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calismanin esas amacidir.

Bu calismada, kentsel alanda yapilacak bir arsa diizenleme calismasinda bir
parsel degerini etkileyebilecek faktorlerin neler oldugu ve bu faktorlerin nasil
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alinmadigindan imar plani ile gelen deger artislarinin tasinmazlara esit olarak
yansitilamadigi, bu nedenle deger esitligi yonteminin uygulanmasinin,
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ABSTRACT
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this study.
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At the end of the study, it is concluded that, at the method of area
equality, as the land values aren’t cared, the value increases which comes

with reconstruction plans isn’t be able to equally reflected to the lands,



therefore the application of the value equality method prevents the
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1. GIRIS

Hem kentsel hem de kirsal alanda miilkiyete konu olan topragin kirsal alanda ifadesi
arazi, kentsel alanda ise arsadir. Tarimsal topraklar kentsel niifusun artmasi yani

kentlesmeyle birlikte zamanla kentsel arsaya katilirlar.

Tarimsal toprak, tarimsal tiretim i¢in kullanilan dogal kaynaktir. Degeri;verim ve
isletme maliyeti farklilagmasina bagli olarak tarimsal iiriin potansiyeline gore

degismektedir. (1)

Kentsel toprak, kentsel arsanin hemen bitisiginde yer alan heniiz imar haklar1 ve
kullanim tiirii  belirlenmemis, yapilasma igin gelismemis, arsaya doniisme

potansiyeline sahip alandir. Idari karar ve kentin biiyiimesi ile olusmaktadir.

Kentsel arsa, imar plani ile imar haklar1 belirlenmis, imar parseline doniismiis ve alt

yapi sistemine baglanmis yapilagsma olgunluguna erigmis alandir.

Hizli kentlesmeyle birlikte gelisen kent ekonomisi rant kavramini ortaya ¢ikarmistir.
Rant kavrami; ekonomide teorik olarak; dogal kaynaklarin geliri seklinde

aciklanmaktadir.

Guiniimiizde kullanilan “rant” kavrami; iiretime katkis1 olmaksizin eldeki menkul ve

gayrimenkullerin degerindeki artis yoluyla saglanan kazang olarak anlasilmaktadir.

Iktisatcilarin rant teorileri arasinda bulunan sehir rantma gore kentsel rant artik

bugiin daha genis kapsamli anlam kazanmustir.

Sehir rant1; merkezin disariya oranla yakinligi farkindan dolayi ortaya ¢ikan bir rant
olmaktadir. Baz1 yerlerin zamanla 6nem kazanmasi ile de buralarda rant dogar.
Ornegin, baz1 yerlerin merkezlesmesi veya plaj mahalleri, tatil kdyleri gibi yerlerin

Oonem kazanmasi gibi.



“Kentsel rant” kavrammin sozlik anlami; Kentle ilgili, kentte yasamaktan

kaynaklanan veya kent ekonomisinin yarattig1 rantlarin tamaminin kapsamaktadir.

Kentsel rant kavrami bir ¢ok rant tiiriinii kapsayan bir kavramdir. Gelismekte olan
kent ekonomisi i¢inde kentsel rant veya sehir ranti tanimina uyabilecek bir ¢ok
faaliyete rastlamak miimkiindiir. Tasinmazlar gerek konumundan, gerek bulundugu
ortamin sundugu imkanlar ve kamusal hizmetlere olan yakinlig1 sayesinde degerinde
olusan artiglarin yani sira, yasal veya yasadisi yollarla bos bulunan bir alanin otopark
haline getirilerek isletilmeye baslanmasi o yeri bir rant merkezi haline getirmektedir.
Hatta buranin daha sonra bagka sahislara devri halinde elde edilen ve hi¢bir kayda
girmeyen kazanglar da kentsel rant kavramina verilebilecek oOrneklerin basinda

gelmektedir.

Kentsel rantlar1 ortaya ¢ikaran nedenlerin basinda gerek hizli niifus artis1 gerekse
sanayilesme nedeniyle tasinmazlarin degerlerinde olusan artiglardir. Bu durumda
taginmazlarin degerlerinde ¢esitli nedenlerle meydana gelen artiglarin nedenlerini

tespit edebilmek i¢in dncelikle “deger artis1” kavraminin agiklanmasi gerekmektedir.

Genel anlamiyla “deger artis1”; bir iktisadi kiymetin degerinde, zaman icinde bir
gider karsiligt olmadan meydana gelen “beklenilmezlik” ve “hak edilmemislik”

nitelikleri agir basan artiglar olarak tanimlanmaktadir.

Tarimsal topragin kentsel arsaya doniisiim siirecinde deger artist iki nedenle

olusmaktadir. Bunlar:

1) Toplumsal doniisiimiin ortaya ¢ikardigi kentsel biliyiime nedeniyle,

2) Kamu tarafindan alinan idari kararlar sonucu.

Niifus artis1 ve go¢ nedeniyle kentsel niifusun artmasi; kentin merkezden disa dogru
bliylimesine, merkezdeki dokunun yenilenmesine, kente yeni gelenlerin barinma,
calisma, dinlenme ihtiyaglar icin tarimsal topragin kentsel topraga doniismesine ve

dolayistyla toprakta deger artisina sebep olmaktadir.



Kentlesme sonucu kentsel ihtiyaglar i¢in araziye duyulan gereksinim nedeniyle

topraga olan talebin artmasiyla tasinmaz fiyatlar siirekli olarak artmaktadir.

Kamu tarafindan alinan idari kararlar ile kentsel topragin kentsel arsaya doniistimii

saglanmaktadir. Bu idari kararlar deger artiric1 etkiye sahiptir. (1)

Kentlerde kamusal nitelikteki faaliyet ve yatirimlarin sonucu olarak olusan bu deger
artiglarinin yine kamuya dondiiriilmesi gerekmektedir. Ulkemizde 3194 sayili imar
Kanununun 18’inci maddesine gore, planlama sonucu olusan deger artislari
karsiliginda diizenlemeye giren her parselin yiizol¢iimiinden en fazla % 40’ a kadar
diizenleme ortaklik payr kesilmesi ile kentsel rantlar kamuya mal edilmeye

calisilmaktadir.

Bugiinkii planlama modelimizde tasinmaz sahibine arsanin D.O.P. kesildikten sonra
geriye kalan kismindan imar hakki verilmektedir. Geriye kalan kisim verilen imar
hakkiyla tasinmaz sahibine biiyilk bir rant getirebilecegi gibi, sahibinin
arzuladigindan daha az rant da getirebilir. Diizenleme alani i¢inde ortaya ¢ikan bu
rantin tasinmaz sahipleri arasinda da esit paylastirilmasi yiiriirlikteki mevzuata gore
miimkiin bulunmamaktadir. Ciinkii imar planlari ile tasinmazlara verilen imar haklari
degiskenlik gostermektedir. Bu durumda imar planlari ile degerleri farkli miktarlarda
artan tasimmazlarin ylizoél¢iimlerinden ayni oranda kesinti yapmak suretiyle imar
parsellerinin taginmaz sahiplerine dagitilmasi ile deger artisinin esit paylastirilmasi

miimkiin degildir.

Bu nedenle, bu ¢alisma ile planlama ile olusan deger artiglarinin tasinmazlara esit

oranda yansitilabilirligi incelenmeye calisilmistir.

Arastirmanin Amaci
Bu arastirmanin amaci; kentsel alanlarda imar planlar ile kazanilan haklarin, imar
uygulamalari sirasinda tiim taginmazlara esit oranda yansitilamama nedenlerini, 3194

sayih Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarmca yapilan arsa diizenleme



caligmalarinda alan esitligi yerine deger esitligi yonteminin kullanilabilirligini
arastirmak, kentsel alanlar i¢in daha uygun bir yontem olup olmadig1 konularinda

saptamalarda bulunmaktir.

Arastirmanin Kapsami

“Tasinmaz Degerlemesi” kavrami tanimlanarak 6nemi ve degerleme yontemleri
tizerinde durulacak, tasinmazlarda deger belirlemeye iligkin yasal ve kurumsal yap1
ile uygulamas: diinyadan bir 6rnekle aciklanacak', tasmmmaz degerlemesine iliskin
iilkemizdeki bazi uygulamalar incelenecek, planlama-toprak degerleri iliskisi,
sehircilik Onlemleri nedeniyle toprak degerlerinde meydana gelen farkliliklarin
dengelenmesi konusu ile bu konuda gelismis {ilkeler ve {ilkemizde yapilan
uygulamalara deginilecek, 3194 Sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi uygulama
siireci anlatilarak, buna gore yapilacak arsa diizenlemelerinde deger -esitligi
yonteminin uygulanmasi gerekliligi iizerinde durularak érnek bir ¢alisma ile yontem

irdelenecektir.

Arastirmanin Yontemi

Oncelikle kuramsal agiklamalarda bulunulacak ve bu kuramsal agiklamalar 6rnek bir
calisma ile irdelenecektir. 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak bir diizenleme ¢aligmasinda bir parsel degerini etkileyebilecek faktorlerin
neler oldugu ve bu faktorlerin nasil isleme katilmasi gerektigi acgiklanacak, 6rnek
alanda, alan esitligi yontemi ve deger esitligi ilkesine gore iki ayr1 dagitim yapilarak
her iki yontem karsilastirilacaktir. Diizenleme Oncesi kadastro parselleriyle,
diizenleme sonrasi olusturulacak imar parsellerinin secilecek deger faktorlerine gore
degerlemesi yapilarak, dagitim ile ilgili hesaplamalarda alan yerine birim degeri esas
alan yeni bir hesaplama sekli kullanilacaktir. Ornek ¢alisma olarak Gaziantep Ili,
Sehitkamil Ilgesi, Aktoprak Kdyii sinirlarinda bulunan 81.750 m? lik alan diizenleme

bolgesi olarak alinacaktir.

! Almanya’daki tasinmaz degerleme sistemi anlatilmustir.



Arastirmanin Hipotezleri

1) Alan esitligi yonteminde imar plani ile kazanilan haklar tasinmazlara tam olarak
yansitilamamaktadir.

2) Yiizol¢limii taginmaz degerini etkileyen tek faktor degildir.

3) Tasmmmaz degerini etkileyen faktorlerin tasinmaz degerine etkisi ayni agirlikta
degildir.

4) Arsa diizenlemelerinde diizenlemeye giren ve diizenleme sonucu olusan
parsellerin birim alanlar1 esdeger degildir.

5) Diizenleme ortaklik pay1; diizenleme dolayisiyla olusan deger artiglarina karsilik
gelmemektedir.

6) Alan esitligi yonteminde farkli diizenleme alanlar1 arasinda da adaletsizlikler
ortaya ¢ikmaktadir.

7) Deger esitligi yontemi dagitimdan kaynaklanan haksizliklar1 6nleyecektir.

8) Deger esitligi yonteminde tasinmaz hangi diizenleme alanina alinirsa alinsin

degerini koruyacaktir.

Arastirmanin Boliimleri

Arastirmanin ikinci boliimiinde, tasinmaz degerlemesi, degerleme yontemleri, 6rnek
taginmaz degerlemesine iliskin diinyadan bir 6rnek ile lilkemizdeki uygulamalardan
bazilari, planlama-toprak degerleri iliskisi, deger degismelerinin dengelenmesi
konular1 yer alacaktir.

Ugiincii béliimde, 3194 Sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi uygulama siireci

incelenecektir.

Dérdiincii boliimde, 3194 sayil1 imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca yapilacak
bir diizenleme caligmasinda deger esitligi yonteminin uygulanmasi gerekliligi ve
uygulanma sekli iizerinde durularak, bir parsel degerini etkileyebilecek faktorlerin

neler oldugu ve bu faktorlerin nasil isleme katilmasi gerektigi agiklanacaktir.

Besinci boliimde, 6rnek alanda alan esitligi yontemi ve deger esitligi ilkesine gore iki

ayr1 dagitim yapilarak her iki yontem karsilagtirtlacaktir. Diizenleme oncesi kadastro



parselleriyle, diizenleme sonrasi olusturulacak imar parsellerinin secilecek deger
faktorlerine gore degerlemesi yapilarak, dagitim ile ilgili hesaplamalarda alan yerine

birim degeri esas alan yeni bir hesaplama sekli kullanilacaktir.



2. TASINMAZ DEGERLEMESI

Genel anlamda taginmaz degerlemesi; bir taginmazin, tasinmaz projesinin ya da
taginmaza bagli hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olast degerinin, bagimsiz,

tarafsiz ve objektif Olciitlere dayanarak kestirimidir. (2)

Tasinmaz degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis toplumlarin en

onemli ekonomik dayanaklarindan biridir. (3)

Tasinmaz degerlerinin objektif, dogru ve giivenli belirlenmesi; tasinmaz iyelerini,
saticilarini, alicilarini ilgilendirdigi kadar toplumsal ekonomi yoniinden de biiyiik

anlam tagir.

Planlama ve planlarin uygulanmasi ile kentlerin bigimlenmelerine sekil ve yon
verilir. Plan uygulamalar ile birey topluluklari arasinda toplu yarar ve ¢ikarlari en
yiiksek diizeye ¢ikarmak amaglanir. Bu, imar planlariin ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleriyle olabilir. Bu da tasinmaz degerlerinin bilimsel yontemlerle

tespit edilmesiyle miimkiindiir.

Diger taraftan kamu yatirimlar1 sonucu ortaya ¢ikan taginmaz deger artislarinin yine
kamuya dondiiriilmesi, bu artiglardan yararlanan tasinmazlarin  objektif

degerlemeleriyle gergeklestirilebilir. (2)

Ayrica, yeni yerlesim bolgelerinin se¢imi, bolge modelleri arasinda i¢ ve dis baglanti
giderlerinin karsilagtirilmasi, yogun kentsel yerlesmelerdeki ¢ok pargali parsellerin
birlestirilip plana uygun diizenlenmesi, tasinmaz piyasalarinin agiklik ve giivene
kavusturulmasi, boylece piyasalardaki fiyat degisimlerinin istatistiki olarak
izlenmesi, tasinmaz alici, satici, varislerine ve tasinmaz iizerinde hak tesislerinde

taraflara yol gosterilmesi yonlerinden de taginmaz degerlemesi ¢ok biiyiik 6nem tasir.

(4)



Ulkemizde degisik degerlemeler igin ¢esitli komisyonlarca kiymet takdirleri
yapilmaktadir. Ornegin, vergi icin Emlak Vergisi Kanunu, kamulastirmalar igin
Kamulastirma Kanunu ve diger baz1 degerlemeler i¢in de Vergi Usul Kanununa gore
kurulan komisyonlarca deger saptamalar1 yapilmaktadir. Bu degerlemeler rayic

degerlerin belirlenmesini 6ngérmemektedir.

Ulkemizde kamulastirma islemlerinde bedel tespitleri itirazlara maruz kalmakta,
Devletin en 6nemli gelir kaynaklarindan olan emlak vergileri de ger¢ek deger
tizerinden toplanamamaktadir. Yine tapu harclarinin beyan {izerinden alinmasi da
onemli bir gelir kaybina neden olmaktadir. Iyi hazirlanmus bir arsa vergilendirilmesi,
kentlerin gereksiz yayilmalarina, belde i¢inde spekiilasyon gayesiyle bos arsalarin
imardan uzak tutulmalarina engel olur ve basibos arsa pazarmin kontrol altina
alinmasina (toprak spekiilasyonunun frenlenmesine) yarar. Arsalarin vergilendirme
icin degerlemesi de bilimsel degerlendirme yontemleri ile basarili olarak
yiiriitiilebilir. Bu &nlem Iskandinav iilkelerinde, érnegin Danimarka’da basari ile

uygulanmaktadir.

Ayrica iilkemizde yiiriirliikte olan 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi
uyarica yapilan arsa diizenlemelerinde dagitimdan kaynaklanan sorunlar1 gidermek
amaciyla kullanilacak olan birim parsel degerinin belirlenmesi icin de tasinmaz

degerlemesi 6nemli yer tutmaktadir.

Tasinmaz degerlemesinin yapilabilmesi i¢in taginmazlarla ilgili deger kavramlarinin
iyi bilinmesi, farkliliklarinin ortaya konulmasi gerekir. Deger sozliikk anlamiyla; bir
seyin Onemini belirtmeye yarayan soyut Olcli, karsilik, kiymet seklinde
tanimlanmaktadir. Bu soyut 6l¢ii, genel olarak bir malin alim ya da satimi1 sirasindaki
para karsilig1 ederi, pahasi anlamina gelen fiyatla 6l¢iiliir. Fiyat, bir malin pazarda
gerceklesmis para karsiligi, bicilen deger; bu mala uzman tarafindan degerleme ilke
ve yontemleri uyarlanarak bulunan para karsiigidir. Ozetle, fiyat somut bir gergek

iken, bigilen deger, kuramsal bir incelemenin sayisal sonucudur. (2)



Calismanin bundan sonraki bdliimiinde yukarida agiklanmaya caligilan “tasinmaz

degerlemesi” nin yontemleri iizerinde durulacaktir.

2.1. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

2.1.1. Karsilastirma yontemi

Gilivenli silirim degerlerine sahip karsilastirilabilir taginmazlar i¢in kullanilan bir
yontemdir. Degeri saptanacak tasinmaz ile, karsilastirma icin se¢ilen taginmazlarin
nitelik ve Ozniteliklerinin ayni olmasi gereklidir. Karsilastirilacak tasinmazlarin
niteliklerinin degeri saptanacak tasinmaza gore farkli niteliklerinin olmasi
durumunda bu niteliklerin akcesel olarak saptanabilir olmasi gereklidir. Degeri
bulunacak tasinmazin, karsilastirma icin secilen her bir tasinmaz ile ayri ayri
karsilagtirilarak hesaplanan degerlerinin ortalamast alinir. Bu ortalama deger

taginmazin siiriim degeridir.

2.1.2. Gelir yontemi

Ticari ve endiistri kullanimh tasinmazlarin deger tespitinde kullanilir. Taginmazin
yillik net geliri tahmin edilerek, mevcut ve gelecekteki kazanci paraya dontstiiriiliir.
Bu sirada enflasyon etkisi de dikkate alinir. Boylece hesaplanan deger taginmazin

degerini verir.

2.1.3. Maliyet yontemi

Bu yonteme gore degeri saptanacak tasinmazin, yapi degeri, dis tesis, 0zel isletme
donatilar1 ve arsa degerleri toplanarak deger saptama tarihindeki maliyet bedeli
hesaplanir. Arsa degeri karsilastirma yontemiyle, bu degerin bulunmasinda
kullanilan diger degerler de degerleme giiniindeki niteliklerine gore saptanarak, yeni
maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve ¢evresel etmenlerin deger azaltici etkileri
cikarilmak suretiyle tasinmazin maliyet degeri hesaplanir. Bu yontem, otel, fabrika,

sanayi sitesi, i$ hani, yonetsel yapilar ya da bahgeli ev gibi iizerinde yap1 bulunan ve
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kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlar ile sigorta islemine konu olacak

taginmazlarin degerlemesinde kullanilabilir.

2.1.4. Puanlama Yontemi

Tasinmaz sayisi fazla olan biiyiik alanlarda bolge veya sokak bazinda degerleme
yapilarak, baz alinan alanda kalan tasginmazlarin degerleri ayni tutulur. Ancak,
tasinmazlarin farkli 6zelliklere sahip olabilecegi diisiiniildiigiinde buna bagl olarak
her bir tasinmazin degerinin de farkli olabileceginden yapilan degerlemenin gergegi

yansitmadigi ortaya c¢ikacaktir.

Biiyiik ve fazla tasinmazi kapsayan alanlarda rayi¢ bedel veya puanlama sonucu
bulunacak parametrik degerler esas alinarak tasinmazlarin deger dagilimlar
yapilmalidir. Bunun icin tasinmaz degerinde etkili oldugu diisiiniilen kriterler
formiile edilerek bulunacak taban ve tavan puanlar tespit edilerek her bir tasinmaz
icin deger katsayisi hesaplanir. Tasinmazlarin deger bakimindan birbirine gore

durumlarin1 gosteren bu katsayilar rayi¢ bedele doniistiirtilebilir.

2.2. Tasinmaz Degerleme Sistemine Bir Ornek: Almanya’daki Tasinmaz

Degerleme Sistemi

2.2.1. Yasal dayanak ve yapilanma

Bir tasinmaz malin herkes icin gegerli degerine, yani bir rayi¢ degere gereksinim
duyulur. Rayi¢ deger, 1960’da Federal Imar Kanununun yiiriirliige girmesiyle
“Dolasim Degeri” olarak tanimlanmaktadir. Dolagim degerlerinin belirlenmesi igin
Federal Imar Kanunu (FIK), bu kanuna dayal olarak cikarilan tiiziiklerle yonergeler
(deger belirleme tiiztigii, deger belirleme yonergeleri, uzmanlar heyeti tiiziikleri) ve

bu konudaki yargi kararlar1 yasal temelleri olusturur. (5)

Anilan yasal temellere dayanarak deger belirlemesi i¢in ii¢ yoOntem vardir:

karsilagtirma, gelir ve maliyet. Bu yontemlerde kullanilacak veriler taginmaz
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degerlerini belirleyen uzmanlar heyetlerince yerel tasinmaz pazarindan toplanan satis

fiyatlarina dayanarak tiiretilir ve yayinlanir.

Almanya’da FIK’na gore dolasim degerleri ¢ok sayida 6zel ve kamusal kurumlarca
belirlenir. Bunlar; serbest c¢alisan deger belirleme uzmanlari, yalnizca kendi
kurumlarinin ¢ikarlar1 i¢in deger belirleyen yapt kurumlarinda goérevli resmi
bilirkisiler, kamu kurumlarinda gorevli deger belirleme bilirkisileri, tasinmaz

degerleri i¢in uzman heyetlerdir.

FiK ve bununla ilgili olarak eyaletlerce gikarilan uygulama tiiziikleri (Uzman Heyet
Tiiziikleri) uyarinca 1960’tan beri (federal dogu eyaletlerinde tekrar birlesmeden
sonra 1990’dan beri) sehirlerde, ilgelerde ve bazi eyaletlerde belli bir niifus
sayisindan itibaren de kasabalarda tasinmaz degerleri icin uzman heyetler
olusturulmustur’. Bu heyetlerde genellikle asagidaki meslek gruplari temsil edilirler:
Haritacilar, mimarlar, insaat miihendisleri, konut ekonomistleri, tasinmaz mal
sahipleri, bankacilar, hukukgular, ziraatcilar ve ormancilar. Uzman heyet kural olarak
baskan ya da bir yardimcisinin yonetiminde ve onursal iki {iye ile kamuya kapali
olarak toplanir. Ilgili kamu tiizel kisisi gorevin yerine getirilmesi icin uzman

personeli olan bir degerlendirme biirosu ile gerekli 6denegi saglar.

FiK, m.193 uyarinca uzman heyetin gorevleri sunlardir:

= Bagvuru lizerine iicret karsilig1 deger raporlarinin hazirlanmasi,

» Satis fiyatlariin toplanmasinin saglanmasi ve degerlendirilmesi,
» Genel toprak degerlerinin tiiretilmesi,

=  Deger belirlemesi i¢in gerekli verilerin tiiretilmesi,

» Tasmmazlar pazarina iliskin raporlarin kismen verilmesi.

2 Uzman heyetler kendi basina, bagimsiz, higbir talimat almadan, tasinmaz pazari bilgisine vakif
mesleki bilirkisi komisyonlaridir. Bu heyetler baskan ve onursal {iyelerden olusur. Onursal iiyelerin
bir kag1 aynm1 zamanda bagkan yardimcist olabilirler. Uyeler eyaletler itibariyle fakli olmak iizere
Denetleme Kurumu tarafindan 4 ya da 5 yilligina gorevlendirilirler ve tasinmaz degerlerinin
belirlenmesinde bilgili ve deneyimli olmalidirlar.
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Eyalet hiikiimetleri uzman heyetlere ikamet ve ticaret mekanlarinin kira degerleri
hakkinda raporlarin hazirlanmasi gibi bagka gorevler de verebilir. Cesitli eyaletlerde
uzman heyetler tasinmaz pazari raporlarimi yayinlamakla yilikiimlidiir. Heyetler,
toplu olarak kanun koyucunun istekleri uyarinca taginmaz mallar pazarinin

saydamlastirilmasi ve bu pazarin agiklanmasina katkida bulunmalidirlar.

18 federal eyaletin 5’inde {ist uzman heyetler olusturulmustur. Bu heyetlerin
gorevleri ilgili alanlarda, 6zellikle bir mahkemenin istegi iizerine st raporlar ve

tasinmazlar pazari olusumunun 6zet gosterimini hazirlamaktir. (6)

2.2.2. Uygulama

Bir tasinmaz iizerinde miilkiyet edinmek veya {ist hakki tesis etmekle yiikiimlii
kisilerin sdzlesmelerinin bir sureti, tasinmazlar dolasimini belgeleyen kurumlarca
yerel yetkili uzman heyete bildirilir. Degerlendirme biirosu, gerektiginde temel
kriterlere gore diger verileri de hesaba katarak bu satis sdzlesmelerini degerlendirir

ve verileri toplanan satis fiyatlari i¢ine alir. Satislar, satis fiyat1 haritasinda gosterilir.

Uzman heyetler toplanan satis fiyatlarindan, somut deger belirlemesi i¢in temel olan

verileri Uiretir. Bu veriler sunlardir:

» Karsilastirmali satis fiyatlari,

* Genel toprak degerleri,

= Deger belirlenmesi i¢in gerekli veriler,

» (Cesitli nesne gruplarinda yillik ciro ve fiyat gelisimi hakkinda istatistiksel

bilgiler.

Ayn1 konum, kullanim ve deger kosullarinin biiyilik 6l¢iide bulundugu bir bélgenin
taginmazlar1 i¢in gercekten Odenmis satis fiyatlarindan elde edilen m? bagsina
ortalama toprak degeri olarak tanimlanan ve 6zellikleri bu bélge i¢in tipik olan hayali

bir tasinmaza (genel toprak degeri parseli) dayandirilan genel toprak degerleri,
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uzman heyetlerce FiK hiikiimlerine ve eyalet uygulama tiiziiklerine gore tiiretilerek

her yi1l ya da iki yilda bir genel toprak deger haritalarinda yayinlanir.

Uzman heyetler toplanan satig fiyatlarindan istatistik yontemler yardimiyla deger

belirlemesi i¢in gerekli verileri tiiretirler. Bunlar 6zellikle

1. Endeks dizileri,
Dontisiim katsayilari,

Tasinmaz faizleri,

el

Yapili tasinmazlar icin karsilastirma faktorleridir.

Endeks dizileri genel deger kosullarin1 ve bunlarin tasinmazlar pazarindaki zamansal

degisikligini tanimlar.

Dontisiim katsayilar1 yardimiyla, ayni tiirdeki tasinmazlarda degeri etkileyen belirli
isaretlerin sapmalarindan ortaya ¢ikan deger farklar1 saptanarak, yapisal kullanimin

Olclistindeki sapmalar i¢in kullanilir.

Tasinmaz mal faizi, tasinmazlarin dolasim degerinin tasinmaz pazarina uygun olarak
getirdigi faiz olup, iterasyon yoluyla yapili parseller i¢in uygun satig fiyatlarindan ve

bunlara uyan net gelirlerden tiiretilir.

Uzman heyetlerce yapili parseller i¢in deger dizileri belirlenir, deger belirlemesi i¢in
gerekli veriler yayinlanarak dolagim degerleri raporlarinda kullanmalar1 i¢in biitiin

deger belirleme bilirkisilerine verilir.

Birgok uzman heyetlerce toplanan satis fiyatlarinin  uyumlandirilmis
degerlendirilmeleri bazinda hazirlanarak diizenli olarak yayinlanan taginmazlar
pazari raporlar1 iist uzman heyetlerce birlestirilir. Taginmaz mal pazarit raporlari

herkese aciktir ve genellikle iicret karsiliginda verilir.
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Deger belirlenmesi i¢in gerekli verilerin biraraya getirilmis yayminin, deger
belirleme bilirkisileri a¢isindan 6zel 6nemi vardir. Bu kisiler i¢in taginmazlar pazari
raporu ¢ogunlukla gilincel deger belirleme verilerinin bir bagvuru kitabi

niteligindedir.

Uzman heyetlerin Pazar raporlari yani sira kismen farkli hedefleri olan ¢esitli diger
yaymlar vardir. Emlakeilar birlikleri yoresel ya da belirli kismi pazarlar i¢in iiyeleri
tarafindan yapilan s6zlesmeler hakkinda bilgi verirler. Alman biiyiik sehirlerindeki
Pazar kosullarin1 Alman Sehirleri Kongresi bildirir. Cografya Ve Mekan Diizenleme
Federal Arastirma Kurumu temsili olarak segilen sehirler ve ilgeler i¢in bir Toprak

Pazar1 Rapor Sistemi kurma gayreti i¢indedir.

Tasinmazlar pazari, tasinmaz deger belirlenmesi gergevesi i¢inde ilk planda taginmaz
degerleri i¢in uzman heyetlerin topladigi satis fiyatlar1 sayesinde olusur. Esas
itibariyle herkes pazari gelistiren veriler hakkinda bilgi alabilir ve bunu kendi fiyat
olusumu diisiinceleri icinde degerlendirebilir. Ilk planda, genel toprak degerleri,
tasinmaz pazari raporlari ve deger raporlar1 géz Oniinde tutulur. Deger belirleme
bilirkisileri i¢in bundan baska uzman heyetlerce tiiretilen ve deger belirlenmesi i¢in

gerekli veriler kullanima hazir tutulur. (6)

2.3. Tasinmaz Degerlemesine iliskin Ulkemizdeki Uygulamalar

2.3.1. Kamulastirma islemlerinde tasinmaz degerlemesi

Ulkemizdeki kamulastirma faaliyetleri 05.05.2001 tarih ve 4650 sayil1 Yasa ile bazi
maddeleri degistirilen 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore
diizenlenmektedir. Bu yasada kamulastirma karsiliklarinin gergek, objektif deger

olmasi ilkesi benimsenmistir.

4650 sayil1 yasayla, dnceki uygulamalarda idarelere, kamulastirmanin her evresinde
taninan; tasinmaz sahibiyle anlasma ve trampa yetkisinin Oncelikle uygulanmasi

esas1 getirilmistir. Yasa, kamulastirma karari alinan tasinmazin, idare tarafindan
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pazarlikla satin alinmast ya da trampasi i¢in tasinmazin kestirim bedelinin
belirlenmesini, bu amagla idarenin kendi biinyesinde bir veya birden fazla kiymet
takdir komisyonu ile yine bir veya birden fazla uzlagma komisyonu kurulmasini

Ongormiistiir. (2)

Kamulastirma isleminin satin alma yontemiyle yapilamamasi durumunda izlenecek
yol ise 2942 sayili yasanin 4650 sayili yasanin 4 ve 5’inci maddeleriyle degisik
10’uncu maddesi ile gosterilmistir. Bu madde ile tasinmaz karsiliginin Asliye Hukuk
Mahkemeleri tarafindan belirlenmesi esas1 getirilmistir. Bunun i¢in mahkemece
gorevlendirilecek bilirkisilerin, Kamulastirma Yasasinin, 4650 sayili Yasanin 6’nc1
maddesiyle yeniden diizenlenen 11’inci maddesinde siralanan deger bigilirken goz
onlinde bulundurulacak ilkelere gore hazirlayacaklart degerleme raporu ile

kamulastirma bedelini belirleyecekleri hiikkme baglanmistir.

2.3.2. Emlak vergilendirme islemlerinde tasinmaz degerlemesi

Ulkemizdeki tasmnmaz karsiliklarmin  bicilmesinde en ayrmtihi  kurallar,
vergilendirme tiizesinde bulunmaktadir. Bunun nedeni, vergi tutarinin tasinmaz

degerlerine bagl olarak belirlenmesidir.

Ulkemizde emlak vergileri 1319 sayili Emlak Vergisi Yasast ile diizenlenmistir. Bu
yasa, bina, arsa ve arazi gibi taginmazlardan rayi¢ bedel matrahina gore vergi
alimmasina iliskindir. Emlak Vergi Yasasi, yiikiimliilerce beyan sistemini getirmistir.

Bunun nedeni vergi verimini artirmaktir. (2)

29.7.1998 tarih ve 4369 sayili Yasayla 1319 sayili Yasada degisiklikler yapilarak,
enflasyon etkisinde devletin vergi kayiplarini 6nlemek amaciyla tasinmazlarin
objektif etkenler gozetilerek saptanan degerlerinin beyan edilmesi, genel beyan
donemi ya da vergi degerini degistiren etkenlerin olusmast durumunda;
yukiimliiliigiin baglangi¢ yilin1 izleyen yillarda emlak vergisi matrahinin bir 6nceki
yil matrahinin yeniden degerleme oraninda arttirilmasiyla bulunacagir hiikme

baglanmistir.
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09.04.2002 tarih ve 24721 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 4751 sayili Yasa ile

1319 sayili Yasanin 23’ilincii maddesi degistirilerek beyan sistemi kaldirilmistir.

Degisiklikten 6nce dort yilda bir beyan edilen bildirge degerleri iizerinden alinan
emlak vergileri bu diizenlemeyle, takdir komisyonlar: tarafindan belirlenen arsa ve
arazi birim m? degerleri ve bina m? normal insaat maliyetleri dikkate alinarak,
belediyelerce hesaplanacaktir. Buna gore, yilikiimliiler sahip olduklar1 bina, arsa ve
araziler i¢cin 2002 yilinda ve takip eden yillarda genel beyanda bulunmayacaklar ve
beyanname vermeyeceklerdir. Yiikiimliiler sadece, yilikiimliiliigiin baslangicinda ve
tasinmaz vergi degerini etkileyecek degisikliklerin olusmasi durumunda, ilgili
belediyelere tasinmazin nitelik ve 6zniteliklerine iligskin verilerden olusan bildirimleri

vermek zorundadirlar.

1319 sayilh Yasanin 29’uncu maddesi de degistirilerek, degisiklikten oOnceki
durumunda vergi degeri; “emlak vergisi mevzuuna giren bina ve arazinin rayic
bedeli” olarak rayi¢ bedel ise “bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim
bedeli” seklinde tanimlanirken, son diizenlemelerle emlak vergilerinin taginmazlarin
vergi degeri lizerinden alinmasi Ongdriilmiis ve vergi degerini belirleme gorevi
tasinmaz iyelerinden alarak, 213 sayili Vergi Usul Yasasinin 72’nci maddesi

uyarinca olusturulacak kiymet takdir komisyonlarina verilmistir.

Arazi ve binalarin vergi degerleri Emlak Vergisi Tiiziigiinde belirtilen ilkelere,
arsalarin vergi degerleri ise, benzer arsalarin normal alim-satim bedellerine gore,
bunun miimkiin olmadig: hallerde, benzer ama yapilanmig arsanin bina vergi degeri

yoluyla bulunur.
2.3.3. Ozellestirme islemlerinde tasinmaz degerlemesi
Ulkemizde ozellestirme faaliyetleri 24.11.1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme

Kanununa gore diizenlenmektedir. Ozellestirmesi yapilacak bir tasinmazin deger

tespitinin ne sekilde yapilacagi 18’inci maddenin (B) bendinde verilmistir. Buna gore
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Ozellestirme programina alinan kuruluslarin deger tespit islemleri, bu kuruluslarin
nitelikleri ve bunlara uygulanacak 6zellestirme yontemleri de dikkate alinarak; Idare
biinyesinde ve Idare Baskanmin onay: ile en az bes iiyeden olusturulacak Deger
Tespit Komisyonlar1 veya Idare tarafindan teklif ve kurulusga kabul edilecek Ozel
Bagimsiz Ihtisas Kuruluslari tarafindan yapilir. Yapilan degerleme islemlerinde
kullanilan yontemler ve calismalar agiklik-seffaflik ilkesi geregi kamuoyuna

duyurulur.

Yine ayni yasanin 19’uncu maddesinde 6zellestirme programina alinan taginmazlarin
devri sirasinda yapilacak degerleme icin (c) fikrasinda agiklama getirilmistir. Buna
gore, ozellestirme sirasinda idarece genel deger tespiti yapilirken, deger tespitine
konu taginmazin bedeli, 2942 sayili Kamulastirma Kanunundaki kiymet takdir
esaslar1 gz oniinde tutularak, Ozellestirme Kanununun 18’inci maddesinde belirtilen

Deger Tespit Komisyonlari tarafindan belirlenir.

Ulkemizde ekonomik bir yatinm araci olarak diisiiniilen tasinmazlara ait bilgi
bankalar1 heniiz istenen diizeyde olmadigindan tasinmaz fiyatlarindaki degisim
oranlarinin takip ve tahmini oldukga giictlir. Bunun sonucunda iilkemizde ayni bir
taginmaza ait degisik fiyatlarla karsilasilmaktadir. Bunlardan bazilari; vergiye esas
fiyatlar, piyasa kosullarindaki serbest alim-satim fiyatlari, kamulastirma esnasinda
deger takdir komisyonlarinca tespit edilen fiyatlar, bedel artirnmi davalar1 sonucu

mahkemelerce tespit edilen fiyatlardir. (3)

Ulkemizde tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesine iliskin bir standart
olmadigindan farkli yaklagimlar rayi¢ degerin belirlenmesini 6ngérmediginden buna

gore tespit edilen tasinmaz degerleri itirazlara neden olmaktadir.

Bu nedenle, imar tiizesinin en Onemli eksikliklerinden biri, tasinmaz mallarin

spekiilatif olmayan rayi¢ degerlerini saptayacak hiikiimleri igermemesidir. (7)
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2.4. Planlama - Toprak Degerleri iliskisi

Ulke diizeyinde dengeli kentlesmeyi ve diizenli kentsel yerlesmeyi, ayrica tarihi
turistik yerler ile kiyilardaki yerlesme ve gelismeleri kamu yararina uygun olarak

diizenlemek ancak bir dizi planlama ¢alismalar1 ile miimk{in olabilir.

Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; “Bolge Planlar1” ve “Imar Planlar1”
olarak ayrilmistir. Ayrica, Imar Kanununda “Cevre Diizeni Plan1” kavrami yer

almaktadir.

Imar planlari, kent yada kasaba halkinin sagligin1 korumak, toplumsal, ekonomik ve
kiiltiirel gereksinimlerini, iyi yasama diizenini ve ¢alisma kosullarint ve giivenligini
saglamak amaciyla iilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak, oturma, calisma,
dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler arasinda denge kurup, eldeki ve
saglanabilecek imkanlar 6l¢iisiinde en iyi ¢6zliim yolarini1 bulmak i¢in varsa kadastral
durumu da belirtilen haritalar {izerine toprak parcalarinin kullanim bigimlerini ve
baslica bolge tiplerini gdsteren hukuksal bir degeri olan onaylanmis belge olarak
tanimlanmaktadir. bolge planlarin1 gerekli gordiigli hallerde Devlet Planlama

Teskilat1 yapar veya yaptirir.”

3194 sayili Imar Kanunu ¢evre diizeni planin, iilke ve bdlge plan kararlaria uygun
olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesim ve arazi kullanilmasi
kararlarini belirleyen plan olarak tanimlamaktadir. Genelde 1/25.000 6lgekli olarak
hazirlanan ¢evre diizeni planlar1 kapsamina, ¢evre biitlinliigli olan alanlarin tiimii, bir
yada birgok belediye ve bunlara bagli miicavir alanlari, deniz, gol, ve nehir kiyilari,
ekili alanlar, daglik, ormanlik ve meralik alanlar girebilir. Mevcut mevzuata gore tist
Olcekteki bir fiziki plan tiirii olan ¢evre diizeni planinin planlama kademesindeki yeri
bolge plani ile imar plam1 arasindadir. Cevre diizeni planlarini, birden fazla
belediyeyi ilgilendirmesi nedeniyle ilgili idarelere bilgi vermek, gerektiginde isbirligi
saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve resen onaylama 3194 sayili imar

Kanununun 9. Maddesi geregince Bayindirlik ve iskan Bakanlhig yetkilidir.
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Nazim imar plani, varsa bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir
haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi
pargalarinin genel kullanig bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biiytkliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
¢Oziimii gibi hususlar gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak {izere diizenlenen detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan

plandir. Bu planlar genellikle 1/5000 6l¢eklidirler.

Uygulama imar plani, onayli halihazir haritalar lizerine ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin
yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari
ile gosteren planlardir. Uygulama imar planlar1 gerektiginde sinirlarinin varsa nazim
planlar tizerinde gosterilmis olmasi gerekir. Genellikle 1/1000 o6l¢ekli olarak

hazirlanirlar.

Nazim planlarindan daha biiyiik 6l¢ekli olan uygulama imar planlarinin nazim imar

planina uygun olmasi gerekir.

Ayrica, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte revizyon plani, ilave plan,
mevzii imar plani ve plan degisikligi tanimlar1 yapilmistir. Anilan yonetmelige gore;
Revizyon Plani, her tiir ve Olcekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile iist 6l¢ek plan
kararlarina uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana

kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir.

Ilave Plan, yiiriirliikte bulunan planin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut
plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlar ile stireklilik, biitiinliik

ve uyum saglayacak bi¢imde hazirlanan plandir.

Mevzii imar Plani, mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni

yerlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarinin ilgili idarece
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belirlenmesi halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi
miimkiin olan, yiiriirliikteki her tiir ve Olcekteki plan sinirlar1 disinda, planla
biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyap: ihtiya¢larini kendi biinyesinde

saglayan, raporuyla bir biitlin olan imar planidir.

Plan degisikligi, plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliiglinti, teknik ve sosyal
donat1 dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere

dayanan, kamu yararinin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleridir.

Bunun disinda, 6zel Kanunlarina gore yapilan 6zel amagli planlar bulunmaktadir.

Planlar hangi kademe olursa olsun {ilke topraklarinin kamu yararina kullanimini
saglamay1 amagclarlar. 3194 sayili Imar Yasasimin 18. maddesinde planlamayla
meydana gelen deger artislar1 karsiliginda, planlama alanindaki sosyal ve teknik
altyap1 gereksinmelerinin karsilanmasi amaciyla 6zel miilkiyetten en fazla yiizde 40
oraninda "diizenleme ortaklik" payinin alinmasi, lilkemizde kamu yararini1 gozetmeye
yonelik en ciddi kanittir. Ulkemizde uygulanmakta olan planlama modelinde,
taginmaz iyesine arsanin diizenleme ortaklik payi kesildikten sonra geriye kalan

kismindan imar hakki verilmektedir.

Bu kismin getirecegi rant, imar planlan ile kazanilan haklara bagl olarak yiiksek
olabilecegi gibi tasmmmaz iyesinin beklentisinden diisiik te olabilir. Uygulama
alaninda olusan bu rantin esit paylastirilma olasilig1 bugiinkii yasal diizenlemeler ile
tilkemizde miimkiin olamamaktadir. Bu nedenle, kimi tasinmaz iyeleri planlamadan

hosnut olurken kimileri de plandan olumsuz etkilenecektir.

Ulkemizde yeni imara acilan alanlarda toprak rantinin yiiksek olmasi nedeniyle,
imarsiz arazilerin satin alinarak mevzi imar planlariyla yeni yerlesim alanlaria

doniistiiriilmesi ¢oziimlerine sik rastlanmaktadir.

Imara yeni agilan alanlarda olusan rantin bir béliimii vergi olarak kamuya dénmekte,

ancak biiyiik bir kism1 taginmaz iyesine kalmaktadir.
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Bu olgu bugiinkii ekonomik sistem i¢inde yasal oldugu gibi, arsa sahiplerinin veya
girisimcilerinin olumsuz elestirilmesine neden olmamalidir. Sorun, acaba s6z konusu
rantin daha biiyiik bir payinin bugiinkii liberal ekonomik sistem i¢inde kamu yararina

donistiirtliip doniistiiriilmeyeceginde yatmaktadir.

Toprak fiyatlarinin gelisimi ve yapisi acisindan tasinmaz pazarlarinin etiid edilmesi
niifusun iskan gereksinimleri ve ekonominin énemi hakkinda kendini yonlendirmek
icin planlama kurumuna essiz bir olanak sunar. Konumu ile yapisal kullanimin tiirii
ve Olgiisii farkli taginmazlara ait toprak fiyatlariin karsilastirilmasi halkin iskan
istekleri i¢in gilivenilir dayanak noktalar1 verebilir. Toplu gereksinim donatimlarinda
ya da yesil tesislerde bir eksiklik olup olmadigi, pazar diizeyinde ve toprak
fiyatlarinin yapisinda kendini beraber yansitir. Cekirdek bolgelerin cekiciligi o
bolgelerdeki toprak fiyatlarinda goriliir. Kaynasma (yigilma mekanlarinda ve
merkezi yorelerdeki halkin ve ekonomik potansiyelin toplanmasi siireci), toprak
fiyatlarinin gelisiminde belli olur. Kent-miicavir alan karmasasinin (mekansal)
Olclisii ve (zamansal) yogunlugu so6z konusu bolgelerdeki toprak fiyatlarinda
ifadesini bulur. Altyapidaki yetersizlikler karsilastirmali toprak fiyat etiidlerinden
tiiretilebilir. Bir bdlgenin, konumunu ve islevine gore kendisine diisen gorevleri
yerine getirip getirmedigi incelenecek olursa o zaman ekonominin dikkate
alinmasinda toprak fiyat analizlerinden pek vazgegilemez. Planlama ve dis teknik alt
yapt donatiminin ekonomik potansiyelinin geligimi i¢in yeni sanayi bolgelerine
gereksinim duyulup duyulmadigi ve bu gibi sehircilik Onlemlerinin nerede
uygulanmasi1 gerektigi, anilan planlama bdlgesinde toprak fiyatlarinin gelisimi
degerlendirilmeden gereksinime uygun sekilde pek kestirilemez. Eger toprak
degerleri maliyet ve yararlilik alaninda makul diizeyde bulunurlarsa ancak o zaman
mekanla ilgili yatirnmlarda karar vermeden dnce yarar-maliyet analizleri kullanilarak

gereksinimlere uygun sonuglar beklenebilir.

Toprak degerlerinin goreceli ya da mutlak diizeyinden ve egiliminden, toprak deger
catisindaki degisikliklerden, degerlerin kullanilabilirlik ve konuma bagimliligindan
sehircilik planlamasi i¢in sonuglarin ¢ikarildigi bu 6rnek olaylarin sayilmasi, toprak

degerlerinde sakli ve sehircilik agisindan 6nemli olaylarin ve davranig sekillerinin ve
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boylece iyilestirilmis bir planlamanin agiklanmasina katkida bulunabilen bir yigin
bilgi anlamina gelir. Aciklanan sehircilik Onlemlerinin (planlama hedefleri ile
baglantili olarak) toprak degerlerinin olusumuna etkileri ne kadar yogun ve ayrintili
olarak incelenirse toprak degerleri o kadar ¢ok sans sunar. Buna gore toprak degerleri
sehircilik gelisimi ya da yeniden sekillendirilmesinin etkinligi i¢in olaganiistli yarari

olan gostergelerdir. (5)

2.5. Planlamadan Dogan Deger Degismeleri ve Denklestirilmesi

Imar planlama, uygulama ve teknik alt yapilarla donatim eylemleri yardimiyla

araziler arsa haline doniisiir.

Arsa diizenlemesinde genel hizmetler i¢in gereken yerlerin, tiim diizenleme alaninin
%40’1indan fazla olmas1 halinde once eksik kalan yerler kamulastirilir, sonra da arsa
diizenlemesi ve parselasyon planlamasi yapilir. Olgun arsa iiretiminde bu 6zellik

dikkate alindiginda agagidaki sema ortaya ¢ikar. (7)

Kamulagtirma
Nazim ve Bes Yillik Arsa Teknik Olgun
Tarim [~®| Uygulama [— 1Imar |~ Diizenlemesi [~ |Altyapilarr—®| Imar
Arazisi Imar Programi Parselasyon n Insaati Parseli
Planlamasi Planlamast
Planlamaci1 Haritaci Insaate1
+ Haritaci + Haritaci

Sekil 2.1. Kamulagtirma ve arsa diizenlemesi yoluyla arsa tiretimi

Arsa diizenlemesi yoluyla taginmazlarin, lizerinde yap1 yapilabilecek imar parseli
haline getirilerek kullanim tiirlerinin degistirilmesi, degerlerinin artmasina yol

agmaktadir.

Tasinmaz mallar, kullanim tiirlerine gore fiyatlanmaktadirlar. Daginik ve yol-sulama
agina baglanmamis arazilerin fiyatlari, toplulastirilmis ve kuru tarimdan sulu tarima
gecmis tarimsal parsellere gore birkag kat daha ucuzdur, fakat buna karsilik verimleri

de oOnemli Olgiide diistiktiir. Tarim arazileri kullanim tiirleri degistirilerek imar
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parselleri haline getirilirlerse degerleri 6nemli 6l¢lide artmaktadir, eger arsalar imar
parsellerine dontistiiriiliirse fiyatlarindaki artislar pek o kadar fazla olmaz. Buna gore
arsa diizenlemeleri sonucunda taginmazlarda ortaya c¢ikan deger artislari oldukca

farkl1 diizeylerde olusur. (8)

Sanayilesen toplumlarda sehir ve kasaba niifusunun hizla artmasi sonucu bu tiir
yerlesim alanlarindaki arsa ve arazi fiyatlarimin hizla yiikselmesiyle kent
topraklarinda ortaya ¢ikan bu emeksiz gelire kentsel rant adin1 veren Henry George

bu rantin vergi yoluyla kamuya dondiiriilmesini, geri alinmasini istemistir.

Planlama kararlariyla toprak degerlerindeki artisin alinmasinin sehircilik agisindan
amaci, esas itibariyle toprak degerlerinde kentsel oOnlemlerle olusan farklar
dengelemek ve ayni zamanda sosyal adalete uygun bir arazi kullanimi1 ve insan
onuruna yarasir bir ¢evre i¢in vazgegilemeyecek kentsel temel donatimlar1 saglamak
gayesiyle belediyeleri ekonomik olarak giiclendirmekten ibarettir. Bu dnlemlerin
olusturdugu toprak deger artiglarinin belediye lehine alinmasi optimal bir arazi
kullanimina yarar, ¢iinkii belediyeler, kentsel olarak gelisecek ya da yeniden
sekillendirilecek bolgelerin enfrastriiktiirel donatimi icin gereksindikleri parasal
kaynaklari, mutlaka adaletli bir sekilde, bu Onlemlerden yararlanan kimselerden

saglarlar. (5)

Yiikselen toprak degerleri farklarinin genel olarak kamuya maledilmesi demokratik
iilkelerde simdiye kadar ¢oziilememis bir sorundur. Planlamadan gelen deger

degismelerinin denklestirilmesi, genel deger artmasi sorununun bir boliimiidiir.

Ingiltere’de 1947°de planlamanin da iistiinde genel deger artisin1 kamuya maletmek
deneyimine girisildi. Basarisizliga ugrayan bu deneme birkac¢ yil sonra birakildi.
1967°de genis captaki kamulastirma Onlemleri dolayisiyla olusan deger artisim

topluma vermeyi 6ngdren bir yasa ¢ikarildi.
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Almanya’da 1956’da planlamadan ileri gelen deger artislarinin topluma maledilmesi
arsalardan vergi almarak saglandi. Uygulamadaki aksakliklar ve politik nedenlerle
arsa vergisinin dmrii uzun olmadi ve yiiriirlige girdikten 2 yil sonra kaldirildi.
Federal Alman Imar Kanunu uyarinca simdi, arsa diizenlemelerinde degerleri
yukselen taginmazlarin sahiplerinden uygun bir denklestirme miktarinin belediye
lehine tahsil alinmasiyla gergeklesir. Teknik altyapilarin yapilmasindaki masraflar da

%090 oraninda bunlardan yararlanan imar parsellerinin sahiplerine ddetilir. (7)

Planlamadan ileri gelen toprak deger diisiisleri planlamanin simdiye kadar kabul
edilmis bir yapisal kullanimi deger diisiiriicii sekilde degistirmesi ya da ortadan

kaldirmasi halinde tazmin edilir.

Arsa diizenlemesi ve sinir diizeltmesinde yalniz bu onlemlerden etkilenen deger
diisiikliigli tazmin edilmez, tersine bdylece ortaya ¢ikan deger artislari da belediye
lehine denklestirilir. Denklestirilecek fark, diizenlemeden once ve sonraki toprak

degerlerinin farkindan olusur

Genel sehircilik hukukuna gore, egemen toprak diizenlemelerinin disinda 6nlemlerin
olusturdugu toprak deger artiglar1 daha fazla alinmaz. Fakat teknik altyapilarla
saglanan donatim i¢in yapilan masraflar, bunlardan yararlanan mal sahiplerinden
katkilar halinde kismen geri almir. ilk kez teknik altyapilarla donatimda bu 6nlem
Federal Imar Kanununa gore tiim iilkede yeknesak olarak, mevcut teknik altyap:
tesislerinin genisletilmesi ve degistirilmesi i¢in ilgili Eyalet Belediye Harcamalari

Kanunu uyarinca eyalet diizeyinde yerine getirilir. (5)

Ulkemizde yiiriirliikten kalkmis bulunan 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanununun
16’nc1 maddesinde serefiye vergisi diizenlenmisti. Bu maddeye goére, deger
artmasinin, yalmiz belirli kamu tesislerinin yapilmasi nedeniyle olustugu kabul
edilmekte ve kamulastirmalar nedeniyle yollara ya da parklara cephe alan
tasinmazlarda artan deger farkinin yaris1 kamuya maledilmekteydi. Ikinci Bes Yillik
Kalkinma Plani ile serefiye vergisi %50°den % 100’e ¢ikarilmig, 1981 tarihli 2464

sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu ile de serefiye vergisi kaldirilmstir.
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Planlamadan dogan deger artislar1 bugiin Tiirk imar tiizesinde yalniz 1985 tarih ve
3194 sayilh Imar Kanununun 18’inci maddesinde &ngoriildiigii iizere arsa
diizenlemesinde katilan kadastro parsellerinden parasiz olarak alinan ve alan olarak

en ¢ok %40 oranina kadar cikabilen diizenleme ortaklik payidir. (7)

Diizenleme ortaklik pay1 oraninin iist sinirinin bu sekilde belirlenmesinin bilimsel bir
aciklamas1 bulunmamaktadir. Yiiriirlikteki Imar Kanununun 18’inci maddesinin
2’nci fikrasinda diizenleme dolayisiyla olusacak deger artislar1 karsiliginda D.O.P.

aliabilecegi belirtilmektedir.

Ancak, yiiriirlikteki uygulamaya gore, diizenlemeye giren parsellerin degerlerinde
diizenleme dolayisiyla artis olup olmadigr ve deger artisi varsa bunun kesilen

diizenleme ortaklik payini karsilayip karsilamadigi arastirllmamaktadir.

Her diizenleme alaninda kesilen D.O.P. degismekle birlikte, ayni diizenleme alaninda
bulunan taginmazlarin degeri de aym oranda degismemektedir. Bu durumda
taginmazin degerindeki degisme ile, D.O.P. arasindaki fark bir c¢esit bedelsiz
kamulastirma olmaktadir. Bu da Anayasanin 46’nc1 maddesine aykiridir. Nitekim
6785 sayili imar Kanununun 42’nci maddesinde yer alan ayni uygulama bedelsiz
kamulastirmaya sebebiyet verdigi gerekcesiyle Anayasa Mahkemesi karariyla iptal

edilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesinin 2’nci fikrasinda diizenlenen D.O.P.
nin Anayasaya aykirt oldugu gerekgesiyle Anayasa Mahkemesine bagvurulmasi
tizerine Mahkemece, tasinmazin D.O.P. kadar eksigi ile dagitilmasina karsin deger
olarak artig gosterdigi, imar parseli durumuna getirilerek kisinin 6zel miilkiyetinde
kaldigi, belediyenin almis oldugu bu miktarin kamu hizmeti yapilmasi sirasinda yine
tasinmaz iyesinin taginmazinin bulundugu yer i¢in kullanildigi, gerekgeleri ile

Anayasaya aykiriligin s6z konusu olmadigi yoniinde oy ¢okluguyla karar verilmistir.
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Ancak mahkeme kararinda tasinmazlardaki deger artisinin oram1i  konusu

degerlendirilmemistir.

Mevcut uygulamada diizenleme nedeniyle deger artis1 meydana gelip gelmedigi ile
deger artis miktarinin belirlenmesine yonelik bir calisma yapilmamaktadir.
Diizenleme ortaklik pay1 adi altinda yapilan kesinti varsayima dayanmaktadir. Bu
sekilde varsayilan deger artis1 karsiliginda kisilerin taginmazinin bir kismindan
miilkiyet hakkinin kaldirilmasi kabul edilebilir degildir. Ayrica farkli diizenleme
alanlarinda kesilen D.O.P. lann farkli olabilmekte, bu da adalet ve esitlik ilkesine

aykir1 bir durum yaratmaktadir.
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3.3194 SAYILI iMAR KANUNUNUN 18’INCi MADDESI UYARINCA
YAPILAN ARSA DUZENLEMELERi

Arsa ve arazi diizenlemesine, ililkemizde ilk kez 1848 yilinda ¢ikarilan “Ebniye
Nizamnamesi” nde dolayl olarak yer verilmistir. Nizamname de cadde ve sokaklarin
genigletilmesi i¢in yikilmasi gereken binalarin, sahiplerinden deger pahasi ile satin

alinmasi veya istimlak edilerek yiktirilmasi 6ngoriilmiistiir.

1856 yilinda ¢ikarilan bagka bir diizenleme ile beldenin tezyini, temizligi ve yollarin

genisgletilmesi gibi isler i¢in karsiliginda istimlak yapilmasi esas1 kabul edilmistir.

1864 tarihli “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” ise sokaklarin genisletilmesi icin
alinacak yerlerin, sahipleri tarafindan belediyeye parasiz olarak terk edilmesi esasini
getirmis, ancak yeniden sokak acilmasi durumunda, “bedeli verilmedikg¢e, malikin

tasarruf haklarinin ihlal edilemeyecegini” ayrica belirtmistir.

Cumhuriyet ilanindan sonra, 1928 yilina kadar, lilkemizde 1882 (22 Tesrinievvel
1299) tarihli, yollar, yangin yerleri ve binalarla ilgili diizenlemeleri iceren “Ebniye
Kanunu” uygulanmistir. Bu Kanunda, “sokaklarin genisletilmesi i¢in icabeden ve
tizerinde bina bulunmayan yerlerin, sokagin iki tarafindaki sahiplerinden liizum eden

kismin yar1 yartya ve karsilik verilmeksizin alinmasi ilkesi benimsenmistir.

Tiirkiye’de ilk sehir diizenlenmesi 1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili “Ankara Sehri
Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vazifesine Dair Kanun” ile saglanmis ve baskent
Ankara’nin imar plan1 bu Yasaya dayanilarak hazirlanmistir. S6zii edilen yasada;
“Imar plan1 hudutlar i¢indeki arsalarin gerek miinferiden ve gerekse hisseseli olarak

ifraz ve tevzi” olunabilecegi, ylizde onbes eksigi ile dagitim esas1 kabul edilmistir.

Daha sonra biitiin belediyelere imar plani hazirlama zorunlulugu getiren 3.4.1930
glinlii, 1580 sayili “Belediye Kanunu” ve 1933 yilinda da kentlerin planlama
calismasini diizenleyen 2290 sayili “Belediye Yapt ve Yollar Kanunu” yiiriirliige

konulmustur. Bu Yasa da dagitimda yiizde on bese zayiata yer verilmistir. 1351
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say1li Ankara Imar Miidiirliigiiniin kurulusuna iliskin yasayla buna 1504 ve ek 1663
sayill Yasalar ve 2289 sayili Yasa ile Ankara Imar Miidiirliigii'ne, arsalari

suyulandirarak dagitma yetkisi verilmistir.

1956 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili “Imar Kanunu” ile “Belediye Yap:1 ve Yollar

Kanunu” yiirtirliikten kaldirilmastir.

6785 sayili Imar Kanununun 42. Maddesi ile tasinmazlarin yiizde yirmi bese kadar
noksani ile sahiplerine dagitilmasi hiikmii getirilmis, hiikiim Anayasanin 38.
Maddesine aykiriligi nedeniyle Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 giinlii, 1963/65
Esas, 1963/278 karar sayili karariyla iptal edilerek, anilan madde 11.7.1972 giinlii,
1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenmis, belediyelerin tasinmazlari noksan dagitma
yetkisini igeren kurali yerine “diizenleme ortaklik pay1” ilkesi getirilerek iptal

nedeniyle ortaya ¢ikan bosluk doldurulmustur.

Bu hiikiim ile; belediyelerce imar hududu i¢inde diizenlemeye bagli tutulan arazi ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgtimlerinden yeteri kadar alanin diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1
olarak yiizde yirmi besine kadar noksani ile ilgililere dagitmaya Belediyelerin yetkili

oldugu” dngoriilmiis ve esaslar1 gosterilmistir.

Daha sonra; 6785 sayili Imar Kanunu’nu yiiriirliikten kaldiran 3194 sayil1 yeni imar
Kanunu, vyiiriirliige konulmustur. 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi,
yiriirlikten kaldirilan 6785 sayili Yasanin 42. maddesi yerine kimi diizenlemeler

getirmekte ve “diizenleme ortaklik pay1” ile ilgili kurallar1 kapsamaktadir.

3194 sayili Imar Kanununun arazi ve arsa diizenlemesine iliskin 18.maddesinin
Anayasanin 46. Maddesine aykir1 iddiasiyla iptali talep edilmis ancak bu talep
Anayasa mahkemesinin 21.6.1990 tarih, 1190/7 E. 1990/11 K. sayili ilam ile
reddedilmistir.
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6785 sayili kanunla diizenleme ortaklik pay1 olarak, diizenlemeye tabi arsa ve
arazinin en fazla %25’1 alinmaktayken 3194 sayili kanunla bu oran %35’e

yiikseltilmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesine gore yapilacak arsa ve arazi
diizenlemesinin nerelerde, ne sekilde yapilacagi konularina agiklik getirilmek iizere
“Imar Kanununun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®onetmelik” ¢ikarilarak Kanunla birlikte yiiriirliige

girmistir.

3194 sayili imar Kanununun 18’inci maddesi uygulamalari i¢in belediye ve valilikler

yetkilendirilmistir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizolglimlerinden diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetler ve bu
hizmetlerle ilgili tesisler i¢cin kullanilmak kosuluyla yiiz6l¢timlerinin en fazla yiizde

otuz besi kadar “diizenleme ortaklik pay1” almabilecegi hiikiim altma alinmistir.’

Anilan Yasa maddesinde; diizenleme ortaklik paylarinin toplaminin, diizenleme
sahasindaki genel hizmetler i¢in, ayrilmasi1 gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az
olmasi halinde, eksik kalan miktarin belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile
tamamlanacagi, herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulagtirilmasinin
gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payinin, kamulastirmadan arta kalan saha

tizerinden ayrilacagi belirtilmektedir.

3 03.05.1985 tarihli 3194 sayili imar Kanununun 18’inci maddesinin 2. fikrasindaki “otuz begini”
ibaresi 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanunla “kirkini” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik
paymndan karsilanacak yerler arasina Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve orta dgretim kurumlart da
dahil edilmistir.
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Ayrica, aynt madde de, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
pay1 almamayacagl, ancak o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme

yapilabilecegi hilkkmii yer almaktadir.

18’inci madde uygulamasi; 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlar1 hazirlanarak
onaylanmis arsa ve arazilerde uygulanmaktadir. Belediye ve miicavir alan sinirlar
icinde belediyeler; belediye enciimeni karari ile, disinda valilikler; il idare kurulu
karar ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak ve yorenin gelisimi ve
ihtiya¢c durumuna gore, yeterli miktarda arsay1 konut yapimina hazir bulunduracak
sekilde diizenleme sahalarin1  tespit etmek ve wuygulamasimi  yapmak
mecburiyetindedir. Ancak, imar adasinin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun
olarak yapilagsmasi halinde, kalan diger alanlarin ifraz ve tevhit yolu ile imar

diizenlemesi yapilabilir.

18’inci madde uygulamasi belediye tarafindan resen yapilabilecegi gibi, hak
sahiplerinin tiimiiniin muvafakati alinarak 6zel olarak da yaptirilabilir. Ancak onay

mercii yine yerel yonetimdir.

Diizenlemeye ait dagitim cetvelleri incelendiginde “malik ad1” boliimiine rastlanmaz.
Ancak, 3290 sayili Kanunla 2981 sayili Kanuna eklenen Ek-1’inci maddeye gore;
18’inci madde geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, miistakil, hisseli parselleri
veya lizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 géz oniinde bulundurularak kat
miilkiyeti esasina gore arsa paylarii sahipleri adina resen tescil ettirmeye valilik
veya belediyeler yetkilidir. Yani, 3290 sayili Kanunun Ek-1’inci maddesine gore

hisse ¢cozlimleri yapilmakta, dagitim bu ¢ézlimlere gore gerceklestirilmektedir.

3.1. 18’inci Madde Uygulama Siireci

3.1.1. On hazirhiklar

Oncelikle, diizenleme alani i¢inde kalan arsa ve arazilerin tapu kayit ornekleri,

kadastral paftalar1 ve kayitlari, halihazir harita hesap cildi, imar plani orjinali ve
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varsa daha once yapilmis uygulama haritalar1 temin edildikten sonra, plan tizerindeki
yol genisliginin yanlis yazilmasi gibi hatalarin plan miellifi ile goriisiilerek
diizeltilmesi saglanir. Kadastral miilkiyet sinirlar1 plan iizerine gegirilmis ise; dogru

olarak gecirilip gecirilmedigi kontrol edilerek hatalar varsa diizeltilir.

Miilkiyet sinirlarinin dogru gecirilmemis olmasi, yapilacak g¢alismalarin tiimiinii
etkileyecektir. Bu nedenle, imar uygulama evraklarinin en 6nemli belgelerinden biri

1/1000 6lgekli onayli miilkiyet haritasidir.

3.1.2. Arazi calismalari

Arazide dolasilarak, halihazir harita tizerindeki sabit nokta tesislerinden zeminde
bulunanlar, yeni yapilagsmalar, enerji nakil hatlar1 ve pilon yerleri tespit edilir.

Poligon siklastirilmasi etiidii yapilir.

3.1.3. Biiro ¢calismalar

Uygulama yapilacak saha ve bitisiginde daha Once yapilmis uygulamalarin
bulunmasi durumunda kesin parselasyon plant alinarak, plan biitiinligiiniin
saglanmasi ve miikerrer pafta olaymin Onlenmesi i¢in yeni uygulama bu paftalar
lizerine yapilir. Imar plani aslina gére olusturulan imar ada &l¢ii krokileri; asgari
parsel genisligi, parsel lizerinde ingaa edilecek bina boyutlari, asgari biiyiikliigii ve

yap1 yaklagma mesafeleri dikkate alinarak parsel boliinmesi yapilarak hazirlanir.

3.1.4. Plamin araziye aplikesi

Araziye cikilarak, ol¢ii krokileri esas alinarak, ada koseleri ¢akilir. Islem bittikten

sonra roleve 6l¢iimii yapilir.



32

3.1.5. Dagitim

Parsellerin tapu kayitlarindaki yiizolgiimleri, plana giren, girmeyen ve diger planlara
giden kisimlar g6z Onilinde bulundurularak o6zet cetveline, imar adalarinin
koordinatlarla hesaplanan yiizélgiimleri cami ve karakol yerleri dahil edilmeden imar
adalar1 cetveline yazilarak toplanir. Imar parselleri toplami, kadastro parselleri
toplamina boéliinerek, diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan alan
hesaplanir. Bu oranin, diizenlemeye giren alan toplaminin %40’ indan fazla ¢ikmasi
durumunda, %40’a diisiirmek icin, yonetmeligin 32. maddesine gore, belediye
miilkiyetindeki arazilerden bu karsilanmaya calisilir. Bunlar yetmedigi takdirde,
belediyeye devri miimkiin olan Hazine veya Ozel Idareye ait parsellerden; meydan,
yol, park, yesil alan, otopark, toplu tagim istasyonu, terminal gibi umumi hizmetlere
rastlayan kisimlarin belediyeye devri saglanarak ayni amaca tahsis edilir. Bunlar da

yetmedigi takdirde kamulastirma yoluna gidilir.

Diizenlemeye giren kadastro parsellerinden kamulastirma miktarlar1 diisiildiikten
sonra, geriye kalan kisim %40 diizenleme ortaklik payr olarak ayrilir ve
kamulastirmadan sonra kalan kadastro parsellerinden diizenleme ortaklik pay1

miktar1 da diisiilerek imar adalarina tahsis edilecek alan bulunur.

Imar adalarindan, kamu tesisleri (hastane, okul, kres vb.) yapimi i¢cin ayrilanlarin
toplam1 imar adalar1 toplam yiizolgiimlerine boliinerek, “kamu ortaklik payi orani”

hesaplanir. Her parselden bu oran kadar alan, kamu tesislerine tahsis edilir.

Geriye kalan kisim, olabildigince kadastro parselinin bulundugu sahadaki imar

parsellerine dagitilir.

Tahsis cetvelleri de bu sekilde diizenlendikten sonra, yeni olugan her imar adasi i¢in

bir dagitim cetveli diizenlenir. (9)
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3.2. Arazi Ve Arsa Diizenlemelerinde Karsilasilan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalarinin 6ncesinde, sirasinda ve sonrasinda gesitli
sorunlarla karsilasmak olasidir. Bu sorunlari ana bagliklar altinda soyle

siralayabiliriz:

1) Tapu ve Kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar,

2) Uygulama imar plani verilerinden kaynaklanan sorunlar,
3) Tasinmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar,

4) Uygulamay1 yapan idareden kaynaklanan sorunlar,

5) Uygulamay1 yiiriitenden kaynaklanan sorunlar,

6) Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar. (10)

3.2.1. Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar

Arazi ve arsa diizenleme caligsmalari i¢in ihtiya¢ duyulan baslangicindan giintimiize
kadar cesitli 6l¢ii yontemleri kullanilarak iiretilen kadastral haritalar ¢esitli hatalar
icermektedir. Giinlimiizde, pek ¢ogu eskiden iiretilen kadastro haritalar1 ile
gerceklestirilen arazi ve arsa diizenlemesi calismalarinda asagida siralanan cesitli

kadastral sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.

1) Grafik haritalardaki parsel smirlarinin ¢izim hatalar1 ve buna bagli olarak, tapu
kayitlarindaki  ylizolglimleri ile hesaplanan parsel yiizol¢limleri arasindaki
farkliliklarin ortaya c¢ikmasi. Bunun i¢in diizenleme sinirnin kadastro adasi

siirlarina dayandirilarak uygulama yapilmasi gerekir.

2) Halihazir miilkiyet durumu ile kadastro paftalarinin uyusmamasi. Yiizol¢imii
diizeltmesi yapilmadan tapu yiizOlcimii esas almarak uygulama yapilmasi
durumunda diizenlemeye giren yiizolglimler ile, arazideki ylizdlglimler arasinda
olusan farkliliklar sonucunda kadastral parsellere tahsis edilen imar parsellerinde bir

hak kaybi1 veya haksiz bir kazan¢ meydana gelmektedir.
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Bu tiir pafta zemin uyumsuzluklarinda; harita yapimi sirasinda hata yapildiginin
teknik belgelerinden anlagilmasi durumunda, 3402 sayili Kadastro Kanununun 41°nci
maddesi kapsaminda diizeltilir. Teknik belgelerden bdyle bir sonug ¢ikarilamryorsa;
bilirkisi beyanlar1 ile bu belirleme yapilarak, 2859 sayili Yenileme Kanunu

cercevesinde kadastro paftalarinda degisiklik yapilir.

Bunun disindaki pafta zemin uyumsuzluklari mutlaka Medeni Kanunun 645’inci
maddesi kapsaminda, (“Eger, plandaki yani kadastro haritasindaki simirlar ile
zemindeki sinirlar arasinda bir farklilik var ise, aslolan plandaki sinirdir.””) haritada

gosterilen sinirin esas alinmasi ve yer tespitlerinin de buna gore yapilmasi gerekir.

(11)

3) Diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satis1 sonunda tapu
sicilindeki hisselendirmelerdeki hatalar nedeniyle hisse toplamlarinin parsel
alanindan farkli ¢ikmasi durumunda Tapu Sicil Nizamnamesinin 107. Maddesine
gore ilgilisinden onay alinmak suretiyle veya dava agilarak hatanin diizeltilmesi,
parselasyon islemini yavaslatmaktadir. Bu hatalarin yapilmamasi konusunda dikkatli

davranilmalidir. (12)

4) Kadastro haritas1 ile, imar planinin dayandirildigi halihazir haritanin 6lgek
birliginin olmamas1 durumunda koordinat birligi de yoksa, koordinat sistemleri
arasinda yapilacak doniisiim isleminde yapilan hatalar ve karsilasilan zorluklar
nedeniyle, imar koordinat sistemlerinin {ilke agina dayandirilmasi zorunlulugu

getirilerek koordinat sistemi sorunu ¢oziilmelidir. (13)

3.2.2. Uygulama imar planindan kaynaklanan sorunlar

1) Imar planmin yapimi asamasinda plan miielliflerinin, planlar1 Standart Topografik
Kadastral yani, kadastral durumu islenmis halihazir haritalar {izerine ¢izmeleri
gerekirken, pratikte planlarin ¢ogunun kadastral olmayan haritalar {izerine ¢izilmis
olmasi. Bu nedenle planlar, son halihazir durumu gosteren ve kadastral durum ile

tiim yapilagsmalarin tam dogru olarak islenmis oldugu harita tizerine ¢izilmelidir. (12)
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Bu konuda, 3194 sayili imar Kanununun tanimlarin verildigi 5’inci maddesinde,
uygulama imar planinin taniminda “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa
kadastral durumu islenmis olarak” hiikmii degistirilerek, imar planlarinin giincel
ve kadastral durumu islenmis halihazir haritalar tlizerine ¢izilmesi zorunlu hale

getirilmelidir.

2) Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, biitiin kadastral parseller esit degerde
kabul edilerek, parsellerin yiizélciimleri esas alinarak diizenleme yapildigindan
uygulama imar planindaki yap1 adalar1 arasindaki biiyilik farkliliklar nedeniyle, esit
degerde wvarsayilan kadastro parsellerinden diizenleme sonucunda ¢ok farkli
degerlerde imar parselleri tiretilmektedir. Bu nedenle, diizenleme sahalar secilirken,

ayn1 yap1 yogunluklarini ve diizenini igeren yap1 adalar1 dikkate alinmalidir. (10)

3) Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 %40 tan fazla olan bolgelerde, belediyeler
kamulastirmadan kagmak i¢in, diizenlemeye girmemektedirler. Bunun Onlenmesi
icin, imar planlar1 yapilirken, diizenleme ortaklik payinin %40 1n altinda kalacak
sekilde planlama yapilmali ve diizenleme bolgesi sinirlar1 da planda gosterilmelidir.
Kamu tesis alanlar1 da homojen dagitilmalidir. Ornegin, her bdlgede bir okul, bir

cami, bir kres kalmas1 gibi.

4) Parselasyona yonelik teknik belirleyiciler, ayni yasal organin (belediye meclisi)
onaymdan gecerek kesinlesmesine ragmen birbiri ile ¢elisir sekilde uygulayicinin
karsisina gelmektedir. Onceden genel anlamda uyumlu olan bu belirleyiciler, daha
sonraki meclis kararlar1 ile (bir bolgede kat artim1 verilmesi gibi) celiskili duruma
getirilebilmektedir.  Bu  belirleyicilerin ~ ¢eliskili  durumdan  kurtarilmasi

gerekmektedir. (14)

5) Imar planlarinda sik sik degisiklik yapilmasi nedeniyle, uygulamalar da siirekli
yapilmakta, bu da defalarca fuzuli calismalar yapilmasina neden olmaktadir.
Dolayisiyla belediyelerin kisitli kaynaklarinin gereksiz yere kullanimi s6z konusu
olmaktadir. Bu nedenlerle; imar degisiklikleri ve uygulamalar1 bir kurala baglanip

cok sik yapilan degisiklikler 6nlenmelidir. (15)
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3.2.3. Tasinmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar

Tasinmaz sahiplerince arsa ve arazi diizenlemesine karsi, tahsis edilen imar
parselinin yeri, imar parselinin hisseli olusu ve diizenleme sahasi sinir1 konularinda
itirazlar yapilmaktadir. Bu itirazlarin 6nlenmesi i¢in, dagitim sirasinda her kadastro
parseline ayni degerde ya da yakin degerde imar parseli tahsis edilmeli, bir imar
parseli olamayacak kadar kiiciik kadastro parselleri disindaki parsellere miimkiin

oldugunca hissesiz parsel verilmelidir.

3.2.4. Uygulamayi yapan idareden kaynaklanan sorunlar

1) Belediyelerin 18. Madde uygulamasi i¢in zorunlu tutulmamalart ve mali
imkansizliklar1 nedeniyle yeteri kadar uygulama yapmamalari sonucunda imar
planlar1 kagit iizerinde kalmaktadir. Yasada, imar planlarinin yapimina mecburiyet
getirildigi halde, uygulanmasi i¢in miieyyide konmamustir. Yasal diizenlemeler

yapilarak uygulayici idarelere plan uygulamalarinda zorunluluk getirilmelidir.

2) Itirazlarim degerlendirilmesi asamasinda uygulayici idarelerin celiskili kararlar
vermesi nedeniyle parsel sahiplerince dava yoluna gidilmesi sonucunda uygulama
yavaslamaktadir. Bunu onlemek i¢in itirazlarin konuyla ilgili kurulacak olan &zel
ihtisas mahkemelerinde degerlendirilerek uygulamanin daha kisa siirede

tamamlanmasi saglanmalidir.(10)

3.2.5. Uygulamay yiiriitenden kaynaklanan sorunlar

1) Teknik Yetersizlik: Uygulamay1 yapacak kisilerin gerekli teknik ve hukuki
bilgilere sahip olmamalar1 da uygulamada sorunlara neden olmaktadir. Uygulamay1
yapacak kisiler liniversitelerden de yararlanilarak meslek ici egitime tabi tutularak

gerekli teknik ve hukuki bilgi ile donatilmalidir.

2) Isi Zamanminda Bitirememek: Uygulama sahasma giren parsellerin tapu

kiitiikklerinde diizenleme serhi bulundugundan, isin zamaninda bitmemesi parsel
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sahiplerinin satis, ifraz, tevhit gibi islemleri yapamamasina neden olmaktadir. Bunun
icin diizenleme ¢aligmalarinin kisa siirede bitirilmesi gerekmektedir. (10). Bunun i¢in

de uygulamay yiiriiteni denetleme 6nlemleri alinmalidir.

3.2.6. Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar

1) Uygulamalarda miistakil parsel verilmemekte ve diizenleme ortaklik payr %40
olmasina karsin; diizenleme ortaklik paymin bazi planlarin geregi bu oranin altinda
kalmasina ragmen, belediyeler kendi miilkiyetlerinde arsa elde etmek igin,
diizenleme ortaklik paymmm %40’a tamamlanan miktarin1  kendilerine

tapulattirmaktadirlar. (16)

2) Bazi belediyelerin yaptiklar1 3194 sayili Yasanin 18’inci maddesi ve 2981/3290
sayili Yasanin 10/c maddesi uygulamalarinda, diizenleme sahasi igerisindeki
parsellerden farkli oranlarda D.O.P. kesintisi yaptiklari, diizenleme sahas1 icerisinde
belirlenen genel D.O.P. oraninin her taginmazda uygulanmadigi, bu oranin altinda

veya tistiinde kesinti yapildigi goriilmektedir.

Ancak, diizenlemeye giren her parselden esit oranda D.O.P. kesintisi yapilmasi,
18’inci madde ve 10/c uygulamalarinin genel bir kurahidir. Ustelik diizenleme sahasi
igcerisindeki D.O.P. farkliliklari, idare mahkemelerinde en basta gelen plan iptal
sebeplerinden birisi oldugundan uygulamacilarin bu konuya 6zellikle dikkat etmesi

gerekmektedir. (17)

3) Daha once diizenleme ortaklik payr alinmig yerlerden tekrar alindig

gozlenmektedir. Bu Yasaya aykiri bir durumdur.

4) Vatandasin aleyhine bir durum olarak degerli yerdeki arsasinin yerine degersiz
arsa verilmesi. Dagitim objektif yapilmis olsa bile, taginmazlarin deger durumu
dikkate alinmadigindan imar planmin getirmis oldugu menfaat ve kiilfetler

taginmazlara tam anlamiyla esit olarak yansitilamamaktadir. Tasinmaz alan olarak
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korunmus olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte veya

cogalabilmektedir. (13)

Bu nedenle, uygulamanin daha adil olabilmesi i¢in, parsellerin yiizol¢limii yerine,
degerlerinin tespit edilmesi ve diizenlemeden Onceki parsel degerine es degerde
parsel verilmelidir. Bunun i¢in de; 6ncelikle, mevzuatimizda esdegerlik ilkesinin yer

almasi saglanmalidir.

Ciinkii deger esitligi yonteminde, tasinmaz hangi diizenleme alanina alinirsa alinsin,
diizenleme sonucunda yiizol¢iimii biiyiise veya kiiciilse dahi kendi degerini

koruyacaktir.

5) 18 uygulamasinda belediye resen mal sahiplerinin onayin1 almadan onlar1 baska
mal sahipleri ile hisseli hale getirebilmektedir. Zorunlu hisselendirme s6z konusu
olacak olursa, vatandaslarin onaylar1 alinmalidir. Boylece, uygulamada belli 6l¢iide

demokratiklesme saglanmis olacaktir. (18)

6) Bazi belediyelerin ge¢miste yapmis olduklari ve tapuya tescil edilmis imar
uygulamalarinin (3194/18 ve 2981/10-c) dagitim cetvellerinde yanlighk yapildigini
belirterek, sonradan aldiklar1 enciimen kararlari ile dagitim cetvellerinde degisiklik
yaptiklari, degisiklik geregince, tescillerin diizeltilmesini istedikleri gdzlenmektedir.
Boylece, belediyenin aldigi bir idari kararla (enclimen karari), kisilerin miilkiyet
haklarinda degisiklik yapildigina rastlanmaktadir. Belediyelerin yapmis olduklari
imar uygulamalar1 6ziinde birer idari islemdir. Dolayisiyla idari iglemlerin genel
ozelligi olan idarece her zaman geri alinabilme, degistirilebilme imkan1 her zaman
mevcuttur. Ancak, bir idari islem olan imar uygulamasi, tapu siciline tescille birlikte
idari iglem olma o6zelligini kaybeder ve adli islem halini alir. Dolayisiyla artik,
islemde yapilacak degisikligin, ya ilgililerin muvafakati ya da mahkeme karar ile

yapilmasi saglanmalidir. (17)
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7) Belediye adina ihdas edilen sahalardan D.O.P. kesilmedigi, sadece sahislar adina
kayitli tasinmaz mallardan kesildigi gozlenmektedir. Oysa, diizenleme sahasi

icerisindeki tiim parsellerden D.O.P. kesilmelidir. (17)

8) Belediye veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan alanlarda 3194 sayili Imar
Kanununun 18/2’nci maddesi uyarinca %40°1 gegmeyen diizenleme ortaklik pay1
alinabilecegi, umumi hizmetlere ayrilan yerlerin D.O.P. miktarindan fazla olmasi
halinde eksik kalan miktarin belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile
tamamlanacagi1 ayn1 Kanunun 18/3’ilincli maddesi ile aciklanmistir. Anilan Kanunun
13’lincli maddesinin son fikrasinda diizenleme ortaklik payi1 {izerindeki miktarlarin
mal sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak terk edilebilecegi de belirtilmistir.
Buna gore, ilgili idarelerce kadastro parsellerinden kamulastirma yapilmamis ya da
maliklerce tapu sicil miidiirliigiine talepte bulunularak bedelsiz terk edilmemis ise,
D.O.P. tizerindeki bedelsiz terk veya kamulastirmaya konu olacak kisimlarin yol,
meydan, yesil alan gibi yerlere rastlasa dahi bir parsel numarasi altinda imar
planindaki vasfi aynen yazilmak suretiyle kadastro parselindeki malikleri adina
dagitim cetvellerinin diizenlenmesi ve tescillerin yapilmasindan sonra; bu yerlerin
bedelsiz terk veya kamulastirma yoluyla belediye veya 6zel idarenin miilkiyetine
gecmesi ve daha sonra Medeni Kanunun 999’uncu maddesi uyarinca sicilden
cikarilmas1 gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili idarelerce yapilan imar uygulamalarina
iligkin dagitim cetvellerinde %40 D.O.P. 'm1 asan kisimlarin bedelsiz terk veya
kamulastirma olarak (uygulamayi1 yapan idarenin kendi taginmaz mallar1 harig)
gosterilmesi miimkiin olmay1p, dagitim cetvelleri yukarida aciklanan hususlara gore

diizenlenmelidir. (19)

9) 18 uygulamalarinda; zeminde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulu tasinmaz
mallarin da uygulamaya alinarak diger kadastro parselleri ile birlikte imar
parsellerine suyulandirildigi gozlenmektedir. Bu gibi durumlar tapu sicilinde
uygulamanin tescilini zorlagtirmaktadir. Bu nedenle, zeminde kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kurulu tasinmaz mallar uygulamaya girdiginde baska kadastro ya da imar

parselleriyle suyulandirmaya girmeden diizenlemeden c¢ikmali ya da binanin



40

bulundugu kismin disindaki bir boliimden D.O.P. kesilmelidir. Bu miimkiin olmazsa

bedele doniistiirmek seklinde yapilmalidir. (20)

10) 18 uygulamasi ile, diizenlemeye alinan kayalik veya ¢ok egimli yapilagsmaya
uygun olmayan kadastro parsellerine de uygulama geregi yapilan kesintilerden sonra
kalan kisimlar1 i¢in imar parselleri verilmektedir. Oysa, topografik yapisi ¢ok bozuk
oldugu icin planci, bu gibi yerleri genellikle yesil alan olarak ayirmaktadir. Bu gibi
kadastro parsellerinin diizenlemeye alinarak karsiliginda diizgiin imar parselleri
vermek diger parsel sahiplerine karsi bir haksizliktir. Bu nedenle, bu gibi alanlarin

diizenleme dis1 birakilmasi gereklidir. (15)

3.2.7. Mevzutta diizenleme yapilmasina iliskin oneriler

1) Kanunun 18’inci maddesinde, diizenlemeye giren parsellerden diizenleme ortaklik
payt almacagi ve bu miktarin %40 ile smirlandigi, %40 1 gecen miktarin
kamulastirma ile saglanacagi belirtilerek, baskaca bir miktardan séz edilmemistir.
Buna ragmen, yonetmelikte, kamuya hizmet veren kurumlar i¢in kamu tesis arsalari
hissesi ifadesi yer almaktadir. Bu hiikmiin Kanunda yer almamasi, hilkkmii, Kanun
kapsami disina ¢ikmis gibi gostermektedir. Bu hiikmiin 6ncelikle Kanunda yer

almasi1 gerekmektedir.

Kamu tesis arsalar1 hisselerinin, kadastral parsellerden diizenleme ortaklik pay1 da
alindiktan sonra imar parsellerine ayrilan miktardan alinacagi agikliga
kavusturulmali, bu kamu tesis arsalarinin hisse orani ve hesap sekli de yonetmelikte

belirlenmelidir. (12)

2) Kanun, deger artis1 nedeniyle diizenlemede alinabilecek miktarlari; kamulastirma
ve diizenleme ortaklik pay1 olarak sinirlamis ve Kanunun 18’inci maddesinin 6’nc1
paragrafinda “herhangi bir parselden birden fazla diizenleme ortaklik pay:1 alinamaz”
hiikmii bulunmasma ragmen, yonetmeligin 11’inci maddesinin son paragrafinda
“Ancak tasmnmaz sahiplerinin talebi {izerine miilga 6785-1605 sayili Imar

Kanununun 39’uncu maddesine gore daha oOnce ifraz edilerek tescil edilen
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parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, parselin ifrazinda alinan terk oranini
%40’a tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payr almabilir.” hikmi
konulmustur. Bu hiikiim, %40’a tamamlayan olmayip, diizenleme ortaklik pay1

oranina tamamlayan seklinde yonetmelikte diizeltilmelidir. (21)

3) 18’inci madde uygulamasi ile olusturulan parselasyon ve dagitima yapilan
itirazlarin yerel yoOnetim tarafindan geri cevrilmesi durumunda yargiya intikali
sonucunda, verilen uygulama iptal kararlar ile diizeltme yapilacaginda, itiraza konu
olmayan diger parsellerin durumunda meydana gelecek degisiklikler sorun
yaratmaktadir. Bunun igin, itirazlarin ilk degerlendirilmesi asamasi da dikkate

alinarak yasal diizenlemeler yapilmalidir. (13)

Diizenli kentlesme icin iiretilen imar planlarinin mekana yansitilmasinda 6nemli
uygulama yéntemi olan 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci madde uygulamast;
kamuya ayrilan alanlarin, adil bir sekilde uygulamaya alinan her parselin katiliminin
saglanarak elde edilmesine olanak tanidig1 i¢in en uygun imar uygulama yontemidir.

Fakat bu siire¢te de bir takim sorunlarla karsilasilmaktadir.

Uygulamada goriilen tiim eksiklikler ve aksakliklar, tapuya tescil yapilmadan,
arazide fiili uygulamaya doniismeden giderilmelidir. Bu da ancak iyi bir kontrolle

miimkiindiir. Bunun i¢in denetim mekanizmasi iyi islemelidir. Bu nedenle;

Teknik eleman destegi saglanmali, uygulayici elemanlar yetistirilerek yasal ortam
buna gore hazirlanmali. Yetistirmede; Ulniversiteler, ilgili odalar, belediyeler ile

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 gorev almalidir.

DOP hesabinda yiizélglimii yerine esdegerlik prensibi getirilmeli, yeterli kaynak
ayrilmali, yeterli arsiv saglanmalidir. Zaman kaybinin Onlenmesi ve birlik ve
beraberligin saglanmasi i¢in genelgeler ve standartlar ¢ikarilmali ve imar mevzuatina

yeni diizenlemeler getirilmelidir.
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4. ARSA DUZENLEMELERINDE DEGER ESITLiGi YONTEMI

R.M. Hurd, “Kentsel Arsa Degerlerinin Prensipleri” adli ¢aligmasinda belirttigi
yaklagimla; Arsa degeri, ekonomik ranta; ekonomik rant, konuma; konum, kolay
ulagima; kolay ulagim da yakinliga bagl olduguna gore, aradaki asamalar1 eleyerek

degerin yakinliga bagl oldugu seklinde bir degerlendirme yapmustir. (22)

Arsa diizenleme modellerinin tiimiindeki amag, arazi ve arsalarin imar planina uygun
hale getirilmesi, yeni olusan imar parsellerinin esitlik ilkelerine gére dagitilmasi,
imar planinda genel hizmetlere ayrilmis alanlar i¢cin gereken toprak ihtiyacinin
karsilanmasi ve bu umumi hizmet tesislerinden arsa ve arazilerin yararlanmasinin

saglanmasidir.

Yiiriirliikteki Imar Kanununun 18’inci maddesine gére yapilan arsa diizenlemesinde,
imar planina uygun yeni olusan parsellerin dagitiminda, alan esitligi yontemi

uygulanmaktadir.

Diizenlemeye giren arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgliimleri toplamindan
en fazla %40’a kadarlik bir kismi; yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami
karakol vb. umumi hizmet alanlari i¢in “Diizenleme Ortaklik Pay1” olarak kesilir. Bu
pay; diizenleme dolayisiyla olusan deger artis1 karsiligi olarak, her parselden esit

oranda ve mal sahiplerinin istegi diginda alinir. (23)

Alan esitligi yontemi esas alinarak diizenlemeye tabi tutulan alanlarda, tiim arsa ve
arazilerin birim alanlariin esdeger oldugu kabul edilmektedir. Oysa, diizenlemeye
giren arsa ve arazilerin birim alanlar1 esdegerde olmadig gibi, diizenlemeden sonra

olusan imar parsellerinin birim alanlar1 da esdegerde degildir. (12)

Anayasanin esitlik ilkesine gore arsa diizenlemelerinde bir malik ne kar etmelidir ne
de zarar. Bu demektir ki, malikin parseline iliskin deger, diizenlemeden 6nce ve
sonra aym kalmaldir. Imar Kanununa 1972 yilinda yapilan degisiklikle getirilen

“diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglart karsiliginda ortaklik pay1
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alinabilir” hiikmii ile diizenlemeden 6nce ve sonra dagitilacak her bir tasinmaz malin
ayr1 ayr1 birim degerde olabilecegi Ongoriilmiistiir. Bdylece, tasinmaz mallarin
bilimsel yoOntemlerle degerlendirmesi gereksinimi 6n plana ¢ikmistir. Ancak,
uygulamanin nasil yapilacagr acikliga kavusturulmamis, yonetmelikte de yine
dagitim parselleri icin deger esitligi ilkesine gerekli agiklik getirilmemis, %25 lik
kesinti oran1 aynen benimsenmis, 1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanununun arsa

diizenlemesine iligkin 18’inci maddesi ile bu oran %35’¢e ¢ikarilmustir. (7)

Birinci Diinya Savasindan sonra Kéln (Federal Almanya) kentinde %50’ye ¢ikarilan
kesinti orani, 1960 yilinda yiiriirlige giren Federal Alman Imar Kanununda
arazilerden imar parseline doniisiimlerde %30, teknik altyapilari mevcut arsalardan

doniigsiimde ise %10 olarak saptanmustir. (8)

Arsa diizenlemelerinde 6zel miilkiyetteki tasinmazlarda meydana gelen deger
artiglar ile sosyal ve teknik altyapilarin gerektirdigi yerlerin kesilmesi arasinda soyle
bir baglant1 kurulabilir:

A0 = Bir tasinmaz malin arsa diizenlemesinden Onceki alan,

F6 = Ayn1 tasinmaz malin arsa diizenlemesinden 6nceki birim fiyati,

Fs = Ayni1 tasinmaz malin arsa diizenlemesinden sonraki birim fiyati,

Olduguna gore yerel teknik altyapi tesislerine baglanan her parselin degerinin

artacagi kabul edilerek birim alan i¢in kiymet yiikselme miktar

Fs— F6 = AF [4.1]

Ve tiim parsel i¢in

Ab * AF [4.2]

Olur.
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Deger artisin1 karsilayacak % p oraninda bir toprak kesintisi yapilmasi ve bu oranin

asilmamas1 ongoriiliirse

%p * AS * Fs = A6 * AF [4.3]

yazilabilir. Bu denklemde sol taraf, parselden kesilecek parcanin degerini, sag taraf

ise, tasinmazin diizenleme nedeniyle artan toplam kiymetini vermektedir. Fs yerine

Es. 4.1 den degeri yazilarak,

Fs=Fb + AF [4.4]

Konursa

% p * (F6 + AF ) = AF

%p*F6=AF*(1-%p)

%p/(1-%p)=AF/Fo

ve 1 =% 100 olduguna gore

AF/F6=%p /(% 100-%p)

AF/F6=p/(100-p) [4.5]

Bulunur. Bu formiiliin anlami1 sudur: Bir diizenlemeden dogan birim m? fiyat

artmasinin, diizenleme oncesi birim fiyata oran1 bulunarak “p” belirlenebilir. Birim

m? fiyat artmasi ile ilgili olan bu goriis, tiim taginmaz alani i¢in de aynen gegerlidir.

Es. 4.5 e gore degisik orandaki toprak kesintileri, imar parselleri olusturulurken 6zel
miilkiyetteki tasinmazlarda ne kadar deger artislarina karsilik gelmektedir, simdi

bunlar1 hesaplayalim.
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Cizelge 4.1. Degisik orandaki toprak kesintilerinin karsilik geldigi deger artislari

Toprak
op'ra . . |Tasmmazlardaki
Kesintisi i’
Deger Artis1
Orani (p)
(%) (%)

10 11
15 18
25 33
30 43
35 54
50 100

Buna gore %35°lik bir ortaklik payr alindiginda ilgili parselin degeri %54 kadar
artmahdir. %35°lik ortaklik payr kesilince, bir parselin degeri %54 oraninda
artmazken bundan %35 oraninda ortaklik payr kesilmesi durumunda bir gesit

bedelsiz kamulastirma yapilmis olur. (7)

03.05.1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesinin 2. fikrasindaki
“otuz besini” ibaresi 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanunla “kirkin1” olarak
degistirilmis ve diizenleme ortaklik payindan karsilanacak yerler arasina Milli Egitim

Bakanligina bagli ilk ve orta 6gretim kurumlari da dahil edilmistir.

Uygulama imar planlarinda yeniden dagitim parsellerine verilen yapi yogunlugu
(imar haklar1) bir blogun her iki tarafinda farkli olabilmekte, ayn1 yol iizerindeki esit
cephe ve alanli imar parsellerinin birim m? degerleri kose basinda ve ortada
degisiklik arzetmektedir. Bu nedenle 6zel miilkiyetteki parsellerden yapilan esit
orantili toprak kesintileri dagitim parsellerinde esit orantili deger artislarim

saglayamamaktadir. (8)

18’inci maddenin isleyebilmesi i¢in tamamen deger esasina dayanan diizenleme
yapilmasi olanagii saglamak gerekmektedir. Boylece, tasinmaz mallarin bilimsel
degerlemeleri diizenleme isleminden once ve sonra yapilmali, aradaki fark parsel

sahibine ddenebilmeli ya da ondan alinabilmelidir. (7)
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Yiizolglimii, tasinmaz degerini etkileyen en Onemli unsurlardan biri olmasina
ragmen, tasinmazin degeri her zaman yiizél¢limiine bagli olmayabilir. Ciinkii,
tasinmaz degerlerini etkileyen yiizolglimiinden baska bir¢ok unsur bulunmaktadir.
Diizenleme alaninin bu deger unsurlar1 bakimindan homojen olmasi durumunda, alan

esitligi yontemiyle esitlik ilkesine uygun bir dagitim yapilabilecektir.

Ancak, tasinmaz degerini etkileyen bir¢ok unsurun, bir diizenleme alani igerisinde
her taginmaz icin ayni1 deger etkisini yaratmasi, pratik olarak miimkiin degildir. Bu
da, tasinmaz degerleri dikkate alinmadig: takdirde, adil bir dagitim yapilmasinin zor

oldugunu ortaya koymaktadir.

Alan esitligi yonteminde, dagitim objektif yapilmis olsa bile, taginmazlarin deger
durumu dikkate alinmadigindan imar planinin getirmis oldugu haklar taginmazlara
tam anlamiyla esit olarak yansitilamamaktadir. Tasinmaz alan olarak korunmus
olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte veya
cogalabilmektedir.

Bu yontemle, farkli diizenleme alanlari arasinda da adaletsizlikler ortaya
cikmaktadir. Bir diizenleme alanindaki tasinmazlar yerine gore olaganiistii deger
kazandig1 halde, diger bir diizenleme alaninda tasmmmazlar cilizi bir deger
kazanabilmektedir. Kamu hizmetinden, esit durumdaki iki vatandasin esit olarak
faydalanmas1  gerektigi  diisiiniildiigiinde, bunun alan esitligi yontemiyle

saglanmasinin imkansiz oldugu goriilmektedir.

Bu nedenle, alan esitligi yonteminin imar uygulamalarinda, sosyal adalete ve esitlik
ilkesine uygun bir dagilim yontemi oldugunu sOylemek giictiir. Alan esitligi
yontemine alternatif olarak deger esitligi yonteminin uygulanmasi, dagitimdan

kaynaklanan haksizliklar1 6nleyecektir.

Ciinkii, deger esitligi yonteminde, tasinmaz hangi diizenleme alanina alinirsa alinsin,
diizenleme sonucunda yiizol¢iimii biiyiise veya kiiciilse dahi kendi degerini

koruyacaktir. (12)
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Cesitli nedenlerle katilim ve dagitim degerleri arasinda esdegerlik saglanamadiginda
dagiim ve katilim parsellerinin dolasim degerleri arasindaki farklar para ile
denklestirilir. Denklestirme isleminde arsa diizenlemesine karar verildigi andaki
deger oranlar1 gegerlidir. Hak sahibi, eski parselinden daha degerli bir arsa alirsa,
aradaki fark kadar bor¢landirilir. Borg taksitler halinde 6denir. Aksi takdirde fark,
arsa diizenlemesi yapan kurum (belediye) tarafindan kendisine bir defada para olarak

Odenir. (23)

Bu uygulama, tasinmaz maliklerini magdur etmedigi gibi, uygulamaci idareleri
umumi hizmet alanlarinin diizenleme alanlarina dengeli dagitimina zorlayacaktir. Bu
da uygulamaci idareleri kamulastirma kiilfetinden kurtaracagi gibi tasinmaz sahipleri

acisindan da adaletli bir uygulama olacaktir.

Deger esitligi yonteminin en zor yani ise tasinmazlarin ger¢ek degerlerinin
belirlenmesidir. Tasinmaz degerlerini etkileyen faktorlerin fazla olmasi, bu
faktorlerden bazilarinin soyut kavramlar olmasi nedeniyle deger belirleme sanildigi
kadar kolay bir is degildir. Arsa diizenlemesinden istenilen sonucun elde edilebilmesi

tasinmaz degerlerinin objektif olarak belirlenmesine baglidir.

Bu degerlendirmelerden sonra, tasmmazlarin gergek degerleri belirlenebildigi
takdirde, deger esitligi yOnteminin gerek tasinmaz malikleri agisindan gerekse
uygulamaci idareler agisindan teorik olarak en uygun arsa diizenlemesi yontemi

oldugunu séylemek miimkiindiir.(12)

4.1. Arsa Diizenlemesi Calismasi Icerisinde Parsel Degerlerinin Tespiti

Arsa ve arazi diizenlemeleri ile diizenleme bolgesi icerisindeki parsellerin ekonomik
degerleri degisime ugradigindan, imar planindan tiim parsel sahiplerinin esit bir
sekilde etkilenmesi mevcut uygulama sekli ile miimkiin olmamaktadir. Bu
uygulamalardan dogan haksizliklarin Onlenmesi, diizenlemeye giren parsellerin

diizenleme Oncesi degerlerinin ve diizenleme sonucu iiretilen imar parsellerinin
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degerlerinin secilecek uygun deger faktorlerine gore belirlenerek dagitim
hesaplarinda yiizol¢climii yerine parsel degerlerinin kullanilmasi ile miimkiin

olabilecektir.

Degerleme calismalarinda temelde statik degerler, yani belli bir tarihteki siiriim
degerleri kullanilmakta ve bu degerler cesitli ekonomik parametrelerle degerleme
giiniine doniistlirtilmektedir. Ancak, boylesi bir gilincelleme; makro ekonomik
degiskenlerin yerel tasinmaz piyasasi kosullariyla tamamen Ortiigmemesi nedeniyle
cesitli sakincalar dogurabilir. Bazi yasalarimiz, vergi ya da har¢ bedellerinin
hesaplanmasinda; tasinmaz rayiglerinin giincellenmesi i¢cin “yeniden degerleme
oran1” nin kullanilmasin1 6ngérmektedir. Bu uygulama; yapilan diizenlemelerle vergi
tutarinin, kiymet takdir komisyonlarinca saptanacak vergi degerleri iizerinden

alinmas1 seklinde degistirilmistir. (23)

Tasinmaz degerleri, enflasyon ya da ekonomik degisimlerin yani sira, taginmazin
niteliklerindeki degisimler ile ¢esitli bolgesel ve ¢evresel faktorlerden de etkilenir ve

tasinmaz degerlerindeki degisim iilke biitliniinde es diizeyde ger¢eklesmez. (24).

Bu nedenle, arsa diizenlemesi ¢alismasi igerisinde parsel degerlerinin belirlenmesi
icin taginmaz degerleme yontemlerinden puanlama yontemi kullanilabilir. Bu yontem
degere etkiyen tiim Ogelerin saptanmasi ve bu 6gelerin matematiksel olarak ifadesini
zorunlu kilar. Bu etmenlerin bir veri tabani ya da varolan bir cografi bilgi sistemi
yazilimindan yararlanarak saptanmasi1 daha uygundur. Ama gozardi edilmemesi
gereken; her etmenin deger lizerine yaptig1 etkinin payidir. Bu nedenle etmen
agirliklariin da belirlenmesi gerekir. Puanlama yonteminin en gili¢ yani olan
agirliklarin  saptanmasinda; yoOrede yasayanlarla yapilacak anket sonuglarindan

yararlanilmasi yerinde olur. (2)

Parsel degerleri, diizenlemeye giren parseller ve diizenleme sonucu iiretilecek imar
parselleri i¢in olmak {tizere iki kez hesaplanir. Hesaplamada tasinmaz degerini
etkileyen faktorlerden parsel degerinin hesaplanmasinda esas alinacak faktorler ve

agirliklart belirlenerek, diizenleme Oncesi parsellerin degerleri imar planindan
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bagimsiz olarak, diizenleme sonucu iiretilecek imar parsellerinin degerleri de imar

plan1 bolgeye uygulanmis gibi diisiiniilerek hesaplanir.

4.1.1. Parsel degerini etkileyen faktorler ve hesabi

Her tasinmaz konumu ve kullanimu itibariyle bir ¢ok degisik 6zellik gosterdiginden
ve bu oOzelliklerin etkisi kisiden kisiye degistiginden tagimmazin kesin degerinin
tespiti miimkiin degildir. Ancak degisik kriterlerin dikkate alinmasi ile parsele ait
yaklagik deger belirlenebilir. Degeri etkileyen faktorlerin bir kismi objektif bir kismi
da subjektiftir. Objektif faktorler kesin sayilarla ifade edilebilirken subjektif

faktorleri kesin sayilarla ifade etmek giictiir.

Bir tasinmazin degerine etki eden faktorler matematiksel olarak Slgiilebilir veya ifade

edilebilirse her bir tasinmaz icin bu faktorlere bagli deger iiretmek miimkiin

olabilir.(22)

Asagida verilen arsa ve arazi diizenlemesinde bir taginmazin degerini etkileyebilecek
kriterler ve formiile edilmis sekilleri T. YOMRALIOGLU nun “Arsa ve Arazi

Diizenlemeleri I¢in Yeni Bir Uygulama Sekli” adli ¢alismasindan alinmustir.

T. YOMRALIOGLU, bir tasinmazin degerlemesinde DO'si veya DS's1 en iyi
kosullara sahip birim metrekare degerinin maksimum 100 olarak kabul edildigini,
buna bagli olarak her bir faktoriin % cinsinden iyilik derecesine gore

puanlandirildigini ifade etmistir.

a) Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel i¢in ekonomik bir
anlam tagimaktadir. Genellikle, egimi az bir arazi, egimi fazla olan bir araziye gore
daha avantajli kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri arasinda ters bir oranti

s0z konusudur. (3)

Topografya faktoriine gore parsel birim puani belirlenirken F., SOYLU’ nun Cizelge

4.2°de goriilen puanlamasi kullanilmistir.
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Cizelge 4.2. Topografya faktoriiniin parsel degerine etkisi

% Egim Puan
0-5 100
5-12 90
12-18 70
18-24 50
24-30 40
30+ 0

b) Parselin sekli: Parsel kirik kose sayisinin fazlaligi, proje ve insaat giderlerini
etkiledigi icin, dikkate alinmasi gereken diger O6nemli bir kriterdir. Bu asamada
esasen parselin diizgiin bir yapiya sahip olup olmadig: irdelenir. Bunun i¢in parsel
kirik kose sayist dikkate alinir. Hesaplama igin sabit ¢apli bir tolerans ¢ember her bir
kose noktasi lizerinde konumlandirilir. Eger ¢ember icerisinde 1'den fazla nokta
kaliyor ise, bu noktalar tek nokta gibi isleme katilir. Kisa mesafeli cephelerin etkisini
azaltmak i¢in, kiriklar arasi bir minimum uzaklik dikkate alinarak genelleme
islemine gidilir. Bu hususlarin dikkate alinmasi ile birlikte parsel seklinin deger

tizerindeki etkisi agagidaki formiil ile ifade edilir,

V sekil =400 / Parsel kose sayist [4.6]

¢) Mevcut kaynaklar: Kadastro parselleri, cogu kez diizenleme Oncesinde ekonomik
degeri olan hazir kaynaklara sahiptirler. Bunlar mevcut sanat yapilar1 veya dogal
kaynaklar olarak diisiiniilebilir. Bu tiir kaynaklarin ¢oklugu ile parselin degeri dogru
orantilidir. Boyle bir degerlendirmede, dncelikle parselin sahip oldugu her bir kaynak
%100 {izerinden puanlandirilir ve elde edilen toplam sonu¢ bu faktore ait degere
yansitilir. Bir parselin sahip olabilecegi mevcut kaynaklara ornek olarak, duvar,

kuyu, havuz, garaj, 6zel yol, agag, bitki ortiisii vb. verilebilir.

V kaynaklar =[ TP ]/ MK [4.7]

MK : Mevcut kaynaklarin sayisi
TP : Kaynaklara ait Toplam Puan
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d) Kullamlabilir alan: Parsel degerini etkileyen diger dnemli unsurlardan biride
parselin miimkiin oldugu kadar kullanilabilir alana sahip olmasidir. Burada sozii
edilen kullanim alani, parselin dogal olarak kullanilabilirlik 6zelligidir. Ornegin,
parselin kayalik veya bataklik bir yapiya sahip olmasi mevcut kullanim alanini

kisitlamaktadir. Bu faktor i¢in deger su sekilde bulunur;

V kul.alan = ( Toplam Kullanilabilir Alan / Parsel Alan1) * 100 [4.8]

e) Mevcut kamu hizmetleri: Herhangi bir parsel, digerlerinden farkli olarak, bazi
kamu hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel degerini dnemli
derecede etkilemektedir. Hesaplama i¢in, tasinmazlarin sahip olabilecekleri mevcut
kamu hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: Elektrik, Su, Havagazi, Telefon,
Kanalizasyon vb.) hazirlandiktan sonra her bir kamu hizmeti ayr1 ayr1 puanlandirilir.
Bulunan toplam puan kamu hizmeti sayisina boliinerek faktdre ait deger elde edilir.

Puanlandirmada, varolan kamu hizmeti i¢in "100", tersi durum i¢in "0" degeri verilir.

V kamu hizmetleri =[ TP ]/ KH [4.9]

KH : Kamu hizmetleri sayis1

TP : Toplam Puan

f) Cevre: Parselin bulundugu cevredeki hayat kosullari, degerlendirmede cevre
faktorii olarak dikkate alinir. Bu agsamada, hazirlanacak bir ¢evre haritasi ile, degisik
bolgeler cevre kosullarina goére 100 iizerinden bir puanlamaya tabi tutulurlar. Bu
harita yardimiyla parsellere ait degerler tespit edilir. Cevre faktorii subjektif bir
faktor olup, dlciilmesi oldukca giigtiir. Bu nedenle uygulama bolgesi genel olarak
sehrin diger gelismis kisimlart ile karsilastirilabilir. Bu asamada, belediyeler
tarafindan her yil belirlenen birim m? parsel rayi¢c bedelleri baz olarak dikkate

alinabilir.

V gevre = [a*p] / [a] [4.10]
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a : parselin farkli deger bolgelerinde kalan yiizol¢timii miktart.

p : parselin rastladig1 ¢cevre degerler.

g) Toprak kalitesi: Ozellikle insaat amagl parseller i¢in, zemin yapisi, yapilacak kazi
isleminde ekonomik olarak biiyiik bir 6nem tasir. Kaz1 agisindan, zaman ve maliyet
dikkate alinarak parsel zeminine ait jeolojik yapi incelenir.

V toprak =P [4.11]

Cizelge 4.3. Zemin cinsinin parsel degerine etkisi

Zemin cinsi Puan
Kaya 10
Cakil 25

Camur 50
Kil 75
Humus 100

h) Goriis: Parselin etrafin1 ve cevredeki diger dogal giizellikleri gorebilmesi
ozelligidir. Parsel degerini etkileyen diger bir subjektif faktordiir. Topografik
haritalar yardimiyla yapilacak bir yiikseklik analizi ile parselin ¢evresini gorebilmesi
aragtirilir. Secilecek sabit ¢apli bir daire ile, parselin etrafini goérebildigi daire
dilimleri belirlenir. Goriise imkan veren bu daire pargalarinin alanlar1 ayri1 ayr
bulunduktan sonra, bu alanlarin toplam1 daire alanina boliiniir. Béylece dairenin %

kaglik kisminin, ¢evresini taradig1 hesaplanarak faktore ait deger bulunur.

V goriis = [A] / Daire Alam [4.12]
A=0/360*n*r? [4.13]

i) Caddeye ¢ikis: Ozellikle diizenleme oOncesi parsellerin degerlendirilmesinde
dikkate alinmasi gereken bir faktordiir. Caddeye ulasim igin, bir bagkasinin arazisi
gecis i¢in kullaniliyor ise, bu durum ilgili parsel degeri iizerinde olumsuz etki

yapmaktadir Puanlandirmada, caddeye direkt ¢ikis olan parseller icin 100, tersi
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durum i¢in 0 degeri verilir.

V¢ikig =P [4.14]

Jj) Egitim merkezine, saglk servislerine, alis-veris merkezine, piknik alanina, ¢ocuk
bahgesine, sehir merkezine, otopark sahasina, itfaiye'ye, karakol'a, ibadet merkezine,
demir ve deniz yollarina olan uzaklik: Parsel merkezinden, bu tesis ve alanlara olan
mesafe biiylidiikce parselin degeri negatif anlamda etkilenmektedir. Dolayisiyla
parselin bu tiir merkezlere uzaklig ile deger arasinda ters bir oranti s6z konusudur.
Bu nedenle, her bir parselin bu tesislere olan uzakliklar1 hesaplanarak isleme katilir.
Bu asamada en onemli husus, s6z konusu uzakligin bulunmasidir. Uzaklik olarak,
her iki nokta arasindaki direkt mesafe yerine, parselden bu tesislere gidilebilecek en
kisa yollar toplami dikkate alinir. Bu asamada yol ekseni baz olarak alinir. Eger
yukarida adi gegen tesisler bolge igerisinde 1'den fazla ise, 6rnegin birkag onemli
alig-veris merkezi var ise, parsellerin bu gibi tesislere olan uzakliklarmin ortalama
degeri dikkate alinir. Puanlandirmada, asagida verilen mesafelere karsilik gelen

puanlar dikkate alinir. (3)

Puanlama, Soylu (2000)’nun “Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilagilan Olgiitsel

Sorunlar” isimli ¢alismasindan alinmistir.

V mesafe = P [4.15]

Cizelge 4.4. Deger artirict merkezlerin parsel degerine etkisi

Mesafe Puan
10-74 100
75-149 90
150-224 80
225-299 70
300-374 60
375-449 50
450-524 40
525-599 30
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k) Giiriiltii : Genelde bir parselin giirtiltiiden uzak olmasi konut amacl parsel i¢in
arzu edilen bir durumdur. Ozellikle trafigi yogun olan yollara ve kavsaklara, eglence
merkezlerine, havaalani, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, parsel degerini
giirliltii yoniinden etkileyen onemli unsurlardir. Degerlendirme oncesi giiriiltiilii
bolgeleri gosteren bir giiriiltii haritas1 hazirlanarak, bu bolge merkezlerinden parsel
merkezlerine olan uzaklik hesaplanir ve asagidaki tablo yardimiyla faktore ait deger
belirlenir. Eger parsel, bolge icerisinde 1'den fazla giiriiltii bolgesi igerisinde ise, bu

durumda parselden bu merkezlere olan uzakliklarin ortalama degeri alinir. (3)

V giiriiltii = P [4.16]

Cizelge 4.5. Giiriiltii merkezlerinin parsel degerine etkisi

Mesafe Puan
0-49 25
50-99 40
100-149 50
150-199 60
200-249 70
250-299 80
300> 100

Soylu (2000) nun “Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan Olgiitsel Sorunlar”

isimli caligmasindaki puanlama kullanilmistir.

) Sehrin ¢okiintii bélgelerine olan uzaklik: Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki su¢ oranin
fazlaligt bu tiir bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yo6nde
etkilemektedir. Dolayistyla, parsel degeri, uzaklik ile dogru orantili olarak degisir.
Bu durumda faktore ait deger, yukarida "Giiriiltii" adi altinda verilen faktor gibi

belirlenir.

V ¢okiintii bolgesi = P [4.17]

m) Izin verilmis kat adeti: Bu faktor 6zellikle imar plan1 ile ortaya ¢ikmaktadir. mar
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plani ile verilen ekstra kat adeti sayis1, mal sahipleri i¢in biiyiik bir ekonomik kazang
saglamaktadir. Kat adeti, AAD ile ortaya ¢ikan deger farkliliklarinda biiyiik bir rol
oynadigindan, diizenleme sonrasi degerlendirme asamasinda dikkate alinmasi
gerekir. Bu faktoriin formiile edilmesi direkt olarak imar plani ile verilen kat adeti

sayist ile saglanir; (3)

V KAKS = Kat adedi /n * 100 [4.18]

n : Bolgede izin verilen en ¢ok kat adedi (25)

Formiil, Soylu (2000)’nun “Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan Olgiitsel

Sorunlar” isimli ¢alismasindan alinmistir.

n) Izin verilen insaat alani: ITmar plani ile ortaya ¢ikan diger bir &nemli bir kriter de
imar plani ile izin verilen ingaat alanidir. Diizenleme sonrasi parsel degerini etkileyen
onemli bir unsurdur. Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar plani ile verilen

kullanim alan yiizdesi (TAKS) ile miimkiin olur.

V TAKS =TAKS * 100 [4.19]
o) Parselin ada icerisindeki konumu: Diizenleme Oncesi veya sonrasi parseller
igcerisinde, kosebasi parselleri digerlerine nazaran daha fazla deger tagimaktadir.
Degerlendirme formiilii i¢in bu deger kdsebast parselleri i¢in 100 olarak almir. imar
ada merkezinden, o ada igerisinde bulunan diger parsel merkezlerine olan mesafeler
hesaplanarak asagidaki formiile gore faktore ait deger belirlenir.

V konum = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / mxm ) [4.20]

mxm = Imar adasi igerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum

mesafe

p) Parsel cephe sayisi: Cephe sayisinin fazlalig1 bir parsel i¢in avantaj olarak kabul
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edilir ise, boyle bir kriter icin degerlendirmede parsel cephe sayisi direkt olarak

isleme katilabilir. (3)

V cephe = Parsele ait cephe sayisi (CS) * 25 [4.21]
CS>4ise Vcephe =100

4.1.2. Dagitima esas kesin parsel degerlerinin bulunmasi ve dagitim

AAD ile yapilan imar plan1 uygulamalarinda -en azindan- yukarida adi gegen deger
faktorlerinin yardimiyla bulunacak PBP dikkate alinmali ve buna bagli olarak ta
dagitima esas olacak parsel degerleri DO'si ve DS's1 i¢in ayr1 ayr1 belirlenmelidir. Bu
asamada PBP'n1 esas alan herhangi bir AAD i¢in temel bagint1 asagidaki sekilde

verilebilir;

0s SS
> Voi=) Vsi [4.22]
i i

0s = Diizenlemeye giren kadastro parsel sayisi

ss = Uretilen imar parselleri say1s1
Es. 4.22’nin saglanmasi i¢in asagida verilen hesaplama sekli uygulanir.

Oncelikle her bir parsel i¢in daha 6nceden verilen faktdrlere ait puanlar, ilgili
formiillere gore hesaplanarak parsele etki eden faktorlerin puanlari ayr1 ayr1 bulunur.

Bu islemden sonra, asagidaki formiile gore her bir parselin toplam degeri hesaplanir,

n k
Vi=Alani *Y > (vij *wj) [4.23]
1]
(i=1,2,...n)
G=1,2,...... k)
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V  :Parsel toplam degeri

Alan : Parsel alam

v : Faktor puani

w  : Faktor agirhigi

k : Toplam faktor sayisi
n  : Parsel sayisi

Parsellerin DO'si ve DS's1 deger tespitleri ayr1 ayr1 yapildiktan sonra, Es. 4.22’nin
saglanmas1 yoluna gidilir. Bunun i¢in bir dengeleyici "z" katsayis1 bulunarak Es.
4.22°nin sag tarafi ile ¢arpilarak DS's1 parsel degerlerine yansitilir. DO'si parseller
mevcut olduklarindan ve degerlendirmeleri DS'na nazaran daha gorsel oldugundan,
DS's1 parsel degerlerinin "z" katsayisi ile ¢arpilmasi daha uygun olacaktir. Boylece

DS's1 parseller, "z" oraninda degisime ugrayarak, dagitima esas olacak kesin

degerleri bulunmus olacaktir.

DO'si i¢in toplam deger, 2V 0o6=VI+V2+..+V 6s [4.24]
DS's1 i¢in toplam deger, 2Vs=VI+V2+.. . +Vss [4.25]
yardimuiyla,

z=[XV 6/ EVs] [4.26]

katsayist bulunur.

Bulunan "z" katsayis1 daha sonra, DS's1 parseller i¢cin 6nceden hesaplanmis yaklasik
degerler ile yeniden carpilarak bu parsellerin dagitima esas kesin degerleri elde
edilir. Bu islemin sonucunda, DS'nin yeni degerlerinin kullanimu ile Es. 4.22,

z=[EZV 6/ XV s]=1 seklinde saglanmalidir. (3)
Diizenleme oOncesi igin parsellerin deger hesabi; diizenleme bolgesindeki biitiin
parseller, imar planm1 yokmus gibi, ham parsel olarak mevcut sekli ile

degerlendirilerek yapilacaktir.

DS's1 degerlendirme islemine ge¢cmeden Once biitiin imar adalari, verilen imar
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verilerine gore parselasyona tabi tutularak yeni imar parselleri olusturulur. Bu
asamada baglica amacg, maksimum sayida yeni imar parseli iiretmektir. Parselasyon
isleminden sonra, iiretilen yeni parseller i¢in yine Cizelge 5.1°de verilen kriterler g6z
onlinde bulundurularak -kadastral durumdan tamamen bagimsiz bir sekilde- bir
degerlendirme yapilir. Bu degerlendirmede yine yukarida verilen formiiller

kullanilacaktir. Sadece kriter sayis1 "k" degisecektir.

Yukaridaki islemlerden sonra elimizde DO'si ve DS's1 parsel degerleri mevcuttur.
Bundan sonra yapilacak islem, DO'si degerlerin, DS's1 degerler ile karsilastirilarak
dagitimi yoluna gidilmesidir. DO'sine ait parsel degeri, o parsele ait tahsis miktaridir.
Bu tahsis miktarina karsilik gelen yeni imar parseli tamamen veya hisseli bir sekilde

mal sahiplerine geri verilir.

Dagitim'da "alan" yerine "PBP"n1 esas oldugundan, yeniden dagitim asamasinda

parseller i¢in bir deger kaybi s6z konusu olmayacaktir. (3)
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5. ORNEK ALAN UZERINDE KARSILASTIRMALI CALISMA

5.1. Deger Faktorlerinin Belirlenmesi

Tasinmazlar, nitelik ve nicelikleri bakimindan farklilik gostermektedir. Buna bagh
olarak degerleme esasina gore yapilan bir AAD calismasinda, degeri etkileyen
faktorlerin sayisi da degisir. Bu faktorler, alicinin kisisel tercihleri, bolgesel kosullar

ile degerleme amacina bagli olarak degiskenlik gosterir.

Ancak bu faktorlerin genelde neler olabilecegi yaklasik olarak belirlenerek, AAD
calismasinda isleme konulabilir. Bununla birlikte, ad1 gegen faktorlerin bir parsel
degerini aymi sekilde etkilemeyecegi de asikardir. Dolayisiyla her bir faktor icin bir

agirlik katsayisi belirleme zorunlulugu vardir. (3)

Yomralioglu (1997), “Arsa ve Arazi Diizenlemesi I¢in Yeni Bir Uygulama Sekli”
adli ¢calismasinda; deger faktorlerine ait agirliklarin belirlenmesinin yontemin en zor
kismin1 olusturdugunu belirterek, sosyal bilimcilerin bu tiir durumlarda miiracaat
ettikleri en gegerli yolun anket calismasi oldugunu, bu amagla 6rnek bir ¢alisma icin
yapilan bir anket ile, 50 kadar anketdrden deger faktorlerini %100 {izerinden
degerlendirmelerinin istenildigini ve alinan sonuglarin bu faktorlere ait agirliklar

olarak kabul edildigini ifade etmistir.

Buna gore genel olarak tasinmaz degerlerini etkileyebilecek faktorler ve agirliklari
ifade edilirken; Yomralioglu (1997)’ nun “Arsa ve Arazi Diizenlemesi i¢in Yeni Bir
Uygulama Sekli” adli ¢alismasinda yer alan Ek-1 diizenlemede dikkate alinan deger

faktorleri tablosundan yararlanilmistir.

Buna gore diizenlemede dikkate alinan deger faktorleri Cizelge 5.1°de
gosterilmektedir. Ornek alan iizerinde yapilacak calismada deger faktdrleri ve bu

faktorlere ait agirliklar belirlenirken bu tablodan faydalanilmistir.
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Cizelge 5.1. Tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde etkili olabilecek faktorler ve
agirliklar

1. Topografya 68.6
2. Parsel Sekli 78.9
3. Mevcut Kaynaklar 78.5
4. Kaullanilabilir Alan 77.0
5. Mevcut Kamu Hizmetleri 83.5
6. Cevre 86.6
7. Manzara 83.3
8. Zemin Cinsi 71.7
9. Caddeye Cikis 78.0
10. izin Verilmis Kat Adedi 85.0
11. Sehrin Cokiintii Bolgelerine Olan Mesafe 82.2
12. Giirtiltii Merkezlerine Olan Mesafe 78.7
13. Parsel Cephe Sayisi 74.2
14. Ticaret Merkezine Olan Mesafe 71.2
15. Saglik Tesislerine Olan Mesafe 70.8
16. Egitim Merkezlerine Olan Mesafe 67.4
17. Karayoluna Olan Mesafe 64.8
18. Yesil Alanlara Olan Mesafe 64.5
19. Otopark Sahasina Olan Mesafe 61.1
20. Karakola Olan Mesafe 58.8
21. Cocuk Bahgesine Olan Mesafe 57.5
22. itfaiye’ye Olan Mesafe 54.5
23. Ibadet Merkezine Olan Mesafe 54.1
24. Istasyona Olan Mesafe 44.6
25. Iskeleye Olan Mesafe 42.9

Nisanc1 (2003), “Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarinin Olusturulmasi” adl

calismasinda, tasinmazlarin konumlarina bagh olarak, sahip bulunduklari konum
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degerlerinin; vergilendirme, kentsel hizmetlerden yararlanma, yatirim planlamasi
gibi farkli uygulamalar i¢in altlik olusturabilecek tasinmaz deger haritasi tiretimi i¢in
bir yaklasim gergeklestirmistir. Bu calismasinda taginmaz degerine etki eden
faktorler olarak, yol, ulagim sistemleri, ¢cekim alanlar1 ve yesil alanlar gibi konumsal

faktorleri kullanmastir.

Bu konuda, Soylu (2000) “Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan Olgiitsel
Sorunlar” isimli yiiksek lisans tezinde, degerleme faktorii olarak parselin sekli,
mevcut kamu hizmetlerinden yararlanma, egim, kullanilabilir alan, zemin durumu,
giirliltli, egitim-saglik-aligveris merkezlerine, otopark-piknik alanina, itfaiyeye,
karakola, deniz ve demiryollarina uzaklik, mevcut imar plani ve bu plana uygun yapi
diizeni, manzara, sosyal statii ve komsuluk iligkileri, cephe kullanimi olmak iizere 11

adet faktor kullanmustir.

Eren ve ark. (1999), “Cografi Bilgi Sistemlerinde Raster Teknigi Ile Kent Tasinmaz
Deger Haritalarinin Uretilmesi” isimli ¢alismalarinda topografya, cevre, yola cikis,
TAKS ve KAKS olmak iizere 5 adet kriter kullanarak tasinmaz deger haritalarini

olusturmuslardir.

Ornek alandaki diizenleme &ncesi parsellerin deger hesabi igin topografya, parselin
sekli ve tarimsal karakter olmak tizere 3 adet kriter, diizenleme sonrasi parsel
degerlerinin tespiti i¢in de topografya, parsel sekli, deger artirict merkezlere uzaklik
(50 m genisligindeki yol ve ticaret alan1 deger artirict merkezler olarak alinmis ve
hesaplamalar1 ayr1 ayr1 yapilmigtir.), giiriiltli merkezine uzaklik (50 m genisligindeki
yol ayni zamanda giiriiltii merkezi olarak kabul edilmistir.), izin verilen kat adedi ve

parsel cephe sayis1 olmak tizere 7 adet kriter kullanilmastir.

5.2. Ornek Alandaki Diizenleme Oncesi ve Diizenleme Sonrasi Parsellerin Deger

Hesabi

5.2.1. Topografya faktoriine gore puan hesabi
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Imar parsellerinde egimin yiiksek olusu, yapinin oturacagi alanin saglanmasi igin
kaz1 gerektirdiginden parsel alaninin kullanilabilirligini olumsuz etkileyerek yapi
maliyetinin yiikselmesine sebep olur, dolayisiyla parsel degerini olumsuz etkiler.
Ayrica, alt yap tesislerinin ingaasinda da egimin etkisini azaltmak i¢in ek tesisler

gerektiginden maliyeti yiikseltir.

Ornek alanda arazinin yiikselme yonii dikkate alinarak parsele ait ortalama egim ile
topografyanin parsel degerine etkisi hesaplanmistir. Egim degerleri bilgisayar
ortaminda sayisal arazi modelinden faydalanarak bulunmustur. Ayrica Ornek
alandaki diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parseller i¢in halihazir durum
haritas1 verilmistir (Bkz. EK-1). Faktor agirlig1 68,6 alinmistir. Egimin degere etkisi
tespit edilirken Soylu (2000)’nun “Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan
Olgiitsel Sorunlar” isimli yiiksek lisans tezinde yapmis oldugu puanlama
kullanilmigtir. Ornek alandaki parsellerin egimlerinin 0,02 — 0,08 arasinda degistigi

goriilmiistiir.

Cizelge 5.2. Diizenleme Oncesi parsellerin topografya faktoriine gore puanlari

Agirhkh
Parselno Egim Vtop. |parsel birim

puant
152/7 0,05 100 6860
152/8 0,02 100 6860
152/9 0,03 100 6860
152/10 0,02 100 6860
152/11 0,02 100 6860
152/12 0,03 100 6860
152/15 0,04 100 6860
152/16 0,08 90 6174
152/23 0,04 100 6860
152/24 0,05 100 6860
152/25 0,04 100 6860
152/30 0,07 90 6174
152/31 0,06 90 6174
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Cizelge 5.3. Diizenleme sonrasi parsellerin topografya faktoriine gore puanlari

Agirhkh

Parsel no Egim Vtop. pa’r'sel
birim

puani

455/1 0,03 100 6860
455/2 0,02 100 6860
455/3 0,02 100 6860
455/4 0,03 100 6860
455/5 0,05 100 6860
455/6 0,05 100 6860
455/7 0,04 100 6860
455/8 0,03 100 6860
456/1 0,03 100 6860
456/2 0,02 100 6860
456/3 0,05 100 6860
457/1 0,07 90 6174
457/2 0,06 90 6174
457/3 0,02 100 6860
458/1 0,07 90 6174
458/2 0,05 100 6860
458/3 0,07 90 6174
458/4 0,06 90 6174
458/5 0,06 90 6174

5.2.2. Parsellerin sekil faktoriine gore puan hesabi

Parsel sekli, yap1 alanini, yapinin istenen istikamete ingaasini etkilediginden taginmaz
degerlerinin tespitinde dikkate almmasi gerekli bir faktdrdiir. Ornek alanda
diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parseller i¢in parsel sekline gére puanlama
yapilirken parsel kdse noktalarinin sayisi baz alinmistir. Parsel kose sayisi ve
dortgenlerin i¢ agilar1 toplamina bagh olarak Yomralioglu (1997) tarafindan ifade

edilen, Es. 4.6 kullanilmistir.

Birbirine ¢ok yakin ve parsel seklini etkilemeyecek noktalar ihmal edilmistir. Yol
doniisleri nedeniyle kirilan parsel koseleri 455/1, 455/4, 455/5, 456/1, 456/2, 456/3,
457/1, 457/2, 457/3, 458/1, 458/2, 458/3 imar parsellerinde dikkate alimmamustir.
Karsiliklt cephe uzunluklar1 arasindaki farkin biiyiik oldugu 456/1 ve 458/1
parsellerin puaninda %25’lik azaltim yapilmistir (Bkz. EK-5). Parsellerin sekil

faktoriine gore agirlikli parsel birim puani hesaplanirken agirlik 78,9 olarak
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alinmistir. Diizenleme Oncesi parsellerin sekillerinin diizgiin olmamasi1 nedeniyle

sekil faktoriine gére puanlar1 hesaplama sonucu diisiik ¢ikmustir.

Cizelge 5.4. Diizenleme oncesi parsellerin sekil faktoriine gore puanlari

Agirlikh
Kose . parsel
Parsel no Vsekil o
sayisi birim
puani
152/7 22 18 1435
152/8 5 80 6312
152/9 7 57 4509
152/10 14 29 2254
152/11 8 50 3945
152/12 7 57 4509
152/15 28 14 1127
152/16 5 80 6312
152/23 17 24 1856
152/24 20 20 1578
152/25 13 31 2428
152/30 5 80 6312
152/31 5 30 6312




Cizelge 5.5. Diizenleme sonrasi parsellerin sekil faktoriine gore puanlar

Agirhkh
Kose . parsel
Parselno Vsekil o

sayis1 birim

puani

455/1 6 67 5260
455/2 4 100 7890
455/3 4 100 7890
455/4 4 100 7890
455/5 4 100 7890
455/6 4 100 7890
455/7 4 100 7890
455/8 4 100 7890
456/1 4 75 5918
456/2 4 100 7890
456/3 6 67 5260
457/1 6 67 5260
457/2 4 100 7890
457/3 4 100 7890
458/1 4 75 5918
458/2 6 67 5260
458/3 6 67 5260
458/4 6 67 5260
458/5 4 100 7890
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5.2.3. Deger artirici merkezlere (Egitim merkezine, saghk servislerine, alis-veris
merkezine, piknik alanina, cocuk bahgesine, sehir merkezine, otopark
sahasina, itfaiye'ye, karakol'a, ibadet merkezine, demir ve deniz

yollarina) olan uzakhk faktoriine gore puan hesabi

Imar parsellerinden deger artirici merkezlere olan mesafe kisaldik¢a parselin degeri
artar. Ancak, bu merkezlerin tasinmaz degerine etkisi merkezlerin islevsel dnemine
gore degismektedir. Islevsel onemi yiiksek tesislere yakinligin tasinmaz degerine

etkisi yliksek olacaktir.

Ornek alanda deger artirict merkezler olarak;
- 50 m genisligindeki yol (M1),
- Ticaret alam1 (M2),

Alinmistir (Bkz. EK-6). Yol ekseni baz alinarak her bir parselden bu tesislere
gidilebilecek en kisa yollar toplam1 alinarak uzakliklar hesaplanmistir. Parsellerin
agirlikli birim puanlar1 hesaplanirken 50 m genisligindeki yol icin 64,8 ve ticaret
alani i¢in 71,2 agirlik olarak kullanilmistir. Parsellerden bu tesislere gidilebilecek en
kisa yollar toplamina karsilik Cizelge 4.4. e gore puanlama yapilmistir. 455 ada 1, 2,
3 ve 4 parseller 50 m genisligindeki yola cepheli oldugundan bu parseller i¢in yola
uzakliga bagli puan 100 olarak alinmistir. 455 ada imar planinda bir diger deger
artirict merkez olan ticaret alani olarak ayrildigindan bu adanin parselleri i¢in ticaret
alanina uzakliga bagli puan 100 olarak alinmistir. 456 ve 457 ada 2 ile 3 parseller

455 ada ile ayn1 yola cepheli olmasi nedeniyle puanlart 100 olarak alinmgtir.
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Cizelge 5.6. Diizenleme sonrasi parsellerin deger artirict merkezlere uzaklik
faktoriine gore puanlari

Deger Artirict Merkezlere Uzakliklar 50 m genisligindeki Ticaret alan1 na
ola uzakliga bagl uzakliga bagl
Parsel no a}gglrhkh par;gel bifim agirhikl pgarseliirim
455/1 0 0 100 6480 100 7120
455/2 0 0 100 6480 100 7120
455/3 0 0 100 6480 100 7120
455/4 0 0 100 6480 100 7120
455/5 98 0 90 5832 100 7120
455/6 186 0 80 5184 100 7120
455/7 237 0 70 4536 100 7120
455/8 209 0 80 5184 100 7120
456/1 200 83 80 5184 90 6408
456/2 145 0 90 5832 100 7120
456/3 219 0 80 5184 100 7120
457/1 219 87 80 5184 90 6408
457/2 202 0 80 5184 100 7120
457/3 154 0 80 5184 100 7120
458/1 233 108 70 4536 90 6408
458/2 193 68 80 5184 100 7120
458/3 318 288 60 3888 70 4984
458/4 377 252 50 3240 70 4984
458/5 342 217 60 3888 80 5696

5.2.4. Giiriltii faktoriine gore puan hesabi

Girtilti  yaratan merkezlere yakinlik tasinmaz degerlerini disiiriir. Eglence
merkezleri, sanayi siteleri, fabrika alanlari, karayolu, demiryolu, kavsaklar, toplu
tagima araglarina ait duraklar, giiriiltii yaratan merkezler olarak alinabilir. Giiriiltii
merkezlerinin etkisini azaltmak icin, planlama sirasinda yerlesim alanlar1 ile
aralarina yesil alanlar birakilarak yerlesim alanlar1 giiriiltiden izole edilebilir.
Planlama sirasinda kentin biiylime yoniiniin tahmin edilerek sanayi alanlarinin kentin

disinda kalacak sekilde planlanmasi da bir bagka ¢6ziimdiir.
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Ornek alandaki 50 m genisligindeki yol ayn1 zamanda giiriilti merkezi olarak
alimmistir. Diizenleme sonrast parsellerin  giiriiltii  faktoériine gore puan
hesaplamasinda deger artirict merkezlere uzaklik baz alinarak Cizelge 4.5. de
goriildiigii sekilde puanlama yapilmistir. Agirlik 78,7 olarak alinmistir. En diisiik

puan1 50 m genisligindeki yola cephesi olan 455 ada 1, 2, 3 ve 4 parseller almistir.

Cizelge 5.7. Diizenleme sonrasi parsellerin giiriiltii faktoriine gore puanlari

Gurul'gu v o | Aguhkh parsel
Parselno | Merkezine Vgiiriilti ..
birim puani
Uzakliklar
455/1 0 25 1968
455/2 0 25 1968
455/3 0 25 1968
455/4 0 25 1968
455/5 98 40 3148
455/6 186 60 4722
455/7 237 70 5509
455/8 209 70 5509
456/1 200 60 4722
456/2 145 50 3935
456/3 219 70 5509
457/1 219 70 5509
457/2 202 70 5509
457/3 154 60 4722
458/1 233 70 5509
458/2 193 60 4722
458/3 318 100 7870
458/4 377 100 7870
458/5 342 100 7870
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5.2.5. Izin verilmis kat adedine gore puan hesabi

Diizenleme ile olusan imar parsellerinin degerlerinin tespitinde dikkate alinmasi
gereken verilerden biri de Imar plami verileridir. Bunlardan biri olan kat adedi,
matematiksel olarak ifade edilebildigi i¢in imar parsellerinin degerlerinin objektif
olarak belirlenmesini saglar. Bu faktore gore deger tespiti i¢in Soylu (2000) nun
“Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan Olgiitsel Sorunlar” isimli

calismasindan alinan Es. 4.18 kullanilmustir.

Ornek alanda izin verilen kat adedi 455 ada igin “3” ve 456, 457 ve 458 adalar igin
“2” olarak verilmistir (Bkz. EK-7). Diizenleme sonrasi parsellerin izin verilmis kat
adedi faktoriine gore dordiincii boliimde anlatildigi sekilde puanlama yapilmistir.

Faktor agirlig1 85 olarak alinmistir.

Cizelge 5.8. Diizenleme sonrasi parsellerin izin verilmis kat adedi
faktoriine gore puanlari

Agirhkh
Adano |Katadedi| Vkaks | P!
birim
puani
455 3 100 | 8500
456 2 67 5667
457 2 67 5667
458 2 67 5667
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5.2.6. Parsel cephe sayisina gore puan hesabi

Bir parselin yola cephesinin olmast da parsel degerine olumlu etki yapan bir
faktordiir. Yola iki yonden cepheli bir parsel tek cepheliye gore, iic yonden cepheli
bir kose basi parsel de ada i¢i parsele gore daha degerlidir.

Ornek alanda cephe sayisina gore puanlama diizenleme sonrasi parseller igin
yapilmistir. Cephe sayis1 puanlamada direkt hesaba katilarak bir parselin en fazla 4
cephesi olabileceginden hareketle, Yomralioglu (1997) tarafindan ifade edilen; Es.
4.21 kullanilarak hesaplama yapilmistir.

Cizelge 5.9. Diizenleme sonrasi parsellerin cephe sayisi faktdriine
gbre puanlari

Agirhklt
Parselno Cephe Veephe pa.r.s el
sayis1 birim
puani
455/1 3 75 5565
455/2 1 25 1855
455/3 1 25 1855
455/4 2 50 3710
455/5 2 50 3710
455/6 1 25 1855
455/7 1 25 1855
455/8 1 25 1855
456/1 2 50 3710
456/2 2 50 3710
456/3 3 75 5565
457/1 3 75 5565
457/2 2 50 3710
457/3 2 50 3710
458/1 2 50 3710
458/2 3 75 5565
458/3 2 50 3710
458/4 1 25 1855
458/5 1 25 1855
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5.2.7. Tarimsal karaktere gore puan hesabi

Diizenleme Oncesi parseller i¢in tarimsal iiretim yapilip yapilamayacagina iliskin
hipotetik bir puanlama yapilmistir. Tarimsal iiretime uygunluk i¢in 0 — 4 arasinda
degerler kabul edilmis, buna gore tarimsal {iretime en elverisli parsel i¢in atanacak 4

degeri i¢in 100 puan kabul edilmistir.

Ornek alanda yer alan parsellerin tarimsal iiretime elverisli olmadig1 kabul edilmistir.

Cizelge 5.10. Diizenleme Oncesi parsellerin tarimsal karakter faktoriine
gore puanlari

Agirlikli
Parsel no Tarmsal Vtarim | parsel birim
Karakter

puant
152/7 1 25 1855
152/8 0 0 0
152/9 0 0 0
152/10 1 25 1855
152/11 1 25 1855
152/12 1 25 1855
152/15 1 25 1855
152/16 1 25 1855
152/23 0 0 0
152/24 1 25 1855
152/25 1 25 1855
152/30 0 0 0
152/31 0 0 0

Cizelge 5.11. Diizenleme Oncesi parseller i¢in dikkate alinan deger faktorleri

Sembol Deger faktorii
F1 Topografya
F2 Parselin sekli
F3 Tarimsal karakter




Cizelge 5.12. Diizenleme sonrasi parseller i¢in dikkate alinan deger faktorleri

Sembol Deger faktorii
F1 Topografya
F2

Parselin sekli
F3 Parsel cephe sayisi
F4 50 m lik yol uzaklik

F5 Ticaret alanina uzaklik
F6 Giirtiltii merkezine uzaklik
F7 izin verilen kat adedi

Cizelge 5.13. Diizenleme Oncesi parsellerin agirlikli parsel birim puanlari

Parselno |152/7 152/8 152/9 152/10 152/11
Degerleme Aglrlll.d} Aglrlll'd‘l Aglrlllfl} Aglrhl.(l} Aglrlll'd‘l
Faktorii parsel birim | parsel birim | parsel birim | parsel birim | parsel birim
puani puani puani puani puani
F1 6860 6860 6860 6860 6860
F2 1435 6312 4509 2254 3945
F3 1855 0 0 1855 1855
Toplam 10150 13172 11369 10969 12660

Cizelge 5.13.Devam Diizenleme 6ncesi parsellerin agirlikli parsel birim puanlari

Parselno  |152/12 152/15 152/16 152/23
Degereme | B | el biri | paact bt | panel bism
Faktori | P P P P

puant puant puant puant
F1 6860 6860 6174 6860
2 4500 1127 6312 1856
F3 1855 1855 1855 0
Toplam 13224 0842 14341 8716




Cizelge 5.13.Devam Diizenleme Oncesi parsellerin agirlikli parsel birim puanlari

Parsel no 152/24 152/25 152/30 152/31
Degerleme |t it | part b | parel b
Faktori p p p p
puani puani puani puant
F1 6860 6860 6174 6174
F2 1578 2428 6312 6312
F3 1855 1855 0 0
Toplam 10293 11143 12486 12486

Cizelge 5.14. Diizenleme sonrasi parsellerin yaklasik agirlikli parsel birim puanlari

Parsel no  [455/1 455/2 455/3 455/4 455/5 455/6
- Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli
Degerleme .. . . . .. ..
Faktrii parsel birim| parsel birim|parsel birim|parsel birim|parsel birim|parsel birim
puant puant puant puant puani puani
F1 6860 6860 6860 6860 6860 6860
F2 5260 7890 7890 7890 7890 7890
F3 5565 1855 1855 3710 3710 1855
F4 6480 6480 6480 6480 5832 5184
FS 7120 7120 7120 7120 7120 7120
F6 1968 1968 1968 1968 3148 4722
F7 8500 8500 8500 8500 8500 8500
Toplam 41753 40673 40673 42528 43060 42131

Cizelge 5.14.Devam Diizenleme sonrasi parsellerin yaklasik agirlikli parsel birim

puanlar1
Parsel no  [455/7 455/8 456/1 456/2 456/3 457/1
. Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli
Degerleme .. .. .. .. .. ..
Faktrii parsel birim|parsel birim|parsel birim|parsel birim|parsel birim|parsel birim
puani puani puani puani puani puani
F1 6860 6860 6860 6860 6860 6174
F2 7890 7890 5918 7890 5260 5260
F3 1855 1855 3710 3710 5565 5565
F4 4536 5184 5184 5832 5184 5184
FS 7120 7120 6408 7120 7120 6408
F6 5509 5509 4722 3935 5509 5509
F7 8500 8500 5667 5667 5667 5667
Toplam 42270 42918 38469 41014 41165 39767
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Cizelge 5.14.Devam Diizenleme sonrasi parsellerin yaklagik agirlikli parsel birim

puanlari
Parsel no  [457/2 457/3 458/1 458/2 458/3 458/4 458/5
Deserleme Agirlikl Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli Agirlikli
Fiktérii parsel birim| parsel birim|parsel birim|parsel birim|parsel birim| parsel birim|parsel birim
puani puani puani puani puani puant puant
F1 6174 6860 6174 6860 6174 6174 6174
F2 7890 7890 5918 5260 5260 5260 7890
F3 3710 3710 3710 5565 3710 1855 1855
F4 5184 5184 4536 5184 3888 3240 3888
F5 7120 7120 6408 7120 4984 4984 5696
F6 5509 4722 5509 4722 7870 7870 7870
F7 5667 5667 5667 5667 5667 5667 5667
Toplam 41254 41153 37922 40378 37553 35050 39040

Cizelge 5.15. Diizenleme Oncesi parsellerin agirlikli parsel degerleri

Agirlikl .
Parsel no par;gel birim|  Alam Aglrhk}l parsel
degeri
puani

152/7 10150 13250 134487500
152/8 13172 3000 39516000
152/9 11369 3000 34107000
152/10 10969 10100 110786900
152/11 12660 6150 77859000
152/12 13224 4500 59508000
152/15 9842 13100 128930200
152/16 14341 2350 33701350
152/23 8716 9500 82802000
152/24 10293 6650 68448450
152/25 11143 5150 57386450
152/30 12486 2757 34423902
152/31 12486 2243 28006098

[vo]=] 889962850
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Cizelge 5.16. Diizenleme sonrasi parsellerin yaklasik agirlikli parsel degerleri

Agirlikli Yaklasik
Parsel no |parsel birim|  Alan1 agirlikl parsel
puani degeri
455/1 41753 5570 232564210
455/2 40673 1485 60399405
455/3 40673 4891 198931643
455/4 42528 3579 152207712
455/5 43060 1464 63039840
455/6 42131 1132 47692292
455/7 42270 2938 124189260
455/8 42918 978 41973804
456/1 38469 4361 167763309
456/2 41014 2320 95152480
456/3 41165 8219 338335135
457/1 39767 7556 300479452
457/2 41254 2693 111097022
457/3 41153 1615 66462095
458/1 37922 1466 55593652
458/2 40378 8908 359687224
458/3 37553 1869 70186557
458/4 35050 1784 62529200
458/5 39040 2193 85614720
[vs]=] 2633899012

z=[v8]/ [vs] = 0,3378879926
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Cizelge 5.17. Diizenleme sonrasi parsellerin dagitima esas parsel degerleri

Yaklasik agirlikli  |Dagitima Esas Parsel
Parsel no . ..
parsel degeri Degeri

455/1 232564210 78580654
455/2 60399405 20408234
455/3 198931643 67216614
455/4 152207712 51429158
455/5 63039840 21300405
455/6 47692292 16114653
455/7 124189260 41962060
455/8 41973804 14182444
456/1 167763309 56685208
456/2 95152480 32150880
456/3 338335135 114319380
457/1 300479452 101528399
457/2 111097022 37538350
457/3 66462095 22456744
458/1 55593652 18784427
458/2 359687224 121533994
458/3 70186557 23715195
458/4 62529200 21127866
458/5 85614720 28928186

Toplam 2633899012 889962850

5.3. Dagitim

Ornek alanda; alan esitligi ve deger esitligi yontemi kullanilarak iki ayr1 dagitim
yapilmistir. Her iki yontemin dagitim sonuglar1 altinc1 bolimde karsilastirilmistir.
Ornek alani tanimlamak igin, kadastral durum haritasi, (Bkz. EK-2) parselasyon plani

(Bkz. EK-3) verilmistir.

Alan esitligi yontemi kullanilarak yapilan dagitim sonucu olusturulan dagitim cetveli
Cizelge 5.18’de verilmistir. Bu cetvelde, diizenlemeye giren kadastro parsellerinin
malikleri, hissedarlik durumlari, kesilen diizenleme ortaklik paylari, tahsis miktarlari

ve bu parsellerin dagitim sonucu gittigi imar parselleri yer almaktadir.
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Deger esitligi yontemi kullanilarak yapilan dagitim ise, Cizelge 5.19’da verilmistir.
Bu ¢izelgede, diizenleme Oncesi kadastro parsellerinin parsel degerleri, bu parsellere
karsilik tahsis edilen diizenleme sonrasi imar parsellerinin dagitima esas parsel
degerleri ve deger esitligi ilkesine gore yapilan dagitim sonucu tahsis edilen imar

parsellerinin alanlar1 yer almaktadir.
Her iki yoOnteme gore yapilan dagitim isleminde, imar parsellerinin miimkiin
oldugunca ayni yerdeki veya yakinindaki kadastro parsellerine tam ve hissesiz bir

sekilde tahsisine caligilmustir.

Cizelge 5.20. Alan tahsislerinin karsilagtirilmasi

Alan Esitligi Yontemine | Deger Esitligi Yontemine
Parsel No Alan Gore Yapian Dagitim G%ire Yaplgléan Dagitim 1-@)
Tahsis Kesinti Tahsis Kesinti

Miktari (1) Orani Miktar1 (2) Orani
7 13250 10539 0,20 9616 0,27 923
8 3000 2386 0,20 3040 -0,01 -654

3000 2386 0,20 2543 0,15 -157

10 10100 8033 0,20 7904 0,22 129
11 6150 4891 0,20 5646 0,08 -755
12 4500 3579 0,20 4145 0,08 -566
15 13100 10419 0,20 9458 0,28 961
16 2350 1869 0,20 2612 -0,11 -743
23 9500 7556 0,20 6230 0,34 1326
24 6650 5289 0,20 4861 0,27 428
25 5150 4096 0,20 4093 0,21 3
30 2757 2193 0,20 2602 0,06 -409
31 2243 1784 0,20 2270 -0,01 -486

Cizelge 5.20’den, kadastral parsellerden yapilan kesinti oraninin alan esitligi yontemi
kullanildiginda tiim parsellerde ayni ve D.O.P. na esit oldugu, deger esitligi yontemi
kullanildiginda ise, tiim parsellerden farkli oranda oldugu, buna bagli olarak ta

diizenleme sonucu tahsis edilen alanlarin miktarlarinin da degistigi goriilmektedir.
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6. SONUC DEGERLENDIRME VE ONERILER

Bir kentin gelecegi planlama ile denetim altina aliir. Oncelikle yerlesme alanlarinin
fiziki planlariin yapilmasi gereklidir. Ancak plan yapmak tek basina yeterli degildir.

Yerlesme yerlerinin plan kosullarina uygun olarak diizenlenmesi gerekmektedir.

Yerlesme yerlerinin plan kosullarima uygun olarak diizenlenmesi imar plani

uygulamalari ile saglanmaktadir.

Imar uygulama yontemlerinden biri de 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci
maddesine gore yapilan arsa ve arazi diizenlemeleridir. Ancak bu madde hiikmii

uyarinca yapilan uygulamalarda da sorunlarla karsilagilmaktadir.

Imar kararlari ile verilen yap1 hakki nedeniyle kirsal kullanimdan kentsel konut ya da
endiistriyel kullanima doniisen taginmazlarin degerlerinde biiylik artiglar olur. Plan
yapilan alanlarda arazi fiyatlar artarken, plandan dolayli etkilenen alanlarda da bir
deger artist olmaktadir. Kamu yatirimlari, kentin defer kazanacak bolgelerini
belirler, kentlesmeyi yonlendirir. Karayollari, limanlar, tren istasyonlari, liniversite,

hastaneler ve sanayi bolgeleri ¢cevresindeki tasinmazlara yiiksek deger artis1 saglar.

Sehircilik ilkeleri ve kamu yarar1 agisindan en ideal ydéntem olan, 3194 sayili Imar
Kanununun 18’inci maddesi uyarinca arsa diizenlemesi yoluyla yapilan imar plani
uygulamalarinda, alan esitligi yontemi kullanilmakta ve tiim parsellerin birim
alanlarinin esdeger oldugu kabul edilerek diizenlemeye giren tiim parsellere, ilk

alanlar1 oraninda imar parseli verilmektedir.

Ancak, diizenlemeye giren ve diizenleme sonucu olusan parsellerin birim alanlarinin
esdegerde olmadigi bu calisma ile saptanmistir (Bkz. Cizelge 5.15, Cizelge 5.16).
Diizenleme Oncesi kadastro parselleri ile diizenleme sonrasi imar parsellerinin her
birinin secilen deger faktorlerine gore agirlikli parsel birim puani hesaplanmistir. Her
bir parselin agirlikli parsel birim puaninin yani parsel birim degerinin farkli oldugu

goriilmektedir.
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Bunun i¢in de 3194 sayili imar Kanununun 18’inci maddesine gore yapilacak arsa ve
arazi diizenlemelerinde yapilagelen uygulamalarda kullanilan alan esitligi yontemi

yerine deger esitligi yontemi kullanilmalidir.

Bu yontemin kullanilabilmesi icin Oncelikle tasinmaz degerlerinin bilimsel

yontemlerle tespit edilmesi gerekir.

Tasinmaz degerlemesi ayn1 zamanda kamu yatirimlar1 sonucu ortaya ¢ikan taginmaz
deger artiglarinin kamuya dondiiriilmesinde, yeni yerlesim bolgelerinin se¢iminde,
tasinmaz piyasalarinin agiklik ve giivene kavusturulmasinda, piyasadaki fiyat
degisimlerinin istatistiki olarak izlenmesinde, kamulagtirma islemleri icin yapilan
degerlemelere iligkin itirazlarin azaltilmasinda ve emlak vergi gelirlerinin

artirllmasinda biiyiik 6nem tasir.

Tasinmaz degerlerinin bilinmesi, planlamaya da bir ¢ok yonden 1s1k tutar. Niifusun
iskan gereksinimleri, kamusal alanlarin ve altyapilarin yeterli olup olmadigi, yigilma
mekanlari, yeni sanayi bolgelerine ihtiya¢ duyulup duyulmadigi konularinda bilgiler

sunar.

Ulkemizde farkli islemler igin farkli degerlemeler yapilmaktadir. Ornegin
kamulastirma islemleri i¢in Kamulagtirma Kanunu, vergi i¢in Emlak Vergisi

Kanunu, baz1 degerlemeler i¢in de Vergi Usul Kanunu uygulanmaktadir.

Ulkemizde tasmmaz degerleme isi i¢in kurumsallasmis bir yap1 bulunmamaktadir.
Ayrica, degerleme isinin nasil yapilacagin1 gosteren tek bir yasal dayanak yerine

farkli degerlemeler i¢in farkli mevzuat hiikiimleri bulunmaktadir.

Bir tasinmaza deger bigcmek icin degerleme ilke ve yontemleri kullanilmali, kuramsal
bir inceleme yapilmalidir. Degerleme uzmanlhk gerektiren bir istir. Gelismis
ilkelerde oldugu gibi iilkemizde de degerleme isinde uzman kisilerden olusmus

komisyonlar ya da degerleme birimleri olusturulmalidir.
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Ulkemizde, tasinmaz degerlerini etkileyen tek faktdr yiizolglimii gibi algilanarak,
amaci arazi ve arsalarin imar planina uygun hale getirilmesini saglamak olan arsa ve

arazi dlizenlemelerinde imar parsellerinin dagitimda esitlik ilkesi uygulanmaktadir.

Ancak, yiizol¢limiiniin tasinmaz degerini etkileyen 6nemli faktorlerden biri olmasina
ragmen tek faktér olmadigi, bu faktorlerin tasinmaz degerine etkisinin de ayni

agirlikta olmadigi bu ¢alisma ile goriilmiistiir.

Tasinmaz degerlerini etkileyen faktorlerin tasinmaz degerini etkileme derecesi
calismada faktor agirhigr olarak adlandirilmigtir. Taginmaz degerini etkileyen
faktorlerin agirliklarinin saptanmasi yontemin zor yanlarindan biridir. Agirliklarin

tespitinde, yorede yasayanlarin goriislerinden faydalanilmasi dogru bir yaklagim olur.

Bu calismada da; 6rnek bir ¢alisma icin yapilan anket sonuglarina gére hazirlanan
kriter agirliklart tablosundan yararlanilmigtir. 50 kadar anketoriin deger faktorlerini
%100 tizerinden degerlendirmeleri sonucu bulunan ve bu faktérlere ait agirliklar
olarak kabul edilen rakamlar, deger faktorlerinin agirliklarinin farkli oldugunu

gostermektedir (Bkz. Cizelge 5.1.).

Dordiincii boliimde parsel degerlerini etkileyebilecek faktorler ve bu faktorlerin
tasinmaz degerlerini etkileme sekilleri incelenmistir. Bazi faktorler tasinmaz degerini
pozitif yonde etkilerken bazi faktorler de negatif yonde etkilemektedir. Ornegin,
sosyal ve teknik altyapr tesislerine yakinlik parsel degerini pozitif yonde etkilerken,

giiriiltii merkezine yakinlik negatif yonde etkilemektedir.

Parsel egiminin ise parsel degeriyle arasinda ters bir orant1 vardir. Egimin yiiksek

olmasi ingaat maliyetini yiikselttiginden tasinmaz degerini diistiriir.

Tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin sayisini artirmak miimkiindiir. Degerleme
amacima bagl olarak bu faktdrlerin sayis1 degisebilir. Ornek alan ¢aligmasinda,

diizenleme Oncesi parseller i¢in topografya, parsel sekli ve tarimsal karakter olmak
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tizere 3 adet faktor, diizenleme sonrasi parseller i¢in ise, topografya, parsel sekli,
parsel cephe sayisi, anayola uzaklik, ticaret alanina uzaklik, giiriilti merkezine

uzaklik ve izin verilen kat adedi olmak tizere 7 adet faktor se¢ilmistir.

Parsel birim puanlar1 secilen faktorlerin dordiincii boliimde verilen matematiksel
ifadeleri kullanilarak hesaplanmistir. Her bir faktor i¢cin bulunan parsel birim puanlar
faktor agirliklan ile carpilarak agirlikli parsel birim puanlari, tiim faktorler igin
bulunan agirlikli parsel birim puanlart toplanarak agirlikli toplam parsel birim
puanlar1 bulunmustur. Toplam agirlikli parsel birim puanlar1 da parsel yiizolgtimleri

ile carpilarak her bir parsel i¢in agirlikli parsel puanlar1 hesaplanmistir.

Diizenleme sonrasi parseller mevcut olmadiklari igin diizenleme oncesi parsel
degerlerinin daha objektif olabileceginden hareketle diizenleme Oncesi parsel
degerleri toplami diizenleme sonrasi parsel degerleri toplamina oranlanmistir.
Bulunan katsayi ile, diizenleme sonrasi agirlikli yaklagik parsel degerleri garpilarak
diizenleme sonrasi parsel degerleri, diizenleme Oncesi parsel degerleri cinsinden
ifade edilmistir. Boylece diizenleme sonrasi parseller i¢in dagitima esas parsel

degerleri bulunmustur.

Kentsel alanlardaki tasinmazlarin, imar planlart sonucu degisen degerlerinin
taginmaz sahipleri arasinda esit paylastirilabilme olasiligt bu ¢alisma ile

incelenmistir.

Imar planlarinin yapilmast ile her tasinmazdaki deger artis1 farkli olmaktadir. Ciinki,
imar planinda ayrildig1 kullanim, tasinmazin ada icerisindeki konumu, kat adedi, yola
cephesi, sosyal ve teknik altyapi alanlarmma yakinligi gibi imar verileri taginmaz

degerini etkiler.

Alan esitligi yontemine gore yapilan dagitimda, tasmmmaz degerleri dikkate
alinmadigindan imar plan1 ile gelen deger artislarn tasimmazlara esit olarak
yansitilamadig1 goriilmiistiir. Ornek alanda, parsellerin alan esitligi yontemine gore

yapilan dagitiminda; tiim parsellerden 0,20 oraninda d.o.p. kesintisi yapilirken, deger
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esitligi yontemine gore yapilan dagitimda, diizenleme 6ncesi parsel yiizdlgiimii ile bu
parsellere tahsis edilen imar parsellerinin yiizol¢iimlerinden yola ¢ikarak diizenleme
oncesi parsellerden degisen oranlarda kesinti yapildigi goriilmiistiir. Bazi
parsellerden de kesinti yapilmadig1 gibi diizenlemeye giren parsel alanindan daha
fazla tahsis yapildig1 gorilmiistiir (Bkz. Cizelge 5.20). Bu da deger artisinin her
tasinmazda farkli oldugunu gostermektedir. Her tasinmazdan ayni oranda kesinti

yapilmasi halinde bazi tasinmazlarda bir ¢esit bedelsiz kamulastirma yapilmaktadir.

Boylece, alan esitligi yonteminde, diizenlemeye giren arsalarin dagitimi sirasinda
umumi hizmet alanlar i¢in bunlarin yiizél¢limleri toplamindan en fazla %40°a kadar
kesilen diizenleme ortaklik payinin, diizenleme dolayisiyla olusan deger artiglarina

karsilik gelmedigi goriilmiistiir.

Alan esitligi yonteminde farkli diizenleme sahalarinda farkli oranlarda d.o.p.
kesilmektedir. Her diizenleme sahasinda bulunan kamu donatilarinin yiizélgiimleri
toplam1 degismektedir. Buna bagli olarak her diizenleme sahasinda diizenlemeye
girecek tasmmmaz yiizolglimlerinden kesilecek d.o.p. degismektedir. Bu da farkh

diizenleme sahalarinda bulunan taginmazlar i¢in adaletsizliklere yol agmaktadir.

Deger esitligi yontemine gore dagitim yapilmasi durumunda, dagitimda tasinmaz
degeri esas alindig1 icin tasinmaz hangi diizenleme sahasina alinirsa alinsin degerini

koruyacaktir.

Ancak, bu calisma ile varilan sonuglardan biri de, imar parsellerinin dagitiminda
deger esitligi yonteminin uygulanmasit durumunda, diizenlemeye giren parselin
degerinde imar parseli tahsis edilmeye calisilirken dagitim ile tahsis edilen hisseli
parsel sayisinda artis olacagidir. Bu, istenmeyen bir durumdur. Yiriirliikteki mevzuat
geregi de diizenlemeye giren parsellere miimkiin oldugunca hissesiz parsel tahsis

edilmesine calismak gereklidir.

Sonug olarak, 3194 sayili Imar Kanunun 18’inci maddesi uyarinca yapilacak arsa

diizenlemelerinde, diizenlemeye giren her tasinmazdan ayni oranda kesinti yapilarak
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tasinmazin geriye kalan yiiz6lglimii lizerinden imar parseli tahsis edilmek suretiyle
dagitim yapildigindan, alan esitligi yonteminin adaletsiz bir uygulama oldugu, bu
nedenle deger esitligi yonteminin uygulanmasinin, dagitimdan kaynaklanan

haksizliklart 6nledigi sonucuna vartlmaigtir.

3194 sayih Imar Kanunun 18’inci maddesi uyarinca yapilacak arsa
diizenlemelerinde, halen yapilmakta olan uygulamalarda bir takim sorunlarla
karsilasildigi gibi, deger esitligi yontemi kullanilmasi durumunda da bir takim

zorluklar ve sakincalarla karsilasilacaktir. Bunun i¢in asagida sayilanlar 6nerilmistir.

1) Bu nedenle, bu sakincalarin giderilmesine yonelik calismalar ve mevzuatta

diizenlemeler yapilmalidir.

2) Bunun igin planlamaya da gérevler diismektedir. Oncelikle, diizenleme sahalari

imar planlari lizerinde gdsterilmelidir.

3) Diizenleme sahalar1 belirlenirken farkli diizenleme sahalarinda genel hizmet

alanlarinin homojen dagitilmasina ¢alisilmalidir.

4) Imar planlar iizerine miilkiyet sinirlar1 islenmis olmalidr.

5) Grafik kadastro paftalarindan kaynaklanan hatalarin giderilmesi i¢in diizenleme

sinir1 kadastro adasi sinirina dayandirilmalidir.

6) Miilkiyet durumlarmna iligkin pafta zemin uyumsuzluklar1 diizenleme Oncesinde

giderilmelidir.

7) Imar parsellerinin dagitimi sirasinda miimkiin oldugunca hissesiz ve tasmnmazin

bulundugu yerden imar parseli verilmesine ¢alisilmalidir.

8) Dagitimda, halen kullanilmakta olan alan esitligi yontemi yerine deger esitligi

yonteminin kullanilabilmesi i¢in yasal diizenleme yapilmalidir.
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9) Ancak, yontemin uygulanmasinin en zor yani tasinmaz degerini etkileyen
faktorlerin ve agirliklarinin tespit edilmesidir. Ciinkii degeri etkileyen faktorlerin
etkisi bolgeden bolgeye degismektedir. Ayrica kullanici tercihleri de agirliklarin
belirlenmesinde etkili olmaktadir. Bu nedenle, bilimsel yontemler kullanilarak
uzman kisilerce tespit edilen tasinmaz degerlerinden olusan bir tasinmaz degerleri

bilgi bankasi olusturulmalidir.

10) Tasinmaz degerlerinin bilimsel yontemlerle tespiti i¢in yasal ve kurumsal yapi

olusturulmalidir.

11) Farkli degerlemeler i¢in farkli mevzuat hitkiimleri kullanilarak ayni tasinmaz igin
birden fazla deger tespiti onlenmeli, Tasinmaz degerlerinin tespitinde kullanilacak

tek bir yasal dayanak olusturulmalidir.
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