz soruya ise %?27.27 biiylik c¢ogunlugun kentsel
doniistim, 18. Madde uygulamasi, kamulastirma ve trampa ile hepsi segenegini
secmektedir. Buda yapilan uygulamalarin IHA benzeri uygulamalar oldugunu
gostermektedir.

Ugiincii soruda ise en sik yaptigmiz imar uygulamas nedir diye sordugumuzda;
%359.09 istege bagli uygulamalarin oldugu, ondan sonra ise %40.91 18. Madde

uygulamasit oldugunu sdylemektedirler. Ancak son yapilan degisiklik ile Once
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parselasyon planlarinin yapilma zorunlulugu geldiginden oncelik olarak 18. Madde
uygulamalarinin artacagini vurgulamaktadirlar.

Dordiincii soruda imar uygulama yoOntemlerinin yeteri kadar adaletli oldugunu
diisiiniiyor musunuz? Diye sordugumuzda %45.45 kismen, %40.91 evet, %13.64 hayir
cevabin1 vermistir. Bu da mevcut uygulamanin revize edilmesi gerektigini
gostermektedir.

Besinci soruda 18. Madde uygulamalarinda en sik karsilastiginiz sorunlar nelerdir?
Sorusuna; ¢cogunluk %81.82 parselin yerinde verilmemesi, %27.27 deger degisiminin adil
olmamasi, %18.18 insaat alan farkinin olmasini se¢mistir. Yani en biiyiik problemin yer
degisikligi ve deger degisimi oldugu, ondan sonra da insaat alan faklarinin da goz ardi
edilmemesi gerektigi goriilmektedir.

Altinct soruda 18. Madde uygulama sonucu yapilan itirazlar1 hangi yontemle
¢ozlime kavusturuyorsunuz? Sorusuna ise %81.82 aski siiresinde yapilan itirazlart
degerlendirerek yeniden parselasyon yaptiklarini, %31.82 ise imar uygulamasini yeniden
yaptiklarim1 sdylemektedirler. Bu ve bunun gibi sorunlar nedeniyle uygulamalarinin
degisiyor ya da iptal ediliyor oldugunu, bunun da yerel yonetimleri zora soktugunu ifade
etmektedirler.

Yedinci soruda ise 18. Madde uygulama bolgesindeki dagitim hangi yonteme gore
yapilmalidir? Sorusuna %45,45 ¢ogunlukla alan ve deger karma yontem yanitini
vermistir. Daha sonra %22,73 deger bazli dagitim yontemi, %18.18 toplam ingaat bazli
dagitim yontemi cevabi verilmistir. Yerel yonetimler, var olan uygulamanin degismesi
gerektigini, deger dagitimin ve insaat alan dagitiminin da goz oniine alinmasi gerektigini
vurgulamaktadirlar. Fakat cogunluk deger ve alan karma yontemi tercih etmektedir.

Sekizinci soruda imar hakki aktarimi uygulamasi sonrasi olusabilecek deger
fazlaliklar1 nasil ya da hangi amag ile kullanilmalidir? Sorusuna ise %31.82 ¢ogunluk
yerel altyap1 hizmetlerinin insas1 cevabini vermistir. Sonrasinda ise yerel nitelikli donati
alanlarmin edinimi ve insast gelmektedir. Bu da yerel olarak kalkinmanin 6nemini
gostermektedir.

Dokuzuncu soruda imar uygulama bdlgelerinde planlama yaparken olusacak yapi
nizam farkliliklarin1 g6z 6niinde bulunduruyor musunuz? Sorusuna %77.27 evet, %22.73
hayir cevabimi vermistir. Bunun sonucunda yap1 nizamlarinin g6z ardi edilmesinden
dolay1 olusan farkli yapilagma ile itirazlarin arttigin1 sdylemektedirler.

Onuncu soruda yapi adast emsal farkliliklarindan dolayir olusan insaat alan

farklariin parsel malikleri arasinda adaletsizlige yol agtigini diisliniiyor musunuz?
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Sorusuna %72.73 evet, %27.27 hayir cevabimi vermistir. Hayir cevabini verenler ise
bunun imardan gelen bir diizenleme oldugunu sdylemektedirler.

On birinci soruda bu adaletsizligi ¢ozmek icin herhangi bir uygulama destek
Oneriniz var midir? Sorusuna ise sadece bir kisi evet cevabini vererek; on ikinci soruda
destek Onerisi olarak sunu sOylemektedir: Yeniden parselasyon planinin yapilmasi ve
emsal farki dikkate alinarak dagitim yapilmasi gerekmektedir.

On icilincii soruda ingaat alan bazli dagitim uygulamasinin yapilmasini ister
misiniz? Sorusuna ise %59.09 evet cevabini vermistir. Karsilikli goériismede kendilerine
dagitim modeli anlatilarak olumlu karsilandig1 goriilmektedir.

On dordiincli soruda ise ingaat alan bazli dagitim uygulamasinin adaletsizligin
¢Oziimii i¢in uygun bir uygulama aract olarak diislinlir miisliniiz? Sorusuna %68.18
cogunluk evet cevabmi vermistir. Bu da mevcut uygulamanin yerine alternatiflerin
kullanilmasina sicak baktiklarini, sorunlara ¢dziim onerisi aradiklarini gostermektedir.

On besinci soruda ise bir dnceki soruya hayir cevabini verenlerin hangi dagitim
yonteminin yapilmasini istedikleri sorulmustur. %71.49 alan bazli dagitim yontemini,
%28.57 deger esashi dagitim yontemini segmistir. Insaat alan bazli dagitimi uygun
gérmeyen cogunlugun mevcut uygulama ile devam edilmesi gerektigi diisiincesinde
oldugu goriilmektedir.

On altinct soruda ise ingaat alan bazli dagitim modelinin giivenilirligini
puanlamalart istenmektedir. %46.67 ¢ogunluk 40-80, %20 ise 80-100 cevabini vermistir.
Bu da yonteme temkinli yaklastiklarini ve giivenebileceklerini gostermektedir.

Son soruda ise uygulama sonrasi ortaya ¢ikan insaat alan deger farklarinin hangi
yontemle karsilanmasi gerektigi sorulmustur. %50 THA sertifika ydntemini, %27.27 alan
artirimi ya da azaltilmasini, %22.73 degerinin para karsilig1 6denmesini se¢mektedirler.
Goriildiigi lizere yerel yonetimler uygulamanin sonucunda olusacak mali kiilfetten
kaginmak i¢in diger alternatifleri secmektedirler. Para 6demesini ise son segenek olarak
gormektedirler.

Yatirimcilarla yapilan anket calismasinda ilk olarak imar hakki aktarim yontemini
biliyor musunuz? Sorusu yoneltilmistir. %85.71 biiyiik gogunluk hayir cevabini vermistir.
Bunun sebebi de iilkemizde heniiz imar hakki aktarimi adi alinda bir uygulamanin
bulunmamasidir.

Ikinci soruda Belediye tarafindan imar hakki aktarimi hakkinda bilgilendirme
yapiltyor mu? Sorusu sorulmustur. %100 hayir cevabi verilmistir. Ancak yasalarimizda

yer almasina ragmen oOzellikle kamulastirma kiilfetinden kurtarmak i¢in uzlasi araci
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olarak THA sertifikalar1 kullamlabilir, hak sahiplerine teklif edilebilirdi. Bu da gdsteriyor
ki bu hakkimizi heniiz kullanmamaktayiz.

Ucgiincii soruda 18. Madde uygulamasi hakkinda bilginiz var m1? Sorusuna %78.57
evet, %21.43 hayir cevabini vermistir. Genel olarak yatirimcilarin haberdar olduklar
goriilmektedir.

Dordiincii soruda 18. Madde uygulamalarinda aski stiresini yeterli buluyor
musunuz? Sorusuna %67.86 cogunluk evet cevabini vermistir. Yani siirecin yeterli
oldugu goriilmiistiir.

Besinci soruda 18. Madde uygulamasinda karsilastiginiz sorunlar nelerdir?
Sorusuna ise %50 ¢ogunluk diizenleme bdlgesinde farkli nizamlarin bulunmasi, %39.29
hisse ¢oziimii yapilan parsellerde kiymetli yerlerin uygulamay1 yaptirana tahsis edilmesi,
%28.57 ise imar adalarinda farkli kat yiiksekliklerinin olmasi cevabini vermistir. Bu da
yatirimeilar agisindan en biiyiik problemin nizam farkliliklar1 ve degerli yerlerin tahsisi
meselesi oldugu goriilmektedir.

Altinct soruda uygulama bolgesinde deger esashi dagitim yapilmali mi1? Sorusuna
ise tamami evet cevabini vermistir. Daha 6nceki soruda verilen cevap ile degerli yerlerin
dagitimindan kaynakli adaletsizlige ¢oziim Onerisi olarak diisiiniilmektedir. Bu da esit
deger dagitiminin yapilmadiginmi gostermektedir.

Yedinci soruda imar uygulamasi yapilan bolgelerde taginmazin degeri belirlenirken
hangi yontem esas alinmalidir? Sorusuna %53.57 ¢ogunluk karsilastirma yontemi ve
%42.86 nominal yontemi cevabini vermistir. Bu da tez ¢alismasinda da bu iki yontemin
beraber kullanilmasini destekler niteliktedir.

Sekizinci soruda 18 uygulama bolgesindeki insaat hakkinizi hangi yapi nizami
olarak kullanmak istersiniz? Sorusuna ise %32.14 ayrik, %32.14 bitisik, %25 emsal
cevabini vermistir. Genel olarak ayrik ve bitisik nizamin istendigi goriilmektedir.

Dokuzuncu soruda nizam farkliliklarindan dolay1 olusan insaat alan farklarinin
parsel malikleri arasinda adaletsizlige yol agtigini diistiniiyor musunuz? Sorusuna %89.29
evet cevabini vermistir. Bu da nizam farkliliklarinin 6nemini gostermektedir.

Onuncu soruda yatirimcilara ingaat alan bazli dagitim uygulamasmi biliyor
musunuz? Sorusu sorulmustur. Katilimcilarin tamami hayir cevabini vermistir. Cilinkii
uygulama alaninda bir ilk olacaktir.

Daha sonra karsilikli gorligmede ankete katilanlara yapilan ingaat alan dagitim
modeli hakkinda bilgi verilmistir ve on birinci soru olarak insaat alan bazli dagitim

uygulamasini adaletsizligin ¢oziimli i¢in uygun bir uygulama araci olarak diisiiniir
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miisiiniiz? Sorusu sorulmustur. %78.57 c¢ogunluk evet cevabini vermistir. Bu da
uygulama metoduna sicak bakildigin1 gostermektedir.

On ikinci soruda ise hayir cevabini verenler i¢in hangi dagitim yontemini istedikleri
sorulmustur. %66.67 ¢ogunluk alan bazli dagitim yontemi, %33.33 ise deger esaslt
dagitim yontemini istediklerini sdylemektedirler. Yatirnmeilar agisindan mevcut olanin
devam etmesini istedikleri goriilmektedir.

On igciincii soruda ise evet cevabini verenler igin yontemin giivenilirligini
puanlamalart istenmistir. %68.18 cogunluk 40-80 cevabin1 vermistir. Bu da yatirimeilarin
s0z konusu yeni uygulamaya sicak baktiklarini géstermektedir.

On dordiincii soruda uygulama sonrasi ortaya ¢ikan insaat-deger farklarinin hangi
yontemle karsilanmalarini isteyecekleri sorulmustur. %60.74 alan artirnmi ya da
azaltilmasi, %25 degerinin para karsihigi 6denmesi, %14.29 ise IHA sertifika yontemi
cevabin1 vermistir. Cogunluk olarak alan artinm ya da oOdeme segeneklerini
secmelerindeki sebebin, kendilerini garantiye alarak yerel yonetimlere glivenmemeleri
oldugu dile getirilmistir.

Son olarak olusan ingaat alan farklarinin sertifika ya da borsada islem goren bir
kagit olmasini ister misiniz? Sorusuna ise %64.29 evet, %35.71 hayir cevabini vermistir.
Gortldiglu tizere cogunluk istese de bir kisim piyasa dalgalanmalarindan dolay1
istemediklerini dile getirmektedirler.

Yerel yonetimler ile yapilan anket ¢alismasinda, parsellerin yerinde verilmedigi,
olusan nizam farkliliklar1 ve deger degisimlerinden kaynakli sorunlar yasadiklar
goriilmektedir. S6z konusu sorunlara miidahalede miimkiin 1se aski siiresinde
parselasyonlarin degismesi, miimkiin degil ise uygulamanin iptal edilerek yeniden
yapilmasi gibi ¢ozliim Onerileri getirilmektedir. Ancak bu ¢6ziim 6nerileri de beraberinde
ekonomik ve zaman olarak birgok sorunu getirmektedir. Insaat alan dagitim metodu
onerildiginde ise c¢ogunlugun sicak bakti§i goriilmektedir. Ancak yontemi kabul
etmeyenlerin ise nizam farkliliklarin1 imardan gelen bir hak olarak kabul ettikleri
goriilmektedir. Olusan farklarin nasil karsilanmak istendigi sorulunca ise genel olarak
parasal degil de diger alternatiflerin secildigi goriilmiistiir. Aslinda IHA sertifikasinin
buralarda kullanilmasinin yerel yonetimleri ekonomik olarak rahatlatmasi ve ekstra uzlasi
araci olarak kullanmalar1 bakimindan oldukg¢a onemlidir. Ancak genel olarak mevcut
uygulamanin eksik oldugu ve gilincellenmesi kanaatine varilmaktadir.

Yatirimcilar ile yapilan anket ¢alismasinda ise var olan uygulama ile bir¢ok sorunla
karsilastiklar1 goriilmektedir. Bunlarin basinda ise adalar arasinda olusan nizam

farkliliklar1 ve degerli yerlerin belirli kisilere verilmesi gelmektedir. Aslinda deger
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dagitimi giindemimizde yer almakla beraber yontem olarak siklikla karsilastirma ve
nominal degerleme yontemi tercih edilmistir. Nitekim tez ¢alismamizda da karma yontem
uygulanmigstir. Nizam farkliliklarina ise bir ¢6ziim onerisi bulunmamaktadir. Karsilikl
goriismede ingaat alan dagitim yontemi anlatilinca c¢ogunlugun sicak baktigi
goriilmektedir. Ancak farklarin nasil karsilanacagi sorusuna ise ¢ogunluk alan artirimi-
azaltilmasi ya da 6demeyi tercih etmektedirler. Bu da arsa spekiilasyonlarindan kaynakli
yerel yonetimlere giivenin azalmasindan kaynaklanmaktadir. Yani, hem yatirimcilar hem
de yerel yonetim metodun uygulanmasi gerektigini, ancak olumlu olumsuz taraflarinin

uygulamalar ile netlesecegini vurgulamaktadirlar.
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4. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde yapilan AAD uygulamalari her parselde esit oranda deger degisimine
karsilik DOP kesintisi ilkesine gore yapilmaktadir. Ancak literatiirde de bahsedildigi gibi
yapilan uygulamalarda farkli degerler ortaya ¢ikmakta, adalet saglanamamaktadir. Bu tez
calismasi kapsaminda degeri kismen igeren daha uygulanabilir olan insaat alan dagitim
modeli dnerilmektedir. Iki farkli uygulama bélgesi ele alinmistir. Uygulama bdlgelerinde
parsellerdeki deger degisimleri gosterilerek insaat alan dagitim modeli uygulanmaistir.

Uygulama alan1 olarak oOncelikle Erzurum 1li, Pasinler Ilcesi, Bulancak
mabhallesinde 2022 yilinda yapilip tescillenen 18. Madde uygulamas: ele alinmistir. S6z
konusu diizenleme bolgesinde parsellerin deger degisiminin %240 ile %450 arasinda
oldugu saptanmistir. Ortalama 4 kat deger artisinin meydana gelmesinin sebebi DOP
oraninin O (sifir) olmasidir. Bu da haksiz zenginlesmeye sebebiyet vermektedir. Yapilan
uygulamanin tam manasiyla bir AAD uygulamasi olmadigi, daha ¢ok hisse ¢ozliimii
oldugu goriilmektedir. Bu gibi yerlerde fazla deger kazaniminin 6niine ge¢cmek icin
degerin de g6z Oniine alinmasi, olusan deger artinmindan kamunun da yararlanmasi
saglanmalidir. Uygulama bolgesinde esdegerlik esasina gore dagitim modeli uygulanarak
parsellerdeki deger degisimi gosterilmistir. Gortildiigli lizere her parselin degeri ayni
oranda artmamaktadir. Bu da esit deger artis1 ilkesine uyulmadigin1 gostermektedir. Ayni
sekilde ikinci uygulama bdlgesi olan Giresun Ili, Bulancak ilgesi, Giizelyali Mahallesinde
2018 yilinda yapilip tescillenen 18. Madde uygulamasi ele alinmistir. Burada da
birbirinden farkli degerler ortaya c¢ikmistir. Ayni sekilde esdeger dagitim modeli
uygulanarak parsellerin adaletli dagitiminin yapilmadigi, kimi parselin daha degerli yere
tahsisi yapiliyorken kimi parselin daha az degerli yere tahsisinin yapildig1 tespit
edilmistir. Fakat esdegerlilik esasina gore dagitimda kiiciik parsellere sahip dar gelirli
vatandaslarin deger farklarmi 6deme konusunda sikinti yasayacaklari diisiintilerek
alanlarinin azaltilmasi talep edilebilir iken, bu durum da hisseli parsellerin olugsmasina
sebebiyet vermektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan yapilan projede, imar
uygulamalarinda deger esasli dagitim yontemi olarak nominal degerleme ydnteminin
kullanilmasi 6nerilmistir. Nitekim tez ¢caligmasi kapsaminda da degerleme yontemi olarak
nominal degerleme yontemi ve karsilagtirma yontemi kullanilmigtir. Ancak nominal
degerleme yonteminde baz alinacak parametrelerin ve agirliklarinin belirlenmesi

bolgeden bolgeye farklilik gosterecegi i¢in, farkli uzmanlar tarafindan farkli degerlerin



olusmasina sebep olacaktir. Bu da beraberinde itirazlar getirecektir. Karsilastirma
yonteminde ise piyasa siiriim degerleri belirlenmis emsal taginmazlar alinmigtir. Ancak
bir¢ok arastirmada rayi¢ bedelin mi yoksa gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan
belirlenen degerlerin mi alimmast gerektigi konusunda bir birlige varilmadigi
goriilmektedir. Bunun gibi belirsizlikler nedeniyle lilkemizde degerleme c¢alismalarinin
yapilmasi oldukga zor goriilmektedir. Parsellerin degerini etkileyen en dnemli etmen de
imar planindaki fonksiyonlaridir. Be sebeple deger dagitiminin 6nemli bir bileseni olan
yapilasma sartlarindan yola ¢ikarak daha uygulanabilir bir yontem arayisina girilmistir.

Ertas ve Usak (2020) tarafindan yapilan ¢alismada 6zellikle yiiksek katli binalarin
ve kat adedinin artirilmasinin birim fiyatlarmi arttirdign saptanmustir. Yani imar
planlarindaki farkli yapilagsmalarin parsellerin birim degerini etkiledikleri goriilmektedir.
Ekiz (2017) ve Yildiz vd. (2008) tarafindan yapilan ¢alismalarda da degeri belirleyen en
onemli etmenin emsal oldugu tespit edilmistir. Buradan hareketle deger dagitiminin en
onemli bileseninin insaat alan1 oldugu anlasilmaktadir. Bu da tez ¢alismasinin ne denli
onemli oldugunu gostermektedir.

S6z konusu uygulama bdlgelerinde deger degisimleri gosterilerek adil bir deger
dagitimimin olmadigr ortaya c¢ikmistir. Ayni sekilde diizenleme bolgesinde farkli
yapilagmalardan dolay1 ingaat alan farklari olugmaktadir. 18. Madde uygulamasinda
dagitim sonrasi yeri degisen parsellere tahsis edilen yerlerin onceki yerlerinden daha az
degerde ve yapilasma sartlarinda olmamasi1 gerekir. Boyle bir dagitim yapilmasi
durumunda itirazlar olusacak ve uygulamanin iptali davalari agilacaktir. Deger dagitimi
ile ilgili birgok ¢alisma yer almakta ancak yasal alt yapisi heniiz bulunmamaktadir.
Literatiirde de bahsedildigi gibi deger dagitiminda parsellerin tiim 6zellikleri goz oniine
alinmaktadir. Sayet iilkemizde dogru bir deger dagitimi yapiliyor olsaydi gerek yapilasma
sartlar1 gerekse yapilarin konumu ve ozellikleri g6z Oniine alinarak adaletli bir dagitim
yapilmis olacakti. Buna alternatif olarak yapilasma farklarina ¢oziim onerisi olarak insaat
alan dagitim modeli uygulanmistir. Tasinmaz sahipleri parsellerinde yap1 yapmak
istediklerinde ya da yatirimci ile anlagsmak istediklerinde insaat alan farklarindan dolay1
anlasmazliklar ortaya ¢ikmaktadir. Komsu parseller ile veya yeri degisen parsellerin eski
yerleriyle aralarinda olusan ucurum farklar nedeniyle yerel yonetimlere olan itirazlar
artarak mahkemeye dilizenlemenin iptali davalari acilarak siire¢ karmasik bir hal
almaktadir. En ¢ok itirazlar da komsu parseller ile aralarinda olusan yapi farkliliklarindan
kaynaklanmaktadir. Bu da beraberinde ¢ogu zaman ya iptal davalarina ya da plan
tadilatlarina neden olmaktadir. Plan tadilatlar1 ise planin biitlinliigiinii bozarak parcali

uygulamalara neden olmaktadir. Bu ve bunun gibi insaat alan kayiplarindan meydana
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gelen haksizligi onlemek icin insaat alan dagitim modeli 6nerilmektedir. Nasil ki 18.
Madde uygulamasina gore diizenleme bolgesi bir hamur olarak ele alinip umumi ve
kamusal alanlar herkesin hissesinden esit deger degisimine karsilik olarak kesiliyor ise,
insaat alanlar1 da diizenlemeden gelen bir hak olarak kabul edilip hisse oraninda
dagitilmalidir. Boylece malikler arasindaki emsal farkliliklarindan dogan esitsizlik
kalkacak, daha adil bir dagitim getirilecektir. Olusan insaat farklarinin ise; ya miimkiinse
zeminde artirimi1 ya da azaltilmasi yapilacak, ya da bagka alanlarda kullanilmak tizere
iilkemiz i¢in heniiz yeni bir kavram olan IHA sertifikalarma gevrilerek menkul kiymete
dontstiiriilecektir. Boylece yerel yonetimlere ekstra bir finansal destek saglayacaktir.
Ayrica yerel yonetimler agisindan herhangi bir kayip olugmayacak, insaat alan farklar
toplamu sifira esit olacaktir. Yani birinden alinan digerine verilecektir. Boylece uygulama
bolgesi kendi icinde sirkiilasyona tabi olacaktir. Genel olarak emsal alanlarimin fazla
oldugu biiyiik parsellerden emsalin az oldugu kiiciik parsellere aktarim yapilacaktir.

Tez kapsaminda yerel yonetimlerden 22 kisi ve insaat sektoriinde giincel projeler
yiriiten 28 yatirimer ile birebir goriisiilerek anket calismasi yapilmistir. Yapilan
gorlismeler sonucunda gerek yerel yonetimde calisanlarin gerekse yatirimeilarin
uygulamaya sicak baktigi goriilmiistiir. Clinkli uygulama bolgesinde farkli emsaller
ortadan kalkip tek tip uygulama yapilacagi i¢in itirazlarin da en aza inecegi kanaatine
vartlmistir. Ayrica yatirimeilar agisindan kullanamadiklart insaat haklarinin bagka
alanlarda kullanilmasi cazip bir teklif olarak goriilmektedir.

[HA kavrammin ilk uygulandig1 yer olan New York’ta yogunluk limitini esnetmek
i¢in ada igerisinde yapilagsma sinirina ulasmamais parsellerin bu haklarini komsu parsellere
aktarma hakki verilmistir. San Francisco’da tarihi yapilar lizerine sinirlama getirilerek
kullanilamayan imar haklarinin baska alanlara aktarilmasi saglanmistir. Bizim emsal
olarak adlandirdigimiz FAR sinirina ulasmamis parsellerin, bu haklarini bagka parsellere
satma hakki verilmistir. Italya’da, imar haklarinin esit dagitilmast 1990 yilinda
uygulamaya konulmus, Oncesinde kamu-6zel ayrimi yapilmadan yap: endeksleri
olusturulmus ve planlarla uygulamaya konulmustur. Yesil alanlarda imar haklarim
devredenlere, kentsel yenileme alanlarinda ekstra %15 ingsaat taban alani verilerek
tesviklendirme amacglanmistir. Valencia’da hak sahiplerine ya mevcut standart gelisme
haklarini kullanma ya da bedelsiz olarak miilkiinii kamuya devretmesi sonucunda baska
bir alanda THA kullanma segenekleri sunulmustur. Standart gelisme hakki baz1 bolgelerde
fazla arttirilmigtir. Feragat edilen bu alanlar ise arttirtlan bu alanlarda kullanilmaktadir.

California'nin Irvine sehir merkezinde yap1 yapilmasina yasak getirilerek bu alanlarin
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gonderici alan olmalari, s6z konusu alanlarda kullanilamayan yap1 yapma haklarinin ise
alic1 bolgelere aktarilmasi saglanmustir.

IHA yurt dis1 uygulama 6rneklerinde goriildiigii iizere imar haklarmin miilkiyetten
ayrilarak bagka alanlara aktarilmasi saglanmistir. Sertifikalar ile menkul kiymete
doniistiiriilerek yerel yonetimler iizerindeki mali kiilfet hafifletilmistir. imar hakkindan
feragat edenlere ise yine haklar taniarak magduriyetler giderilmistir. Ulkemizde de IHA
sertifikalarimin kullanilmas1 gerek yerel yonetimleri ekonomik olarak rahatlamakta,
gerekse hak sahiplerinin baska alanlarda kullanabilecegi veya menkul kiymete
dontistiirebilecegi bir alternatif yontem olusturmaktadir.

Tez caligmast kapsaminda uygulanan ingaat alan dagitim yonteminde de diizenleme
bolgelerinde parseller arasi ingaat alani aktarilarak yapilasma esitligi saglanmistir. Ingaat
alanin1 bagka parsele aktaran hak sahiplerinin de magdur olmamalari igin devrettikleri
haklar1 kadar baska alanlarda kullanmak iizere IHA sertifikalar1 verilerek, uygulamaya
katilimi tesviklendirecektir. Boylece uygulamaya katilan herkese IHA dagitilmis
olacaktir.

Calismada yapilan insaat alan hesaplamalar1 teorik olarak yapilmistir. Asil
calismalarin onayli ingaat ruhsatlarina gére yeniden hesaplanmasi gerekmektedir.

Bitisik, ayrik ve blok nizam yapilarda mevcut nizamin var olmasi durumda arsa
¢cekmeleri mevcut nizama uyulacagindan degisiklik gosterebilir. Ya da yonetmelikte
belirtildigi sekli ile kapali ¢ikma yapilmasina izin verilemedigi durumlarda arka bahge
mesafesi diisiiriilebilmektedir. Bunun sonucunda toplam insaat alani yonetmelige gore
olmas1 gerekenden az veya fazla ¢ikabilmektedir. Bu gibi durumlarda yaklasik %1 ile %2
arasinda taban m? degisimi s6z konusu olabileceginden yanilma pay1 birakilmalidir.

lleride yapilacak insaat alan1 ve degerleme karma calismalarinda, degerlemede
olusturulan z katsayisi ile insaat alan dagitiminda olusturulan insaat hakki orani arasinda
bolgesel degerlendirme yapilarak genel bir katsayr olusturulup, buna gore bir kiyas
yapilmasi Onerilmektedir.

Ulkemizde AAD uygulamalarinda insaat alan dagitim modeli ile I[HA kavraminin
netlik kazanarak belirlenmesi, yasalarla giivence altina alinmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda;

e Yerel yonetimler tarafindan imar planlarinda IHA  sertifikalarmin
kullanilabilecegi rezerv alanlar belirlenmelidir. Bunlar genellikle gelismesi
istenen alanlar olmalidir. Italya’da kentsel yenileme alanlarinda sertifikalarin

kullanildig1 gibi yatirimeilarin bu alanlara yonlenmeleri saglanmalidir.
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e IHA sertifikalarinin bolgeler arasi kullanilmasi saglanmalidir. Bélgeler arasi
katsayilar belirlenerek sertifikalarin  farkli  bolgelerde de kullanilmasi
saglanmalidir.

e Yerel yonetimler tarafindan bir fon olusturularak IHA sertifikalarmimn alinip
satilmast kontrol altinda tutulup gelen sermayenin de uygulama bolgelerinde
altyap1 hizmetleri gibi kamusal hizmetlerde kullanilmasi saglanmalidir.

e Uygulama boyunca taraflar bilgilendirilmeli, sistem kararlar1 sonradan keyfi
olarak degistirilmeyecek sekilde giiven altina alinmalidir. Yani ingaat alani
aktarilan parselin daha sonra imar plani ile insaat artisina izin verilmeyecek
sekilde siirlamasi yapilmalidir.

e Siirecte yer alan taraflara esit yaklasimda bulunulmali, bdylece sisteme olan
giiven sarstlmamalidir.

e Aktarimin yapilacagi bolgeler belirlenirken nelerin dikkate alindigi agik bir
sekilde ifade edilmeli, uygulama gercekei sehir planlartyla yapilmalidir.

e Aktarim yapilirken gercek¢i olunmali ne gonderen bdlgede haddinden fazla
diisiise veya fiyat artisina, ne de alan bolgede yapilmasi gerekenden fazla hak veya
diisiik fiyat verilmemelidir.

e Alici alanda imar yogunlugu iyi hesaplanmali, aktarim sertifikalarindan gelen
haklarla ¢ok fazla imar artisina neden olmamak i¢in sayilarina dikkat edilmelidir.

e Uygulama siirecinin denetleyici ve diizenleyici kurumlar1 agik ve net olarak
belirtilmelidir.

e Her asama seffaf bir sekilde takip edilerek gerekli danigmanlik hizmetleri
verilmeli, sistem denetlenerek gerekli diizenlemeler yapilmalidir. Sertifikalarin
islem gormeleri i¢in olusturulan piyasalar manipiilasyona izin vermemelidir.

e Yurt disindaki basarili uygulamalar, imar haklarinin satin alinmasinda
planlamacilara ve girisimcilere vaat edilen ilave imar yogunlugunun, bu haklarin
proje alanlarinda kullanilmasiyla garanti altina alindigin1 gostermektedir. Ciinkii
girisimcilerin imar haklarini satin aldiklarinda bundan kar elde edebileceklerine
ikna olmalarn gerekmektedir, aksi halde imar haklarin1 satin almak
istemeyebilirler. Ulkemizde de yasalarla sertifikalar giivence altna alimmalidir.

Tiim bunlarin saglanmasi i¢in &ncelikli olarak yasalarda THA kavraminin netlik
kazanmas1 gerekmektedir. Ozellikle Arazi Ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda

Yonetmelikte THA kavrami ve sertifikalarinin uygulama bélgelerinde kullanilmasi
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saglanmalidir. Nitekim model Onerisinin uygulamalarla geri bildirimlerine gore
geligsmeleri saglanacaktir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigii tarafinca Cumhurbaskanlign 11. Kalkinma Planinda yer alan 81 lde Ornek
Imar Uygulamasi Projesi ile Mevzuat Gelistirme ve Imar Uygulamasi Projeleri
yiiriitiilmektedir. 2020 yilinda Bakanlik tarafindan “Diinyadaki Imar Uygulama
Modellerinin Incelenerek, Halkumizin Kiiltiirel Birikimini Dikkate Alan; Adil ve
Katilimei, Mevzuata da Altlik Olusturacak Bilimsel Tabanli Yeni Bir Imar Uygulama
Modelinin Gelistirilmesi Isi” adl1 proje hazirlanmistir. Hazirlanan projede ‘danismanlik
alim ihalesi’ i¢in bir teknik sartname olusturulmustur. Bu sartname ile iilkemizden degisik
olarak imar uygulamasi modellerini tatbik eden iilkelerin aragtirilmasini, uygulamalarin
incelenerek teknik ve hukuki yonleriyle raporlanmasini, iilkemizdeki iiniversitelerin
alakali boliimlerinde meydana getirilen ilmi ¢aligmalarin derlenerek; bu emekler ile
incelenen tilkelerdeki mevzuat ve Tiirkiye’deki imar mevzuatinin degerlendirilmesini ve
halkimizin kiiltiirel, ticari ve miilkiyete ait aligkanliklari ile yiiriirliikkteki miras hukuku da
gozetilerek iiniversitelerin ve kamu kurumlarmin katilimiyla iilkemize has bir AAD
modelinin gelistirilmesi gerekliligi vurgulanmistir. Bakanlik tarafindan yiiriitiilen proje,
daha sonrasinda yapilacak imar uygulamalarina 6rnek olacaktir ayrica tamamlanan
uygulamalarin  eksikliklerinin tespiti mevzusunda miithim bir kilavuz hizmeti
gormektedir. Mevcut mevzuatimiza gore olusturulan uygulamalar ve tatbik esaslar
dikkate alindiginda, vatandas memnuniyetinin saglanarak itirazlarin en aza indirilmesini
elde eden seffaf ve adalet temelli uygulamalarin yapilmasi hedeflenmektedir. Bu
kapsamda, kiymet artisinin goz oniinde tutuldugu ve degisik kiymetlendirme metotlarinin
kullanildig1 uygulamalar ile yapr meydana getirmeye miisait geometride parsellerin
olusturulmasi, toplumsal ve teknik altyapinin saglandigi, ekonomik olarak kiymet artis1
kazanimlarina kars1 ¢oziim olusturabilecek bir metot bulunmasi hedeflenmektedir (Salali
ve Inam, 2022). Ozetle, bu ¢alisma ile elde edilen sonuglar dogrultusunda gerekli mevzuat
caligmalar1 yapilarak ve miilkiyet politikalar1 iiretilerek gelecek projelere altlik

olusturacak verilerin elde edilmesi beklenmektedir.
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EKLER

Ek 1. Kurum Anket Formu

ANKET FORMU

Bu anket; Giimiishane Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Harita Miihendisligi Anabilim dalinda;
Dr.Ogr. Uyesi. Kemal CELIK danismanliginda, Harita Miihendisi Demet TOKUS’un “imar Hakki

Aktarim Yéntemi Olarak Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde insaat Alan Dagitim Modeli: Erzurum
ili Grnegi” konulu “Yiiksek Lisans Tezi” calismasi kapsaminda hazirlanmistir. Anket kapsaminda

tonlam 32 adet soru sorulmustur.

KiSISEL BILGILER:

UNVAN/MESLEK:
GOREV ALDIGINIZ
MUDURLUK:
MESLEKI DENEYIM: | () 0-5y1l () 6-10y1l () 11-15y1l () 16-20 yal () 21-25 yil
() 26 y1l ve tizeri
EGITIM DURUMU: | () On lisans () Lisans () Yiiksek lisans () Doktora

‘ KURUM ANKETI ARASTIRMA SORULARI
1. Imar Hakki Aktarim (IHA) yonteminden haberiniz var m1?

a) Evet

b) Hayir

2. Ulkemizde imar hakki aktarim (IHA) hangi uygulamalarda kullanilmaktadir?

a) Kentsel Doniistim
b) 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi

¢) Kamulastirma

d) Trampa
e) Hepsi

3. En sik yaptigiiz imar uygulama yontemi nedir?
a) 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi

b) Kamulagtirma

c) Istege bagl uygulamalar(ifraz, tevhid)

4. Imar uygulama yontemlerinin yeteri kadar adaletli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

a) Evet

5. 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamalarinda en sik karsilasilan sorunlar

nelerdir?

b)Hayir ¢) Kismen

a) Parselin yerinde verilmemesi
b) Komsu ile kat farkliliklarinin olmasi

c) Toplamda insaat alani farkinin olmasi
d) Deger degisiminin adil olmamasi
e) Cadde boyunca isabet eden parsellerin caddeye cepheli verilememesi
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Ek 1. (Devami)

6.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulama sonucu yapilan itirazlar1 hangi
yontemle ¢oziime kavusturuyorsunuz?

a) Aski siiresinde yapilan itirazlart degerlendirerek yeniden parselasyon yapiyoruz
b) Imar uygulamasini Enciimen karari ile iptal ediyoruz.

¢) Imar uygulamasmi yeniden yaparak

d) Taginmazi kamulastirarak

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulama bolgesindeki dagitim hangi
yonteme gore yapilmalidir?

a) Alan bazli dagitim yontemi

b) Deger bazli dagitim yontemi

c) Toplam insaat alan bazli dagitim yontemi

d) Alan ve Deger Karma yontem

Imar Hakki Aktarimi uygulamasi sonrasi olusabilecek deger fazlaliklar1 nasil ya da
hangi amacla kullanilmalidir?

a) Yerel altyap1 hizmetlerinin insast

b) Yerel nitelikteki donati alanlarinin edinimi

€) Yerel nitelikteki donat1 alanlarinin ingasi

d) Kamusal hizmet alanlarinin edinimi

e) Sosyal konut alanlarinin edinimi

f) Diger uygulama projelere kaynak aktarimi

g) Yonetimsel masraflarinin karsilanmasi

Imar uygulama bolgelerinde planlama yaparken olusacak yapi nizam farkliliklarini
g6z Ontinde bulunduruyor musunuz?
a) Evet b) Hayir

Yapi adas1 emsali farkliliklarindan dolay1 olusan insaat alan farklarinin parsel
malikleri arasinda adaletsizlige yol agtigim diigiiniiyor musunuz?
a) Evet b) Hayir

(Yukaridaki cevap evet ise)

Bu adaletsizligi ¢6zmek i¢in herhangi bir uygulama destek 6neriniz var midir?
a) Evet b) Hayir

Destek Oneriniz var ise nedir?

Insaat alan1 bazli dagitim uygulamasinin yapilmasini ister misiniz?
a)Evet b) Hayir

Insaat alan bazl dagitim uygulamasini adaletsizligin ¢dziimii i¢in uygun bir
uygulama araci olarak diistinlir miisiiniiz?
a)Evet b) Hayir

Hayir ise hangi dagitim yonteminin yapilmasini istersiniz?
a) Alan bazli dagitim yontemi
b) Deger Esash dagitim yontemi
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Ek 1. (Devami)

16. Evet ise bu yontemin giivenilirligini puanlayimiz.
a) 0-10
b) 10-40
c) 40-80
d) 80-100

17. Uygulama sonrasi ortaya ¢ikan insaat alan-deger farklar1 hangi yontemle
kargilanmalidir?
a) IHA sertifika yontemi
b) Degerinin para karsilig1 6denmesi
c) Alan artirimi ya da azaltilmasi
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Ek 2. Yatirimc1 Anketi

ANKET FORMU

Bu anket; Giimiishane Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Harita Miihendisligi Anabilim
dalinda; Dr.Ggr. Uyesi. Kemal CELIK danismanliginda, Harita Miihendisi Demet TOKUS’un
“imar Hakki Aktarim Yéntemi Olarak Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde insaat Alan Dagitim
Modeli: Erzurum ili Grnegi” konulu “Yiiksek Lisans Tezi” calismasi kapsaminda hazirlanmustir.

Anket kapsaminda toplam 32 adet soru sorulmustur.

KiSISEL BILGILER:

UNVAN/MESLEK:

YAS: | ()18-24 ()25-31 ()32-39 ()40-47 () 48-55 () 56 ve iizeri

MESLEKI DENEYIM: | () 0-5y1l () 6-10y1l () 11-15y1l () 16-20 y1l () 21-25 y1l
() 26 y1l ve tizeri

EGITIM DURUMU: | () On lisans () Lisans () Yiiksek lisans () Doktora

YATIRIMCI (MUTEAHHIT) ANKETI ARASTIRMA SORULARI

1. Imar Hakki Aktarim (IHA) yéntemini biliyor musunuz?
a) Evet b) Hayir

2. Belediye tarafindan IHA hakkinda bilgilendirme yapiltyor mu?
a) Evet b) Hayir

3. 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi hakkinda bilginiz var m1?
a) Evet b) Hayir

4. 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamalarinda aski siiresini yeterli
buluyor musunuz?
a) Evet b) Hayir

5. 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamalarinda karsilastigmiz sorunlar
nelerdir?
a) Diizenleme bolgesinde farkli nizamlarin bulunmasi
b) imar adalarinda farkl kat yiiksekliklerinin olmasi
c) Genis yola cepheli parselin dar yola cepheli yerden tahsis edilmesi
d) Hisse ¢6ziimii yapilan parsellerde kiymetli yerlerin uygulamayi yaptirana tahsis
edilmesi

6. Imar uygulama bolgesinde deger esasli dagitim yapilmali mi1?
a) Evet b) Hayir
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Ek 2.(Devami)

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Imar uygulamasi yapilan bolgelerde tasinmazin degeri belirlenirken hangi yontem
esas alimmalidir?

a) Kargilastirma Yo6ntemi

b) Maliyet Yontemi

c) Nominal degerleme Yontemi

d) Gelir Yontemi

18 uygulama bélgesindeki insaat alan hakkinizi hangi yap1 nizami olarak kullanmak
istersiniz?

a) Bitisik nizam

b) Ayrik nizam

¢) Ayrik Ikiz Nizam

d) Blok nizam

e) Emsal

Nizam farkliliklarindan dolayi olusan insaat alan farklarinin parsel malikleri
arasinda adaletsizlige yol actigini diistinliyor musunuz?
a) Evet b) Hayir

Insaat alan1 bazli dagitimi uygulamasim biliyor musunuz?
a) Evet b) Hayir ¢) Kismen

Insaat alan bazl dagitim uygulamasini adaletsizligin ¢6ziimii i¢in uygun bir
uygulama araci olarak diisiiniir miisiiniiz?
a) Evet b) Hayir

Hayir ise hangi dagitim yonteminin yapilmasini istersiniz?
a) Alan bazli dagitim yontemi
b) Deger Esasli dagitim yontemi

Evet ise bu yontemin giivenilirligini puanlayiniz.
a) 0-10

b) 10-40

c) 40-80

d) 80-100

Uygulama sonrasi ortaya ¢ikan ingaat alan-deger farklari hangi yontemle
karsilanmalidir?

a) IHA sertifika yontemi

b) Degerinin para karsiligi 6denmesi

c) Alan artirmi ya da azaltilmasi

Olusan ingaat farklarinin sertifika ya da borsada islem goren bir kagit olmasini ister
misiniz?
a) Evet b) Hayir
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Ek 3. (Devami)

En sik yaptigimiz imar uygulama yontemi nedir?
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Ek 3. (Devami)

3194 Sayih imar Kanunu'nun 18. madde uygulamalarinda en sik
karsilasilan sorunlar nelerdir?
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Ek 3. (Devami)

3194 Sayih imar Kanunu'nun 18. Madde uygulama bolgesindeki
dagitim hangi yonteme gore yapilmahdir?
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Ek 3. (Devami)

(10. sorunun cevabi evet ise) Bu adaletsizligi ¢6zmek icin herhangi bir
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Ek 3. (Devami)

ingaat alan bazh dagitim uygulamasim adaletsizligin ¢coziimii icin
uygun bir uygulama araci olarak diisiiniir miisiiniiz?
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Ek 3. (Devami)

14. sorunun cevabi evet ise bu yontemin giivenilirligini puanlaymiz?

46.67%

7

33.33%

6
2
2, 20.00%
]
72}
Z3
e

2

1

0

0-10 10-40 40-80 80-100

Uygulama sonrasi ortaya cikan insaat alan-deger farklari hangi
yontemle karsilanmahdir?

50.00%

12

10

27.271%

22.73%

Kisi Sayisi
[e)]

4
2
0
IHA sertifikasi Degerinin para Alan arttirimi ya
yontemi karsihig1 6denmesi da azaltilmasi

124



Ek 4. Yatirnmc1 Anket Grafik Sonuglar
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Ek 4. (Devami)

3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi hakkinda
bilginiz var mi?
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Ek 4. (Devami)

3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamalarinda
karsilastiginiz sorunlar nelerdir?
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Ek 4. (Devami)

Imar uygulamasi yapilan bélgelerde tasinmazin degeri
belirlenirken hangi yontem esas alinmahdir?
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Kisi Sayis1

Ek 4. (Devami)

Nizam farkhliklarindan dolayi olusan insaat alan farklarinin
parsel malikleri arasinda adaletsizlige yol actigin1 diisiiniiyor

musunuz?
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Ek 4. (Devami)

Insaat alan bazh dagitim uygulamasimi adaletsizligin ¢coziimii
icin uygun bir uygulama araci olarak diisiiniir miisiiniiz?
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11. sorunun cevabi hayir ise hangi dagitim yonteminin
yapilmasini istersiniz?
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Ek 4. (Devami)

11. sorunun cevabi evet ise bu yontemin giivenilirligini puanlayiniz.

68.18%

22.73%
9.09%
0-10 10-40 40-80 80-100

Uygulama sonrasi ortaya ¢ikan insaat alan-deger farklari hangi

[
o N

O N B OO

yontemle karsilanmahidir?

60.71%

25.00%
14.29%

IHA sertifika yontemi Degerinin para karsihgi  Alan arttirimm ya da
o6denmesi azaltilmasi

131



Ek 4. (Devami)

Olusan insaat farklarinin sertifika ya da borsada islem goren bir
kagit olmasin ister misiniz?
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Ek 5. Pasinler ilgesi alan esasli dagitim ile deger esasli dagitimin karsilastirilmasi

KADASTRO iMAR FARK
Degere
Parsel Ada Parsel Toplam . Gore

2 2
P?\EEI B:(lzleli Alan1 Birim Parsel B:clieli Alam Tg[l);m Birim Parsel Elerc;g; Alan  Almasi ngk
Bedeli No Bedeli Birim Farki Gereken
. Fark

Bedeli Alan

209/7  383.27 147.23 56428.45 101/7 1504.98 147.23 147.23  50865.24  50865.24  -5563.21 3.70  150.93 251

209/8  412.20 50.00 20610.01 101/8 1304.01 10.49 50 3140.15 15378.97  -5231.04 3.94 53.94 7.89

101/9 1349.40 39.51 12238.82 -
209/9  410.94 50.00 20547.12  101/8 1304.01 3242 50 9704.84 15150.51  -5396.61 4.07  54.07 8.14
101/9 134940 17.58 5445.67 -

210/1  383.27 86.55 33171.79 101/2 1474.94 86.55 86.55 29304.59  29304.59 -3867.20 2.62  89.17 3.03

210/2  383.27 79.08 30308.78 101/3 1241.01 79.08 79.08 22528.65  22528.65 -7780.13 6.27  85.35 7.93

210/3  382.01 82.42 31485.23 101/4 1216.90 82.42 82.42 23023.98  23023.98  -8461.25 6.95 89.37 8.44

210/4  410.94 84.13 3457259 101/5 1304.51 84.13 84.13 25193.65  25193.65 -9378.94 719  91.32 8.55

210/5 409.68 84.38 34569.19 101/6 1434.17 84.37 84.37 27776.76  27776.76  -6792.43 474 89.11 5.61

1435/4 382.01 1000.00 382009.54 101/8 1304.01 59.7 1000 17871.04 435012.11 53002.58 32.75 967.25 3.28

1435/5 1932.52 940.3 417141.08 -

999/1  339.87 459.20 156067.38 101/1 1441.77 102.84 459.21  34036.94 155535.60 -531.78 0.37  459.58 0.08

101/2  1474.94 57.49 19465.29
101/3  1241.01 42.22 12027.82
101/4 1216.90 30.32 8469.87
101/5 130451 12.93 3872.03
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Ek 5. (Devami)

KADASTRO iMAR FARK
Degere
Parsel Ada 5 Parsel Toplam - Gire
Parsel mz. Alam Birim Parsel M Alam Toplam Birim Parsel Birim Alan  Almasi Fark
No Bedeli . Bedeli Alan . - Bedel %
Bedeli No Bedeli Birim Farki Gereken
. Farki
Bedeli Alan
101/7 1504.98 99.82 34485.96
101/9 1349.40 53.89 16693.24
1435/5 1932.52 59.7 26484.44
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Ek 6. Bulancak ilgesi alan esash dagitim ile deger esasli dagitimin karsilastirilmasi

KADASTRO iMAR FARK
Degere
Parsel Ada - Toplam - Gore
Parsel mz. Alam Birim Parsel mz. Alam Toplam  Parsel B|_r|m Parsel Birim Alan Almasi Fark
No Bedeli . Bedeli Alan Bedeli L Bedel %
Bedeli No Birim Farki Gereken
. Farka
Bedeli Alan
865/1 24546 6292.90 1544629.65 1039/1 748.04 3733.46 3985.72 111620459 1190863.19 -353766.46 475.32 4461.04 11.93
1040/1 74050 252.26 74658.60
865/3 13290 276.66 36768.91 1042/7 75429 175.23  175.23 52826.94  52826.94 16058.03 21.29 153.94 12.15
865/6 24455 7180.18 1755917.08 1041/3 958.09 1452.42 4547.70 556169.79 176744552 11528.44 11.90 4535.80 0.26
1042/5 979.12  3095.28 1211275.72
865/7 151.28 2099.44 317607.55 1042/1 803.29 900.22 1329.72 289020.16  418502.40 100894.85 129.55 1200.17 9.74
1042/7 754.29  429.50 129482.24
865/8 172.11 4610.73 793560.71 1042/2 841.88 973.43 2920.29 327539.61 909638.77 116078.06 148.94 2771.35 5.10
1042/3 751.49 973.43 292370.44
1042/4 74470 973.43 289728.72
865/9 249.13 7042.37 1754478.05 1040/1 740.50 347.74 4460.42 102916.76 1370985.34 -383492.71 518.06 4978.48 11.61
1040/2 790.58  2903.87 917544.44
1042/6 731.67 986.70 288541.83
1065/1 698.22 222.11 61982.31
865/67 - -
865/10 267.51 4065.79 1087643.18 -70 869.57 464.64 2575.15 161483.46 884541.48 -203101.70 228.08 2803.23 8.86
865/68 829.31 1699.56 563323.95
865/69 972.53 410.95 159734.07
865/33 154.05 6187.85 953253.71 1041/1 903.20 3919.19 3919.19 1414776.07 1414776.07 461522.36 510.98 3408.21 13.04
865/34 269.22 6926.75 1864792.25 1041/2 1077.38 4387.19 4387.19 1889124.00 1889124.00 24331.75 2258 4364.61 0.51
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Ek 6. (Devami)

KADASTRO iMAR FARK
Degere
Parsel Ada - Toplam - Gore
2 2
Parsel M Alam Birim Parsel e Alam Toplam  Parsel B|_r|m Parsel Birim Alan Almasi Fark
No Bedeli . Bedeli Alan Bedeli T Bedel %
Bedeli No Birim Farki Gereken
. Fark:
Bedeli Alan
865/35 280.40 962.31 269835.08 1041/2 1077.38 609.50 609.50 262450.70  262450.70 -7384.38 -6.85 616.35 1.12
865/36 178.88 2748.95 491726.47 1041/3 958.09  89.00 1741.10 34080.44  709058.24 217331.76 219.49 1521.61 12.61
1041/4 1022.22 1652.10 674977.80
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