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OZET

YUKSEK LiSANS TEZI

KENTSEL ALAN DUZENLEME CALISMALARINDA DEGER ESASLI
UYGULAMA

Ramazan GUNGOR

Konya Teknik Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dal

Damisman: Dr. Ogr. Uyesi Saban INAM
2019, 142 Sayfa

Jiiri
Prof. Dr. Tayfun CAY
Dr. Ogr. Uyesi Saban INAM
Dr. Ogr. Uyesi Kamil KARATAS

Tasinmaz mallar, ¢cok uzun zamandan bu yana iilkemizde ve diinyada yatirim amaclh kullanilan
duragan varliklar olarak nitelendirilir. Bu yaklasim gergevesinde, insan dogas1 geregi tasinmazlara olan
ilgi her zaman var olmus ve olmaya da devam edecektir. Bu tez ¢alismasinda, ¢aligma alani olarak,
Manisa Ili Demirci ilgesi Sehrekiistii Mahallesi Kiriistii Mevki sinirlari iginde yer alan ve planda gelisme
sahasi olarak gosterilen bir diizenleme bolgesi seg¢ilmistir. Diizenleme sahasit kapsaminda yer alan
parsellere iliskin deger esasli imar uygulamasi yapilmasi amaglanmigtir. Calismada, 1/1000 o6lgekli
standart topografik haritalar, imar durum haritalar1 ve parselasyon planlart kullanilmigtir. Ayrica,
tasinmazin degerini etkileyen faktorler yerinde arazi dlgme ve gozlemleri sonucu belirlenmistir. ilgili
kurumlardan temin edilen ve iretilen raster ve vektor veriler, analiz ve yorumlama asamasinda
kullanilmustir. Ayrica taginmazin 6znitelik bilgilerini olusturan faktorlere ait puanlarin hesaplanmasinda
nominal yontem formiilleri kullanilmistir. Taginmazlarin piyasa degerlerinin hesaplanmasinda ise rayig
degerler ve giincel alim- satim degerleri kullanilmistir. Yapilan uygulama sonucunda, mevcut esoran
esaslt dagitimi yapilan parsellerin birgoguna fazla degerde yerden alan verildigi tespit edilmistir. Bu
nedenle, dagitim esdeger esash yapilmis ve tiim parsellere 6z degerinde alan tahsis edilmistir. Calisma
alaninda alan esasina gore yapilmis olan dagitimda, kadastro parsellerinin bir¢oguna deger esasina gore
tahsis edilmesi gereken alandan daha az miktarda alan tahsis edilmistir. Kadastro parselinin birim
degerinin tahsis miktari olarak kabul edilmesi, bu sorunu ortadan kaldiracaktir.

Anahtar Kelimeler: Esdegerlilik, Esalan, imar Uygulamasi, Taginmaz Degerleme.



ABSTRACT

MS THESIS
VALUE BASED APPLICATION IN URBAN AREA DESIGN STUDIES
Ramazan GUNGOR

THE GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCE OF
KONYA TECHNICAL UNIVERSITY
THE DEGREE OF MASTER OF SCIENCE IN GEOMATICS ENGINEERING

Advisor: Asst. Prof. Dr. Saban INAM
2019, 142 Pages

Jury
Prof. Dr. Tayfun CAY
Asst. Prof. Dr. Saban INAM
Asst. Prof. Dr. Kamil KARATAS

Real estates are considered as fixed assets used for investment purposes in our country and in the
world for a long time. Within the framework of this approach, due to human nature, interest in real estate
has always been and will continue to exist. In this thesis, a regulatory area which is located within the
boundaries of Kiriistii located of Sehrekiistii District of Demirci district of Manisa province has been
selected as the study area. It is aimed to make value-based zoning application for the parcels within the
scope of the regulation area. In the study, 1/1000 scale standard topographic maps, zoning status maps
and parceling plans were used. In addition, the factors affecting the value of the immovable have been
determined as a result of on-site surveys and observations. Raster and vector data obtained and produced
from related institutions were used in the analysis and interpretation stage. In addition, nominal method
formulas were used to calculate the scores of the factors that constitute the attribute information of the
real estate. Fair values and current trading values are used in the calculation of market values of real
estate. As a result of the application, it has been determined that many of the parcels that are distributed
based on the existing equator have been given more space from the ground. Therefore, the distribution
was made on an equivalent basis and all parcels were allocated an eigenvalue area. In the distribution
made on the basis of area in the study area, most of the cadastral parcels have been allocated less area
than the area that should be allocated on a value basis. Accepting the unit value of the cadastral parcel as
the allocation amount will eliminate this problem.

Keywords: Equivalence, Equal Area, Development Plan Implementation, Real Estate Valuation



ONSOZ

Ulkemizde birgok mekan ve mekansal varliklar1 ilgilendiren sorunun
“degerleme” esas alinarak ¢oziime kavusturulmasi yoniindeki onerilerin giderek daha
cok kabul goérdiigii bir siireci yasamaktayiz. Mekansal plan ugraslarinin bir sonucu
olusan kentsel 6l¢ekteki deger kazanimlarin (rantlarin) degere doniistiiriilerek belli bir
oraninin kamuya aktarilmasi; arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) kapsamina alinan
tasinmazlarin dagitim oncesi ve dagitim sonrast durumlarina gore degerlerinin tespit
edilerek her iki durumda da esit degerde olmasi esasina dayali imar uygulamalarinin
gerekliligi her gecen giin artmaktadir. Yiiksek lisans egitimime basladigim giinden bu
yana degerli zamanini bana ayiran, ihtiyag duydugum konularda bilgi ve tecriibesini her
zaman benimle paylasan, bu calismanin ge¢eklesmesinde bana sonsuz katkilar sunan
cok degerli danisman hocam Dr. Ogr. Uyesi Saban INAM a tesekkiirii bir borg bilirim.
Uzun bir siireci kapsayan yiiksek lisans egitimim boyunca manevi olarak benden
destegini esirgemeyen sevgili esim Seyma GUNGOR’e ve ¢ok kiymetli aileme sonsuz
sevgi ve saygilarimi sunarim.

Ramazan GUNGOR
KONYA-2019
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1. GIRIS

Ulkemizde her gegen giin tasmmmazi esas alan projeler ve uygulama igerikli
caligmalar yogunlasmakta; ozellikle kentsel alanlarin diizenli olarak gelistirilmesi ve
planlamanin mekana baglanmasi ‘siirdiiriilebilir kentlesme’ bakimindan 6nem arz
etmektedir. Bu baglamda, taginmaz mallarin dogrudan ya da dolayli kullaniminda
onemli araglardan olan ‘tasinmaz degerleme/gelistirme stratejileri’ teknolojik gelismeler
esliginde ve istatistiksel calismalar cercevesinde sonuglarin daha istikrarli olmasina
katki sagladig1 gozlenmistir. Bu durumun gerekliligi, 6zellikle yapilan uygulamalarda
ne denli énemli oldugu yadsmamaz bir gercektir. Ozellikle tasinmaz piyasasini
yakindan ilgilendiren emlak alim/satim degerlerinin karsilastirilmast ve aralarindaki
tutarsizliklar, tasinmazin rehini igerikli bankacilik islemleri, arazi ve arsa
diizenlemelerinde (kirsal alanda arazi toplulastirilmasi ve kentsel alanda arazi ve arsa
diizenlemesi uygulamalari) taginmaz iizerinden elde edilebilecek haksiz kazang ve
rantin Oniine gegmek ve magduriyeti en aza indirmek amacgl tasinmaz mallarin
degerlerinin (TL/m?) yakindan incelenmesi ve degerlerine yakin sonugclarla tespit
edilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye’de, kentsel alanlarda arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) calismalarinda,
diizenlemeye giren kadastro parsellerinin yalnizca yiizolglimleri ile orantili olarak
diizenleme ortaklik payr kesintisi  yapilip imar parseli tahsisi islemi
gerceklestirilmektedir. Oysa AAD calismalarinda tiim kadastro parsellerinin birim veya
toplam degerleri birbirlerine esit olmadig1 gibi diizenleme sonrasinda da olusacak imar
parsellerinin degerleri biitiiniiyle birbirinden farkli olabilmektedir. Imar planina uygun
yapilasmaya hazir imar parselleri ve doniistiiriilen kadastro parselleri; sosyal tesislere
uzaklig1, lokasyonlari, kamu tesislerinden yararlanma imkanlar1 gibi faktorlerden dolay:
birbirinden tamamen ya da kismen farkli degerlere sahiptir. Diger bir deyisle, arazi ve
arsa diizenlemesi oncesinde mevcut olan kadastro parsellerinin, imar plan1 uygulamasi
sonras1 ortaya ¢ikacak deger artislarindan aym Olgiide ve adaletli faydalanmalart icin
yiriirlikteki es oranlilik esashi dagitim yerine, es degerlilik esasli dagitim
uygulanmasinin yapilmasi gerekmektedir (Yildiz ve ark., 2008). AAD calismalarinda
deger esitligini konu alan yontemin amaci, imar uygulamasina alinan kadastro ve eski
imar parsellerinde olusacak, dilizenleme Oncesi ve diizenleme sonras1i deger
farkliliklarinin ortadan kaldirilmasidir (Yomralioglu ve ark., 2007). Bu ydntemin

uygulanabilmesi icin diizenlemeye tabi tutulan kadastro parsellerinin ve diizenleme



sonras1 yeni olusan imar parsellerinin belirlenen faktorlerle birlikte degerlerinin tespit
edilmesi ve deger degisimine gore dagitim uygulamasinin gerceklestirilmesi
gerekmektedir.

Imar plan1 uygulamalari, kentsel alanda bulunan kadastro parsellerinin sahip
olduklar1 mevcut ekonomik degerleri pozitif yonde degistirmektedir. Fakat bu etki, tiim
parsellerde ayn1 oranda yasanmaz. imar plani uygulama yontemlerinin kendi igerisinde
baz1 ‘tercih edilme’ sartlarina sahip oldugu, 6zel durumlar haricinde genelde arazi ve
arsa dlizenlemesi yonteminde uygulama yapilmasinin Onerildigi de bir gergektir. Bu
yontemin teknik, ekonomik ve sosyolojik unsurlari icerisinde en etkin yontem oldugu
bilinmesine karsin; yapilan uygulamalardan tasinmaz sahiplerinin bazen hosnut
olmadig1 soylenebilir. Bu hosnutsuzluk, agirlikli olarak, yiiriirlikteki yonetmelik ve
kanunlara gdre yapilan arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda 6zellikle “parsellerin
objektif ve tarafsiz Olglitlere gore degerlendirilmemesi sonucu, parsellerin mal
sahiplerine yeniden dagitimina yapilan itirazlardan™ kaynaklidir. Bunun yani sira diger
sorunlarin “gelisen ve degisen teknolojiden maksimum olgiilerde yararlanilmamast,
proje planlamalarindaki aksakliklar ve uygulamalarda karsilasilmasi muhtemel
beklentiler” oldugu sdylenebilir (Yildiz, 2006). Ulkemizde 3194 sayili imar Kanunu
hiikiimlerine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemesi alan/oran esasli yapilan bir
uygulamadir. Yalpir ve Ekiz (2017)’in yaptiklar1 ¢alismada, uygulama oncesi ve
uygulama sonrasi deger artiglarini ayn1 oranda kabul etmis, ancak gergekte durumun
boyle olmadigini belirlemislerdir. Yapilan imar uygulamalar1 incelendiginde, deger
degisimlerinin en yogun oldugu kesimin emsal (yapinin ne kadar ingaat alanina sahip
oldugunu belirleyen katsayi) degerleri birbirinden farkli olan imar parsellerinde ortaya
ciktig goriilmiistiir. Imar plam olusumuyla birlikte ortaya ¢ikan deger faktorleri de imar
parsellerinin degerine oldukga biiyiik etkide bulunmaktadir.

Kentsel alanlarda bulunan parsellerin degeri, kentsel fonksiyonlarla olan iligkisi
nedeni ile birbirlerine baghidir (Unlii, 2010). Parsel degerlerinin objektif olarak tespit
edilmesine yonelik bircok calisma ve farkli yontemler uygulanmistir. Parsel degerinin
belirlenmesinde siibjektif degerler de fazlasiyla etkili oldugu i¢in bir tasinmazin degeri
net olarak ifade edilemeyecektir. Ancak bu deger belirlenirken, dikkat edilmesi gereken
hususlar ‘taginmazin konumu, c¢evresindeki deger faktorleri ve tasinmaza ait 6znitelik
bilgileri’ olmalidir.

Gilinimiizde gelisen bilgi teknolojileri, 6zellikle Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)

teknolojileri ve uygulama alanlar1 6nemli 6l¢iide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle



birlikte CBS teknolojisinin tasinmaz degerlemesinde 6nemli bir etken oldugu fikri
ortaya ¢ikmistir. Tasinmaz degerleme yontemlerinde, tasinmazlara iligkin altlik olarak
bir veri tabaninin olusturulmasi ve bu veri tabaninda konumsal bilginin ve analizlerin
agirlikli olmasi CBS ’nin taginmaz degerlemesindeki roliinii ve degerini artirmistir. CBS
nin birgok farkli meslek dali ile disiplinli ve biitiinleserek, kamu yarar1 ig¢in
paylasiminin saglanmasi giin gegtikce daha cok dnem kazanmaktadir. Ozellikle kamu
kurum ve kurulusglarim1 yakindan ilgilendiren, miilkiyete dayali islemlerde sorunlarin
kolay ¢oziimii ve daha anlasilir olmasi i¢in de ayrica bir sistem gereksinimi ortaya
ctkmistir. Ozellikle son yillarda tasinmaz piyasasindaki 6nemli yatirimlar, hem konut
hem arazi degerlemesi agisindan {izerinde durulmasi gereken onemli konulardan bir
tanesi olmustur.

10 Temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazete ile Imar Kanununda belli
degisiklikler s6z konusu olmustur. Ozellikle diizenleme ortaklik paymin taniminda ve
oraninda degisiklik yapilmis oran1 %40’dan %45’e c¢ikarilmis ve resmi kurum
alanlariin da bu oran igerisinden saglanmasi yoluna gidilmistir. Alan esasli olarak
uygulanan yontemlerin kabul edilebilirligi her giin tartisilirken ve yeni uygulama
yonetmeligi heniiz yayinlamamisken arsa ve arazi diizenlemeleri ile ilgili mevcut
sikintilar devam edecektir. Tez ¢alismasi kapsaminda 6nerilen yontemlerin uygulanmasi
ve bu dogrultuda ¢alismalarin yapilmasi imar uygulamalarinin gerekliligi olacaktir.

Bu ¢alisma ile Manisa ili- Demirci Ilgesi smirlar1 icinde yer alan Sehrekiistii
Mahallesinde tasinmaz deger haritalarinin CBS ve nominal ydntem yardimiyla
iiretilmesi i¢in arazi ve biiro ¢alismalar1 yapilmis; sonucglarina gore her bir taginmaz igin
birim degerler belirlenmistir. Diizenleme boélgesine ait degerler ve bu degerlere ait
haritalar olusturulmustur. Ayrica, diizenleme 6ncesi (DO) ve diizenleme sonras1 (DS)
icin hesaplanan degerler kullanilarak istatistiki analizler ve yorumlamalar yapilmistir.
Diizenleme Oncesi ve sonrast degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in AAD yonteminde
imar uygulamas1 deger esasli olarak yapilmistir. Yapilan iki farkli deger esash
uygulama seklinde dagitim farklar1 yaklasik 39 m? olarak hesaplanmustir. Ancak alan
esasli yontemlerde deger esasli yontemlerin karsilastirilmasinda bu farklar 877-917 m?

olarak tespit edilmistir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Inam (1993)’in hazirladigi/sundugu “Kentsel Alan Diizenlemelerinde Alternatif Bir
Uygulama Yontemi” baslikli doktora semineri ¢alismasinda; arsa ve arazi diizenlemesi
yonteminde yapilan imar plam1 uygulamalarinin, “parsellerin degerine etki edecek
kriterlerin ve agirlik katsayilarinin anket ortaminda tespit edilmis degerleri” kullanilmak
suretiyle ‘esdegerlilik ilkesi’ geregince yapilabilirligi ifade edilmistir.

Yomrahoglu (1997/3)’nun yaymladigi “Esdeger Ilkesine Dayali Arsa Ve Arazi
Diizenlemesi Modeli” bashikli makalesinde; arsa ve arazi diizenlemesi (AAD) ile
yapilan uygulamalarin daha verimli hale getirilmesi amac ile ¢aligmasinda 6zellikle
parsellerin yeniden dagitimi agsamasinda degerleme konusu ele alinarak, “bir diizenleme
calismasinda parsel degerini etkileyebilecek faktorlerin neler oldugu ve bu faktorlerin
nasil isleme katilmas1 gerektigi” irdelenerek, arsa ve arazi diizenleme (AAD)
calismalari i¢in yeni bir yontem Onerilmistir.

Yomrahoglu (1997/b)’nun yayinladigi “Tasinmazlarin Degerlendirilmesi ve Kat
Miilkiyeti Mevzuati” baslikli makalesinde; tasinmaz degerlendirmesinde izlenecek
yontemler bu yontemlerin avantaj ve dezavantajlari, degerlendirme isleminde dikkate
alinacak deger kriterleri ve iilkemizde tasinmaz degerlendirmesi ile ilgili uygulamalar
hakkinda genel bir bilgi verilmistir.

Akdeniz (2001)° in yaymnladigi “Imar Planlarinin Uygulanmasinda Arazi ve Arsa
Diizenlemesi” isimli kitapta; Osmanli doneminden itibaren {iilkemizde imar ve
kentlesme alaninda yer alan detaylardan bahsedilmistir.

Aclar ve Cagdas (2002)° 1n yayinladig1 “Tasinmaz(Gayrimenkul) Degerlemesi” isimli
Kitapta; siirdiiriilebilir sehirlesmenin olusturulabilmesi ig¢in imar planlarinin ortaya
cikardigi ekonomik karsilifa deginilmistir. Bu ekonomik karsilifin tespiti i¢in de
tasinmaz degerlerinin objektif degerlemesi gerekliligine vurgu yapilmistir. Bu
dogrultuda kamu yarari igin yapilan imar uygulamalart sonucu olusan deger artisinin
kisiye degil tekrar kamuya kazandirilmasi i¢in deger esasli uygulamalarin yapilmasi
fikri 6ne ¢ikarilmistir.

Atasoy ve ark. (2002)° min yaymladigi “Imar Uygulamalarinin iptal Nedenleri ve
Oneriler” baslikli calismada; belediyelerin farkli imar planlari uygulanmasi yontemiyle
kacak iiretilen yapilarin yasal hale nasil getirildiginden bahsetmislerdir. Bdyle bir
isleyisim imar planlarma zarar verdiginden ve siirekli yenilenmesi ihtiyacina

deginmislerdir.



Ertas ve Inam (2005)’in yaymladig: “Avrazi ve Arsa Diizenlemesi Calismalarinda Deger
Artigma Gore Katilim Payr Uygulamasi” baslikli bildiri calismasinda; Imar plan
uygulamalarinda, plandan gelen deger artisinin mal sahibi yerine kamuya yansitilmasi
ve dagitim islemlerinin daha adaletli yapilabilmesine imkan taniyacak “Esdegerlilik
Yontemi” nin kullanilmasi gerektigi belirtilmis, mevcut sorunlar uygulamadan
orneklerle irdelenecek ve ¢oziim Onerilerinde bulunulacag belirtilmistir.

Nisanct (2005)° min hazirladigi “Cografi Bilgi Sistemleri Ile Nominal Degerleme
Yéntemine Dayali Piksel Tabanli Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarinin Uretilmesi”
baslikli doktora tezinde; tasinmazlarin degerini etkileyen faktorler kullanilarak nominal
degerleme yaklagimi ile degerler arasindaki parametrik iliskinin = gozlenmesi
amaglanmistir. Birim degerde elde edilen nominal degerler piksel tabanli olarak
kullanilmis ve Trabzon kent 6l¢eginde degerlendirilmistir.

Ispir (2006)’in hazirladizi “imar Uygulamalarinda Deger Farkliliklar1 ve Dagitim
Iiskileri” baslikli yiiksek lisans tezinde; kadastral parsel degerleri ve iiretilen imar
parselleri degeri arasindaki iligki incelenmistir. Bu amagla diizenleme sahasi icerisinde
yer alan parsellere deger tayini yapilmis ve mevcut uygulanan alan esasli yontem ile
karsilastirilmistir.

Yalpir (2007)° 1n hazirladig1 “Bulanik Mantik Metodolojisi Ile Tasinmaz Degerlenme
Modelinin Gelistirilmesi ve Uygulamasi: Konya Ornegi” baslikli doktora tezinde;
iilkemizde tasinmaz degerinin net bir matematiksel model veya yazilim ile
belirlenmesinin miimkiin olmadigindan bahsetmis ve bulanik mantik metodu ile bir
model gelistirerek tasinmaz deger tayini yapmistir.

Yomraloglu ve ark. (2007)’min yaymladigi “Raster Tabanli Nominal Degerleme
Yontemine dayalt Arsa-Arazi Diizenlemesi Uygulamasi” baslikli makale ¢alismasinda;
temel amacin, “kentsel alan diizenlemelerinin bir metodu olan Arsa ve Arazi
Diizenlemesinin (AAD), “alan” yerine “parsel birim deger” esasina dayali bir modelin
uygulanarak test edilmesi” oldugunu ifade ederek, bu ¢alismasinda Trabzon ili, Besirli
mevkiinde 50 hektarlik bir 6rnek alanda istatistiki degerleme yontemlerinden olan
nominal degerleme esas1 kullanilarak AAD uygulamas1 yapilmistir. Bu dogrultuda CBS
ve raster veri modeli teknikleri ile diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi raster tabanli
nominal deger haritalar1 olusturulmustur. Ayrica “es oranlilik™ ilkesi ve “esdegerlilik”
ilkesi ile yapilan uygulamalar karsilastirilmis, bu islem sonucunda nominal yontem ile

olusturulan modelin AAD calismalarinda kullanilabilecegi 6nerisi getirilmistir.



Yildiz ve ark. (2008)’in yaynladigr “ Alan Diizenleme Ana Uygulama Esaslarinin
Belirlenmesinde Deger Esitligini Esas Alan Modellerin Uygulamas: Uzerine Bir
Arastirma” baslikli makalesinde, diizenleme islemleri sonrasinda iiretilen imar
parsellerinin, imar planlar1 ile dogan imar haklarinin matematiksel bir model igerisinde,
deger esitligini esas alan bir yontem gelistirilmistir. Uygulamay1 daha kolay hale
getirmek maksatli, deger tayinini dolayli yollardan etkileyen bazi parametreler dikkate
alinmamistir. Yapilan uygulamanin temel amaci; diizenleme dolayisiyla olusan deger
artisindan, diizenleme sinir1 igerisinde ki tim taginmazlarin esit sekilde faydalanmasini
saglamaktir. Caligma alan1 kapsaminda Ankara ili, Altindag ve Mamak Belediyesi
siirlar iginde kalan, Karapiirgek Mahallesi ve Basak Mahallesinin i¢cinde bulundugu 80
hektarlik alan secilmis ve irdelenmistir. Calismada sonug olarak, esdegerlik esasina
gdre, dagitimda en 6nemli parametrenin agirhikli ortalama insaat alam (AOIA) oldugu
tespit edilmistir. AOIA ile ortaya cikan deger farkinin dagitim esnasinda géz &niinde
bulundurularak dogrudan parsel yiizélglimiine katilimiyla uygulamanin daha gergekei
ve bilimsel esaslara dayanacagi, yol farki-cephe ve konumsal parametrenin borg/alacak
seklinde uygulanmasinin ise pratik bir yol olusturacagi diisiiniilm{isttir.

Meshur (2008)’un yaymnladigi “Arazi Ve Arsa Diizenlemesi (18.Madde Uygulamasi)
Siirecinin Kentsel Mekan Olusumu Agisindan irdelenmesi” baslikli ¢alismasinda; “imar
parseli liretme” ve “tasarim olanaklar1 gelistirme” basliklar1 altinda irdelenen uygulama
bicimlerinin ortaya c¢ikardigi kazang¢ ya da kayiplarin, planlamanin sehircilik ve
mimarlik boyutu goéz Oniinde tutularak sorgulanmasi gerektigini diisiinmiistiir. Bu
cercevede, mevcut uygulama siirecine hitkkmeden imar parseli iiretme anlayisinin, kisa
donemde taginmaz sahiplerinin ¢ikarlarina hizmet eder gibi goriinse de, kentsel mekan
olusumunun gbz ardi edilmesi baglaminda ciddi bir nitelik sorunu ortaya c¢ikardigi,
bunun da uzun dénemde hem taginmazlarin degeri hem de kentsel c¢evrenin niteligi
tizerinde olumsuz etkiler yarattig1 gézlenmistir.

Deveci ve Yilmaz (2009)’1n yaymladig1 “Cografi Bilgi Sistemleri Yardimiyla Taginmaz
Mal Degerlemesi: Afyonkarahisar 11 Merkezi Ornegi” bashkli makalesinde;
tasinmazlarin degerlerinin tespitinde CBS’nin kullanimi hakkinda bilgi verilmis,
bununla birlikte Afyonkarahisar ili merkezinde yer alan 80 Mabhalle iizerinde yapilan
tasinmaz degerlemesinde, nominal degerleme yontemi kullanilarak elde edilen sonuglar
analiz edilmistir.

Koktiirk ve Koktiirk (2009)’iin  yayinladigi “Esdegerlik Ilkesine Dayali Arsa

Diizenlemesinde Tasinmaz Degerlerinin Belirlenmesi” basliklt makalesinde; esdegerlik



ilkesi kapsaminda yapilan arsa diizenlemesi, diizenlemeyi yapan ve yaptiranlarin
birbirine karsi olan 6zel ¢ikarlarin denklestirilmesi oldugunu ifade etmistir. Ayrica
yapilan denklestirme veya esitleme ile miilkiyetin igeriginde ve sinirlarinda bir
belirginlikten séz edilmistir. Esdegerlik ilkesine gdre yapilan arsa diizenlemelerinde,
degerlemede kullanilan yontemlerinin, degerleme ilkelerinin ve uygulama esaslarinin
herkes tarafindan anlasilacak sekilde acik, net ve kesin olarak belirlenmesi, ayrica
yasalarda ve tiiziikklerde ayrintili bir sekilde agiklanmasi gerekmektedir. Bu sekilde bir
modelin veya sistem yaklasiminin olusmasi demek iilkemizde mevcut olan uygulamanin
ve sistemin en bastan degistirilmesi ve yerine yeni bir sistemin uygulanmasi1 demektir.
Bu tercih, “esit oranli toprak kesintilerine gore yapilan diizenlemelerin iilkemizin
gereksinmelerini, beklentilerini karsilamamasindan dolay1 ka¢inilmaz goriinmektedir”
seklinde vurgulanmastir.

Baser ve Dizdar (2009)’in “Tarim Arazisinden Imar Parseline Gegiste Degerleme
Islemlerinin Cografi Bilgi Sistemi (CBS) Tabanli Nominal Degerleme Yontemi
Kullanilarak Irdelenmesi” baslikli makalesinde; kentsel alanlardaki deger artis1 siireci
irdelenerek, deger tespitinin Cografi Bilgi Sistemi (CBS) tabanli matematiksel bir
model ile gerceklestirilmesi amaglanmaktadir. Nominal degere dayali Arsa ve Arazi
degerlemesi icin Trabzon Ili, Kasiistii Beldesinde uygulama alani belirlenmistir.
Bolgeye ait parsellerin tiim kriterlere gére nominal katsayilar1 belirlenmis bu veriler
15181nda bolgenin parsel bazli nominal deger Uretilmistir.

Torun ve ark. (2009)’nmin yaymladigi “Tasinmaz Deger Haritalarinin Cografi Bilgi
Sistemleri ile Uretilmesi” baslikli makalesinde; iilkemizdeki tasinmaz degerlemesinin
kanundaki yerine ve tasinmaz degerleme yontemlerine deginilmistir. Bu caligmada
amag, ornek bir mahallede mekansal ve mekansal olmayan verilerden yararlanarak CBS
teknolojisini kullanarak, parsel degerine etkiyen faktorler ile ¢ok kriterli karar verme
analizi ile tasinmaz deger haritas1 olusturmak olarak belirlenmistir. Yapilan analizlerle
tasinmazlarin 6zniteliklerine gore kendi aralarinda karsilastirilabilir degerleri ortaya
konulmustur.

Celik (2011)’in yaynladigr “Imar Uygulamalarinda Esdegerlik Esasinin Uygulanmasi
Icin Model Secimi” baslikli bildirisinde, arsa ve arazi diizenlemesi (AAD)
calismalarinda diizenleme &ncesi (DO) ve diizenleme sonrasi (DS) tasinmaz
degerlerinin esdegerlilik esasina gore belirlenmesinin gerektigi diisiiniilmektedir. Deger
farkliliklarint  belirleyebilmek i¢in imar uygulamasi yapilmig bolgede kadastro

parsellerinin ve imar parsellerinin degerleri hesaplanmistir. Dagitim sonrasi kadastro



parsellerine tahsis edilen “alan esasli” dagitilan parsel ile “deger esasina” gore tahsis
edilmesi gereken alanlar arasinda farklilik oldugu goriilmiistiir. Bir baska deyisle,
kadastro parsellerine DO degerlerine esdeger yerden imar parseli tahsis edilemedigi
saptanmistir. Kadastro parsellerinden ayni oranda yapilan kesinti imar planiyla gelen
deger farkliliklarina karsilik gelmemektedir. DO kadastro parsellerinin ve DS imar
parsellerinin degerleri farkli olmaktadir. Alan esasina gore yapilan dagitimda deger
dikkate alinmamaktadir. Ayrica, deger artis1 karsiliginda kadastro parsellerinden yapilan
DOP kesintisi her zaman olusan deger farkliligina karsilik gelmemektedir. Yapilan
calismada kadastro parsellerine tahsis edilen imar parseli alaniyla deger esasina gore
verilmesi gereken alanlar arasinda farkliliklar oldugu ortaya konulmustur.

Yimaz ve Demir (2011)’in yaymladigi “Cok Olgiitlii Karar Destek Sistemleri ile
Tasinmaz Degerleme ve Oran Calismast” basliklt makalesinde; degerleme islemlerini
nesnellestiren ve sonuglari kontrol edilebilir bir model gelistirilmesi amaglanmaistir.
Amaca ulasabilmek igin, “Cok Olgiitlii Karar Destek Sistemleri (COKDS)”, “Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS)” ve “Oran Calismas1” kullanilmistir. Cok 6l¢iitlii karar destek
sistemi olan Analitik Hiyerarsi Siireci ile bir degerleme modeli gelistirilmis ve istanbul
Ili, Kadikoy Ilgesinde konumlu, konut amacgli kullamlan 6rnek tasinmazlara
uygulanmistir. Degerleme modelinde kullanilmak iizere segilen bazi bagimsiz
degiskenlere ait verilerin konumsal analizlerle edinilmesi, Orneklerin ve analiz
sonuglarinin gorsellestirilmesinde cografi bilgi sisteminden yararlanilmigtir. Model
sonuglart gelismis iilkelerde tlize icerisinde yer alan ve belirli standartlar1 olusturulmus
olan oran c¢alismasi ile degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi agisindan
denetlenmistir.

Déner ve Alkan (2011)1in yaymladigt “CBS Destekli Tasmmmaz Mal Deger
Haritalarinin =~ Olusturulmasi”  baglikli  makalesinde; tasinmaz mal degerleme
caligmalarinda yasanan problemlerin ¢6ziimiine yonelik olarak bir Mobil CBS (Cografi
Bilgi Sistemi) destekli Tasinmaz Mal Deger Haritasinin olusturulmasi ile ilgili yapilan
calismalar aciklanmistir. Calisma kapsaminda; pilot uygulama alani1 olarak segilen
Istanbul 1li KAgithane Ilgesi Emniyet Evler Mahallesi’nde yer alan bazi tasinmaz
mallari, belirli bir tarihe ait rayi¢ degerleri ve degerlerini dogrudan etkileyebilecek
unsurlart mobil cihazlar tizerinde ¢alisan bir CBS uygulamasi ile hizli, dogru ve eksiksiz
sekilde sahada toplanmig ve bu bilgilerden yararlanarak bir Tasinmaz Mal Deger
Haritas1 olusturulmustur. Uygulama sonrasinda elde edilen giincel Taginmaz Mal Deger

Haritasinin ilgili diger kullanicilar tarafindan da kullanilabilmesi igin yapilan web



tabanli uygulama sayesinde gerek sahada mobil cihaz ile gerekse biiro ortaminda
taginabilir/masaiistii bilgisayarinda bir CBS yazilimma gereksinim duymaksizin
kullanicilarin  haritayr goriintiileyebilmesi ve sorgulama yapabilmesi saglanmistir.
Calismanin sonuglari, 6nerilen sistemin glivenilir ve ulasilabilir bilgi akis1 saglamakla
birlikte saha calismalarinda 6nemli o6l¢iide zaman tasarrufu saglanabilecegini ve
caligmalarin maliyetinin azaltilabilecegini gostermistir.

Toktas ve Erdogan (2012)’min yaymladig1 “Hazine Arazileri Icin CBS Destekli Deger
Haritalarmin Uretilmesi: Afyonkarahisar Ornegi” baslikli makale ¢alismasinda;
taginmaz degerleme konusu incelenmis ve CBS destekli metotlar lizerinde durulmustur.
Bu yontemlerden biri olan Nominal Degerleme Yontemi kullanilarak Afyonkarahisar
kent merkezinin tasinmaz deger haritas1 iiretilmistir. Emsal olarak belirlenen parseller
tizerinde kiimelenme analizi yapilarak dogruluklar arttirilmaya calisilmistir. Ayrica
Coklu Kriterli Karar Verme Metotlarindan biri olan Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP)
Yontemi de kullanilarak sonuglar karsilastirilmistir.

Aktepe ve Aydin (2013)° in yaymladig” Izmir Cevresinde Yapilan Sismotektonik
Aragtirmalarin CBS ve Mekénsal Istatistik Yontemler Kullanilarak Degerlendirilmesi”
bashikli makalede; Cografi Bilgi Sistemleri ve mekansal istatistik yontemleri
kullanilarak depremselliginin ortaya c¢ikarilmasi ve riskli alanlarin belirlenmesi
amaglanmistir. Kullanilan istatistik yaklasimlar1 ile tez kapsaminda taginmazlar
tizerinde de deger analizlerinin yapilabilecegi kanisina varilmis ve uygulanmigtir.

Cakar ve Sesli (2013)’ nin yayinladig “Arsa Vasifli Taginmazlarin Degerine Etki Eden
Faktorlerin ve Bu Faktorlerin Onem Siralarinin Belirlenmesi” baslikli makalesinde
tasarlanan bir anket calismasi ile anketorlerin degere etki eden kriterleri puanlamasi
istenmistir. Burada anketor olarak lilkemizde tasinmaz degerleme konusunda yetkin
kisiler olarak kabul edilen; Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yapilan gayrimenkul
degerleme uzmanlig sinavinda basarili olarak lisans almis uzman kisiler, lisansh
firmalarda uzman yardimcisi olarak calisan teknik elemanlar ve kamulastirma
bilirkisilik sertifikasina sahip kisiler tercih edilmistir. Bu baglamda 32 faktér (34
degisken) belirlenmistir. Yapilan bu anket calismasinda 157 adet anket formu
anketorlere ulastirilmis fakat bunlarin ancak 50 tanesine cevap aliabilmistir. Bu
calisma kapsamindaki anket verilerinin degerlendirilmesinde SPSS (Statistical Program
for Social Science) 15.0 istatistik paket yazilimi kullanilmistir. Ik asamada anketten
elde edilen verilerin giivenilirligini test etmek icin “Giivenilirlik Analizi”, ikinci

asamada “Normallik Varsayimi” ve liglincli asamada ise tasinmaz degerine etki eden



10

degiskenlerin belirlenmesi amaciyla “Varyans Analizi” uygulanmistir. Bu calisma
kapsaminda; degere etki eden 32 faktor ile ¢alismaya baslanmis, yetkin kisilere yapilan
anket calismasi sonucunda onlarin genel egilimleri dikkate alinarak yapilan tiim
istatistiki analizler sonucunda ise arsa vasifli bir tasinmazin degerini belirlerken 15
faktor ile calisilabilecegi belirlenmistir.

Ak¢in ve ark. (2013)’min yayinladigi “Arazi Ve Arsa Diizenlemesinde Esdegerlilik
[lkesinin Saglanmasina Yonelik Imarli Arazilerde CBS Tabanli Tasinmaz Degerlemesi
Modeli Uygulamasi” baslikli makalesinde; iilkemizde arazi ve arsa diizenlemesi,
Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 (DOPO) adiyla “esit orantili toprak kesintisi” ilkesi
uygulanarak ve bu kesintinin olusan deger artisinin karsiligi oldugu varsayilarak
gerceklestirilmektedir. Halbuki diizenleme sonunda, parsellerde dncesine gore deger
artist ya da azalis1 olugsmaktadir. Bu durumda arazi ve arsa diizenlemesi; “es degerlik
ilkesi” uygulanarak, tasinmazlarin dnceki degeri ile sonraki tahsis edilen degerine esit
olmasi esasma dayandirilmalidir. Calismada; tasinmaz degerlerinin; Cografi Bilgi
Sistemleri ve Sanal Kiirelerin kullanimi1 ya da direk Kent Bilgi Sistemleri ¢ercevesinde
belirlenen faktorlere bagli olarak belirlenmesi ve deger esitligi katsayisina dayali
diizenlemelerin, alan esitligine dayali diizenlemelerle karsilastirilmas: gelistirilen bir
uygulama iizerinden ele alinmustir.

Gokce ve Salal (2014)° min yayinladigi “Kentsel Déniisiimde “Esdegerlik” Ilkesinin
Onemi” baslikli makalesinde; iilkemizde uygulanmakta olan “esit orantili toprak
kesintisi” anlayisina dayali arsa ve arazi diizenlemesi yoOnteminin uygulamadaki
aksakliklar1 ve sebep oldugu sorunlar ortaya konulmaya calisilmis; konuyla ilgili
uzmanlarca Onerilen “esdegerlik ilkesi “ne dayali modelin amaci ve siireci anlatilmig ve
esdegerlik ilkesine dayali modelin iilkemiz kosullarinda uygulanabilirligi tartisilip,
oneriler gelistirilmeye calisilmistir. Ozellikle {ilkemizde yasanmakta olan kentsel
donilisiim uygulamalarinin, degerleme esasl arazi ve arsa diizenlemesi konusunda yeni
bir modele olan ihtiyaci artiracagi ve s6z konusu 6nerilerin, katilimer ve adil bir kentsel
doniigiimiin uygulanmasinda g6z 6niinde bulundurulabilecegi diisiiniilmiistir.

Erbil (2014)’ in yaymladig1 “Tasinmaz Mal Degerleme Amacgli Cografi Bilgi Sistemi
Tasarimi1” baslikli makale ¢aligmasinda; Cografi Bilgi Sistemleri konum bazli bir bilgi
sistemi olmasi1 ve tasinmaz ile ilgili verilerde meydana gelebilecek degisimler oldukga
hizli ve kolay sekilde sisteme girilip degerlerine ulasilmasina ve bolgesel olarak deger
haritalarinin  olusturulmasina olanak saglanmaktadir. Bu ¢alisma ile Cografi Bilgi

Sistemleri ve tasinmaz mal degerleme arasindaki iliski irdelenmistir.
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Alpaslan (2015)° 1n yaymladigi “TMS/TFRS Kapsaminda Gayrimenkul Degerleme ve
Gergege Uygun Degerin Tespitinde Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemleri
Uzerine Bir Uygulama” baslikli makalesinde; degerleme eylemine ¢ok ¢esitli acilardan
duyulan gereksinim, bu kavramin tanimlanmasi stirecinde bir¢ok farkli yaklagim ortaya
koymaktadir. Degerleme olgusunun Onemli amaclarindan birisi de TMS/TFRS
kapsaminda dogru finansal sunum i¢in 6nemli bir ara¢ olarak kabul edilen gergege
uygun degerin tespitidir. Bu baglamda c¢alismada oncelikle konu ile ilgili temel
kavramlara yer verilmistir. Ayrica gayrimenkullerin gergege uygun degerinin tespitinde
emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yontemleri kullanilarak 6rnek bir uygulama
yapilmustir.

Derinpinar ve Aydinoglu (2015)’nun yaynladigi “Bulanik Mantik ile Cografi Bilgi
Teknolojilerini Kullanarak Tasinmaz Degerlemesi” baslikli makalesinde; Tasinmaz
degerlemede, nominal veya agirlik tanimlamalari yerine sonug iiriiniinii genellemek ve
kolay anlasilir bir sekilde incelemek i¢in bulanik iiyelik sinif tanimlamalarinin daha
kullanish oldugu belirlenmistir. Faktor gruplarinin gesitliligi dikkate alindiginda, degere
etkiyen toplam deger s6z konusu ise faktor gruplarinin biitlinlestirilmesinde nominal
agirlikli bindirmenin kullanilmasi daha anlamli olabilir. Mamdani tipi modellemede
eger “AND” bindirme tipi ile liyelikler baglanmis ise, dogruluk derecesi en kiiglik olan
tiyeligin ortak dogruluk derecesi se¢ildigi ve en kotli ihtimalin ne olabilecegini tespit
etme konusunda avantajli oldugu goriilmiistiir. “OR” bindirme tipi ile en biiyiik tiyelik
degerleri ortak deger olacagindan, en iyi degerin ne olacagini incelemek agisindan
tasinmaz degerlemede kullanilabilecegi goriilmiistiir. Boylelikle nominal degerleme
faktorleri ve bulanik mantik metodolojisi kullanilarak, CBS teknikleri ile taginmaz
degerlemenin uygulanabilirligi ortaya konulmustur.

Droj ve Droj (2015)° un yaymladigi “Usage of Location Analysis Software in the
Evaluation of Commercial Real Estate Properties” baslikli makalesinde ticari
gayrimenkullerin degerlerinin tespiti i¢in finansal modellerin konumsal analiz teknikleri
ile birlestirilerek bir degerleme yapilmasindan bahsetmistir. Arazi yOnetimi
sistemlerinin ve Cografi Bilgi Sistemlerinin bu kapsamda ¢ok 6nemli olduguna vurgu

yapilmistir.
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Inam ve ark. (2015)’min yaymladizi > Planlama ve Imar Kanunu Tasarisinin
Uygulanabilirliginin Arastirilmasi” baslikli makalesinde; Planlama ve Imar Kanunu
Tasaris1 Taslagi, mevcut 3194 Sayili Imar Kanunu esas alindiginda mukayeseli
avantajlar1 ve katkilar1 olan bir mevzuat ¢alismasi olarak degerlendirilmis, bu ¢er¢evede
genel ilkeleri ve hedefleri agisindan yiiriirlikteki mevzuata ve son donemde hazirlanan
diger yasal diizenlemelere kiyasla olumlu bulunmustur. Ancak tasari ile ‘imar ve
sehirlesme’ alaninin diizenlenmesine iliskin mesleki, bilimsel ve toplumsal beklentilerin
genis bir cercevede karsilandigini sdylemek de miimkiin degildir. Bu baglamda,
planlama alanindaki yetki karmasasina son verecek, uygulama asamasinda geligki ya da
acmazlart giderecek, yerel ve merkezi yoOnetim birimlerinin yetki ve gorev
biitiinselligini saglayacak bir tasari, her zaman mesleki kamuoyu beklentisi olusturacagi
vurgulanmistir.

Alkan ve Ozfidan (2016)° in yayinladig1i “Tasinmaz Degerlemesine Yonelik Cografi
Bilgi Sistemi Tasarimi ve Uygulamas1” baglikli makalesinde; tasinmaz degerlemesinde
faaliyet gosteren degerleme sirketlerinin ve degerleme uzmanlarinin verimli, basaril,
hizli ve nitelikli hizmet verebilmelerine yardimci olacak bir sistem tasarimi
hedeflenmistir. Bunun i¢in uzmanlarin ihtiyag duyabilecegi bilgiler, sistemin
olusturulmasi asamasinda gerekli islem adimlari ve yazilimlar belirlenmistir. Daha
sonra c¢alisma alan1 olarak Mersin ili Yenisehir Belediyesi’nin bir boliimii segilerek
degerlemeye yonelik veri tabani tasarimi gerceklestirilmistir. Son asamada veriler
sisteme girilerek, olusturulan sistemde ihtiya¢ duyulan bilgilere yonelik sorgulamalar
yapilmasi saglanmigtir. Tasarlanan sistem ile degerleme uzmanlarinin mevcut verilere
ulasimi kolaylagsmis olup degerleme islemlerinde karsilagtirma ve kontrol olanagi
saglanmistir. Ayrica sirkete ve uzmanlarina is verimliligi ve basarisini arttirma imkani
sunulmustur.

Yurt ve ark. (2016)° min yaymladig1 “Cografi Bilgi Sistemleri Ile Gayrimenkul Deger
Tespiti: Diizce Ornegi” baslikli makalesinde; sayisal haritalar sozel verilerle
iligkilendirilerek, Cografi Bilgi Sisteminin gayrimenkul degerleme siiresini
hizlandirmadaki katkis1 arastirilmistir. Bu ¢alismada farkli tiirde tasinmazlar bulunmasi
nedeniyle caligma alani olarak konut se¢ilmistir. Calisma alani olarak Diizce ilinin
merkez mahalleleri se¢ilmistir. Calismada CBS yazilimlarindan ArcGis 9.2 siiriimii
kullanilmistir. Bu programin grafik alt yapist nokta, ¢izgi ve alan olarak
tanimlamaktadir. Calismanin grafik altyapisinin  olusturulabilmesi i¢in Diizce

Belediyesi’nden halihazir harita temin edilmistir. Temin edilen halihazir haritanin
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istenilen alt yapiya uygun olmamasi nedeniyle icerisinde bulunan binalar kapali alan
olusturacak sekilde AutoCAD 2014 programinda diizenlenerek sekil dosyalarina
(shapefile) donlisimii saglanmistir. Bu islemlerin tamamlanmasimin ardindan CBS
icerisindeki grafik verilerle s6zel ve sayisal veriler iliskilendirilerek tasinmazlara ait
veri alt yapist olusturulmustur. Yapilan ¢aligmalar sonucunda cografi bilgi sitemlerinin
grafik tabanli alt yapis1 ve gayrimenkule ait Oznitelik bilgilerinin girisine olanak
saglayan veri tabani sayesinde degerlemesi yapilmak istenen gayrimenkuliin
konumunun tespitine ve ¢evresel faktorlerin degerlendirilmesine olanak saglanmistir.
Erdem (2017)’in yaymladigi “Tiirkiye I¢in Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi
Yaklasim1” bagliklt makalesinde; lilkemizdeki tasinmaz degerleme sisteminin mevcut
durumu aragtirilmis ve sistemin saglikli isleyen bir yapiya kavusturulabilmesi i¢in bir
yaklagim gelistirilmistir. Tasinmaz degerleme sistemimizin mevcut durumunu ortaya
koymak amaciyla, iilkemizde degerlemeyle ilgili faaliyet yiiriiten kurumlarimn il, bolge
ve genel midirliiklerindeki idareci ve calisanlarla ve 06zel sektor degerleme
uzmanlartyla miilakatlar gerceklestirilmistir. Ozellikle degerleme alaninda iyi
uygulamaya sahip iilkelerden Almanya, Hollanda, Danimarka, isvicre, Ingiltere ve ABD
basta olmak iizere diger bazi iilkelerin sistemleri arastirilmistir. Bu miilakat ve
arastirmalardan elde edilen bulgulardan da yararlanilarak, iilkemiz i¢in mevzuat,
kurumsal ve teknik bilesenleri igeren bir Tiirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi
(TADES) yaklagimi gelistirilmistir. Bu yaklagimda; degerlemenin yasal altyapisinin
cerceve bir “Tasinmaz Degerleme Kanunu” altinda yeniden diizenlenmesi, bu Kanunun
degerleme uzmanlarima yol gosterici diger diizenleme ve rehber dokiimanlarla
detaylandirilmasi, degerleme faaliyetlerini diizenleyen, yoneten ve denetleyen bir
“Tasinmaz Degerleme Genel Miidiirliigii ’niin (TDGM) tesis edilmesi, toplu degerleme
calismalarinin lisansli degerleme sirketlerinden de destek alinarak belediyeler tarafindan
gerceklestirilmesi, gerek kamu gerekse 6zel sektorce gergeklestirilen tekil ve toplu
degerlemelerde kullanilmak iizere tasinmaz karakteristikleri ve emsal satiglar veri
tabanlarinin olusturmasi ve siirdiiriilmesi 6nerilmistir.

Yalpiwr ve Ekiz (2017)’ in “Esdegerlilik Esasli Arazi Ve Arsa Diizenlemesinde Analitik
Hiyerarsi Prosesinin Kullanim1” baglikli makalesinde; 1yi bir degerleme islemi,
tasinmaz degerine etki eden genel ve 6zel faktorlerin degerleme islemine katilmasi ile
miimkiindiir. Tasginmazin degerini etkileyen bu faktorlerin her parsele ayni oranda
etkilemeyecegi asikardir. Dolayisiyla her bir etmen igin, agirlik katsayilarinin

belirlenmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu c¢alismada imar uygulanmasinda
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tasinmazin Onceki ve sonraki degerleri elde edilmek istenmistir. Degeri etkileyen
faktorler uygulama oncesi ve sonrasindaki duruma gore ayr1 ayri ele alinmig ve Analitik
Hiyerarsi Prosesi (AHP) yontemine gore agirliklari belirlenmistir. Bu agirliklardan
faydalanarak konumsal faktorler, mesafelere gore puanlandirilarak hem kadastro
parsellerinin hem de imar parsellerinin faktor degerleri elde edilmistir. Bu faktor
degerlerinin oncesi ve sonrasi durum toplamlari esitlenmistir. Tasinmazlar AHP degerli
dagitima uygun hale getirilmistir. Calismanin bagarisin1 belirlemek i¢in sonuglar
yiiriirliikteki uygulama ile karsilagtirilmastir.

Yilmaz ve Demir (2017)’in yaymladig1 “Imar Uygulamasinda (3194/18) Deger Esas,
Maliyet Karsilama ve Deger Kazanimi” bashikli makalesinde; iilkemizde imar
uygulamasinin deger esaslt olarak gerceklestirilmesi gerekliligi, politika belgelerinde,
farkli amaclar1 saglamak tizere giindeme gelmektedir. Ancak bu amagla hazirlanan yasa
tasarisi incelendiginde kamunun farkli politika belgelerinde ortaya koydugu amaglarin
ve hedeflerin gerceklesmesi miimkiin goziikmemektedir. Bu kapsamda yasa tasarisi,
imar uygulamasinda deger esasinin, maliyet karsilama ve deger kazanim araglarinin
kullanilmas:  bakimindan biitiinciil bir yaklasim {retememektedir. Oysa imar
uygulamasinin deger esash olarak yiiriitiilmesi, kesinti miktarinin tespit edilen deger
artiglarina 6zgiilenmesi ve malikler arasinda adaletin saglanmasi haricinde; uygulama
finansmaninin maliyet karsilama yontemleriyle desteklenmesi, deger kazanim
yontemleriyle deger artiginin kamu tarafindan edinimi, arsa spekiilasyonunun 6nlenmesi
ve sosyal konut iiretiminin saglanmasi gibi bircok farklt konu bakimindan c¢ok
onemlidir. Bu sebeple bu ¢alismada kamunun politika belgelerinde ortaya koydugu
amag ve hedefler dogrultusunda imar uygulamasinda deger esasi, maliyet karsilama ve
deger kazanimi konular1 irdelenmistir.

(Bovkir ve Aydinoglu, 2018)°’ nun yaymladigi “Providing Land Value Information
From Geographic Data Infrastructure by Using Fuzzy Logic Analysis Approach «
baglikli makalesinde; arazi ile ilgili bilgilerin etkin yonetimi, hem kentsel hem de kirsal
alanlarda siirdiiriilebilir arazi gelisiminin desteklenmesine yardimci olacak bir model
tasarlanmistir. Model tasariminda topragi ve degerini etkileyen tematik faktorler yedi
grupta ele alinmis ve ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Daha sonra, modeli uygulamak i¢in
bulanik mantik ve cografi analiz teknikleri ile bir uygulama yapilmistir. Sonug olarak
tiretilen model yardimiyla parsellere iliskin genel deger egilimlerin belirlenebilecegi ve

E- devlet uygulamasi ile giincel tutulabilecegi sonucuna varilmistir.
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3. MATERYAL VE YONTEM
3.1. Arazi Kullanim Planlamasi

Arazi kullanim sistemlerinin 6nemli parcalarindan bir tanesi arazi kullaniminin
yonetilmesidir (Zeng and Cleon, 2018). Arazi kullaniminin kontrolii diinya genelinde
farkli anlamlara karsilik gelmektedir. Bu anlamlar, yeni gelismekte olan bazi iilkelerde,
arazi haklarmin dagitimi veya bina yapim izinlerinin onaylanmasi gibi ¢ok basit bir
icerigi olusturmaktayken, daha gelismis {lilkelerde arazi kullanimi yonetimi igin
biitlinciil bir yaklasimi esas alan ileri planlama kontrol sistemlerinin tasarlanmasi ve
uygulanmasiyla sonuca ulastirilabilir.

Iyi planlanmis ve organize edilmis sistemlerde arazi yOnetimi hiyerarsisi,
planlama, gelistirme ve biitiine eristirme faaliyetlerinin idari konularini da igerisinde
barindirir (Bender ve ark., 2000). Ancak planlama siirecindeki gelisim kendiliginden
alaninda uzmanlasmig plancilar tarafindan hayata gegirilir.

Arazi kullanimini belirleyen faktorler su seklide siralanabilir:

e Dogal ¢evre kosullari (su kaynaklari, iklim, topografya vb.),

e Demografik etkenler (niifus artisi, konut varligi, kentlesme oranlar),

e Ekonomik faktorler ( ekonomik gelisme ve yapi, arazi piyasalari, hane halki geliri,
yabanc1 sermaye, tasinmazlar tizerindeki vergilendirme yapisi, enflasyon),

e Ulasim sistemlerinin durumu (mevcut tasit rakamlari, ulasim masraflari, yol
yatirimlari, toplu tasima sistemlerinin mevcut durumu),

e Toplum tercihleri (apartman dairesi ya da miistakil ev tercihleri, isyerine yakinlik
beklentisi, agik/yesil alan tercihi vb.),

e Miilkiyet (arsa ve arazi diizenlemeleri, taginmaz mal edinimi, devirler vb.),

e Politikalar, mevcut kurallar ve yoOnetim bi¢cimi (kamu alanlari, {ilkenin yasal
cergevesi, etkili planlama birimlerini veya kurullarimin varligi, plan kararlarinin
uygulanabilmesi igin dayatmalar vb.),

Bu faaliyetler gerceklestirilirken dikkat edilmesi gereken durumlar ise, araglar
kullanilirken arazi kullanim planlamalarinin daha genis kapsamli uygulanmasina,
biitiinlesik ve koordineli bir yaklasimin olusturulmasina, kanunen bir gecerliliginin
olmasina, yerel igerige odaklanmaya ve ekonomik gelismislik seviyesini bilerek, bu

dogrultuda diisiinmeye dikkat edilmelidir (Ulger, 2016).
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3.2. Tiirkiye’de imar Uygulamalarinin Diinii ve Bugiinii

Osmanli Devletinin ilk kurulusundan Tanzimat donemine kadar olan siirecte
bliyiik cogunlukta imar durumu ve kentlesme konusunda ¢ok fazla detaya
rastlanmamistir. Bu durumun ortaya c¢ikmasinda ilk neden olarak o dénemde
uygulanmakta olan toprak rejimi gosterilebilir. Bir taraftan miri arazi rejimi sebebiyle
topragin miilkiyet hakki devlete ait bulunmakta, diger taraftan kent ihtiyaclari o beldede
yasayanlarin kisisel veya birlikte caligmalariyla siirdiiriilmektedir. Devletin yapmasi
gereken kamu ihtiyaglarinin temini ve kent faaliyetleri donemin padisahlari, vezirleri,
beyleri ve sultanlar1 tarafindan yaptirilmakta ve bu alanlarin isletilmesi, bakimlarindan
olusan giderler ve bu alanlarin gelirleri vakiflarin tasarrufundadir.

Tanzimat donemiyle birlikte bu durumda degisiklikler meydana gelmistir. Bu
degisim donemi miri arazinin miilk araziye doniisiim donemine rastlamaktadir. Ayrica
bu donemde doniistimiin hizlanmasinda Avrupa’da gecerli olan liberal akimin ve
Tiirkiye’de cikari bulunan yabanci devletlerin etkisinin oldugundan da bahsedilebilir.
Kent dlgeginde bir diizenleme ya da planlama konusunda bir ¢alismaya baglanamamis
olmasinin nedeni, batida baslayan ve sonrasinda devam eden sanayilesme devriminin
Osmanli Devleti’'nde ¢ok gelisim gostermemesi ve bunun dogal bir sonucu olarak
sehirlerin ihtiyac1t olacak ekonomik ve toplumsal baskinin olmamasi sayilabilir
(Akdeniz, 2001).

Cumhuriyet doneminde ortaya ¢ikan sehirlesme faaliyetleri incelendiginde, 1930
tarihli 1580 sayili Belediye Kanunu, 1928 yilinda yiiriirliige konulan Ankara Imar
Miidiirliigii kurulus ve gorevlerini tayin eden 1351 sayili kanun, 1933 yilinda ¢ikarilan
2290 sayili Belediye Yapt ve Yollar Kanunu ile Ankara, Istanbul ve Izmir’de yapilan
imar plani ¢alismalar1 bulunmaktadir (Tiides ve Akyol, 1987).

Cumhuriyet doneminde imar yasalarinin igeriginde yer alan kurallar ve sistem
yaklasimi birlikte ve dikkatlice incelendiklerinde, yasalarda yer alan mekansal yapi ve
bu yapiya iliskin kurallarinin 6neminin ve gerekliliginin gercekte iki merkezde
bulustugu ortaya ¢ikmaktadir:

- Diizenleme gerekliligi olan ve imar planlari kapsaminda kamu hizmetlerine
ayrilan alanlari miilkiyet sorununun ¢6ziime kavusturulmast,
- Imar mevzuatiyla ongoriilen diizenli, planli, saglkli bir yerlesim ve

yapilasmanin olusumunu saglamak amaciyla, lizerinde imar haklar1 tespit
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edilmis, kentin ihtiyac1 olan altyap1 sistemleriyle iliskilendirilmis imar

parsellerinin yani arsalarin iiretilmesi (Ispir, 2006).

Ulkemizde kentsel alanda imar faaliyeti ile ilgili kanun, 16 Temmuz 1956 giin
ve 6785 sayili imar Kanunudur. Bu kanunda yer alan bazi maddeler 11.07.1972 tarih ve
1605 sayili kanunla degistirilmistir. Arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili kanun maddesi
42. maddedir. Ilerleyen siiregte 3194 sayili Imar Kanunu 09 Kasim 1985 tarihinde
yiiriirliige girmistir. Bu son kanunda arsa ve arazi diizenlemesi 18. maddede yer almis
ve bu maddenin uygulanma bigimi ile ilgili yonetmelik de 45 madde olarak
yayinlanmistir (Ttides ve Akyol, 1987).

1950’11 yillardan itibaren iilkemizde ¢arpik kentlesme hizla artmistir. Goglerin
kontrolii etkili bir sekilde saglanamadigi i¢cin kentlerde asiri niifus patlamasi ortaya
cikmistir. 1960’11 yillardan sonra hizla gelisen kentlesme calismalari, kentlerimizin
mevcut diizenini ve organizasyon yapisint bozmus, plansiz ortaya ¢ikan yerlesim
alanlar1 ile sehirlerimiz sagliksiz hale gelmistir (Bakirci, 2001).

Yanlis uygulanan veya yonetilen konut politikalar1 ve planlama yetersizligi
yiiziinden kentlerin bir¢ogunda iiretilen konutlar ¢iiriimeye-yikilmaya terk edilmisken;
az da olsa imar plani revizyonuna gidilerek mevcut konut stoklar1 yikilip yerine ¢ok
katl yapilanma siireci uygulanmaya baslanmistir (inam ve Cay, 2002). Belediyeler,
yeni imar planlar1t hazirlanmasi ve i1slah imar planlar1 yontemiyle kagak iiretilen
yapilarin biiyiik bir ¢ogunlugunu yasal mevzuata uygun hale getirmislerdir. Bu
yasallasma siirecini olusturan en biiylik araglar ise imar plani revizyonu, imar plani
degisikligi ve imar planlarinin kendileri olmustur (Yaprak ve ark., 2003). Boyle bir
isleyisin uygulanmasi imar plan uygulamalarini olumsuz yonde etkileyerek, imar
planlarinin siirekli yenilenmesine neden olmustur. Bu sorunlar, uygulanabilir imar
planlarinin zaman kaybedilmeden hazirlanmasi ve giin gegtikce artan imar parseli
isteklerinin kisa zaman icerisinde karsilanmasi gerekliligini zorunlu kilmistir (Atasoy ve

ark., 2002).
3.3. imar Plam1 Uygulama Yéntemleri

Kent planlamas1 caligmalarinin  son sathasi, imar planlarmin zemine
uygulanmasidir. Imar plam1 uygulamasi; kentsel gelisime uygun arazinin, imar plani
uygulama yontemlerinde bahsi gegen kullanma yapisina uygun hale doniistiiriilmesi

amaciyla yapilan bir diizenleme seklidir (Koktiirk, 1997). Bu yontemler sunlardir:
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1) Kamulastirma Yontemiyle Yapilan Uygulamalar

2) Tasinmaz Mal Sahiplerinin Istegi ile Yapilan Uygulamalar
a) Siir Diizeltmesi
b) ifraz-Tevhit
c) Yola Terk

3) Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yontemiyle Yapilan Uygulamalar
3.3.1.Kamulastirma Yontemi Ile Yapilan Uygulamalar

Bu yontemin amaci; dilizenleme yapilan bodlgeye bir kamu hizmetinin
olusturulabilmesi i¢in ilgili kamu tiizel kisiliklerince tek tarafli irade ile kamu giicli
yetkinligi kullanarak ve ‘kamu yarari’ amaci gozetilmek sartiyla 6zel kisilige ait
miilkiyetin kamu miilkiyeti durumuna getirilmesidir (Yomralioglu ve Uzun, 2001).
Kamulastirma yontemi; imar planlarinda 6zel miilkiyet tasarrufunda bulunan araziler
lizerinde; tesislere, resmi yapilara, toplu tagima istasyonu, okul, yol, meydan, otopark,
yesil alan, hal, ¢cocuk bahgesi, mezbaha, pazar yeri, terminal gibi resmi ve kamu
ihtiyaglar1 dogrultusundaki hizmetlere ayrilan alanlardaki imar planinin uygulanma
islemi olarak tanimlanir.

Kamulastirma iglemi yasal dayanagmi 3194 sayili Imar Kanunun 10 ve 13.
maddelerinden almaktadir. Kamulagtirmanin usul ve yontemleri i¢in 4650 Sayili

Kanunla Degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimleri uygulanir.
3.3.2.Tasinmaz Mal Sahiplerinin Istegi Uzerine Yapilan Uygulamalar

Kamu kurum ve kuruluslari, imar planlar1 ve uygulama sekilleri ile ilgili radikal
¢Oziim ve Oneriler getiremiyor ise, tasinmaz sahipleri arazilerini imar uygulamalarinin
getirdigi hak ve faydalardan yararlanmak maksadiyla arazileri i¢in imar planina uygun
hale getirme talebinde bulunurlar. Mal sahiplerinin istegi {izerine parsel lizerinde

yapilan uygulamalar tice ayrilir:
3.3.2.1. Simir Diizeltmeleri

Parseller arasinda fazla sayida kirik nokta bulunmasi, parsellerin kullanimi
acisindan ¢ok olumlu bir durum olarak karsimiza ¢ikmaz. Ornegin, tasinmaz konut
amagh kullanilacak arsa ise igerisine yerlestirilecek bina da arsa sekline gore bi¢cim

alacaktir. Bu gibi durumlarda komsu olan tasinmaz sahipleri taginmazlar1 arasindaki
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sinirda diizeltme talebinde bulunabilir. Sinir diizeltmesi kapsaminda temel alinan husus,
iki parselin sinir diizeltmesi yapildiktan sonra parsel alanlarinin diizeltmeden 6nceki

alanlar1 ile ayn1 miktara sahip olmasidir (Ispir, 2006).
3.3.2.2. Ayirma (ifraz) ve Birlestirme (Tevhit) Uygulamalar

Tasinmaz sahiplerinin ilgili uygulama caligsmalarinda en ¢ok bagvurduklar
yontemlerden bir tanesi ifraz-tevhit calismalaridir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15.
maddesi ifraz ve tevhit isleri ile ilgili hiikiimleri tasir. Buna gore;

a) Imar planlarinda yer alan meydan, yol, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rast gelen gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifraz veya
tevhit islemine izin verilmez.

b) Imar planlarinda parselasyon plani tamamlanmis olan yerler {izerinde yapilacak
ifraz veya tevhidin bu planlar dogrultusunda ve bu planlara uygun olmasi
gereklidir.

¢) Imar planlarinda parsel cepheleri belirtilmeyen yerlerde uygulanacak ifrazlarim,
en diisiik cephe genislikleri ve biiyiikliikleri imar yonetmeliginde belirtilen
esaslara gore tespit edilir.

d) Plansiz alanlarda ilgili yonetmeliklerde belirtilen alanlardan kiigiik olacak
sekilde ifraz islemi yapilmamali, ifraz sonucu olusacak parsellerde kamuya ait
bir yola en az 25 metre cephesi olmali, ¢ikmaz sokaklara cephesi olan parseller
ifraz edilmemeli ve ifraz islemi neticesinde ¢ikmaz sokaklar ihdas edilmemelidir

(Yomralioglu, 1997/b).
3.3.2.3. Terk Uygulamalari

Parselin yapilasma amacli kullanima konu edilmesi durumunda, ilgi parselin
miilkiyet- imar durumu incelenir (Yomralioglu, 1997/c). Eger parsel yapilagsma igin
uygun sartlar1 tagiyorsa, belediye tarafindan parsele ruhsat ¢ikarilabilmesi i¢in parselin
imar adas1 disinda kalan ve kamu hizmetine yani yesil alana, yola, parka vb. rastlayan

yerlerinin bedelsiz olarak terki istenir (Ispir, 2006).



20

3.3.3. Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yontemiyle Yapilan Uygulamalar

Belediyeler tarafindan belirlenmis diizenleme sahasi lizerinde yapilan plan
uygulamasidir. imar planlari ile birlikte planin nimetinden ve kiilfetinden kaynaklanan
tasinmazlardaki deger degisimlerini, iceriginde bulunan tiim parseller i¢in ayni oranda
tutacak ve olusan degerin az da olsa kamu kullanimina gegirilmesine imkan verecek bir
yaptya ihtiya¢c duyulmaktadir. Sekil 3.1°de gosterilen bu yapi, arazi ve arsa

diizenlemesidir.

KADASTRAT. ALAN 500 m2

Sekil 3.1. Tirkiye’de uygulanan AAD yapisi (Uzun, 2000).

Tirkiye’de AAD’de uygulanmaya devam eden es oran esasli yontemde,
sadece dilizenleme kapsaminda degerlendirilen bazi yerel kamu tesisleri ihtiyaci
dogrultusunda gerekli alan i¢in diizenleme ortaklik payr adi altinda kesinti
yapilmaktadir (Yomralioglu, 1997/d). Diizenlemeye giren parsellerde diizenlemeden
dolay1 olusacak deger artigina karsilik yapilacak bu kesinti en fazla %45 olabilmektedir.
Teorik olarak da “parsellerde olusacak deger artisi en az %61 olmali ki, bunu

karsilayacak olan toprak kesintisi miktar1 %45 olabilsin” kabuliine dayanir (Imar

Kanunu, 2019).
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AAD ONCESI

Sekil 3.2. AAD’den 6nce ve sonra taginmaz degerindeki artig (Uzun, 2000).

Sekil 3.2°de goriildiigii gibi AAD sonrasinda tasinmazi miilkiyetinde bulunduran
kisi, diizenleme sonrasi parsel ylizol¢limiinde yapilan kesintiye ragmen daha degerli bir
parsele sahip olmaktadir. Bu durum, “diizenleme ortaklik payr (DOP) kesintisi
sebebiyle taginmazin yiizolglimiinde olusacak kaybi karsilamak™ olarak gosterilebilir.
Ote yandan eksilen bu alanlarm kamusal bir amag¢ dogrultusunda kullanilmasi, parsel
sahibi i¢in daha karl bir yapiy1 ortaya ¢ikarmaktadir.

Sekil 3.1 de de goriildigli tizere, diizenlemeye tabi tutulan parsellerin
tamaminda, DOP ile yiizol¢limlerinde belli oranlarda kesinti yaganmasina ragmen kendi
icinde goreceli bir deger artis1 olugsmaktadir. Ancak mevcut uygulanan AAD yapisinda
DOP ile imar haklar1 arasinda bir iliski olusturulamadigindan, diizenleme kapsaminda
degerlendirilen tiim tasinmazlara ayni oranda olusacak bir kiilfetin yiiklenmesinden
kaynakli sikintilar dogmaktadir. Diger bir ifadeyle, farkli imar haklarina sahip olmasina
ragmen ayni ylizOl¢iimiine sahip iki veya daha fazla parsele ayni oranda kesinti
uygulamak adil bir durum olmayacaktir (Uzun, 2000).

AAD, hem “imar plamindaki uygulanma yontemleri ile yapi diizenleme
hiikiimleri 1518inda tasinmazlarin geometrik sekli, konum ve biiyiikliikleri dikkate
alinarak yapilan ¢calismanin amacina uygun bir bicimlendirme islemi”, hem de “olusan
deger artisi karsiliginda kamu altyapt tesisleri icin ihtiyag olan alanlarin karsilanmast”
dir. Sekil 3.3’te, dlizenlemeye giren kadastro parsellerinin uygulama sonrasinda daha
diizgiin geometride ve ihtiyaca cevap verebilecek imar parsellerine doniistliriildiigi

goriilmektedir.
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Sekil 3.3. Arsa ve arazi diizenlemesinde uygulama 6ncesi ve uygulama sonrast durum (Yomralioglu ve

ark., 1996).

En etkili imar plant uygulama yontemi olan AAD sonucu ortaya ¢ikacak en net
sosyal amag; taginmazlarin gercek¢i ve maksimum Ol¢lide ekonomik kazang
saglamasina olumlu bir miidahalede bulunmaktir (Uzun, 2000). AAD’ nin isleyisi i¢inde
tasinmazlar; imar planlarinin esaslarina uygun bir sekilde konum, geometrik sekil,
nizami biylikliik, malik sayis1 ve yapisi bakimindan amaca uygun olarak yeniden
bicimlendirilirler. Bununla birlikte birtakim sosyal ve teknik altyapt donati alanlari
diizenlemeyi yapan kamu kurumu lehine bedelsiz olarak terk edilir (Yomralioglu ve
Uzun, 2001).

AAD calismalarinda su an icin eksik goriilen nokta, dagitim islemlerinin deger
esasli degil, oran esasli olarak ger¢eklesmesidir. Yeni olusturulacak bir yasal diizenleme
ile tasinmazlarin diizenleme Oncesi var olan mevcut degerleri ile diizenleme sonrasi
ortaya ¢ikan yeni degerleri arasindaki farklar gozetilerek, kamunun ve mal sahiplerinin
ortak menfaatleri ya da karsilikli magduriyetini giderecek bir dagitim formiilii tizerinde
durulmalidir (Yildiz, 2014).

3.3.4.imar Plam Uygulama Yéntemlerinin Karsilastiriimasi

Yiiriirlilkteki 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili uygulama yonetmelikleri
uyarinca yapilacak tescile esas imar plan1 uygulamalart Sekil 3.4 iizerinden

karsilastirmali olarak ifade edilecektir:



23

............

Sekil 3.4. imar plan1 uygulamasinin kadastro parselleri iizerine olan etkisi (Yomralioglu ve ark., 1996).

1 numaral1 kadastro parseli, yiizol¢limii olarak yeterli biiytikliige sahip olmasina
ragmen, imar plania gore biiyiik bir kismi1 kamusal alana isabet edip, sadece A
ile gosterilen (yap1 adasi igerisinde kalan) kisim komsu 2 no.lu kadastro parseli
ile uygulamaya girmek suretiyle hisseli olarak yapilasma amach
kullanilabilecektir. Bu durumda, 1 no.lu kadastro parselinin imar planina uygun
kullanilabilir hale gelmesi ic¢in Oncelikli tercth AAD, ikincil tercih
‘kamulastirma’ yontemi olacaktir.

2 numaral1 kadastro parseli, ylizol¢iimii ve geometrik olarak yeterli biiyiikliige
sahiptir. Imar planina gore B ile gosterilen (yol ve park alanina giren) kismi
kamusal alana isabet etmektedir. Yap1 adasi icerisinde kalan kisim yapilagsmaya
konu edilebilir biiyiiklik ve geometride olmasina karsin uygulama mevzuatina
gore once B pargasiin terk, sonrasinda komsu 1 no.lu kadastro parselin A ile
gosterilen kismi ile tevhit edilmek suretiyle hisseli olarak yapilasma amach
kullanilabilecektir. Bu durumda, 2 no.lu kadastro parselinin imar planina uygun
kullanilabilir hale gelmesi i¢in Oncelikli tercih AAD, ikincil tercih ‘parsel
bazinda- talebe bagli imar uygulamasi’ yontemi olacaktir.

3 numarali kadastro parseli, gerek ylizol¢limii gerekse geometrik olarak “imar
planinin getirdigi kisitlilik hallerinden” en az etkilenen durumdadir. Sekil 3.4’
deki diger parsellere gore yapilasmaya da elverislidir. Imar planina gére yola
isabet eden yerlerin terk, kadastro yolundan ihdas edilmesi gereken yerin tevhit

edildikten sonra miistakil olarak yapilagma amach kullanilabilecektir. Bu
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durumda, 3 no.lu kadastro parselinin imar planina uygun kullanilabilir hale

gelmesi i¢in Oncelikli tercih ‘parsel bazinda- talebe bagli imar uygulamast’,

ikincil tercih AAD yontemi olacaktir.

Uygulamada, her kadastro parseli kendi ‘miilkiyet-imar iliskisi’ Ozelinde
degerlendirmeye alinmali ve en uygun/verimli sonuca gidilmelidir. Bu baglamda, biitiin
Onerilen yontemler uygulama i¢in birer actir. Ancak, imar plan1 sahalarin ‘kentsel
arazi gelisim siireci i¢inde biitiinciil/etkilesimli olarak degerlendirilmesi gerektigi’ kabul

edilirse, AAD diger yontemlere gore ¢ok daha fazla yarar saglayacaktir.
3.4. imar Plam Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar

Imar planlarinin uygulanmas: siirecinde farkli isleyis adimlarinda ¢aligmalarin
saglikli olarak ilerlemesine engel olacak teknik, hukuki, ekonomik ve sosyolojik igerikli
sorunlar yasanabilir. Basta biiyiiksehirler olmak {izere tiim yerlesim birimlerinde
sorumlu idarenin “bir onceki yil verilen yapi izni sayisindan az olmamak iizere
yapilasmaya hazir imar parseli iliretme” zorunlulugu iilke giindeminin en OSnemli
sorunlarindan birisi olmustur. Bu soruna kars: iiretilecek en uygun ¢6ziim yolu, imar
plan1 sahalarinda “siirdiiriilebilir kentlesme i¢in en uygun arazi yonetimi kararlar1 ve

uygulama politikalarinin iiretilmesi- gelistirilmesi” olacaktir.
3.5. Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yontemiyle Yapilan imar plam Uygulamalari

Arsa ve arazi dilizenlemesi yontemiyle yapilasmaya hazir, arsa vasifli imar
parselleri iireterek imar durumu sartlarini yerine getiren idareler, imar planlamasi ve
uygulamasi neticesinde tasinmazlarin degerinde olusacak artis karsiliginda, yine bu
taginmazlarin mekansal ortak kullanimi i¢in ihtiya¢ duyulan hizmet alanlarmimn (Milli
Egitim Bakanligi’na bagl ilkdgretim ve ortadgretim kurumlari, meydan, park, genel
otopark, yol, yesil alan, ibadethaneler ve karakol yerleri) temini ic¢in yasalar
cergevesinde belirlenmis (dlizenleme sahasinda yer alan parsellerin uygulamaya giren
yiizOl¢limlerinin yiizde kirk besine kadar olan) kismiin diizenleme ortaklik payir adi
altinda alinmasina yetkili kilmmistir. Bunda amag, sehirlerin dengeli ve diizenli bir
sekilde gelismesini saglamaktir. Ulkemizde hayata gegirilmeye ¢aligilan bircok imar
uygulamasi; kadastral altliklarin yetersizligi, hukuki, teknik ve fiili olumsuzluklar,
merkezi ve yerel otoritenin siyasi baskilar1 ve ranta doniik uygulamalar sebebi ile ¢ogu

kez yapilamamistir. Yerlesimlerin imar durumu bakiminda diizenli bir yapida olmasi,
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yapilasma ihtiyacina gore imar planlarmin hazirlanmasi ve hazirlanan bu imar
planlarmin da yine yapilagma ihtiyacinin Oniinde mekana yansitilmasina baghdir

(Yildiz, 2014).
3.5.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Amaci

Arsa ve arazi dlizenlemesinin amact; mevcut durumu itibartyla yapilagsmaya
uygun  olmayan  kadastro  parsellerini, imar  plam1  verilerine  gore
yapilasmaya/kullanmaya hazir imar parsellerine donistiirmek; bunu yaparken,
diizenleme sinir1 igerinde yer alan ortak kullanim alanlarini ‘diizenlemeye giren her
parselden ayni oranda/degerde kesinti yapmak’ suretiyle karsilamak, resmi kurum
yerlerini ‘diizenlemeye alinan parsel sahiplerine ayni oranda/degerde bedelli tahsis
saglamak’ suretiyle mevcut imar planini zemine uygulamaktir.

AAD calismasimin dolayli amaglarindan biri de “diizenlemeye konu olan
taginmazlar arasinda hakkaniyeti korumak, tasinmazin degerinde olusan artisinin bir

kisminin kamu maliyesine aktarimini saglamaktir (Uzun, 2000).
3.5.2. Arsa ve Arazi Diizenlemelerinin Yararlari

AAD igeriginde yer alan en 6nemli husus; yapilan imar plan1 uygulamanin,
tasinmaz maliklerinin veya diger hak sahiplerinin iznine bagvurulmadan, en az bir imar
yapt adas1 olmak iizere belirlenen saha iizerinde re ’sen gergeklestirilmesidir. Idare, bu
uygulama igeriginde; yol, park, meydan, ¢ocuk bahcesi, otopark, yesil alan, ilk orta
ogretim kurumlar1 ve dini tesis gibi umumi hizmetlerde kullanilmak iizere planlanan
alanlarin temini i¢in “imar diizenlemesinin sagladigi deger artisina karsilik” olmak
tizere ve DOP ad1 altinda, diizenlemeye giren tiim parsellerden ‘diizenlemeye girmeden
onceki alanlariyla orantili ve en fazla %45 olacak sekilde’ bedelsiz kesinti yapma
hakkina sahiptir. Bu yetki, plan uygulamasindan sorumlu idarenin kamu maliyesi
yiikiinii azaltmada etken olacaktir.

3194/18. Maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesinin yararlarindan
biri de hi¢ kadastro gérmemis parsellerde yapilan diizenlemelerin tapu sicil
mudiirliikleri tarafindan tescili yapilarak ‘kadastro plan1 olma’ Ozelligine

kavusturulmasidir (Ozcan, 2000).
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AAD sonrasinda ortaya c¢ikacak kazancin veya faydalarin icerikleri hem

tasinmaz sahipleri hem de diizenleme karari alan idare agisindan asagidaki gibi

gruplandirilabilir (Uzun, 2000).

Idare Acisindan Yararlari:

Kentsel gelisimin imar programi kapsaminda yiiriitiilmesine katki saglar.

Imar plan1 ve uygulamasinin beraberinde getirecegi deger artisinin ‘bedelsiz DOP
kesintisi yapilmak suretiyle’ kismen kamuya aktarilmasi sayesinde toplumda sosyal
adalet olgusunu saglar.

Asgari maliyetle kentsel hizmetlerin saglanmasindaki toprak ihtiyacini karsilayarak
yerel yonetimlerin, kentsel hizmetlerini sunmasina olanak verir; farkli kamu
projelerine uyum saglayabilir.

AAD sonrasi yeni olusan imar parsellerinden yeni vergi kaynaklari yaratmak ve
vergi gelirlerini artirmak gibi durumlarin ortaya ¢ikmasini saglar.

Imar planlarinin ve altyapr ¢alismalarmin bir biitiin olarak uygulanmasima katki
saglar.

Diizenleme sahasinda harita-kadastro-tapu islemlerinde giincel arsiv olusturma ve
pafta-zemin iligkisinin saglanmasina arag olur.

Tasinmaz piyasasinda arz-talep dengesini saglama ve spekiilatif egilimleri

engellemede katki saglar.

Tasinmaz Sahipleri A¢isindan Yararlari:

Kamu vyarar1 gozetilerek yapilan imar planlamasi neticesinde bazi parsellerde
zedelenen miilkiyet hakki kullanimlart AAD ile korunur.

Tasinmazlara dogrudan katkisi olacak altyapr tesisleri i¢in katkida bulunma
karsiliginda tesisin varligindan kaynakli deger artisindan faydalanacaklardir.
Tasinmazlarin imar parselini olusturma siirecinde komsu parseller ile tevhit olma

kosuluna bagh miilkiyeti kullanim kisitliligit AAD ile ortadan kalkacaktir.

3.5.3. Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan Sorunlar

Tiirkiye’de giliniimiize kadar farkli mevzuat, olgek, altlik, 6lgme yOntemi,

koordinat ve pafta acilim sistemi ¢esitlemesinde iiretilmis kadastral bilgi ve belgeler

imar plani uygulamalarinda altlik olarak kullanilacagindan, var olan hata ya da teknik

yetersizliklerin sorun olusturacagi; bunun yaninda, plandaki smir ile zemindeki

sinirlarin uyusmazhigi, tescile esas yiizdlgiimleri ile hesaplanan yiizol¢timlerin farkl
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olusu, birbirine siir olan ve farkli kadastro paftalarinda yer alan parsellerin kenarlagsma
ya da tescil dis1 bosluk veya parsellerin birbiri {izerine binmesi, yer kontrol noktalarinin
tutarsizligi, koordinat sistemleri arasinda koordinat doniisiimleri, sayisal olmayan
kadastro haritalarinin sayisallastirilmasi ve tapu sicillerinde hatali bilgilerin bulunmasi
nedeniyle yasanan sorunlar giiniimiizde imar uygulamasi islemlerinde halen devam
etmektedir (Inam, 2014).

Kentsel alanlarda arazi kullanim sorunlar1 en uygun AAD yontemiyle ¢6ziime
kavusurken, birtakim olumsuz durumlar da ortaya c¢ikabilmektedir. AAD ile fiziksel
olarak bir rahatlik saglanirken, sehir yasaminin sosyal yonii ne yazik ki ihmal
edilmektedir. Tasinmaz sahipleri parsel yiizdl¢limlerinde meydana gelen miktar
azalmasina itiraz etmemekte, hatta buna ragmen uygulamayi talep etmektedirler. Bunun
nedeni, diizenleme ile birlikte ortaya ¢ikan kazanctir (Yomralioglu, 1994). Buna karsin
toplumun beklentisi, anayasal diizen i¢inde sosyal devlet olma gerekliliklerinin yerine
getirilmesidir (Ulkii ve Olgun, 1993).

Ulkemizde uygulanan AAD galismalari, 3194/18. maddesi ve buna ait uygulama
yonetmeliginin esaslar1 geregince ‘es oranlilik ilkesi normlarinda yapilmaktadir. Bilinen
gercek, diizenlemeye giren ve ¢ikan parsellerin ayni degerde olmadigidir. Bu durum da
gostermektedir ki, AAD igerikli plan uygulamasinin ‘deger esitliginin korundugu,
planlama ve uygulamadan dogan deger artisinin kamuya ayrilan alana aktarildigi’ bir

ilkede yapilmasina ihtiyag¢ vardir.
3.6. Deger ve Degerleme

Tasinmaz degerlemesi, genel anlamiyla; tasinmazlarin, tasinmazlar iizerindeki
hak ve faydalarn, sinirlamalarin veya bir taginmaz uygulamasinin tayin edilen bir
zamanda, alaninda uzman meslek elemanlar1 yardimiyla objektif ve tarafsiz bir sekilde
kantitatif veriler 15181nda tespit edilmesidir.

Tasinmaz degerleme isleminin gerceklestirilebilmesi i¢in tasinmaz degerine etki
eden faktorler iyi tespit edilmeli ve tasinmazlarin birbirlerinden olan farkliliklar1 da 1yi
gozlenmelidir. Deger kavrami, Tiirk Dil Kurumu Soézliigiinde “bir seyin Onemini
belirtmeye yarayan soyut 6l¢ii, karsilik, kiymet” bigiminde (TDK, 1996) tanimlanirken;
‘fiyat” kavrami “alim veya satimda bir seyin para karsiligindaki degeri, ederi, pahas1”
seklinde (TDK, 2017) tanimlanmistir. Yani, bir malin alicist ve saticist tarafindan

mutabakata varilmig para olarak karsiligidir. Olugsmasi gereken genel durum ya da ilke
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ise bir malin satig1 sirasinda o malin parasal degeri, o iste uzman kisiler tarafindan
belirlenmelidir. Bu anlamda, fiyat bir 6nerme, belirlenen deger ise hipotetik bir analizin
sayisal sonucu olarak diisiiniilebilir (Aglar ve Cagdas, 2008 ).

Tasinmazlara ait verilerin temelini “Tapu ve Kadastro Sistemi ile Imar ve
Planlama Sistemi” olustururken; verilerin sinirin1 “miilkiyet ile ilgili diizenlemeler,
tasinmazlarin arazi kullanim durumlan ile ilgili diizenlemeler, yapilagma ve bunlarin

denetimine iliskin diizenlemeler ile iktisadi diizenlemeler” belirler.

Cizelge 3.1.Tasinmaz degerleme siirecinin kapsami (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Tasmmaza iliskin Bilgilerin Elde Edilmesinden
Degerlemeye Kadar Olan Siirecin Kapsam

-Vaziyet Plam

-Mimari + Statik +
Elektrik + Mekanik +
Peyzaj + Cevre
Diizenlme ve Altyapi
Projeleri

Hukuksal Bilgiler Teknik Bilgiler Ekonomik Bilgiler
-Tapu Sicilleri -Halihazir Harita -Emlak Vergisi Beyam
-Imar Planlar1 -Kadastro Haritasi -Tapu Alun-satim

-imar Plam Deger1
-Degerleme

Sirketlerinin Raporlar
-Mahkeme Kararlar
-Bilirkisi Raporlari
-Vb.

Cizelge 3.2.Tasinmaz mal bilgi kaynagi (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

TASINMAZ MAL(GAYRIMENKUL) BILGI KAYNAGI

TAPU SICILI

KADASTRO

IMAR PLANLARI VE
YAPI PROJELERI

S

S

2

Tapu Miidiirlitkleri

Kadastro Miidiirliikleri

Belediyeler, 11 Ozel
Idareleri ve Bakanliklar

Cizelge 3.2 de bahsi gegen bilgi kaynaklar1 ve bu kaynaklardan elde edilen bilgiler

yardimiyla taginmaz kaynakli sermaye piyasasi envanterine, tasinmazlarin kendisine,
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tasinmaz uygulamalar1 veya projelerine, tasmmmaz kaynakli yapilacak yatirim
planlamalarindaki degerlemelerde, ¢abuk, giivenilir, objektif ve dogru degerleme ve
bilirkisilik hizmeti gergeklestirilebilmesi i¢in olusacak siirecin ve veri kaynaklarinin

gercevesinin iyi bilinmesi gerekir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).
3.6.1. Tasinmaz Degerlemesinin Sosyal ve Ekonomik Onemi

Planli kentlesmenin siirdiiriilebilirligi, imar planlamasimin sagladigi faydalarin
deger olgeginde diisiiniilmesi ile olusabilir. Ote yandan imar planlar1 kapsaminda
olusturulan kamu yatirimlarinin neden oldugu taginmazlardaki deger artisinin yine kamu
yararina ¢evrilmesi, ortaya ¢ikan deger artisindan faydalanan tasinmazlarin objektif bir
sekilde degerlendirilmesiyle olusabilir. Bu baglamda, yeni yerlesim alanlarinin bilimsel
yontemler esliginde secimi, 6zellikle ¢ok parcali ve dagiik halde bulunan yerlesim
yerlerindeki parsellerin birlestirilmesi, farkli amaglar ile yapilan kentsel doniisiim
projeleri, tasinmaz piyasasinin acik- anlasilir ve gliven ortami i¢ine sokulmasi, bolgesel
deger degisimlerinin istatiksel olarak analiz edilmesi ve izlenmesi, tasinmaz tizerindeki
hukuki islemlerde miilkiyet sahiplerine dogru yolun g@steriminde tasinmaz

degerlemesinin 6nemi ¢ok biiyiiktiir (A¢lar ve Cagdas, 2008 ).
3.7. Tasinmaz Degerlemesi ve Imar Plam1 Uygulamas: liskileri

Degerlendirme islemine konu olan tasinmazlarin sahip olduklar1 6zniteliklerin
veya fonksiyonlarinin, bir veri havuzunda toplanip degerlendirilerek, uluslarin kendi
siirlar dlgeginde, piyasa kosullarina gore degerlerinin belirlenmesi islemine taginmaz
degerlemesi denir (Yalpir ve ark., 2002).

Kentsel alanda yer alan her parsel, sahip oldugu konum, imar plani verisi ve
kullanilabilir altyapr hizmetlerinden dolay1 kendine 6zgii bir nitelige/degere sahiptir.
Uzerinde durulmasi gereken bir diger husus ise, tasinmaz alacak kisilerin Kkisisel
beklentileri ve tercihleri iyice anlasilmalidir. Alicilarin  gelir diizeyleri, yasam
standartlar1, sosyallesme pozisyonlar1 gibi pek ¢ok etken tasinmaz tercihinde etkin rol
oynar. Yani ayni konum bilgisine sahip bir bagka taginmazin degerlemede emsal olarak
gosterilmesi dogru degildir. Lakin taginmazlara ait bir deger faktorii ortaya ¢iktiginda,
herhangi iki taginmaz deger olarak birbirlerine denk olabilirler. Kisiler tasinmaz satin
alirken birgcok faktore dikkat ederler ve bu faktorleri 6nem sirasina gore siralayarak

tasinmaz edinirler. Bazi alicilar daha cok iyi bir fiziki c¢evre, cocuk parklar1 ve
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rekreasyon alanlarina yakin olmay tercih ederken, bazi alicilar da egitim kurumlarina
yakin olmayi tercih edebilirler (Nisanci, 2003).

Iskan alanlarmin yakin ¢evresinde tasinmaz degerlerini negatif yonde etkileyen
arazi kullanimlar1 mevcut olabilir. Iskan alanlar1 ve ¢evresinde degerleri olumsuz yonde
etkileyen bazi arazi kullanim durumlari; ¢cekme mesafelerinin dl¢limii ile arazi kullanim
durumlart fiziki olarak planlama siireci icerisinde ayrilir. Toplum tarafindan pek tercih
edilmeyen, tasinmaz degerlerine olumsuz yonde etki ettigi diisiiniilen arazi kullanimlar1
az cok bellidir. Dolgu yapilan sahalar insanlar tarafindan yerlesim i¢in ¢ok uygun
goriilmeyen ve tercih edilmeyen sahalardir. Bu ve buna benzer alanlarda gevre

nitelikleri ve yasam standartlar1 asgari seviyededir (Nelson ve ark., 1997).
3.7.1 Tasinmaz ve Deger Kavramlari

Tasinmaz degerlemesini konu edinen bir¢gok uygulamada, mevcut yasalar
tarafindan belirlenmis birim degerler arasinda farkliliklar goriinmektedir. Bir tasinmazin
birden fazla degeri ile karsilasilmaktadir. Mesela bir taginmazin alim-satim islemi
sirasindaki degeri farkli, kamulastirma isleminde degeri fakli, emlak vergisi i¢in
kullanilan degeri farkli olabilmektedir (Yalpir ve ark., 2002).

Arsa ve araziler i¢in kullanilan deger, bu alanlarin mevcut piyasa kosullarinda ki
alim- satim degerleri, yani rayi¢ degerleridir. Bu deger, siiriim veya piyasa degeri olarak
da bilinir. Bahsi gecen bu degerin en verimli ve en uygun olarak belirlenmesi i¢in
degere dogrudan veya dolayli etki eden tiim faktorler ve bu faktorlerin degeri hangi
yonde etkiledigi net olarak belirlenmelidir (Eren ve ark., 1999).

Deger kavrami denince akla ilk olarak iktisadi bir olguyu tanimlayan mal gelir.
Halbuki deger kavrami insan 6zelliklerine, ihtiya¢ duyulan varliga ne seviyede ihtiyag
duyulduguna ve tasinmazin sahip oldugu Ozniteliklere gore farklilik gosterir. Bu
kavram, 6znel ve nesnel 6zelliklerde birlikte degerlendirilmek durumundadir. Ciinkii
yoresel ozellikler, mevcut zaman ve kisi tercihleri her zaman ayn1 degildir. Bu yiizden
tasinmaz degerini net olarak belirlemek ve ‘budur’ demek olanakli degildir. Tasinmaz
degerleri tespit edilirken kesin (rayi¢) degeri belirleme esasindan yola ¢ikilir. Birgok
batili iilkede oldugu gibi iilkemizde de tasinmaz degerlemesi iglemi yasal bir dayanak

althiginda, alaninda uzmanlagsmis elemanlar elinde yapilmaktadir (Yalpir ve ark., 2002).
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3.7.2. Tasinmaz Degerlemesinin Gerekliligi

Tasinmaz degerlerinin bilinmesi gerekliligi, tasinmaz {izerinden bir gelir elde
etmek yani vergi almak, tasinmazlarin tamamini veya bir kismini kamulastirmak,
tasinmaz iizerine herhangi bir hukuki hak tesis etmek, ortaya ¢ikan anlasmazlik
durumunda tasimmazlarin gelirlerini ve kira degerlerini tayin etmek ve tasinmazlar
ilgilendiren tiim islemleri yiiriitmek ve kontrol etmek amagli ortaya ¢ikmaistir.

Tiirkiye’ de tasinmaz olarak adlandirilan arsa, arazi ve binalarin (yapilarin)
degerlerinin tespitini gerektiren bazi uygulamalar mevcuttur. Bu uygulamalar; arsa ve
arazi  dlizenlemeleri, kamulastirma ve  Ozellestirme uygulamalari, emlak
vergilendirmeleri, alim-satim islemleri, tasinmaz rehini iceren ipotek uygulamalaridir.
Ayni tasinmazin degeri bu uygulamalardan her birinde farkli olabilmektedir. Bunun
temel sebebi, her uygulamada farkli yontemlerin uygulanmasi ve her uygulamanin
tasinmaz degerine etki eden faktorlerinin farkli olmasidir (Ozkan ve ark., 2004).

Ulkemiz de yasal diizenlemelerin, tasinmaz degerlemesi konusunda ki
eksikliginden kaynakli uygulamada ortaya c¢ikan bazi sorunlar mevcuttur. Taginmaz
degerlemesi gerekliligini ortaya ¢ikaran sorunlar su sekildedir:

e Ulkemiz de tagmnmazi konu edinen birgok uygulamada, ornegin; alim-satim
islemleri, emlak vergileri, ipotek vb. islemlerde tasinmaz degerini tespit eden kurum
veya kisiler farkli oldugu gibi degerleme esnasinda kullandiklar1 yontemler de
farklhidir (Yalpir ve ark., 2002).

e Sirdiiriilebilir sehirlesmenin olusturulabilmesi i¢in imar planlarinin bir ekonomik
karsilig1 olmalidir. Bunun saglanmasi igin tasinmaz degerlerinin bilimsel esaslara
dayali objektif yontemler ile belirlenmesi gerekir. Kamuya fayda saglamak amaclh
olusturulan planlar sonucu birgok taginmazin degeri gereginden fazla artmaktadir.
Bu deger artisinin kisiye degil, tekrar kamuya aktarilmasi i¢in deger esasl ¢alisma
yapilmalhidir (A¢lar ve Cagdas, 2002).

e Tasmmmaz karsilik olarak; {retilemeyen, yenilenemeyen, tasinamayan ve
cogaltilamayan bir objedir. Bu nedenle taginmaz miilkiyetini elinde bulunduranlar
aslinda taginmaz tekeli konumuna gelirler. Bu yiizden taginmazlar, arsa stoku
olusturanlar tarafindan ama¢ dist kullanimlara maruz kalabilirler. Bu tiir
yapilanmalarin veya uygulamalarin ortaya ¢ikmasinin temel nedenlerinden bir tanesi
degerleme islemini yapan kurumlarin konu tasinmaz rayi¢ bedelini eksik veya hatali

olarak belirlemesidir (Ertas, 2001).
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3.7.3. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlerinin tespit edilmesinde kesin bir model uygulamasindan sz
edilemez. Her iilkede degerleme islemi yapan kisiler yasadiklar1 yerin konumu veya
bolgesel degiskenleri, kendilerine 6zgi kiiltiirlerine gore degerlemede farkli yontemler
uygulamaktadir. Bu yontemlerin ¢cogunda alim-satim iglemi sonucu ortaya ¢ikan degerin
belirlenmesi maksatli ‘karsilagtirma ilkesi’ esas alinmaktadir. Serbest piyasayir analiz
etmeye calisan yontemler ise kullanici goriislerini dogrudan taklit ederek piyasa
analizini yapmaya ugrasir. Tasinmaz degerleme isleminde kullanilmasi 6ngoriilen

yontemler Sekil 3.5’ de verilmistir.

m— Karsilastirma Y ontemi

GELENEKSEL DEGERLEME
YONTEMLERI

Gelir Yontemi

— Maliyet Yontemi
o2
m
E e Coklu Regresyon Yontemi
=
S
=
= iSTATiK-S EL DEGER-LEM:E Nominal Yéntem
E YONTEMLERI
L&)
m
=
g — Hedonik Yéntem
2
e Yapay Sinir Aglan
MODERN DEGERLEME _ _
— VONTEMILERI Bulamk Mantik
— Konumsal Analiz

Sekil 3.5. Taginmaz degerleme yontemleri (Yalpir, 2007).
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3.7.3.1. Geleneksel (Klasik) Degerleme Yontemleri

Degerlemeyi yapmakla yetkili degerleme uzmanlariin degerleme uygulamasina
baslamadan Once birtakim verileri toplamasi ve gozlemlemesi geleneksel degerleme
yontemlerinin esasini olusturur. Toplanan bu veriler ve yapilan gézlemler sonucunda
hangi yoOntemin uygulanacagir tespit edilir. Geleneksel degerleme yontemleri
kapsaminda en fazla tercih edilen yontemler; maliyet yontemi, emsal (karsilagtirma)
yontemi ve gelir indirgemesi (kapitalizasyonu) yontemidir (Yalpir, 2007).

Emsale Gére Degerleme (Karsilastirma)Yontemi, nitelik olarak birbirlerine
benzer Ozellikler gdsteren gayrimenkullerin, degerleme islemi sirasinda birbirlerine
emsal olmasi esasina dayanan bir yontemdir. Bu yonteme ait Ozellikler sunlardir
(Yomralioglu 1997/b):

e Yakin c¢evresinde bulunan ayni Ozellikleri gosteren baska taginmazlar ile
karsilastirma islemi ile deger bigen bir yontemdir.

e Diger yontemlere gore daha agik ve anlasilir olmasi tercih edilme nedenlerinden
biridir.

e Degerlemesi yapilan tasinmaz i¢in, karsilastirilan taginmaz sayist ne kadar fazla ise
deger tahmininde gergek degere olan yakinlik artar.

e Bu yontemin uygulanmasinda, emsal olarak gosterilecek benzer niteliklere sahip
orneklerin bulunmasi problemleri yontemin uygulanmasini zorlagtirmaktadir.

Gelire Gore Degerlendirme Yontemi, tasinmazdan yillik periyotlar halinde elde
edilmesi beklenen net gelirlerin tahminine dayanan bir yontemdir. Tasinmazin
halihazirda var olan ve gelecekteki potansiyel getirileri ile o donemdeki enflasyonunda
isin i¢ine katilarak degeri hesaplanir. Belirlenen bu deger, tasinmaza ait o andaki
degerdir (Ispir, 2006). Bu yontem daha ¢ok karsilastirma ydntemi uygulamak igin
yeterli sayida emsal tasinmazin bulunmadigi gelir elde edilen tasinmazlarin
degerlemesinde, degerlemesi yapilan yapinin eski oldugu ve bu yapiya maliyet yontemi
uygulamanin giivensiz olacagi durumlarda ve diger uygulanan yontemlerin kontrolii
asamasinda kullanilir.

Maliyet yontemi; bu yontem serbest piyasa kosullarinda ¢ok fazla alimi- satimi
olmayan 6zel bir amag i¢in kullanilan gayrimenkullerin deger tahmininde kullanilir. Bu
yontem ile degerlemesi yapilan taginmazlarin piyasada benzeri ¢ok olmadigi i¢in
herhangi bir pazari da yoktur. Bu nedenle, gelir elde edilmeyen tasinmazlarin

degerlemesinde bagvurulan bir yontemdir. Yontemin igeriginde, belli oranda tasinmazin
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satin alinmasi yerine miilkiyet sahibinin konu taginmazin aynisin1 veya esit sekilde
fayda saglayacak bir bagka tasinmaz insasi ihtimali iizerinde durulur. insanlarin dar bir
zamana sahip olmasi, ilerleyen siirecte ortaya ¢ikacak olumsuz ve riskli durumlar, ayni
degerde ve aynm 6zelliklerde arsa bulup yap1 tesis etmek yerine daha fazla ticret 6deyip
bu tarz yapilar1 almalari tasinmazlar kapsaminda ayrica tartisilmasit gereken bir
konudur. Degerleme isleminde ikame tasinmaz i¢in tahmin edilen deger, mevcut
tasinmazin degerinden fazla oldugu durumlarda; mevcut tasinmaz daha eski ve daha az
fonksiyona sahip olacagi i¢in bu tasinmazlarda amortisman uygulanir. Genel olarak
emsali yakin ¢evrede fazla sayida bulunmayan fabrika, otel, is hani, sanayi sitesi veya
genis bahceli evler gibi yapilarin {izerinde mevcut oldugu miilklerin degerlemesinde bu

yonteme bagvurulur (Unlii, 2010).
3.7.3.2. istatistiksel Degerleme Yontemleri

Istatistiki yontemler igeriginde, tasinmaz mal degerlemesi iizerine en fazla
uygulanan yontemler; nominal yontem, hedonik yaklasim ve ¢oklu regresyon analizidir
(Bovkir and Aydmoglu, 2018). Bu yontemlere, geleneksel veya ileri degerleme
yontemlerinin igerisinde de rastlanabilir (Blinyan ve ark., 2017). Bu durumun ortaya
¢ikmasinin nedeni, geleneksel/klasik yontemlerde yer alan karsilastirma 6zelligi ile ileri
degerleme yontemlerinde yer alan toplu verinin genis sahalarda ve farkli bolgelerde yer
alan taginmazlarin deger tahmininde kullanilmasidir.

Istatistiki yontemler grubunda yer alan ¢oklu regresyon analizi (CRA), hedonik
ve nominal degerleme yontemlerinin temel yapilar1 genel olarak benzerlik gosterir.
Nominal degerleme yaklasiminin diger istatistiki yontemlerden farki, tasinmazlara ait
degeri etkileyen faktdrlere puan uygulamasi yapilmasidir. Nominal yontem ile
matematiksel bir model olusturulurken degiskenlere ait agirliklar, anket yontemi ile
veya uzman goriisleri ile tayin edilir (Yomralioglu 1993). Coklu regresyon analizi ve
hedonik yaklasim ile yapilan degerleme islemlerinde ise toplanan veri seti ile deger
tahmini iiretilir. Istatistiki degerleme ydntemlerinin isleyisinde bulunan genel dzellikler
asagidaki gibi siralanabilir (Yalpir, 2007):

e Tasinmaz degerlerini etkileyen degiskenlerin aralarindaki iliskiyi bir havuzda
toplayarak bunlardan deger tayini i¢in sayisal ve oransal denklemler iiretme amacin

giider.
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e Ulkenin ekonomik yapisina bagl olarak farklilik gosteren ve istatistiki yontemlerde
veri olarak kullanilan rayi¢ bedeller siirekli gézlenmeli ve takip edilmelidir.

e Istatistiki degerleme yaklasimlar1 kullanilarak degerlemesi yapilacak alanlarin
yiizolglimlerinin ve {izerinde bulunan gayrimenkul sayisinin fazla olmasi ile
uygulamada bilgisayar teknolojilerine ihtiya¢ duyulmaktadir.

e Piyasa degeri dogrulanmis tasinmazlar yardimi ile matematiksel modeller
olusturulmali, bu kapsamda istatistiki hesaplamalarla tasinmaz degerleri tespit

edilmelidir.

3.7.3.3. Modern Degerleme Yontemleri

Hayatimizin her alaninda bilgisayar teknolojilerine ait bir uygulama ile
karsilasilmakta ve bu teknoloji kullanilmaktadir (Droj and Droj, 2015). Bu teknoloji
yardimiyla ¢ok daha fazla veri temini yapilmakta ve temin edilen bu veriler yardimiyla
daha detayl analizler yapilarak, ¢ok daha dogru ve giivenilir sonuclara ulasilmaktadir.
Yapay zeka kavrami, insana Ozgii bir yetenek olan mantik kavramini, bilgisayar
teknolojileri ile biitiinlestirerek ortaya ¢ikmistir. Yapay zekanin uygulanma yontemleri
ve alanlar1 birbirinden farkli pek ¢ok alt dala ayrilmistir. Yapay zekénin bu olusumu
tasinmaz degerlemesinde etkin bir sekilde kullanilmaktadir. Yapay Sinir Aglar1 (YSA)
ve Bulanik Mantik yontemleri degerlemecilerin basvurduklar1 yontemlerdir (Yalpir,

2007).
3.8. Parsel Degeri ve Imar Plam iliskisi

Ulkemizde yapilmakta olan AAD galigmalarinda etkin bir parsel degerlendirme
analizi yapilmamaktadir. Bircok uygulamada, her parsel malikinin kamuya ayrilana
alanlar icin parsel birim degeri bazinda ne kadar katkida bulunacaginin orani géz ardi
edilmektedir. Bu uygulama yonteminde dikkat edilen nokta diizenlemeye giren parsel
yiizol¢limii ve tek katilim faktorii imar planinda yer alan kamu kullanim alanlar1 olarak
goriilmektedir. Diizenlemeye giren tiim parseller bir biitiin (katihm kiitlesi) olarak
degerlendirilir ve kamuya ayrilan alanlar ve katilim orani tespit edilir. Bu oranin
tespitinden sonra her parselden bu oran Olceginde katilim payr saglanmasi yoluna
gidilir. Dagitim uygulamasinda ise parsel maliklerine esit bir yaklasim s6z konusu

degildir. Bu durumun olugmasinin sebebi dagitim isleminin deger esasli olarak degil
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alan esasli olarak yapilmasidir. Alan esasli olarak yapilan uygulamalarda parsel
degerine etki eden bir¢ok faktor dikkate alinmamaktadir (Yomralioglu, 1994).
Belediyeler tarafindan biiylik oranda tercih edilen AAD, imar planlarinin araziye
uygulanmas: seklidir. Diizenleme sahasi kapsamina alinan ve diizenleme sinirlar
belirlenen bolgelerin ihtiyaci olan kamu alanlar1 ise; meydan, yol, otopark, park, ¢cocuk
bahgesi, yesil alan, dini tesis, okul ve karakol gibi umumi hizmet alanlaridir. Bu
alanlarin saglanmasi i¢in diizenlemeye giren her parselden esit oranda DOP kesintisi
yapilir. Yapilan uygulama deger bazli olmadigindan diizenlemeye giren her parselin
degeri denk kabul edilir. Fakat imar uygulamasinin sahaya aktarilmasi ile her parsel

degeri birbirine denk olmayacaktir (Akyol, 1992).

TL/m?
A

|
|
|
|
|
E F G

» Yillar

Sekil 3.6. Yillara gore deger artist (Eren ve ark., 1999).

A: Nazim imar plan1 yapilmasi

B: Imar plani yapilma kararmin verilmesi
C: Planin askiya ¢ikarilmasi

D: Plann yiiriirlige girmesi

E: Toprak diizenlemesinin baslamasi

F: Toprak diizenlemesinin yapilmasi

G: Altyap1 hizmetlerinin tamamlanmasi

Imar planlar1 ve planlarin uygulanmasi basamaklarinin kentsel toprak degerleri
tizerindeki artisina etkisi:

e Imar planlar1 dogasi geregi deger artisina katki saglamaktadir. Imar planlar1 her

nereye yapilirsa arazi fiyatlar1 artmakta ve bu durum da farkli spekiilasyonlara

neden olmaktadir.
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e Imar planm1 yapilma potansiyeline sahip yerlerde bile, ortaya ¢ikan diisiince yapisi
sebebiyle deger artis1 meydana gelmektedir.

e Imar planlan ile birlikte etaplar halinde kullanima acilan gelisme alanlarina gok
fazla talep olmaktadir. Bu durum ise siirekli artan arazi fiyatlarinda orantisiz bir
degisime sebep olmakta ve fiyatlarin 4- 5 kat fazla artmasina sebep olmaktadir

(Uzun, 2000).

3.9. Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Esdegerlik ve Esitlik Tlkeleri

Kentsel yerlesmeler i¢in olusturulan imar planlarimin siire¢ igerisinde ve etaplar
halinde uygulanmasi sekli, istekler ve gereksinmeler dogrultusunda yeni yaklasimlari
ortaya ¢ikarmistir. Bu yeni yaklasimin merkezinde “esdegerlik” temasi1 olmalidir.

3194/18. maddesi kapsaminda uygulanan “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” yeni
yontemlerle ve yeni fikirlerle yeniden ele alinarak bir modelde birlestirilmeli ve
modernlestirilmelidir. Oziinde tasmmmaz degerlemesinin ve uzman degerleyicilerin
oldugu esdegerlik ilkesi benimsenmeli, uygulamada bir¢ok sikinti ve saibeli durum
cikaran, her parselden esit oranda kesinti Ongbren arazi ve arsa diizenlemesi terk
edilmelidir. Tasinmazlar kullanim amaclarina baglh olarak ‘yerlesim alanlar1 (arsa)’ ve
‘tarim alanlar1 (arazi)’ seklinde ayrilir. Mekénsal yapiya yonelik yapilan plan ve
projeler kapsaminda kirsal alanlarda “arazi diizenlemesi/arazi toplulastirmasi” kentsel
yerlesim alanlarinda “arsa diizenlemesi” uygulamalari yapilir. Her iki uygulama tiiriinde
de tasinmazlara ve kullanim amagclarina bagl olarak deger bigilir. Toplulastirma
islemleri yapilmig ve kuru tarim Ozelliginden sulu tarim Ozelligine ge¢mis tarim
parsellerinin degeri, daginik, bigimsiz halde ve yol-su agina baglantisi bulunmayan
parsellere gore daha pahalidir. Ayrica, bu parsellerin toprak verimliligi de ucuz
parsellere gore daha iyidir. IskAn amagl iiretilen tasinmazlar yani arsalar, kullanim
amaglarina bagli olarak tarim parsellerinden ¢ok daha degerlidir. Arsalar imar parseline
donilistimiinii tamamlamis ve teknik altyapt durumlar (yol, elektrik, su, telefon hatti,
kanalizasyon, dogalgaz, radyo ve televizyon hatlar1 vb.) tamamlanmis ise degerleri bir
hayli fazla olur. Kalkinma projeleri kapsaminda, tasinmazlarin kullanim tiiriinde yapilan
iyilestirmeler hem yerlesim alanlarinda hem de tarimsal alanlardaki tasinmazlarin
degerinde artisa neden olur. Tarim arazilerinin, arsa diizenlemeleri ile kullanim vasfinin
degismesi bu arazilerin degerinde Onemli Olgiide deger artisina neden olurken,
mevcuttaki arsalar iizerinde yapilacak bir diizenleme aym1 oranda deger artis1

olusturmaz. Uygulanan arsa diizenlemeleri ile ortaya ¢ikan deger artisi, her tasinmazi
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ayni diizeyde etkilemez. Bu nedenle, kentsel alanlarda “esdegerlik”, tarimsal alanlarda
ise “esitlik” ilkesi ile uygulama yapilmasi gerekliligi vardir. Bu iki ifade kapsaminda

yapilan uygulamalar degerlendirilmeli ve aralarinda ki farkliliklar gdzlenmelidir (Ispir,
2006).

3.9.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesinde Esdegerlik ilkesinin Gerekliligi

Imar planlari ile diizenlemeye sokulan her parsel, deger olarak farkli kademelere
gelmektedir. Yani, ayn1 oranda bir deger artisindan bahsetmek miimkiin degildir.
Konum, alan ve yararlanilma oOlgiileri farkli olan arsalar iiretilirken, bunlarin birim
bazda ortaya ¢ikan deger artis orani da mutlaka farkli olacaktir. Bu nedenle, mevcut
uygulama isleyisinde yer alan dagitim asamasinda “esit oranli toprak kesintisi” yerine
farkli bir uygulama ilkesine ge¢ilmelidir. Bu ilkeye “esdegerlik ilkesi” denmektedir. Bu
ilke kapsaminda, bir malik diizenleme sebebiyle ne zarar etmelidir ne de kar (Ispir,
2006).

Mevcutta uygulanan AAD’nin hesaplamalarinda, diizenlemeye alinan parsel
yiizOlclimleri ile imar adalarinin yiizolgclimleri esastir. Bu dogrultuda, gerekli olan
kesintiler yapilarak olusturulan tahsis alanlari parsel sahiplerine yeniden dagitilir. Hem
uygulamay1 yapanlar hem de miilk sahiplerince bu uygulamanin bi¢gimi ve hakkaniyeti
stirekli elestiri konusu olmaktadir. Bunun en biiyilik nedeni diizenlemeye giren parseller
arasindaki deger dagiliminin, diizenleme sonrasinda ayni olmayip biiyiik farkliliklar
gostermesidir. Bu durumun olugmasint Onlemek igin diizenleme Oncesinde ve
sonrasinda “deger” kavrami dogrudan dogruya hesaplama islemine dahil edilmeli,
dagitim asamasinda “alan” esas alinmayip bunun yerine ‘“Parsel Birim Degeri(PBD) ni

esas alan bir sema tizerinde durulmalidir (Yomralioglu, 1997/a).

3.9.2. Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik Ilkesi Kapsaminda Kamuya Ayrilan

Alanlarin Temini

Bilindigi gibi iilkemizde su an ytrtirlilkte olan es oranlilik ilkesi kapsaminda
gerceklestirilen arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, diizenleme sinir1 igerisinde
yer alan alanlarin ihtiyaci dogrultusunda kamu hizmetine tahsis edilen alanlar ve tescile
konu olmayan alanlar icin kullanilacak, diizenleme dolayisiyla meydana gelen her
parsellerde ki deger artis1 karsiliginda diizenleme oOncesi her parselden alanlarinin

%45’ ine kadar “Diizenleme Ortaklik Pay1” ad1 altinda bir kesinti uygulamasi mevcuttur.
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Yapilan bu kesinti, diizenlemeye giren her parsel alanina ayni1 oranda etki etmektedir.
Ancak diizenleme isleminden sonra meydana gelen deger artis1 her tasinmazi farkl
oranda etkilemekte ve karsilamaktadir. DOP adi altinda gerceklesen bu kesinti oraninin
%45’ 1 gecmesi halinde diizenlemeyi gerceklestiren kurum, kamu ihtiyaci olan alanlar
karsilama mecburiyetiyle ortaya c¢ikan fazlalik i¢in kamulastirma yolunu segerek
bedelini 6demek sart1 ile eksik alam elde eder. Ulke ¢apinda karsilasilan bu yontem ile
yapilmis fazla sayida uygulama mevcuttur. Fakat bu yontem karsilikli magduriyet
olusmasima sebep olmaktadir. Bu yiizden arsa diizenlemeleri uygulamalarinda “es
degerlilik” ilkesi ile yapilan uygulama modeline zaman kaybetmeden gegilmelidir.
Esdegerlilik ilkesi ile yapilan uygulamalarda tescile konu olmayan alanlar ve kamu
ihtiyact olan alanlar icin; diizenlemeye girmemis mevcut parseller, ham parsel olarak
heniiz bir imar plan1 yokmus gibi degerleri belirlenir. Diizenleme sahasi igerisinde
bulunan tiim imar adalarinin, planli alanlar imar yonetmeligi esaslari ve planda yer alan
ozelliklerine gore diizenleme sonrasi parsel degerleri belirlenmeden 6nce parselasyonu
yapilarak yeni imar parselleri iliretilmelidir. Bu yontemle amac¢, miimkiin oldugunca
diizgiin sekilli ve fazla sayida parsel iretimidir. Parselasyon islemi yapilarak yeni
tiretimi gerceklesen imar parselleri i¢in, degerlerine etki eden faktorler dikkate alinarak
diizenlemeye girmeden onceki durumlarindan tamamen bagimsiz bir sekilde deger
tayini yapilir. Bu islem yapildiktan sonra elimizde DO ve DS’ na ait birim degerler ve
toplam degerler olacaktir. DS tayin edilen toplam deger ile DO tayin edilen toplam
deger orani sabit bir katsayiya esit olacaktir. Elde edilen bu katsay1r DS her imar parseli
degeri ile carpilarak dagitim isleminde gerceklesecek veya tahsisi saglanacak degeri
verecektir. DO hesaplanan parsel degeri, diizenleme kapsaminda tam veya hisseli
sekilde parsel sahibine iade edilecek miktar olarak diisiiniilmelidir. Diizenlemeye tabi
tutulan parsellerin dagitim uygulamasinda “alan” esas1 degil de “Parsel Birim Degeri”
esast dikkate alinacagindan her bir parsel degerinde artis veya azalis s6z konusu
olmayacaktir. Kamuya ayrilan alanlarin temininde;

TDA: Toplam deger artis1

DSTPD: Diizenleme sonrasi toplam parsel degeri

DOTPD: Diizenleme &ncesi toplam parsel degeri

KAATPD: Kamuya ayrilan alanlar toplam parsel degeri

BKPO: Birim katilim pay1 oranm

Olmak iizere;

TDA= DSTPD - DOTPD (3.1)
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formiilii ile diizenleme sahasinda olusan deger artig miktar1 hesaplanabilir.

BKPO= KAATPD / DSTPD = KAATPD / DOTPD (3.2)

Formiiliinden faydalanilarak “Birim Katilim Pay: Orani” hesab1 yapilir. Hesaplanan bu
oran, dlizenleme Oncesi tayini yapilan parsel degerleri ile carpilarak, her parselden elde
edilecek katilim payr miktart belirlenir. Katilim pay1 kesintisi uygulanan kadastro parsel
degerleri, hak edisleri oraninda dagitildiktan sonra esdegerlik ilkesi kapsaminda imar
yonetmeligi ilgili maddeleri bilinen sekli ile uygulanir.

Kamuya ayrilan alanlarin temininde yiirtirlilkteki “alan” esasli uygulamada
kullanilan maksimum kesinti orani, “esdegerlilik” esasli uygulamada ortadan kalkacag:
icin herhangi bir kamulastirma sorunu da ortaya ¢ikmayacaktir (Inam, 1993).

Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasinda diizenleme ortaklik payr kesintisi
uygulanmasinin sebebi, diizenlemeye tabi tutulan taginmazlarda “imar planina uygun
yapilagmaya hazir imar parseline donilisiim” durumu ortaya ¢ikmasiyla bir deger artisi
meydana gelmekte ve bu artistan kaynakli dengeleme islemi DOP ile saglanmaktadir.
3194/18. maddesinin birinci fikrasinda, “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislar1 karsiliginda” “diizenleme ortaklik pay1 olarak diisme” seklinde ifade edilmistir.
Yasaya gore diizenlemeye giren her parselde olusan deger artis1 orani, esit miktardadir.
Fakat uygulamada durum tam olarak bu sekilde degildir ve yapilan islem siirekli
tartisilmaktadir. Yapilasmaya hazir hale getirilen her parselinin deger degisim orani
ayn1 araliga sahip degildir. Ciinkii bu parseller; alanlari, konumlar1 ve yararlanma
Olciitleri farkli arsalara doniisecek, artan deger oranlart da farkli olacaktir. Dolayisiyla
suan yuriirliikte olan yasal diizenlemenin gergekleri yansittig1 sdylenemez. Bu nedenle,
arsa diizenlemelerinde, “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar
karsihiginda diizenleme ortaklik payi olarak diigme,” olarak bilinen “esit oranli toprak
kesintisi” ilkesi yerine, Almanya’da, Avusturya’da, Isvigre’de basariyla uygulanan
“esdegerlik” ilkesinin yeglenmesi ve Imar Yasasi’nda arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili
kurallarin bu yonde degistirilmesi salik verilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Ayrica, tlilkemizde mevcut uygulamasi devam eden durumda, imar parselleri
tiretilirken, diizenleme ortaklik payr adi altinda yapilmaya devam eden kesintiler

taginmazlarda ne kadarlik bir deger artisina karsilik gelmektedir?



Fo= Bir gayrimenkuliin AAD 06ncesi birim fiyati,

Fs= Ayni gayrimenkuliin AAD sonrasi1 birim fiyati
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AF= Fs-Fo= Birim alan i¢in deger yiikselme miktar1 olmak iizere deger artigini

karsilayacak %p degeri;
AF %P
Foo 1—%p

oF _ b
F6 — 100—p

esitligi yardimiyla hesaplanir.

(3.3)

Cizelge 3.3. Kuramsal deger artisi(Koktiirk, 2016)

Toprak Kesintisi Orani Yer Aldig1 Yasa Ya Da Tasinmazlardaki Kuramsal

(%) Uygulama Deger Artisi (%)

15 Yapi-Yollar Yasas1 (1933) 18

25 Imar Yasas1 (1956) 33

35 Imar Yasas1 (1985) 54

40 Imar Yasas1 (2019) 75

50 1.Diinya Savast Sonrasi 100

Almanya’nin Ko6ln Kentinde

Ulkemizde yapilan uygulama kapsaminda %75 oraminda bir deger artigt

olusmasi i¢in taginmazlardan %45 oraninda bir DOPO kesintisi yapilmas1 gerekliligi

kabul edilmektedir (Imar Kanunu, 2019). Ortaya ¢ikan bu deger artisi, uygulamada

kuramsal (teorik) bir artis olarak isimlendirilmektedir. Tiirkiye’ de 18. madde uygulama

Ulkemiz 18. madde uygulama tatbiki incelendiginde, katilim saglayan herkesten esit

oranda kesinti yapilmasina ragmen, oran ile birlikte ortaya ¢ikan deger artisinin herkes

icin ayn1 olmadig1 goriilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

3.9.3. Arsa Diizenlemelerinde Resmi Kurum Alanlarimin Durumu

3194/18. maddesinde, diizenlemeye giren kadastro parsellerinden “Diizenleme

Ortaklik Pay1 (DOP)” disinda baska bir kesinti yapilmasi dngoriilmemistir (Koktiirk ve
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Koktiirk, 2016). Bununla birlikte ayn1 yasanin 18. maddesinin uygulanmasina iliskin
Yonetmeligin 12. maddesinde, “Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis” agiklanmistir. Buna
gore, yukarida da belirtildigi iizere, diizenleme sahasinda bulunan “hastane, kres,
belediye hizmet alan1 veya diger resmi tesis alan1” gibi genel tesislere ayrilan alanlarin
parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlart oraninda pay verilmesi yoluyla
hisselendirme uygulamasina gidilirdi. Ancak 7181 sayili tapu kanunu ve bazi
kanunlarda degisiklik yapilmasina dair kanunun 9. Maddesinde bu uygulama seklini ve
DOP tanimimi degistirerek diizenleme ortaklik payr oraninin %45’ e ¢ikarilmasi ve
resmi kurum alani olarak tahsisi saglanacak arsalarin bu oran iginden karsilanacagini
belirtmistir. (Imar Kanunu, 2019)’ na gére DOP tanimu * Diizenleme ortaklik paylar
diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagh
ogretime yonelik egitim tesis alanlari, Saghk Bakanligina bagh saglik tesis alanlari ,
pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlar: ve duraklari, otoyol hari¢ erigme
kontroliiniin uygulandigr yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye
hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alami, ozel tesis yapiumasina konu olmayan
agaglandirilacak alan, rekreasyon alant olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar: gibi
umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu hizmetler ile ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamaz.” S$eklinde ifade edilmektedir. Bu tanima gore diizenleme
ortaklik pay: ile karsilanacak alanlar tanimi genisletilmis olup Danistay kararlarinda
bahsi gecen fonksiyonlara 3194 sayili imar Kanunu’nda yer verilmistir. Diizenleme ile
resmi kurum alan1 kapsaminda gosterilen; belediye hizmet alani, tesisleri, MEB’ bagh
ogretim veren kurumlar vb. ruhsata tabi islem yapmalar1 gerektiginde kendileri adina
tescil edilmis tapu gerekeceginden bu alanlarin tescil edilmesi gerekmektedir. Bu
alanlarin kamuya gecisi saglanincaya malik talepleri dogrultusunda ve ilgili kamu
kurumunun uygun goérmesi halinde ve plandaki kullanim amacina gore uygun tesis
yapabilme durumu olusacagindan kamunun yapacagi hizmetler engellenecektir. Ancak
yeni uygulanan kanunda bu konuda agik¢a bir ifade yer almamaktadir. Diizenleme
ortaklik payinin tanim olarak degismesi ile literatiirde yer alan DOP hesaplama sekli de
degisecektir. Ayrica resmi kurum alanlarina tapu c¢ikarilmasi i¢in tahsis cetveli ve
tescile esas dagitim cetvellerine “resmi kurum i¢in gelen alan” isimli birer siitun
acilmali, gerekirse tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine alanin nereden kazanildigi not

edilmelidir.
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3.10. Materyal

Tez ¢alismasinda, Manisa ili Demirci ilgesi sinirlari igerisinde bulunan ve daha
once imar uygulamasi yapilmamis ¢alisma alanina ait mal sahipleri formlari, 1/1000
Olcekli standart topografik haritalar,  imar planlart ve parselasyon haritalar
kullanilmistir. Parsel degerlerine etki eden faktorlere ait detaylar ve veriler yerinde arazi
Olgmeleri ile parsellerin geometrik ve hukuki durumlarima ait bilgiler ise tapu
miidiirliigii ve kadastro miidiirliiglinden, imar diizenlemesine iliskin veriler ise ilgili
belediye idaresinden temin edilmistir. Elde edilen sayisal ve raster veriler “dlizenleme,
analiz etme ve haritalama” ¢alismalarinda kullanilmistir. Ayrica, ¢alismada uydu verisi
olarak (60x60)m mekansal ¢coziiniirliige sahip sayisal yiikseklik modelleri kullanilmistir.
Elde edilen veriler ve iiretilen veriler topolojik veri yapisina sahip grafik ve grafik
olmayan veriler halinde degerlendirilerek c¢alisma sahasina ait bir veri tabani
olusturulmustur. Bu topolojik yap1 igerisinde degerleme amacl kullanilacak deger
faktorlerini olusturan (hastane, okul, AVM, karayolu, topografya, baki, park, vb.)

detaylar yer almistir.
3.10.1. Calisma Alaninin Tanitim

Calisma alan1 olarak; Manisa Ili, Demirci Ilgesi, Sehrekiistii Mahallesi, Kiriistii
Mevkii sinirlart iginde yer alan ve planda gelisme (inkisaf) sahasi olarak gdsterilen bir
diizenleme bolgesi secilmistir.

Saha, cografi konum olarak “643757 m- 644110 m Dogu, 4322799 m- 4323220
m Kuzey koordinatlar1” arasinda kalmakta ve saha biiyiikliigii 209000,00m? dir.
Uygulamaya yonelik olarak, yerinde mevcut olan diizenleme oncesi 1 adet kadastro
adas1 ve 21 adet kadastro parseli ile diizenleme sonrasi 12 adet parselasyon i¢in ayrilan
konut amagli imar adasi ve 308 adet imar parseli, kamu hizmetleri ortaklik pay:
oraninda hisselendirilen 1 adet sosyo-kiiltiirel tesis alani iizerinde g¢alisiimistir. Bu
mahallenin se¢iminde; sayisal ve raster verilerinin mevcut olmasi, merkez
mahallelerden birisi olmasi, deger faktorlerinin erisilebilirligi i¢in merkezi bir konumda
olmas1 ve ilge topografyasi goz oniline alindiginda konut amagh arsa iiretimi i¢in yeni
sahalarin darlig1 etken olmustur.

Ilgenin genel sehirlesme ve plan 6zellikleri incelendiginde, alansal gelisimin
farkli faktorlerden dolayr smirlandirildigi gdzlenmistir. Ilge topografyasinin oldukga

bozuk olmasi ve yiizey egiminin %19’a kadar siklik gostermesi, fay hatlarinin bolge
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icerisinde yogunluk gostermesi gibi dogal faktorler sehirlesme ve arsa iiretimi
konusunda olumsuz sonuglar ortaya ¢ikarmistir. Bu durum géz 6niinde bulundurularak
tasinmaz merkezli bakildiginda mevcut konut ve arsa fiyatlari fahig degerlere ulasmistir.

llce merkezinde 17 tane mahalle bulunmaktadir. Mahallelerin yerlesim
yogunluklar1 incelendiginde, dagilimda farkliliklar g6zlemlenmistir. Bu durumun
olusmast da belli nedenler ile aciklanabilir. Ornegin; bazi mahallelerin sinirlari
icerisinde yapilagsmaya uygun olmayan alanlarin fazlaligi ya da bazi mahallelerde bu
alanlarin bos birakilmasi ve imar planlarinda kat adetlerinin 2 ile sinirlandirilmasi.

Ayrica bazi kamu kurumlar1 ve egitim kurumlarinin bir bdlgede bulunmasi da bu

yogunlugu etkilemistir.

Sekil 3.7. Taginmaz alim-satim yogunlugu ve sayis1 (Anonim, 2018)

TKGM 2016 yil1 verilerine gore ilgede tasinmaz alim-satim yogunlugu incelendiginde,
onceki yillara gore Akincilar, Fatih ve Secaattin Mahallelerinde diger mahallere gore bir
artis s6z konusu olmustur. Bu durumun olusmasinin baslica nedeni yeni sehirlesmeye
baslayan bir saha olmasi ve kamu kurumlarinin, egitim kurumlarinin bu bdolgede
yogunlagmast ayrica ilge c¢evre yolunun bu lokasyonda olmasinin etkili oldugu

diistiniilmektedir (Anonim, 2018).
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Sekil 3.9. Kadastro adalar1 alan dagilim1

Sekil 3.9’ da yer alan grafikte kadastro parselleri genel alan dagilimina
bakildiginda, 362 ada, 8 no.lu parselin diizenleme Oncesi parsel alan dagiliminin
%23 1ine karsilik geldigi gortilmistiir. Diger parsellerden 362 ada, 6 no.lu parsel %16,5
no.lu parsel %10 luk bir dilime sahipken, genel alan dagilimi icerisinde diizenlemeye

giren diger parseller birbirlerine yakin alanlarda dagilimda yerlerini almstir.
3.10.2. Deger Esash Uygulama Amaci

Yeni imar diizenlemeleri (arsa diizenlemeleri) ile kadastro parsellerinin
geometrik ve hukuki durumlarinda meydana gelen degisiklikler, daha oOnceki
degerlerinden ¢ok daha farkli degerlerde imar parsellerine doniismelerine neden

olmaktadir. Parsellerin sahip olduklar1 6zellikler, 6nceki durumlarindan farkli kullanim
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amagclari, bulundugu konum ve kamu alanlarina olan uzakliklart gibi Kriterlerin
diizenlemeye giren ve ¢ikan parsel degerlerini dogrudan etkiledigi bilinmektedir.

Kentsel alanlarda 3194/18. maddesi Uygulama YoOnetmeligine gére yapilan
AAD igerikli uygulamalarda; parselasyon ve dagitim asamasinda, kadastro parsellerinin
“miimkiin oldugunca ayni yerde veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir”
ifadesi esas alinmalidir. Ancak bu uygulamada karsilagilan sorunlar diizenlemeyi yapan
ve yaptiran kurum veya kisilerin magduriyetine de sebep (hak kayb1 iddialari, yargilama
stirecinde yasanan sorunlar, vb.) olabilmektedir.

Imar plani uygulamasinda yasanmasi olasi sorunlara ¢dziim olmak adma
“uygulamada ayni sart ve degerde parsel iiretimi” ilkesinin saglanip-saglanmadigini

belirlemek ve deger esasli bir uygulama yapilmasini saglamak amaciyla bu calisma

yapilmistir.
) A
Aciklamalar ‘\\\ /
Aglklamalar [:] Resmi Kurum Alani & ////‘%
D Caligma Siniri

. | Kadastro Parseli

:] Park Alani sﬁ

:] Otopark Alani

:] Imar Yapi Adalari %
S

:/b *“M‘l«”\‘“"\‘\*‘ ?
\ —

Sekil 3.10. Pilot uygulama sahasi durum haritast.
3.10.3. Kullanilan Arag¢ ve Gerecler

Arazi ¢alismalarinda kullanilan el GPS cihazi, dijital fotograf makinesi, ¢elik
serit metre, lazer metre ve pusula MCBU Demirci Meslek Yiiksekokulu Cografi Bilgi
Sistemleri Programi laboratuvarindan saglanmistir. Analitik degerlendirmeler, verilerin
analizi ve haritalarin {iretimi icin gerekli biitiin paket programlar i¢cin MCBU Demirci

Meslek Yiiksekokulu Cografi Bilgi Sistemleri Programi laboratuvari kullanilmstir.
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3.11. Yontem

Calisma kapsaminda parsel degerlerinin tespit edilebilmesi i¢in tasinmazin
degerine etki eden kriterler ve bunlarin etki miktarlar1 belirlenmistir. Bu baglamda,
spekiilatif degerler géz ardi edilmis, tasinmazlarin degerlerini etkileyen en 6nemli
faktoriin lokasyon oldugu goriilmiistiir.

Tasinmaz degerleme islemine tabi tutulan kadastro ve eski imar parsellerinin
degerlerinin tespit edilebilmesi i¢in farkli degerleme yontemleri vardir. Bu calismada,
‘taginmazlarin alim-satim, giincel ve objektif Ozelliklerini daha dogru verebilen’
ozelliginden dolayr nominal ydéntem ve kriter agirhk katsayilari olarak da Inam
(1993)’1n belirledigi agirlik katsayilar: kullanilmistir. Ayrica deger esash olarak yapilan
baska bir uygulama yonteminde ise tasinmazlarin emlak beyan degerleri, rayi¢ degerleri
ve giincel alim-satim degerleri yerel emlak piyasasindan ve belediyeden temin edilerek
TL/m? birim fiyatlar1 ile Tiirk Liras1 iizerinden bir degerleme islemi uygulanmistir.

Calisma kapsaminda oncelikle alan esasli yani yirirlikte olan AAD ile bir
uygulama yapilmistir. Bu uygulama sonucunda her kadastro parseli tizerinden yapilacak
kesinti orant DOPO= 0.365172433, resmi kurum payr orani(RKPO)= 0,02158296
olarak hesaplanmistir. Daha sonra tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in 2 farkli
degerleme yontemi (Nominal Degerleme- Degere etki eden kriterlere gore degerleme ve
giincel TL birim degerleri ile degerleme) kullanilmistir.

Mevcut 3194/ 18. Madde uygulamasinin dagitim agamasindan itibaren taginmaz
degerleri esas alinmis ve uygulamaya tasinmazlarin tespit edilen farkli degerleri

tizerinden ¢alismaya devam edilmistir.
3.11.1. Arazi Cahsmalan

Calisma alani olarak segilen bolge i¢in 3194/ 18. Madde uygulamasi kapsaminda
tez caliymasmin amact dogrultusunda sayisal verilere ihtiyag duyulmustur. lgili
belediye, tapu sicili ve kadastro idarelerinden temin edilen verilere ilave olarak
‘tasinmaz degerine etki edecek kriterlere ait objektif veriler’ saha calismasiyla elde
edilmistir. Bu kapsamda, calisma sahasi yakininda bulunan kamu kurum ve
kuruluglarina, aligveris merkezlerine, sehir merkezine, rekreasyon alanlarina, egitim
kurumlarina, sosyal yasam alanlarina, tren garina, sehrin zararli bolgelerine, anayola,
marketlere, bankalara, hastane ve saglik ocaklarina, karakola olan uzakliklar yiirtime

mesafesinde GPS izleri ile Olgiilerek kaydedilmistir. Ayrica saha iginde kalan
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taginmazlara ait Oznitelik verisi olan topografya durumu i¢in diizenleme caligmalar
sirasinda tesis edilen poligon noktalarma ait yiikseklik verileri ve mesafeleri

kullanilmustir.
3.11.2. Biiro Calismalari

Uygulama sahasina ait ¢alisma igeriginde olmasi gereken, raster ve vektor
verilerin diizenlemesi ve doniisiim islemlerinde “Netcad 5.1” yazilimi kullanilmistir.
Diizenleme ve doniisiim islemleri yapilan veriler daha sonra “.shp” uzantili olarak
kaydedilmis ve cografi bilgi sistemlerinde etkin rol oynayan bir yazilim olan “ArcGIS
10.4” yazilimi ile analiz etme, yorumlama ve haritalama islemleri yapilmistir. Ayrica
elde edilen degerlerin istatistiki analizlerinin yapilmasi ve yorumlama amaghi “IBM

SPSS 24” yazilimi da kullanilmistir.
3.11.3. Tasinmaz Degerini Etkileyen kriterlerin Belirlenmesi

Tasinmazlarin degerini etkileyen kriterler, degerlemesi yapilan parsellerin sahip
oldugu &zelliklere gore degisiklik gosterebilmektedir. Ornegin, denize kiyis1 olmayan
bir lokasyona sahip bolge icin bu faktor degeri etkileyen bir degisken olarak
degerlendirilemez. Bu nedenle, tasinmazlarin degerlerinin objektif olarak
belirlenebilmesi i¢in bolge Ozelliklerinin biiyiik oranda tespit edilip uygulanmasi
gerekmektedir. Ancak bu parsellerin degerleri kisiden kisiye objektif ve siibjektif olarak
farklilik gosterdiginden, bir tasinmazin degerini maalesef kesin olarak tespit etmek
miimkiin gériinmemektedir.

Calisma sahasi icinde tasinmaz degerine etki edecek ve bu bolgenin 6zellikleri
ile ilgili diizenleme oOncesi veya diizenleme sonrasi parseller i¢in 25 adet Kriter
secilmistir. Bunlar; topografya (egim), caddeye ¢ikis, parsel sekli, kamu hizmetlerinin
mevcut olusu, ¢evre, karayoluna olan mesafe, topragin cinsi, mevcut kaynaklar, parsel
imar durumu, parsel malik sayisi, ada i¢i konum, parsel kullanim alani, parsel cephesi,
sehir merkezine uzaklik, zararli bolgelere olan uzaklik, egitim merkezlerine uzaklik,
alig-veris merkezine uzaklik, saglik servislerine olan uzaklik, yesil alanlara olan uzaklik,
ibadet merkezlerine olan uzaklik, demiryoluna olan uzaklik, itfaiyeye olan uzaklik,

karakola olan uzaklik, izin verilen kat sayis1 ve giiriiltiidiir.
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Bu kriterler kendi igerisinde grup olarak degerlendirilebilecegi gibi ayr1 ayri
degerlendirilmesi de miimkiindiir Ciinkii bir kadastro parselinin degerine etki eden

kriterler ile bir imar parselinin degerini etkileyen kriterler her zaman ayn1 olmayabilir.
3.11.4. Parsellerin Degerine Etki Eden Kriterlerin ve Puanlarinin Belirlenmesi

Parseller, kullanim amaglart dogrultusunda; isleyisin fazla oldugu, hayat
standartlarin1 kolaylastiran sosyal ve ekonomik igerigin yogun oldugu alanlarda ise
insanlar tarafindan art1 kabul goriir. Ozellikle, parselin lokasyon olarak insan yasamini
dogrudan etkileyen tesisler; pazar yeri, market, otopark sahasi, is yeri, okul, terminal,
cocuk bahcesi, yesil alan, alis-veris merkezi, sehir merkezi vb. alanlara olan
uzakliklarinin fazla olmamasi alici tercihi dogrultusunda degere olumlu yonde etki eden
faktorlerdendir (Yomralioglu, 1994).

Degerleme esaslar1 igerisinde kisiye gore farklilik gosteren degiskenler mevcut
oldugu i¢in bir tasinmaz malin degeri kesin olarak tahmin edilememektedir. Fakat deger
tespiti biiyiik oranda farkli degiskenler ve farkli yontemler ile tahmin edilebilir. Bundan
dolayi AAD calismasinin “esdegerlilik” yonteminde yapilabilmesi icin “parselin
degerine etki eden kriterler ve bunlarin formiile edilmis hali” Yomralioglunun (1992;

1997/a) ¢alismasinda, asagida belirtilen seklide ifade edilmistir:

Topografya: Bir parsele ait topografya yapisi, o parsel igin iktisadi bir anlama karsilik
gelmektedir. Genellikle, egim yiizdesi diisiik bir arazi, egim yiizdesi fazla olan bir
araziye gore daha degerlidir denilebilir. Ayrica topografya egimi ile parsel degeri
arasinda ters bir orant1 oldugu soylenilebilir. Topografya faktoriiniin degere etkisi (3.4)
formiilii ile hesaplanir.

V =100 — Parsele ait ortalama egim (%) (3.4)

Parselin Sekli: Parsel smir cizgisi lizerinde yer alan kirik/kdse sayisinin (n) fazla
olmasi, projelendirme ve ingaat maliyetini onemli Olclide artirdifi icin degerlemede
dikkat edilecek faktorlerden birisidir. Bunun i¢in parsel sinir ¢izgisi iizerinde ki kirtk
kose sayisi dikkate alinir. Hesaplama islemi igin ¢ap1 sabit olan bir tolerans dairesi
parsel sinirinda yer alan kdse noktalarinin tizerine konumlandirilir. Eger daire igerisinde
kalan nokta sayisi 1’den fazla ise, bu noktalar tek bir nokta gibi degerlendirilir.

Buradaki amag, kiriklar arast minimum uzaklik dikkate alinarak kisa mesafeli
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cephelerin etkisini azaltmaktir (Sekil 3.11). Bu husus dikkate alinarak parsel seklinin

deger tlizerindeki etkisi asagidaki formiil ile ifade edilir.

V = (1/Parsel kose sayisi) * 400 (3.5)

Télerans
daires

n=8

n=4

Sekil 3.11. Parsel kose sayisinin belirlenmesi (Yomralioglu, 1992; 1997/a).

Mevcut Kaynaklar: Parselleri iizerinde, ekonomik karsilig1 olan dogal kaynaklar veya
mevceut sanat yapilar1 olabilir. Parselde bu kaynaklardan ne kadar var ise degerine de
ayn1 oranda katki saglar. Mevcut kaynaklarin degere katkis1 belirlenirken, ilk olarak
parselin sahip oldugu her bir kaynak icin %100 iizerinden puanlama yoluna gidilir.

Hesaplanan toplam puanin aritmetik ortalamasi kritere ait deger olur.
V = Kaynaklara ait toplam puan / Mevcut kaynaklarin sayis1 (3.6)

Kullanilabilir Alan: Parselin  kullanim alani, parselin  kendi 6z alaninin
kullanilabilirligidir. Ornegin, parsel alani igerisinde kismen bataklik, kayalik gibi
kullanim1 kisitlayan etkenlerin olmasi deger bakimindan olumsuzluk kabul edilir. Bu

Kriter i¢in deger tayini Sekil 3.6’da verildigi gibi yapilir.

V kullantabilir alan = ( Toplam kullanilabilir alan / Parsel alani ) * 100 (3.7)

O Kayalik saha

O GCokmug saha

Parsel Yuzslgumu = 1500 m?
Parsele ait kayalik saha = 550 m?
Parsele ait ¢okmuis saha= 50 m?

Kullanilabilir alan = 1500 — { 550 + 50 ) = 900 m?
Faktor degeri (V) =( 900 / 1500 ) * 100 = 60

Sekil 3.12. Kullanilabilir alan tespiti (Yomralioglu, 1992; 1997/a).
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Mevcut Kamu Hizmetleri: Parsel, belediye ya da diger kamu kurumlari tarafindan
sunulan kamu hizmetlerine yakin ¢evre icerisinde sahip olabilir. Bu hizmetlerin her biri
igin ayr1 ayr1 puanlama islemi yapilir. Hesaplanan toplam puan, toplam kamu hizmeti
sayisina oranlanarak bu kritere ait deger elde edilir. Puanlandirma isleminde, mevcut

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

V kamu hizmetleri = Z TP / KH (3.8
TP : Mevcut kamu hizmetlerine ait toplam puan

KH : Kamu hizmetleri sayis1

Cevre: Parselin konumlandig1 ¢evredeki refah diizeyi, hayat sartlar1 gibi etmenler
degerleme isleminde ¢evre kriteri icerisinde yer alir. Bu dogrultuda, konu parsel i¢in bir
cevre haritas1 olusturularak, farkli bolgeler ve cevre sartlarina gore 100 {izerinden
puanlama islemine gidilir. Olusturulan bu harita yardimiyla parseller i¢cin deger tayini
yapilir (Sekil.3.13). Cevre degiskeni nesnel bir degisken olmadigi i¢in kesin sinirlar ile
belirlemek oldukga zordur. Bu baglamda degerlemeye konu olan parsel veya saha
kentin gelismislik seviyelerine gore karsilastirmaya tabi tutulabilir. Bu asamada, her yil
belediyeler tarafindan belirlenen birim m? parsel rayic bedelleri dikkate almabilir.

Vewe=2(ai*p)/Zai (3.9

Parsele ait gevre deger hesan ;

al ¥65+a2*T0+ a3 * 75+ a4 * 50

al+al+ al+ad

Sekil 3.13. Cevre haritasi (Yomralioglu, 1992; 1997/a).

Manzara(Goriig): Parselin cevresinde goriisii engelleyen herhangi bir unsurun
bulunmamasi, parselin ¢evresinde bulunan dogal giizellikleri goriiyor olmasi, parsel
degeri tlizerinde pozitif etki eder. Diizenleme sahasi i¢in var olan sayisal yiikseklik
modelleri veya topografik haritalar yardimi ile parsel goriis durumu arastirilabilir. Sabit
capli bir daire secimi ile parselin gevresini gorebildigi daire dilimleri tespit edilir. Goriis

imkan1 saglayan bu dairelere caplarinin alanlar1 ayr1 ayr1 hesaplanarak, ortaya ¢ikan bu
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alan daire alanina oranlanir. Bu dogrultuda, dairenin yiizdelik olarak ne kadar goriise

sahip oldugu tespit edilir.

V gbrus = Z Al /TCI'2 (3.10)

360 @

Sekil 3.14. Goriis dairesi (Yomralioglu, 1992; 1997/a).

Toprak Kalitesi: Ozellikle iskan alanlarinda insaat amagl iiretilen parsellerde, zeminin
yapisi, yapilacak kazi hafriyat islemlerinde ekonomik olarak onemlidir. Kazi islemi
sirasinda, maliyet ve zaman dikkate alinarak zeminin jeolojik yapist incelenir.
Yomralioglu (1992; 1997/a) tarafindan verilen toprak puanlari Cizelge 3.4. 'de

gosterilmistir.
V toprak = P (3.11)

Cizelge 3.4. Toprak kalitesi puan tablosu

Zemin cinsi Puan
Kaya 10
Cakil 25

Camur 50
Kil 75
Humus 100

Sehrin Zararli Bolgelerine Uzaklhik: Sehir biinyesinde bulunan bazi alanlarda suglu ve
su¢ oranmin fazla olmasi, bu bolgede veya yakininda bulunan tasinmaz degerlerine
olumsuz yonde etki eder. Dolayisiyla, parsel degeri, bu alanlara olan uzaklik ile dogru
orantil1 olarak farklilik gdsterir.

V zararl bolge = P (3.12)
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Izin Verilen Insaat Alami: imar plammin 6ngordiigii insaat alam hakkidir.

TAKSmax=0,40 oldugu kabuliiyle 100 tam puan i¢in (Bagint1 3.10) gecerli olur.
V 1aks = TAKS * 250 (3.13)

Parselin Ada I¢erisindeki Konumu: Kadastro ve imar adalarinda, diizenleme 6ncesi ve
diizenleme sonrasinda yer alan kose parseller, ara parsellere gore daha degerli
konumdadir. Degerleme islemi 100 puan iizerinden yapilir. Kdse basi parsel degerleri
icin 100 puan kullanilir. Imar adas1 merkezinden, ayn1 ada icerisinde bulunan diger

parsellere mesafeler hesaplanarak (3.14) formiiliine gore deger tespiti yapilir.
V konum = Parselden ada merkezine olan mesafe * ( 100 / max. mesafe) (3.14)

Parsel Cephe Sayisi: Cephe sayisinin fazla olmasi bir parsel i¢in avantajli bir durum
olarak kabul edilir. Bu dogrultuda parsel cephe sayis1 degerleme islemine direkt olarak

katilabilir.
V cephe = Parsel cephe sayist * 25 (3.15)
Cephe sayis1 > 4 ise V cephe = 100 alinir.

Yola ¢ikig: Diizenleme Oncesi durumda gecit hakki kullanan kadastro parselleri i¢in

gecerlidir. Parselin yola ¢ikis1 varsa puani 100, yoksa 0 alinmalidir.

V =P (yola direkt ¢ikis yoksa P = 0, yola direkt ¢ikis varsa P = 100) (3.16)

P = 0 (caddeye direkt gkig yok)
P = 100 ( caddeye dizekt gikig var)

Sekil 3.15. Caddeye ¢ikis durumu (Yomralioglu, 1992; 1997/a).

Egitim merkezine, cocuk bahcgesine, yesil alana, anayola, sehir merkezine yakinlk:
Bu tesis ve alanlara parsel merkezinden olan mesafe arttikca, parsel degeri olumsuz
etkilenecektir. Bu nedenle, parsel degeri ile parselin bu tesis veya alanlara olan mesafesi
arasinda ters orantt mevcuttur. Parselden tesise ulasimda kullanilacak yol ekseni esas

alinmak suretiyle, Ol¢iilecek en kisa mesafe deger tespitine konu edilir. Parselin birden
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fazla tesise yakinligi varsa uzaklik degerlerinin ortalamasi alinarak isleme katilir. Bu

puanlamada Cizelge 3.5°te verilen tablodan yararlanilir.

V=p

Cizelge 3.5. Puan mesafe tablosu

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

B 080 m a7

Sekil 3.16. Degiskenlere olan glizergdh durumu

gocuk bahgesine olan uzakhk =a « b
sehir merkezine olan uzaklik »d + ¢ + f + 1000m

(3.17)

Ulasim: Parselden kent i¢1 fonksiyonlarina ulasimda en onemli etken olan ulasim ag,

parselin degerini belirlemede de dikkate alinmas1 gereken bir unsurdur (Nisanci, 2005).

Parselin deger tespiti yapilirken Cizelge 3.5’den faydalanilir.

Giiriiltii: Konut amach kullanilan parsellerin giiriiltii kaynaklarina veya giiriiltiiye uzak

bir konumda olmasi tercih edilen bir durumdur. Parsellerin eglence merkezleri,

havaalani, fabrika, tren gar1 ve yollari, trafigin yogun oldugu yol ve kavsak gibi yerlere
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uzak olmasi istenir ve bu husus parselin degerini etkileyen 6nemli unsurlardan biri
olarak kabul edilir. Degerleme islemine baslamadan once giiriiltii kaynaklari merkezli,
mesafe daireleri ile mevcut ses veya giriilti durumunu anlatan bir harita
hazirlanmalidir. Uretilen bu harita ile parsel merkezlerinden giiriiltiilii alanlara olan
mesafeler dogrultusunda puanlama islemi gerceklestirilir. Parsel, birden fazla giiriiltii
sahas1 igerisinde yer aliyor ise bu durumda parselin giiriiltii merkezlerine olan

mesafelerin ortalamasi kullanilir. (Cizelge 3.6).
V=P (3.18)

Cizelge 3.6. Giiriiltii puan tablosu (Yomralioglu, 1992; 1997/a).

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

Izin verilmis kat adedi: Bu degisken imar planlari ile verilen haklar arasinda
degerlendirilir. imar planlar1 kapsaminda fazladan verilen kat adedi sayis1, malikler igin
ekonomik bir yarar olusturmaktadir. AAD ile meydana gelen deger farkliliklarinda
biiyiik rol oynayan kat adedi faktoriine diizenleme sonrasinda yapilan degerleme
isleminde dikkat edilmelidir. Bu faktoriin degere katkisi i¢in formiile edilmesi dogrudan

imar plani ile verilen kat adedi saysi ile olusturulur (Yomralioglu, 1992; 1997/a).

V = (KAKS/TAKS) * 10 (3.19)
KAKS: Katlar alan1 katsayis1
TAKS: Taban alani katsayis1 (maksimum kat sayisi = 10)

Parselin imar durumu: imar diizenlemesi yapilan parsellerin birgogunun diizenlemeyle
birlikte olusan imar planlarindaki konumlar1 &nemlidir. imar kanununda DOP adi

altinda tiim parsellerden esit oranli olarak alan kesintisi veya bu kesintinin asildig
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durumlarda kamulastirma yoluna gidilmektedir. Miilkiyet-imar iligkisine dayali olarak
yola/ parka/ resmi kurum alanina isabet eden parsellerde kesinti veya kamulastirma o
anki sartlara gore yapildigindan ileriye yonelik deger artisindan parseller esit oranda
faydalanamamaktadir. Bu nedenle diizenleme oOncesi parsellerin imar planlarinda ki
konumlar1 degere etkisi yoniinden Onemlidir. Miilkiyet- imar durumuna iligskin

puanlama (3.20) gibidir.

V=100 - [ (KA /PA) *100] (3.20)
KA: Kamu alanina ayrilan alan

PA: Parsel alani

V: Puan

Malik Sayisi: Diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parsellerde malik sayisi
onemlidir. Ciinkii parsellerin hisseli olmasi her hisse icin ayri tapu islemi ortaya
koymaktadir. Ayrica parsellerin hukuki islemlerinde (alim-satim, miras, trampa, irtifak,
vb.) malik sayisinin fazla olmasi ve hisseli olmasi tercih edilen bir durum degildir.
Malik sayisinin fazla olmasi tasinmaz degerinin ters orantili olarak etkileyecektir

(Cizelge 3.7).

Cizelge 3.7. Malik sayisina bagli puan tablosu

Malik Sayisi Puan
100
90
80
70
60
50
40
30
10
1

OO |IN|IO(CT|A~|WIN |-
1
1

=
o
N

3.11.5. Diizenleme Oncesi ve Diizenleme Sonrasi Parsellerin Nominal (Degere Etki

Eden Kriterlere Gore) Degerlerinin Bulunmasi

Calisma alaninda kadastro parselleri ve imar parselleri i¢in secilen deger
faktorlerine gore puan degerleri belirlendikten sonra her bir parselin birim degeri ve

toplam degeri (3.21) formiiliine gore hesaplanmustir.

V= Alan = X' Y¥(Vij = Wj) (3.21)



Gg=12,..... n)

V : Parsel toplam degeri
Alan : Parsel alani

v : Faktor degeri

w : Faktor agirhigi

k : Toplam faktor sayisi

n : Parsel sayisi
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Diizenleme oncesi kadastro parselleri icin; topografya, caddeye cikis, parsel sekli,

kamu hizmetlerinin mevcut olusu, g¢evre, karayoluna olan mesafe, topragin cinsi,

mevcut kaynaklar, parsel imar durumu, parsel malik sayis1 faktorleri dikkate alinmistir.

Diizenleme sonrasi imar parselleri icin; caddeye ¢ikis, ada i¢i konum, parsel kullanim

alani, parsel cephesi, parsel sekli, sehir merkezine uzaklik, zararli bodlgelere olan

uzaklik, egitim merkezlerine uzaklik, karayoluna olan uzaklik, toprak cinsi, alig-veris

merkezine uzaklik, saglik servislerine olan uzaklik, yesil alanlara olan uzaklik,

topografya(egim), ibadet merkezlerine olan uzaklik, demiryoluna olan uzaklik, itfaiyeye

olan uzaklik, karakola olan uzaklik, izin verilen kat sayis1 ve giiriiltii faktorleri dikkate

alinmistir.

Calisma alaninda kadastro parselleri ve imar parselleri i¢in segilen deger

faktorlerine gore puan degerleri hesaplanmistir. Caligma alaninda diizenleme 6ncesi ve

diizenleme sonrasi1 dikkate alinan deger faktorleri ve agirliklari Cizelge 3.8°de

verilmistir.
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Cizelge 3.8. Calisma alaninda kadastro ve imar parsellerine ait deger faktorleri ve agirliklari (Inam,

1993).
S DO-DS Deger Faktorii Agarlik

1 DO-DS Topografya 65,30/1930
2 DO-DS Caddeye Cikis 77,60/1930
3 DO-DS Parsel Sekli 80,60/1930
4 DO Kamu Hizmetlerinin Mevcut Olusu 88,00/1930
5 DO Cevre 81,40/1930
6 DO-DS Karayoluna Olan Mesafe 60,00/1930
7 DO-DS Topragin Cinsi 86,20/1930
8 DO Mevcut Kaynaklar 77,10/1930
9 DO Parsel imar Durumu 75,10/1930
10 DO Parsel Malik Sayisi 62,50/1930
11 DS imar Ada ig:i Konum 75,40/1930
12 DS Parsel Kullanim Alam 78,20/1930
13 DS Parsel Cephesi 70,30/1930
14 DS Sehir Merkezine Uzaklik 69,00/1930
15 DS Zararli Bolgelere Olan Uzaklik 76,50/1930
16 DS Egitim Merkezlerine Uzaklik 79,30/1930
17 DS Alis-Veris Merkezine Uzaklik 78,30/1930
18 DS Saglik Servislerine Olan Uzaklik 82,60/1930
19 DS Yesil Alanlara Olan Uzaklik 68,40/1930
20 DS ibadet Merkezlerine Olan Uzaklik 61,20/1930
21 DS Demiryoluna Olan Uzaklik 56,30/1930
22 DS Itfaiyeye Olan Uzaklik 61,40/1930
23 DS Karakola Olan Uzaklik 61,40/1930
24 DS Izin Verilen Kat Sayis1 42,10/1930
25 DS Giirtiltii 74,30/1930
26 - Manzara 70,30/1930
27 - Parselin Kullanilis Amaci 71,20/1930

1930/1930

Kadastro ve imar parsellerine ait Cizelge 3.8’ te verilen deger kriterleri ve agirliklarina
gore hesaplanan puan degerleri dikkate alinarak, diizenleme Oncesi kadastro ve
diizenleme sonrasi olusacak imar parsellerinin degerleri hesaplanmistir (Cizelge 3.9,

Cizelge 3.10, Cizelge 3.11).




Cizelge 3.9. Diizenleme 6ncesi 362 no.lu adadaki kadastro parsellerinin nominal degerleri.
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= ® E = £ Z o L L - X Q -

Ada | Parsel | Hisse | Alan > g S g5 80 > = = z S = > & =2 Z=| & = ~ z
¥ | X352 g 3 & |¥g3 o S c g0 | 22| 25| 848 | 2 £ E g
=5 | == 8 = = = e 2 = o = = A 2 a = =
E = EEX = = & N3 N = ¥ Ko IS = = O
g | g% S T= O g £ = £

362 Agirhk o e A 0,03383 | 0,04021 | 0,04176 |0,04560 | 0,04218 | 0,03109 | 0,04466 | 0,03995 | 0,03891|0,03238| & =

1 1 |20612,80| 444,89 | 20167,91 2,87 4,02 1,04 0,00 2,61 0,03 4,47 0,00 2,43 3,24 | 20,72 |417807,58 | 0,19135
2 1 |9669,38 | 208,69 | 9460,69 3,11 4,02 2,78 0,00 1,81 0,03 4,47 0,00 2,28 3,24 | 21,74 | 205651,57 | 0,09419
3 1 |5344,38 115,35 | 5229,03 2,99 0,00 1,39 1,52 1,20 0,03 4,47 0,00 3,06 3,24 | 17,91 | 93656,64 |0,04289
1/4 |1439,08 31,06 1408,02 3,01 0,00 1,39 1,52 1,00 0,03 4,47 0,00 2,87 2,27 |16,56 | 23317,64 | 0,01068
4 1/4 | 1439,08 31,06 1408,02 3,01 0,00 1,39 1,52 1,00 0,03 4,47 0,00 2,87 2,27 |16,56 | 23317,64 | 0,01068
1/4 | 1439,08 31,06 1408,02 3,01 0,00 1,39 1,52 1,00 0,03 4,47 0,00 2,87 2,27 |16,56 | 23317,64 | 0,01068
1/4 | 1439,08 31,06 1408,02 3,01 0,00 1,39 1,52 1,00 0,03 4,47 0,00 2,87 2,27 |16,56 | 23317,64 | 0,01068
5 1 |158,96 3,43 155,53 3,03 0,00 1,86 0,00 0,20 0,03 4,47 0,00 0,81 3,24 |13,63| 2120,26 |0,00097
1/4 | 3609,86 77,91 3531,94 3,01 4,02 0,98 0,00 0,60 0,03 4,47 0,00 2,83 2,27 18,21 | 64329,11 | 0,02946
6 1/4 | 3609,86 77,91 3531,94 3,01 4,02 0,98 0,00 0,60 0,03 4,47 0,00 2,83 2,27 18,21 | 64329,11 | 0,02946
1/4 | 3609,86 77,91 3531,94 3,01 4,02 0,98 0,00 0,60 0,03 4,47 0,00 2,83 2,27 18,21 | 64329,11 | 0,02946
1/4 | 3609,86 77,91 3531,94 3,01 4,02 0,98 0,00 0,60 0,03 4,47 0,00 2,83 2,27 118,21 | 64329,11 | 0,02946
7 1 |215,18 4,64 210,54 3,06 4,02 4,18 0,00 0,80 0,03 4,47 0,00 1,34 3,24 | 21,14 | 4449,77 |0,00204
12/96 | 501,08 10,81 490,27 3,03 4,02 0,93 1,52 0,40 0,03 4,47 0,00 3,03 2,59 ]20,02| 9816,84 |0,00450
8 12/96 | 501,08 10,81 490,27 3,03 4,02 0,93 1,52 0,40 0,03 4,47 0,00 3,03 2,59 [20,02| 9816,84 |0,00450
3/4 | 3006,48 64,89 2941,59 3,03 4,02 0,93 1,52 0,40 0,03 4,47 0,00 3,03 2,59 20,02 | 58901,07 |0,02698
57 1 |206,68 4,46 202,22 2,79 4,02 1,19 1,52 1,61 0,03 4,47 0,00 1,10 3,24 19,97 | 4038,42 |0,00185
58 1 ]2849,30 61,50 2787,80 2,66 0,00 2,39 0,00 1,41 0,03 4,47 0,00 3,11 3,24 | 17,30 | 48241,01 |0,02209
59 1 |3403,71 73,46 3330,24 2,74 4,02 2,78 0,00 2,01 0,03 4,47 0,00 2,18 3,24 | 21,47 | 71507,63 | 0,03275
1/3 | 603,61 13,03 590,58 2,80 4,02 4,18 2,74 2,21 0,03 4,47 1,00 2,56 1,62 |25,62| 15130,99 | 0,00693
1/3 | 603,61 13,03 590,58 2,80 4,02 4,18 2,74 2,21 0,03 4,47 1,00 2,56 1,62 |25,62| 15130,99 | 0,00693
60 1/12 | 150,90 3,26 147,64 2,80 4,02 4,18 2,74 2,21 0,03 4,47 1,00 2,56 1,62 |2562| 3782,74 |0,00173
1/12 | 150,90 3,26 147,64 2,80 4,02 4,18 2,74 2,21 0,03 4,47 1,00 2,56 1,62 |25,62| 3782,74 |0,00173
1/12 | 150,90 3,26 147,64 2,80 4,02 4,18 2,74 2,21 0,03 4,47 1,00 2,56 1,62 |25,62| 3782,74 |0,00173
1/12 | 150,90 3,26 147,64 2,80 4,02 4,18 2,74 2,21 0,03 4,47 1,00 2,56 1,62 |25,62| 3782,74 |0,00173




Cizelge 3.10. Diizenleme 6ncesi 362 no.lu adadaki kadastro parsellerinin nominal degerleri(Cizelge 3.9° un devami)
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— s = £z < & = = < S =
_ Sa Sg ? >e| 2 3%% 2 53| 83 EE Eg g3z £ o2 z

Ada | Parsel | Hisse | Alan CE| 2:=§ @ | 8 E < |E2=l 3 S| £ | 28| 52| 22| & a ~

TE| L35S < O 2 |¥xeggl © Sc| BO| 2| 23| 8« 2 £ EE

E & = E § E o E N3 g = ) v c 0 5 = = 0

g% | 8% L= © = _| o £ g 3
362 Agirhk o A 0,03383 | 0,04021 | 0,04176 | 0,04560 | 0,04218 | 0,03109 | 0,04466 | 0,03995 | 0,03891 | 0,03238 E =

61 1 4852,91 | 104,74 | 4748,17 2,89 4,02 2,78 0,00 2,81 0,03 4,47 0,00 2,08 3,24 22,32 | 105988,96 | 0,048542
62 1 5028,86 | 108,54 | 4920,33 3,05 4,02 2,09 3,65 3,01 0,16 4,47 3,00 1,33 3,24 28,01 | 137800,10 | 0,063112
1/4 1018,73 21,99 996,74 3,04 0,00 2,78 0,00 3,21 0,16 4,47 0,00 0,99 2,27 16,92 | 16864,70 |0,007724
63 1/4 1018,73 21,99 996,74 3,04 0,00 2,78 0,00 3,21 0,16 4,47 0,00 0,99 2,27 16,92 | 16864,70 |0,007724
1/4 1018,73 21,99 996,74 3,04 0,00 2,78 0,00 3,21 0,16 4,47 0,00 0,99 2,27 16,92 | 16864,70 |0,007724
1/4 1018,73 21,99 996,74 3,04 0,00 2,78 0,00 3,21 0,16 4,47 0,00 0,99 2,27 16,92 | 16864,70 |0,007724
1/3 1443,41 31,15 1412,26 3,09 0,00 1,86 2,74 3,61 0,16 4,47 1,00 2,21 1,62 20,75 | 29297,89 |0,013418
1/3 1443,41 31,15 1412,26 3,09 0,00 1,86 2,74 3,61 0,16 4,47 1,00 2,21 1,62 20,75 | 29297,89 |0,013418
64 1/12 360,85 7,79 353,06 3,09 0,00 1,86 2,74 3,61 0,16 4,47 1,00 2,21 1,62 20,75 7324,48 | 0,003355
1/12 360,85 7,79 353,06 3,09 0,00 1,86 2,74 3,61 0,16 4,47 1,00 2,21 1,62 20,75 7324,48 | 0,003355
1/12 360,85 7,79 353,06 3,09 0,00 1,86 2,74 3,61 0,16 4,47 1,00 2,21 1,62 20,75 7324,48 | 0,003355
1/12 360,85 7,79 353,06 3,09 0,00 1,86 2,74 3,61 0,16 4,47 1,00 2,21 1,62 20,75 7324,48 | 0,003355
66 1 5001,62 | 107,95 | 4893,67 3,01 4,02 1,19 0,00 3,82 0,31 4,47 0,00 0,13 3,24 20,19 | 98807,55 |0,045253
1/3 1631,14 35,20 1595,93 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 34069,50 |0,015604
1/9 543,71 11,73 531,98 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 11356,51 |0,005201
1/9 543,71 11,73 531,98 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 11356,51 |0,005201
67 1/9 543,71 11,73 531,98 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 11356,51 |0,005201
1/9 543,71 11,73 531,98 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 11356,51 |0,005201
1/9 543,71 11,73 531,98 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 11356,51 |0,005201
1/9 543,71 11,73 531,98 3,14 4,02 3,34 0,00 4,22 0,31 4,47 0,00 0,23 1,62 21,35 | 11356,51 |0,005201
68 1 2628,74 56,74 2572,00 2,69 4,02 2,78 0,00 4,02 0,31 4,47 0,00 3,79 3,24 25,33 | 65136,65 |0,029832
69 1 4893,46 | 105,62 | 4787,84 2,88 4,02 1,67 0,00 3,41 0,16 4,47 0,00 3,75 3,24 23,60 | 112996,06 | 0,051751
70 1 4752,70 | 102,58 | 4650,12 2,57 0,00 1,86 0,00 2,41 0,03 4,47 0,00 3,31 3,24 17,88 | 83159,17 |0,038086

Toplam= 108932,42 | 2351,08 | 106581,33 Toplam Katilim Degeri= 985,68 | 2183437,08 1,00
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Cizelge 3.11. Diizenleme sonrasi olusan imar parsellerinin nominal degerleri
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112 1 348,31 4,02 | 391 | 405|182 | 334|004 |39 |021 | 003|447 |004]004)248 | 264|003 |003]003]003]0,65] 385 35,68 12425,86 11859,42
2 185,86 | 4,02 | 1,87 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,64 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,72 6081,82 5804,58
3 179,411 4,02 | 1,47 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 004 | 248 | 2,64 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,33 5800,15 5535,75
4 177,291 4,02 | 1,12 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,57 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 31,91 5658,01 5400,09
5 175,26 | 4,02 | 0,87 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 257 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 31,66 5548,41 5295,48
6 173,50 | 4,02 | 0,80 | 405 | 0,91 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,57 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 31,59 5480,95 5231,10
7 173,09 | 402 | 097 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 257 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 31,76 5497,04 5246,46
8 172,87 14,02 | 1,28 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 257 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,07 5543,75 5291,03
9 174,62 | 4,02 | 1,65 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,57 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,44 5665,48 5407,21
10 |179,96 | 4,02 | 206 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 257 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,85 5912,06 5642,55
11 | 346,49 | 4,02 | 391 [ 405 | 182 | 2,78 | 0,04 | 3,96 | 0,04 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 257 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 34,89 12088,35 11537,30
12 | 24497 14,02 | 391 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,04 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 258 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 36,29 8889,60 8484,37
13 | 137,23 ]4,02 | 247 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 3,9 | 0,04 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 258 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 33,11 4543,33 4336,22
14 138,10 | 4,02 | 2,12 | 405 | 0,91 | 418 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 258 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 33,76 4662,09 4449,56
15 13899402 | 1,78 | 405|091 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 258 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 33,42 464481 4433,08
16 | 140,03 | 4,02 | 1,46 | 405 | 091 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 258 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,26 4516,87 4310,97
17 |141,11]4,02 | 1,15 | 405 | 091 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,66 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,86 4637,43 4426,03
18 142,18 | 4,02 | 091 | 405 | 0,91 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,66 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,62 4637,30 4425,91
19 143,26 | 4,02 | 0,76 | 405 | 0,91 | 334 | 0,04 | 39 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,66 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 31,63 4531,83 4325,25
20 [14421]1402]0,78 | 405091 ]334 004 |39 |021 | 003|447 |004]004)248 | 266 |003]|003]003]003]0,65]| 385 31,65 4564,58 4356,50
21 [14541]4,02 | 0,95 | 405|091 | 418 | 0,04 | 396 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 2,48 | 2,66 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,66 4749,12 4532,63
22 114648402 | 121 | 405[091 | 334|004 |39 |021 | 003|447 |004]004)248 | 266|003 |003]|003]003]0,65]| 385 32,09 4700,53 4486,25
23 |14756] 4,02 | 152 | 405|091 | 334 | 004 | 396 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 248 | 2,79 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 32,53 4800,25 4581,43
24 114863]4,02 | 185 | 405|091 ] 418 | 004 | 396 | 021 | 0,03 | 447 | 0,04 | 004|248 | 279 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 33,70 5008,47 4780,15
25 149,71 402 | 220 | 405]091 | 418 | 004 | 396 | 021 | 0,03 | 447 | 004 ]| 004|284 | 279|003 |003]003]003]0,65]| 385 34,39 5148,99 4914,27
26 150,78 | 4,02 | 255 | 405 | 091 | 3,34 | 004 | 396 | 0,21 | 0,03 | 447 | 0,04 | 0,04 | 284 | 2,79 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 33,91 5112,78 4879,71
27 |27417]402 | 391 | 405|182 | 418 | 004 | 396 | 021 | 0,16 | 447 | 0,04 | 004 | 284 | 279 | 003 | 003 | 0,03 | 0,03 ] 0,65 | 385 37,14 10182,76 9718,58

Toplam= 10471,46 | 2287724,21 | 2183437,08
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Diizenleme sahasinda uygulamaya giren 1 adet kadastro adast (362 no.lu)
bulunmaktadir. Cizelge 3. 8’ te belirtilen degiskenler ve bunlarin agirliklar: kullanilarak
kadastro parsellerinin  nominal birim degerleri, katilim degerleri ve diizenleme
toplamina katilim paylar1 oranlari hesaplanmistir (Cizelge 3.9 ve Cizelge 3.10).
Diizenlemeye katilan her parsel i¢in 10 farkli degisken kullanilarak olusan puanlar
toplami, birim degeri olugturmaktadir.

Diizenlemeye giren toplam 21 adet kadastro parselinin 6 tanesi hisseli, 14 tanesi
ise tam miilkiyet kullanimlidir. Miistakil parseller ile birlikte toplam miilkiyet sayis1 48
tanedir.

Degerleme islemleri yapilirken her miilkiyet bilgisi kendi icerisinde
degerlendirilmis ve hisseleri oraninda hesaplanmistir. Hesaplamalar yapilirken
diizenlemeye giren her kadastro parselinden resmi kurum pay1 hisseleri diigiilmiis ve
geriye kalan alan {izerinden deger hesabi yapilmistir. Yapilan bu deger hesabi imar
parseline tahsisi yapilacak kadastral parsel degeridir.

Diizenleme sonrasi olusan parsel degerleri de yine degeri etkileyen faktorlere ait
elde edilen puanlar ve bu faktorlere ait agirliklar yardimi ile hesaplanmistir.

Imar parsellerinin deger hesabinda toplam 15 farkli faktdr kullanilmistir. Her
faktor diizenleme sonrasi her imar parseli i¢in ayr1 ayr1 degerlendirilmis ve parsellere ait
birim deger ve toplam deger hesab1 yapilmistir.

Diizenleme Oncesi katilim parselleri toplam degeri= 2183437,08 ND olarak
hesaplanirken, diizenleme sonrasi parsellerin toplam degeri= 2287724,21 ND olarak
hesaplanmustir.

Diizenleme sonrasi 12 tane konut amacl tahsis edilecek imar adasi1 ve 308 adet
imar parseli olugmustur. Ayrica 11 adet tescil harici alan planda yer almaktadir. AAD
uygulamas1 kapsaminda her kadastro parseli degerinde konum, sekil, cins vb.
degisiklikleri nedeniyle deger artis1 ortaya ¢ikmaktadir.

Ulkemizde uygulanan imar uygulama mevzuatina gore diizenleme kapsaminda
her kadastro parselinden %45’a kadar oranda DOP kesinti yapilmaktadir (imar Kanunu,
2019). Bu kesintinin sebebi, tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger artisi oraninin %75-%90
olarak agiklanmasidir. Bu artis kuramsal deger artis1 olarak adlandirilmaktadir. Ancak
iilkemizde yapilan uygulamalarda kuramsal (teorik) deger artis1 orani her parsel igin
ayni olmamaktadir. Bu oran ayni degilken, ayn1 oranda kesinti yapilmasi dogru bir
yaklasim olarak goriinmemektedir. (Koktiirk ve Koktiirk, 2016)’e gore kuramsal deger
artisi=(DOPO/(%100-DOPO)) ile hesaplanabilir. Degeri etkileyen kriterlere gore
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yapilan deger hesabinda her parsel icin kuramsal (teorik) deger artis1 s6z konusudur.
Ancak diizenlemeye katilan kadastro parsellerinin toplam kuramsal deger artis1 %58

olarak hesaplanmistir. Fakat bu oran parsel 6zelinde degisiklik gostermektedir.



Cizelge 3.12 Diizenleme oncesi kadastral parsel degerleri (TL)
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KATILIM(KADASTRO)

Resmi Kurum

Malik Ada/Parsel Hisse Parselin Katilim Diiz. Giren Alan Diiz. Girmeyen Resmi Kurum Payimdan Geri 5 Birim Parse!in .Katlllm Katihm Pay1
(362 ADA) Alam (m2) Alan Payi(m2) Kalan(m2) Deger(TL/m2) Degeri(TL) Oram(KPO)
MA1 1 1 20612,80 20612,80 0,00 444,89 20167,91 20,00 403358,30 0,18641
MA2 2 1 9669,38 9669,38 0,00 208,69 9460,69 20,00 189213,70 0,08745
MA3 3 1 6815,49 5344,38 1471,12 115,35 5229,03 20,00 104580,59 0,04833
MA4 1/4 2267,77 1439,08 828,69 31,06 1408,02 20,00 28160,31 0,01301
MAS5 4 1/4 2267,77 1439,08 828,69 31,06 1408,02 20,00 28160,31 0,01301
MAG6 1/4 2267,77 1439,08 828,69 31,06 1408,02 20,00 28160,31 0,01301
MA7 1/4 2267,77 1439,08 828,69 31,06 1408,02 20,00 28160,31 0,01301
MAS8 5 1 20150,45 158,96 19991,49 3,43 155,53 14,00 2177,37 0,00101
MA9 1/4 8211,68 3609,86 4601,83 77,91 3531,94 14,00 49447,22 0,02285
MAL0 6 1/4 8211,68 3609,86 4601,83 77,91 3531,94 14,00 49447,22 0,02285
MA11 1/4 8211,68 3609,86 4601,83 77,91 3531,94 14,00 49447,22 0,02285
MA12 1/4 8211,68 3609,86 4601,83 77,91 3531,94 14,00 49447,22 0,02285
MA13 7 1 215,18 215,18 0,00 4,64 210,54 14,00 294751 0,00136
MA14 12/96 5964,48 501,08 5463,40 10,81 490,27 14,00 6863,71 0,00317
MA15 8 12/96 5964,48 501,08 5463,40 10,81 490,27 14,00 6863,71 0,00317
MA16 3/4 35786,90 3006,48 32780,42 64,89 2941,59 14,00 41182,30 0,01903
MAL17 57 1 8403,85 206,68 8197,17 4,46 202,22 24,00 4853,29 0,00224
MA18 58 1 3577,73 2849,30 728,43 61,50 2787,80 24,00 66907,31 0,03092
MA19 59 1 3557,40 3403,71 153,70 73,46 3330,24 24,00 79925,83 0,03694
MA20 1/3 603,61 603,61 0,00 13,03 590,58 24,00 14173,88 0,00655
MA21 1/3 603,61 603,61 0,00 13,03 590,58 24,00 14173,88 0,00655
MA22 1/12 150,90 150,90 0,00 3,26 147,64 24,00 3543,46 0,00164
MA23 60 1/12 150,90 150,90 0,00 3,26 147,64 24,00 3543,46 0,00164
MA24 1/12 150,90 150,90 0,00 3,26 147,64 24,00 3543,46 0,00164
MA25 1/12 150,90 150,90 0,00 3,26 147,64 24,00 3543,46 0,00164
MA26 61 1 4852,91 4852,91 0,00 104,74 4748,17 24,00 113956,01 0,05266
MA27 62 1 5028,86 5028,86 0,00 108,54 4920,33 24,00 118087,83 0,05457




Cizelge 3.13 Diizenleme 6ncesi kadastral parsel degerleri (Cizelge 3.12 ‘nin devami)
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KATILIM(KADASTRO)

Resmi Kurum

Malik Ada/Parsel Hisse Parselin Katilim Diiz. Giren Alan Diiz. Girmeyen Resmi Kurum Payimdan Geri 5 Birim Parse!in .Katlllm Katihm Pay1
(362 ADA) Alam (m2) Alan Pay1(m2) Kalan(m2) Deger(TL/m2) Degeri(TL) Oram(KPO)

MA28 1/4 1018,73 1018,73 0,00 21,99 996,74 24,00 23921,82 0,01106
MA29 1/4 1018,73 1018,73 0,00 21,99 996,74 24,00 23921,82 0,01106
MA30 63 1/4 1018,73 1018,73 0,00 21,99 996,74 24,00 23921,82 0,01106
MA31 1/4 1018,73 1018,73 0,00 21,99 996,74 24,00 23921,82 0,01106
MA32 1/3 1443,41 1443,41 0,00 31,15 1412,26 24,00 33894,19 0,01566
MA33 1/3 144341 1443,41 0,00 31,15 1412,26 24,00 33894,19 0,01566
MA34 64 1/12 360,85 360,85 0,00 7,79 353,06 24,00 8473,55 0,00392
MA35 1/12 360,85 360,85 0,00 7,79 353,06 24,00 8473,55 0,00392
MA36 1/12 360,85 360,85 0,00 7,79 353,06 24,00 8473,55 0,00392
MA37 1/12 360,85 360,85 0,00 7,79 353,06 24,00 8473,55 0,00392
MA38 66 1 8606,50 5001,62 3604,88 107,95 4893,67 24,00 117448,16 0,05428
MA39 1/3 1787,58 1631,14 156,45 35,20 1595,93 24,00 38302,40 0,01770
MA40 1/9 595,86 543,71 52,15 11,73 531,98 24,00 12767,47 0,00590
MA41 1/9 595,86 543,71 52,15 11,73 531,98 24,00 12767,47 0,00590
MA42 67 1/9 595,86 543,71 52,15 11,73 531,98 24,00 12767,47 0,00590
MA43 1/9 595,86 543,71 52,15 11,73 531,98 24,00 12767,47 0,00590
MA44 1/9 595,86 543,71 52,15 11,73 531,98 24,00 12767,47 0,00590
MA45 1/9 595,86 543,71 52,15 11,73 531,98 24,00 12767,47 0,00590
MA46 68 2628,74 2628,74 0,00 56,74 2572,00 20,00 51440,02 0,02377
MA47 69 4893,46 4893,46 0,00 105,62 4787,84 20,00 95756,87 0,04425
MA48 70 4752,70 4752,70 0,00 102,58 4650,12 20,00 93002,39 0,04298

TOPLAM= 208977,83 108932,42 100045,42 2351,08 106581,33 1022,00 2163793,72 1,00000
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Cizelge 3.14. Diizenleme sonrasi olusan imar parsel degerleri(TL)

TAHSIS(IMAR)
1 2 3 4 5 6
Malik Ada Parsel Alan(m2) | Birim Deger(TL/m2) | Katihm Degeri(TL) | ;iig(‘;‘l‘j‘)*z

112 1 348,31 105,00 36572,03 11811,34
2 185,86 105,00 19514,88 6302,55

3 179,41 105,00 18838,16 6083,99

4 177,29 105,00 18615,24 6012,00

5 175,26 105,00 18402,41 5943,26

6 173,50 105,00 18216,98 5883,38

7 173,09 105,00 18174,35 5869,61

8 172,87 105,00 18151,77 5862,32

9 174,62 105,00 18334,89 5921,46

10 179,96 105,00 18895,49 6102,51

11 346,49 105,00 36381,45 11749,80

12 244,97 105,00 25722,17 8307,26

13 137,23 105,00 14409,05 4653,56

14 138,10 105,00 14500,82 4683,20

15 138,99 105,00 14594,27 4713,38

16 140,03 105,00 14703,47 4748,65

17 141,11 105,00 14816,34 4785,10

18 142,18 105,00 14929,22 4821,56

19 143,26 105,00 15042,09 4858,01

20 144,21 105,00 15142,05 4890,29

21 145,41 105,00 15267,74 4930,89

22 146,48 105,00 15380,61 4967,34

23 147,56 105,00 15493,49 5003,79

24 148,63 105,00 15606,36 5040,25

25 149,71 105,00 15719,24 5076,70

26 150,78 105,00 15832,11 5113,16

27 274,17 105,00 28787,85 9297,36

Toplam= 66802,22 30880,00 6699856,77 2163793,72

Diizenleme sahasinda uygulamaya giren kadastro parseli degerleri, 6ncelikle degere etki
eden kriterler esas alinarak hesaplanmistir. Daha sonra ayn1 katilim parselleri degerleri
ve diizenleme sonrasi olusan kadastro parsellerine tahsis edilecek imar parseli birim
degerleri (TL/m? ) hesaplanmistir. Hesaplamalarda ilge belediyesinden temin edilen
rayi¢ bedeller, emlak beyan degerleri ve yerel emlak ofislerinden elde edilen son donem
piyasa degerleri kullanilmistir.

Degere etki eden kriterlere gore, deger hesabinda oldugu gibi, diizenlemeye
giren toplam 21 adet kadastro parseli ve bunlarin kendi igerisindeki hisseleri
dogrultusunda degerleme yapilmistir. Her miilkiyet kendi hissesi oraninda
degerlendirilmis ve hesaplanmistir. Diizenleme Oncesi ve sonrasi her parsele ait degerler
birim bazda Tiirk Lirast olarak hesaplanmis ve yiizolglimleri oraninda parsellerin
parasal degerleri ortaya ¢ikarilmistir. Hesaplamalar yapilirken diizenlemeye giren her

kadastro parselinden resmi kurum paylan disiilmiis ve geriye kalan alan {izerinden
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deger hesab1 yapilmistir. Yapilan bu deger hesabi imar parseline tahsisi yapilacak
kadastro parseli degeridir.

Diizenleme oncesi katilim parselleri toplam degeri= 2163793,72 TL olarak
hesaplanirken, diizenleme sonrasi parsellerin toplam degeri= 6699856,77 TL olarak
hesaplanmustir.

Diizenleme Oncesi parsellerin birim degerleri toplami 1022,00 TL iken
diizenleme sonras1 parsellerin birim degerleri toplam1 30880,00 TL olarak bulunmustur.

Katilim parselleri degerleri Cizelge 3.12 ve Cizelge 3.13’de goOsterilmistir.
Ayrica diizenleme sonrast olusan imar parselleri degerleri de Cizelge 3.14° de

gosterilmistir. Hesaplamalarda malik bilgileri verilmemis, kodlama yapilmaistir.
3.11.6. Dengeleme Katsayilarinin Bulunmasi

Diizenleme sonrasi parsel degerlerine etki eden faktor sayisi, diizenleme
Oncesine gore fazla olacagindan, bir deger artis1 meydana gelecektir. Deger esitligi
ilkesine gore uygulanmaya calisilan yontemin dagitim asamasinda ise diizenlemeye
giren ve diizenleme sonrasi iiretilen parsel degerleri denk kabul edilir. Bu nedenle, iki
deger gurubunun denklestirilmesi i¢in bir dengeleme katsayisi hesaplanir.

Parsellerin diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi deger tespitleri ayr1 ayri
yapildiktan sonra (3.22) no.lu formiiliin saglanmasi yoluna gidilir. Bunun igin
dengeleyici “z” katsayist bulunarak (3.22) esitliginin sag tarafi ile yani diizenleme

sonrasi olusan toplam deger ile ¢arpilarak parsel degerlerine yansitilir.

YOSvsi = X5Vsi (3.22)

0s : Diizenlemeye giren kadastro parsel degeri
ss : Uretilen imar parselleri degeri
Diizenleme oOncesi parseller mevcut olduklarindan ve degerlemeleri diizenleme
sonrasina nispeten daha goreceli olacagindan, diizenleme sonrasi liretilen imar parsel
degerlerinin “z” katsayisi ile ¢arpilmasi daha uygun olacaktir. Bdylece diizenleme
sonrasi parseller “z” oraninda degisime ugrayarak, dagitima esas olacak kesin degerleri
bulunmus olacaktir.

Calisma kapsaminda iki farkli dengeleme katsayis1 hesaplanmistir. Bunun
nedeni tasinmaz degerlemesi islemlerinin farkli yontemler kullanilarak hesaplanmasidir.

Ik olarak degeri etkileyen faktdrler kullanilarak bir degerleme islemi yapilmustir.

Bunun sonucunda diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parselleri i¢in bir deger
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hesaplanmistir. Bu degerler nominal degerler olarak ifade edilmistir. Daha sonra
diizenleme Oncesi ve sonrasi parsellerin parasal karsiligi olan TL degerleri birim ve
toplam olarak hesaplanmis ve bu degerler ile de bir dengeleme katsayis1 hesaplanmustir.
Her iki yontem ile de hesaplanan dengeleme katsayisi diizenleme Oncesi hesaplanan
toplam degerlerin, imar parsel degerlerine oranlanmasi ile elde edilir. Degere etki eden
faktorler kullanilarak hesaplanan degerler ve katsayir asagidaki gibidir (3.23). Ayrica
diizenleme Oncesi ve sonrasi parsel TL degerleri ve katsayis1 da (3.24) esitliginde ki
gibidir.

Diizenleme Oncesi i¢in toplam nominal deger, }; V6 = V1+ Vot ....... + Vops= 2183437,08

Diizenleme sonrasi i¢in toplam nominal deger, », Vs = Vi+ Vot.......+ Vss= 2287724,21

1Vs

— 6 —
2= 5. = 0,954414468 (3.23)

Diizenleme 6ncesi igin toplam TL degeri, 2, V6 = Vit Vot ....... + Vos= 2163793,72
Diizenleme sonrast i¢in toplam TL degeri, 2, Vs = V1+ Vot.......+ Vss= 6699856,77

Y Ve
7=

= 0,322961191 (3.24)

Yvs

(Y1)

Bulunan “z” katsayisi, diizenleme sonrasi olusan imar parsel degerleri ile c¢arpilarak

dagitima esas kesin degerler olusturulur (Yomralioglu, 1997/a).
3.11.7. Kadastro Parsellerine Tahsis Edilen Imar Parsellerinin Belirlenmesi

Diizenleme oOncesi ve sonrasi parsel degerleri birim bazda belirlendikten sonra
kadastro parsellerine tahsis edilmesi gereken imar parselleri kesinlestirilmistir. Kadastro
parseline tahsis edilen imar parseli ve/veya parsellerinin yiizol¢timleri hesaplandiktan
sonra her birinin nominal birim degerleri ve Tiirk Lirast birim degerleri hesaplanmustir.
Kadastro parselleri nominal birim degerleri ve imar parsellerinin nominal birim
degerleri Cizelge 3.9, Cizelge 3.10, Cizelge 3.11’de verilmistir. Parsellerin TL degerleri
ise Cizelge 3.12, Cizelge 3.13, Cizelge 3.14’de gosterilmistir.

Yerinde hazir olan arazi degerleri, imar planlarinin getirdigi farkliliklar
sebebiyle degisecektir. Bundan dolayi, diizenleme dncesi mevcut parsel degerleri tespit
edilerek dilizenleme sonrasi degerlere yansitilmalidir. Mevcut arazi degerleri bir¢ok
uygulamada serbest piyasa kosullarma gore tayin edilir (Ispir, 2006). Es degerlilik

esasina gore yapilan uygulamanin amaci diizenleme sonrasi olusacak deger artisinin
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diizenlemeye giren parsellere yansitilmamasidir. Bu amag¢ dogrultusunda deger esitligi
gozetilerek katilim parsellerinin imar parsellerine tahsisi saglanmistir. Cizelge 3.16°da
dagitim islemi alan yerine nominal degerler esas alinarak yapilmistir. Cizelge 3.17°de
ise dagitim islemi parsellerin TL degerleri esas alinarak uygulanmistir. Ayrica
tasinmazlarin hangi parsele hangi degerde tahsisinin yapildigi ise Cizelge 3.12° de
nominal degerler kullanilarak, Cizelge 3.14’te TL degerleri kullanilarak suyulandirma

cetvellerinde gosterilmistir.



Cizelge 3.15. Degere etki eden kriterlere gore suyulandirma cetveli
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Diizenlemeden Onceki Durum(Kadastro) Hisseye isabet Eden Tescil Edilen Parselin Diizenlemeden Dolay1
Malikin Resmi Kiitiik Payina Diigen ipotek Bedeli
Sira Pafta | Ada | Parsel Ad Baba Hisse Net Kurum Sayfa Pafta | Ada | Parsel Miktar | Malikin Hissesi Aciklama
No No No No Hissesi | Miktar1 | Tahsis | Katihm No No No Alacak | Bor¢ | Lehte | Aleyhte
Soyadi | Adi i No
1 20M 362 |63 M1 B1 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 |1 16221,99 1
101 2 642,71 64271/743850
113 1 372,02 37202/4816457 KHA
17236,72
2 20M 362 |63 M2 B2 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 2 6795,79 | 679579/743850
101 |3 7284,66 11
101 4 2784,24 | 278424/715315
113 2 372,02 37202/4816457
17236,72
3 20M 362 |63 M3 B3 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 41436891 | 436891/715315
101 5 | 7069,88 11
101 6542591 | 542591/692919
113 3|372,02 37202/4816457 KHA
17236,72
4 20M 362 |63 M4 B4 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 6 1503,28 150328/692919
101 7 6765,61 1/1
101 |8 6751,59 11
101 |9 1844,22 | 184422/669832
113 4 372,02 37202/4816457 KHA
17236,72
5 20M 362 |64 M5 B5 1/3 29944,18 | 29297,89 | 646,28 101 |9 4854,10 | 485410/669832
101 |10 6655,89 11
101 |11 6690,02 11
101 12 6701,69 1/1
101 |13 4396,19 | 439619/672250
113 |5 646,28 64628/4816457
29944,18 KHA
6 20M 362 |64 M6 B6 1/3 29944,18 | 29297,89 | 646,28 101 |13 2326,31 | 232631/672250
101 14 12676,26 1/1
102 |1 11738,82 11
102 |2 2556,50 | 255650/610825
113 6 646,28 64628/4816457 KHA
29944,18

*Hisselendirmeler “Hisse/Parsel Yiizolglimii” esasina gére verilmistir.




Cizelge 3.16. Alan esasli yapilan tahsislerin nominal deger karsilastirmalari
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KATILIM(KADASTRO) KURAMSAL TAHSIS (iIMAR)
1 2 3 4 5=3*4 6=5*qy 7=6-5 8 9 10 11=9*10 12=11-6 13

Ada/Parsel Birim Katihim Fazla Birim Deger | Tahsis Degeri Fazlalk veya D;:dljllik
Malik | 360 apay | A1ANM2) | peser(ND/m2) | Degeri(ND) Pay(ND) | pegerpy | Ad¥Parsel | Alan(m2) | o Np) (ND) (r\%?:klhlke (ND)=11-5
veya 7+12
MA4 4 1408,02 16,56 23317,64 24431,35 1113,72 108/7 15,54 33,04 513,60 4468,95 5582,67
108/8 193,27 32,85 6348,84 (5582,67)

108/9 192,84 32,71 6306,84

108/10 192,40 32,66 6282,90

108/11 191,65 32,70 6267,43

108/12 96,80 32,86 3180,70

Toplam= 28900,30
MAS5 4 1408,02 16,56 23317,64 24431,35 1113,72 108/12 94,72 32,86 3112,26 5127,48 6241,19
108/13 191,09 33,06 6316,78 (6241,19)

108/14 190,65 33,28 6344,77

108/15 211,10 33,53 7077,47

108/16 170,45 34,38 5859,93

108/17 24,49 34,62 847,61

Toplam= 29558,83
MAG 4 1408,02 16,56 23317,64 24431,35 1113,72 108/17 171,43 34,62 5934,09 7129,69 8243,41
108/18 200,20 35,22 7052,00 (8243,41)

108/19 204,50 35,48 7255,25

108/20 306,38 36,95 11319,70

Toplam= 31561,04
MA7 4 1408,02 16,56 23317,64 24431,35 1113,72 108/20 217,23 36,95 8025,74 7023,09 8136,80
108/21 629,33 35,33 22236,36 (8136,80)

108/22 35,95 33,16 1192,34

Toplam= 31454,44
MAS8 5 155,53 13,63 2120,26 2221,53 101,27 106/12 97,48 34,96 3407,82 1186,29 1287,56
Toplam= 3407,82 (1287,56)




Cizelge 3.17. Parsellerin TL degerlerine gore suyulandirma cetveli
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Diizenlemeden Onceki Durum(Kadastro) Hisseye isabet Eden Tescil Edilen Parselin Diizenlemeden Dolay1
Malikin ’ Resmi Kiitiik Payina Diisen ipotek Bedeli
Sira | Pafta | Ada | Parsel Hisse Net | Kurum Pafta | Ada | Parsel . . Aciklama
No No No No Adi Baba Hissesi | Miktar1 | Tahsis | Katilim Sayig No No No Miktar | Malikin Hissesi Alacak | Borc | Lehte | Aleyhte
Soyadi | Adi Degeri No
1 20M 362 63 M1 Bl 1/4 2444951 | 23921,82 | 527,69 101 1 14535,17 1/1
101 2 7161,00 11
101 3 2225,64 | 222564/710424
113 1 527,69 | 52769/4773126 KHA
2444951
2 20M 362 63 M2 B2 1/4 | 2444951 | 23921,82 | 527,69 101 3 4878,60 | 487860/710424
101 4 7058,66 1/1
101 5 6990,67 1/1
101 6 4993,89 | 499389/693390
113 2 527,69 | 52769/4773126
2444951
3 20M 362 63 M3 B3 1/4 | 2444951 | 23921,82 | 527,69 101 6 1940,02 | 194002/693390
101 7 6877,17 1/1
101 8 6820,40 1/1
101 9 6763,67 11
101 10 1520,56 | 152056/670690
113 3 527,69 | 52769/4773126 KHA
2444951
4 20M 362 63 M4 B4 1/4 2444951 | 23921,82 | 527,69 101 10 5186,34 | 518634/670690
101 11 6660,68 1/1
101 12 6593,34 1/1
101 13 5481,45 | 548145/653657
113 4 527,69 | 52769/4773126 KHA
2444951
5 20M 362 64 M5 B5 1/3 | 34641,86 | 33894,19 | 747,67 101 13 1055,11 | 105511/653657
101 14 11590,25 11
102 1 10979,65 1/1
102 2 6043,10 1/1
102 3 4226,09 | 422609/598602
113 5 747,67 | 74767/4773126
34641,86 KHA




Cizelge 3.18.

Alan esasli yapilan tahsislerin deger(TL) karsilagtirmalari
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KATILIM(KADASTRO) TEORI TAHSIS (IMAR)
1 2 3 4 5=3*4 6=5*qm. 7=6-5 8 9 10 11=9*10 12=11-6 13
L Birim . . . | Fazlahk veya | Denklik Bedeli
. Ada/Parsel Birim Katihim Fazla o Tahsis Degeri S _
Malik (362 ADA) Alan(m2) Deger(TL/m2) Degeri(TL) Pay(TL) Deger(TL) Ada/Parsel Alan (m2) (n]?lze;g_lgt ) (TL) (Elljlzlillllfﬁ E/-EI;; 71+11§>
MA5 |4 1408,02 20,00 28160,31 87194,10 59033,79 108/12 94,72 100,00 9472,20 1056,40 60090,19
108/13 191,09 100,00 19109,10 (60090,19)
108/14 190,65 100,00 19065,40
108/15 211,10 100,00 21110,00
108/16 170,45 100,00 17045,20
108/17 24,49 100,00 2448,60
Toplam= 88250,50
MA6 |4 1408,02 20,00 28160,31 87194,10 58412,60 108/17 171,43 100,00 17142,50 1056,40 60090,19
108/18 200,20 100,00 20020,30 (59469,00)
108/19 204,50 100,00 20449,60
108/20 306,38 100,00 30638,10
Toplam= 88250,50
MA7 |4 1408,02 20,00 28160,31 87194,10 58412,60 108/20 217,23 100,00 21722,60 1056,40 60090,19
108/21 629,33 100,00 62932,50 (59469,00)
108/22 35,95 100,00 3595,40
Toplam= 88250,50
MA8 |5 155,53 14,00 2177,37 6741,89 4564,52 106/12 97,48 85,00 8285,80 1543,91 6108,43
Toplam= 8285,80 (6108,43)
MA9 |6 3531,94 14,00 49447,22 153105,77 103658,55 105/17 99,71 100,00 9970,90 66091,77 169750,31
105/18 262,26 100,00 26225,50 (169750,31)
105/19 254,02 100,00 25401,90
105/20 245,99 100,00 24599,10
105/21 238,14 100,00 23814,30
105/22 229,93 100,00 22992,70
105/23 221,90 100,00 22189,80
105/24 213,87 100,00 21386,90
105/25 302,92 100,00 30292,20
106/1 144,99 85,00 12324,24
Toplam= 219197,54
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Es oranli yapilan uygulama ile degere etki eden kriterler kullanilarak hesaplanan
degerler ve parsellerin Tiirk Liras1 degerleri dogrultusunda yapilan dagitim iglemleri
karsilastirilmak suretiyle, imar parsellerine tahsis edilen kadastro parsellerinin degerleri
incelenmistir. Yapilan hesaplamalar sonucu, bazi parsellerin degerinden fazla, bazi
parsellerin degerinden eksik yerlere dagitiminin yapildig1 goriilmiistiir.

Cizelge 3.16 ve Cizelge 3.18’te yapilan analizler sonucu katilim parselleri
degerine gore dlizenleme sonrasinda olusan imar parseli degerinde bir artis s6z konusu
olmustur. Nominal hesaplama yontemine gore diizenlemeye giren katilim parselleri ve
diizenleme sonrasi imar parselleri degeri hesaplanarak birbirine oranlanmis (diizenleme
sonrast deger/diizenleme Oncesi deger) ve bir “qn= 1,047762826 katsayisi elde
edilmistir. Ayrica, parsellerin toplam TL degerleri kullanilarak imar parselleri toplam
degerlerinin katilim parselleri toplam degerine oranlanmasi ile “qr.= 3,096347268”
katsayist hesaplanmistir. Hesaplanan bu katsayilar iki uygulamanin da deger artisi
oranini gostermektedir.

Deger esasli yapilan AAD calismalarinda amag, katilim degerleri toplaminin
dagitim degerleri toplamina esit olmasidir. Ayrica her katilim parseli degerinin dagitimi
yapildigi imar parseli degerine esitligi aranir. Ancak bu durum, teorik olarak miimkiin
gibi goriinse de uygulamada miimkiin olmayabilir (Gokge ve Salali, 2014). Cizelge
3.16’de 5. siitunda kadastro parsellerinin katilim degerleri hesaplanmis; 6. siitunda ise
parsel katilim alanlar1 “qn” katsayisi ile garpilarak her katilim parselinin kuramsal deger
artist hesaplanmigstir. 7 no.lu siitunda kuramsal deger artis1 sonucu olusan farklar
yazilmistir. Kadastro parsellerine tahsis edilen imar parselleri siitunlarinda alan esaslh
olarak dagitimi yapilan parsellerinin eksik veya fazla degerleri ile bu fark sonucu olusan
denklestirme bedeli olan nominal degerler hesaplanmigtir.

Cizelge 3.18’te, 5. siitunda kadastro parsellerinin katilim degerleri TL olarak
hesaplanmis; 6. siitunda ise parsel katilim alanlar1 “qr.” katsayisi ile c¢arpilarak her
katilim parselinin kuramsal deger artis1 hesaplanmistir. 7 no.lu siitunda kuramsal deger
artist sonucu olusan farklar yazilmistir. Kadastro parsellerine tahsis edilen imar
parselleri siitunlarinda alan esasl olarak dagitimi yapilan parsellerinin eksik veya fazla
degerleri ile bu fark sonucu olusan denklestirme bedelleri olan Tiirk Lirasi degerleri
hesaplanmistir. Bu degerlerin kabul edilebilirligi ile ilgili gerek literatiirde gerekse
kamu eliyle herhangi bir ¢alisma yapilmamistir. Ancak imar planlar ile ortaya ¢ikan

deger artis1 tiim parsellere ayn1 oranda yansitilacak ise alinacak veya verilecek miktarin
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boyutu ayrica degerlendirilmeli ve gerekirse bedel kabulii ig¢in ayrica bir ¢aligma
yapilmalidir.

Bu c¢izelgelerde diizenleme sonrasi parsellerin diizenleme Oncesi parsel
degerlerine oranlanmasi, diizenleme sonrasi olusan deger artisin1 gozlemlemektir.
Dagitimin karsilastirilmasi (alan-deger) ¢izelgelerinde, 7 numarali siitun kuramsal
olarak hesaplanan pay ve kadastro parseli degeri arasindaki farki géstermektedir. Ayrica
bu fark, diizenlemeden dolay1 ortaya g¢ikan deger artisinin karsihigidir. Diizenleme
sonrasi olusan imar parselleri, imar planlarinin verilerini karsilayabilecek durumda
oldugundan dagitim degerinin ve kuramsal paylar birbirinden farklidir (Gokge ve Salali,
2014).

Cizelge 3.16 ve Cizelge 3.18’de katilim parsellerinin tahsis degerleri ile
kuramsal pay arasindaki farklilik negatif(-) ve pozitif(+) olarak hesaplanmistir. Pozitif
isaretli ¢ikan degerler katilim parsellerine fazla degerde tahsisin yapildigini, negatif
isaretli ¢ikan degerler ise eksik degerde tahsisin yapildigini gostergesidir. Bu siitunda
hesaplanan negatif ve pozitif degerler toplaminin birbirine esit(negatif ve pozitif say1)
ve sifir ¢cikmasi gerekmektedir.

Karsilagtirma cizelgelerinin 13. siitununda olusan deger farklar1 toplamlari
gosterilmektedir. Bu degerlerin bazilar1 eksik deger, bazilar1 da fazla deger olarak
hesaplanmistir. Hesaplanan bu degerler diizenleme sonrasi deger artisi meydana gelen
katilim parsellerinin denklik bedelleri olarak belirlenmistir. Yani ortaya ¢ikan bu deger
artig1, kadastro parseli degeri ile tahsis degeri arasindaki farka esittir. Bu fark
diizenlemeyi yapan kurum veya malik tarafindan karsilanmak zorundadir. Bu bedelin
pozitif ¢ikmasi durumunda malik diizenlemeyi yapan kuruma bu farki 6demek
zorundadir. Ancak bu fark negatif ¢ikarsa, diizenlemeyi yapan kurum mal sahibine bu

farki denklestirme bedeli olarak 6demelidir.
3.11.8. Deger esasina gore dagitim

Calisma sahasinda dilizenleme Oncesi parsellerin degere etki eden faktorler
esliginde birim degerleri belirlendikten sonra bu parseller deger esitligi esasina gore
dagitilmistir (Cizelge 3.19). Ayrica diizenleme oncesi parsellerin m? birim degerleri
Tiirk Liras1 degerinde hesaplanarak bu parsellerin tahsis degerleri belirlenmis ve ayni

sekilde dagitim1 yapilmistir (Cizelge 3.20).
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Diizenlemeye katilim gosteren bir parselin hesaplanan TL degeri veya nominal
degeri aslinda o parselin tahsis degeri olacaktir. Dagitim islemi de bu esas iizerinden
gerceklesmek zorundadir.

Calismada, deger esasina gore dagitimi yapilan bu parsellerin alan olarak
karsiliklar1 hesaplanmig ve dagitim cetvellerinde gosterilmistir. Diizenleme 6ncesi tayin
edilen parsel degerleri iiretilen imar parsellerinin dagitima konu kesin degerleri ile
karsilastirilarak dagitim yapilmistir. Boylece, diizenleme sonrasi ortaya c¢ikan deger
artis1 miktar1 katilim parsellerine yansitilmayacak ve dagitim parselleri deger olarak
toplam diizenlemeye giren parsel degerine indirgenecek ve esitlenecektir. Cilinkii
esdegerlilik esasinin 6ziinii bu durum olusturur.

Tahsis edilmesi gereken miktar dogrultusunda, imar parsellerinde ayn1 degerde
alan tahsisi yapilmistir yani dagitilmistir. Boylelikle imar parselleri {izerine bir deger
kayb1 veya kazanci olugsmamigtir. Dagitim yapilirken miimkiin oldugunca yerinden ve

miistakil tahsis saglanmaya ¢aligilmistir.
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Cizelge 3.19. 101 no.lu imar adas1 deger kriterlerine gore dagitim cetveli

101 Numarali imar Adasi Dagitim Cetveli

Kadastro Adasi ve Parselleri
Imar Parseli 362 Toplam
63 64

1 16221,99 16221,99
2 7438,50 7438,50
3 7284,66 7284,66
4 7153,15 7153,15
5 7069,88 7069,88
6 6929,19 6929,19
7 6765,61 6765,61
8 6751,59 6751,59
9 1844,22 4854,10 6698,32
10 6655,89 6655,89
11 6690,02 6690,02
12 6701,69 6701,69
13 6722,50 6722,50
14 12676,26 12676,26

Bu Ada. Im. P 67458,81 44300,46 111759,27

Kamu Tes. Ar. 1488,08 1938,85

Diger Adalara 0,00 43593,23

Imar Par. Top. 68946,88 89832,55

Kamulagtirma 0,00 0,00

DOP 0,00 0,00

Diiz. Giren 68946,88 59888,37

Diiz. Girmeyen 0,00 0,00

Senet Aln. Deg. 68946,88 89832,55
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Cizelge 3.20. 101 no.lu imar adas1 Tiirk Lirasi degerine gore dagitim cetveli

101 Numarah imar Adasi Dagitim Cetveli

Kadastro Adasi ve Parselleri
[mar Parseli 362 362 Toplam
63 64

1 14535,17 14535,17
2 7161,00 7161,00
3 7104,24 7104,24
4 7058,66 7058,66
5 6990,67 6990,67
6 6933,90 6933,90
7 6877,17 6877,17
8 6820,40 6820,40
9 6763,67 6763,67
10 6706,90 6706,90
11 6660,68 6660,68
12 6593,34 6593,34
13 5481,45 1055,11 6536,57
14 11590,25 11590,25

Bu Ada. Im. P 95687,26 12645,36 108332,62

Kamu Tes. Ar. 2110,77 2243,02

Diger Adalara 0,00 89037,23

Imar Par. Top. 95687,26 101682,59

Kamulagtirma 0,00 0,00

DOP 0,00 0,00

Diiz. Giren 97798,03 103925,62

Diiz. Girmeyen 0,00 0,00

Senet Alani Deg. 97798,03 103925,62




Cizelge 3.21. Nominal degerlere gore tahsis edilen parsellerin alan karsilig
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362/2 9460,69 21,74 205651,57 104/17 487,69 35,71 17413,79 16619,97 586427/1661997 172,08 5864,27

104/18 183,90 33,61 6180,79 5899,03 1/1 183,90 5899,03

104/19 184,02 33,36 6139,29 5859,43 1/1 184,02 5859,43

104/20 184,15 33,20 6114,51 5835,78 1/1 184,15 5835,78

104/21 184,29 34,01 6266,69 5981,02 1/1 184,29 5981,02

104/22 273,28 32,47 8873,93 8469,41 1/1 273,28 8469,41

105/1 270,23 36,95 9983,60 9528,49 1/1 270,23 9528,49

105/2 165,65 35,19 5829,28 5563,55 1/1 165,65 5563,55

105/3 166,46 35,08 5838,51 5572,36 1/1 166,46 5572,36

105/4 167,20 34,30 5735,42 5473,97 1/1 167,20 5473,97

105/5 167,89 35,10 5892,80 5624,18 1/1 167,89 5624,18

105/6 292,74 37,07 10852,32 10357,61 1/1 292,74 10357,61

105/7 265,63 32,51 8635,13 8241,49 1/1 265,63 8241,49

105/8 193,66 32,72 6336,06 6047,22 1/1 193,66 6047,22

105/9 202,72 32,87 6662,47 6358,76 1/1 202,72 6358,76

105/10 211,78 32,78 6941,42 6624,99 1/1 211,78 6624,99

105/11 220,84 32,82 7247,31 6916,94 1/1 220,84 6916,94

105/12 229,90 33,00 7586,79 7240,94 1/1 229,90 7240,94

105/13 238,96 33,60 8029,97 7663,92 1/1 238,96 7663,92

105/14 248,02 33,92 8412,17 8028,70 1/1 248,02 8028,70

105/15 257,07 34,26 8807,10 8405,62 1/1 257,07 8405,62

105/16 566,83 36,31 20581,24 19643,04 1/1 566,83 19643,04

105/17 494,53 36,95 18271,15 17438,25 1/1 494,53 17438,25

105/18 262,26 34,04 8928,36 8521,36 1/1 262,26 8521,36

105/19 254,02 33,73 8568,98 8178,36 1/1 254,02 8178,36

105/20 245,99 33,47 8233,83 7858,49 631290/785849 197,61 6312,90
Toplam= 6255,66 205651,57 33,88




Cizelge 3.22. TL degerlerine gore tahsis edilen parsellerin alan karsilig1

g E d = g d PYa) g g
5 g ca T = £8 S T s EQ = 5 Z
3 iz < £ i 57 2E S & i £33 2 2 3
g TE =2 : ¥ £E ic = £E8 : 25 =
° =2 8T 2 =3 23 5% 2 ISEN I z T & =
Z = £% g z < 3 L g 258 2 2
L) 3 = X =z EZ £ = % g 5 M

g : z z - : =2 £ F

A~ N =

362/2 9460,685 20,00 189213,70 104/18 183,90 100,00 18389,50 5939,09 523071/593909 161,96 5230,71

104/19 184,02 100,00 18401,80 5943,07 1/1 184,02 5943,07

104/20 184,15 100,00 18414,50 5947,17 1/1 184,15 5947,17

104/21 184,29 100,00 18428,60 5951,72 11 184,29 5951,72

104/22 273,28 100,00 27327,90 8825,85 1/1 273,28 8825,85

105/1 270,23 100,00 27022,80 8727,32 1/1 270,23 8727,32

105/2 165,65 100,00 16565,40 5349,98 1/1 165,65 5349,98

105/3 166,46 100,00 16645,50 5375,85 1/1 166,46 5375,85

105/4 167,20 100,00 16720,10 5399,94 1/1 167,20 5399,94

105/5 167,89 100,00 16788,90 5422,16 1/1 167,89 5422,16

105/6 292,74 100,00 29274,00 9454,37 1/1 292,74 9454,37

105/7 265,63 100,00 26562,80 8578,75 1/1 265,63 8578,75

105/8 193,66 100,00 19365,70 6254,37 1/1 193,66 6254,37

105/9 202,72 100,00 20271,70 6546,97 1/1 202,72 6546,97

105/10 211,78 100,00 21177,70 6839,58 1/1 211,78 6839,58

105/11 220,84 100,00 22083,60 7132,15 1/1 220,84 7132,15

105/12 229,90 100,00 22989,60 7424,75 1/1 229,90 7424,75

105/13 238,96 100,00 23895,50 7717,32 1/1 238,96 7717,32

105/14 248,02 100,00 24801,50 8009,92 1/1 248,02 8009,92

105/15 257,07 100,00 25707,40 8302,49 1/1 257,07 8302,49

105/16 566,83 100,00 56682,60 18306,28 1/1 566,83 18306,28

105/17 494,53 100,00 49453,00 15971,40 1/1 494,53 15971,40

105/18 262,26 100,00 26225,50 8469,82 1/1 262,26 8469,82

105/19 254,02 100,00 25401,90 8203,83 803176/820383 248,69 8031,76

Toplam= 5858,71 189213,70 38,07
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4. ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

4.1. Kadastro Parsellerinin Degerlerine Gore Siniflandirilmasi

Degere etki eden kriterler ve agirliklar1 esas alinarak hesaplanan puan
degerlerine gore diizenlemeye giren parsellerin degerleri ve birim degerleri
hesaplanmistir. Ayrica yine ayni muhtelif parsellerin giincel piyasa degerleri ve birim
degerleri Tiirk Liras1 bazinda degerlendirilerek degerleme islemi yapilmistir. Degeri
etkileyen kriterler esas alinarak yapilan nominal degerleme yaklasiminda en az
degerdeki kadastro parseli 362 ada- 5 no.lu kadastro parseli olup degeri 2120,26
ND’dir. En az birim degerdeki kadastro parseli ise 362 ada- 5 no.lu kadastro parseli
olup birim degeri 13,62 birimdir.

Diizenlemenin katilim payt orani incelendiginde; 362 ada- 5 no.lu parselin
%0,00097 orani ile en diisiik ylizdeye sahiptir. En fazla degerdeki kadastro parseli 362
ada- 1 no.lu kadastro parseli olup degeri 417807,58 ND’ dir. En fazla birim degerdeki
kadastro parseli 362 ada- 62 no.lu kadastro parseli olup birim degeri 28,01 birimdir.

Parsellerin giincel piyasa degerleri esas alinarak yapilan degerleme isleminde ise
en az degerdeki kadastro parseli 362 ada- 5 no.lu kadastro parseli olup degeri 2177,37
TL dir. En az birim degerdeki kadastro parselleri ise 362 ada- 5, 6, 7 ve 8 no.lu kadastro
parseli olup birim degeri 14,00TL dir.

Diizenlemenin katilim pay1 orani incelendiginde; 362 ada- 5 no.lu parsel
%0,001006 orani ile en diisiik yiizdeye sahiptir. En fazla degerdeki kadastro parseli 362
ada- 1 no.lu kadastro parseli olup degeri 403358,30 dir. En fazla birim degerdeki
kadastro parselleri 362 ada- 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 66 ve 67 no.lu kadastro
parselleri olup birim degeri 24,00 TL dir.

Calisma alanindaki diizenlemeye giren tiim kadastro parsellerinin degerlerine
frekans analizi yapildiginda, tiim degerlerin birbirinden farkli oldugu goriilmistiir.
Frekans analizleri, degeri etkileyen kriterler igin ayri piyasa degerleri igin ayri
yapilmistir.

Degeri etkileyen faktorlere gore; yapilan analiz sonuglarmma goére kadastro
parsellerinin degerleri 2120,26 ND ile 417807,58 ND arasinda degismektedir. Yapilan
analiz sonucunda kadastro parsellerine ait toplam deger ve birim degerlere iliskin

istatistiki veriler Cizelge 4.1° de gosterilmistir.
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Kadastro parsel degerlerinin farklilik gdstermesinin nedeni, kadastro
parsellerinin konumlarmnin farkli olmasi, sahip olduklar1 6zellikler ve kadastro parselleri
icin belirlenen deger faktorlerinin parselleri etkileme agirliklarinin farkli olmasidir.
Kadastro parsellerinin birim degerlerine goére siniflandirilmis Tematik Haritas1 Sekil

4.2°de verilmistir.

Cizelge 4.1. Katilim parselleri nominal degerlerine iliskin istatistiki veriler

Kadastro Parsellerine Ait Istatistikler

Birim Deger(ND) | Toplam Deger(ND)
Ortalama 20,53 45488,27
Medyan(Ortanca) 20,75 16864,70
Mod(Tepe Deger) 21,35 11356,51
Standart Sapma 3,14 69283,26
Varyans 9,89 4800170384,00
Ranj(Agiklik) 14,38 415687,32
Minimum Deger 13,63 2120,26
Maksimum Deger 28,01 417807,58
Toplam 985,70 2183437,12

Kadastro parsellerinin degeri etkileyen faktorlere gore hesaplanan toplam ve
birim degerleri incelendiginde, toplam ve birim degerlerin tamami birbirinden farkli
oldugu gorilmiistiir. Sekil 4.1° de bulunan kadastro parsellerine ait birim degerlerinin
hangi aralikta ve kag adet yer aldig1 belirlenmistir. Grafige gore toplam 39 adet muhtelif
parselin birim degeri 15,00 ile 25,00 nominal deger araliginda iken, en diisiik birim
degere sahip toplam 1 adet parsel 10,00 ile 15,00 nominal deger aralifinda ve en fazla
degere sahip 2 adet parsel 250,00 ile 30,00 nominal deger araliginda yer almaktadir.
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Sekil 4.2. Katilim parselleri nominal birim degerleri
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Sekil 4.3. Katilim parselleri nominal degerleri
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Parsellerin glincel piyasa degerleri (TL) kullanilarak yapilan analiz sonuglarina
gore kadastro parsellerinin TL degerleri 2177,37 TL ile 403358,30 TL arasinda
degismektedir. Yapilan analiz sonucunda kadastro parsellerine ait toplam deger ve birim
degerlere (TL) iliskin istatistiki veriler Cizelge 4.2° de gosterilmistir. Kadastro parsel
degerlerinin farklilik gostermesinin nedeni, kadastro parsellerinin konumlarmin farkli
olmast ve sahip olduklar1 o6zelliklerin farkli olmasidir. Kadastro parsellerinin birim

degerlerine gore siniflandirilmis Tematik Haritas1 Sekil 4.5’te verilmistir.

Cizelge 4.2. Katilim parselleri piyasa degerlerine iligkin istatistiki veriler

Kadastro Parsellerine Ait istatistikler
Birim Deger(TL) | Toplam Deger(TL)
Ortalama 21,2917 45079,0354
Medyan(Ortanca) 24,0000 23921,8200
Mod(Tepe Deger) 24,00 12767,47
Standart Sapma 3,88099 66284,33545
Varyans 15,062 4393613126,000
Ranj(Aciklik) 10,00 401180,93
Minimum Deger 14,00 2177,37
Maksimum Deger 24,00 403358,30
Toplam 1022,00 2163793,70

Kadastro parsellerinin giincel piyasa degerlerine gore toplam ve birim degerleri
incelendiginde, toplam degerlerin tamami birbirinden farkli olarak bulunmustur. Bunun
nedeni ise parsel yiizlglimlerinin birbirinden farkli olmasidir. Sekil 4.4’ de verilen
grafikte kadastro parsellerine ait birim degerlerinin hangi aralikta ve kag adet yer aldigi
belirlenmistir. Grafige gore toplam 10 adet muhtelif parselin birim degeri 20,00 ile
22,50 TL deger araliginda iken, en diisiik birim degere sahip toplam 9 adet parsel 0,00
ile 15,00 TL deger araliginda ve en fazla degere sahip 29 adet parsel 22,50 ile 25,00 TL

deger araliginda yer almaktadir.
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Sekil 4.5. Katilim parselleri rayi¢ birim degerler
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Sekil 4.6. Katilim parselleri rayi¢ degerler
4.2. imar Parsellerinin Degerlerine Gore Siniflandiriimasi

Dagitim parselleri i¢in ilk olarak degere etki eden kriterler ve agirliklari esas
alinarak diizenleme sonucu olusan toplam 12 ayr1 imar adasinda 308 adet imar
parselinde tespit edilen puan degerlerine gore imar parsellerinin degerleri ve birim
degerleri hesaplanmistir. En az degerdeki imar parseli 107 ada- 9 no.lu imar parseli olup
degeri 3368,18 ND dir. En az birim degerdeki imar parseli 107 ada- 15 no.lu imar
parseli olup birim degeri 31,00 ND dir. En fazla degerdeki imar parseli 108 ada- 21
no.lu imar parseli olup degeri 22236,36 ND dir. En fazla birim degerdeki imar parseli
101 ada- 1 no.lu imar parseli olup birim degeri 39,65 ND dir.

Caligma alanindaki biitiin imar parsellerinin nominal degerlerine frekans analizi
yapildiginda, tiim degerlerin birbirinden farkli oldugu goriilmiistiir. Cizelge 4.3°te
goriildiigii gibi imar parsellerinin degerleri 3368,18 ND ile 22236,36 ND arasinda
degismektedir. Yapilan analiz sonucunda imar parsellerine ait toplam deger ve birim
degerlere iliskin istatistiki veriler Cizelge 4.3” de gosterilmistir. Imar parsel degerlerinin

farklilik gdstermesinin nedeni imar parsellerinin konum ve sahip olduklar1 6zelliklere
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ve imar parselleri icin belirlenen deger faktdrlerine gore degismektedir. Imar
parsellerinin nominal birim degerlerine goére renklendirilmis haritas1 Sekil 4.8’de
verilmistir. Bu degerlerin tamami dengeleme katsayisi ile ¢arpilarak tahsis edilen

miktarlar hesaplanmustir.

Cizelge 4.3. Imar parselleri nominal degerlere iliskin istatistiki veriler

imar Parsellerine Ait istatistikler

Birim Deger(ND) Toplam Deger(ND)
Ortalama 33,99 7427,67
Medyan(QOrtanca) 33,85 6389,45
Mod(Tepe Deger) 32,82 3368,18?2
Standart Sapma 1,58 3046,18
Varyans 2,52 9279237,75
Ranj(Agiklik) 8,65 18868,18
Minimum Deger 31,00 3368,18
Maksimum Deger 39,65 22236,36
Toplam 10471,53 2287724,21

Asagida yer alan grafikte (Sekil 4.7) imar parsellerine ait nominal birim
degerlerinin hangi aralikta ve kag¢ adet yer aldig1 belirlenmistir. Grafige gore toplam 281
adet parselin birim degeri 32,00 ile 38,00 ND araliginda iken, en diisiik birim degere
sahip toplam 25 adet parsel 30,00 ile 32,00 ND araliginda ve en fazla birim degere sahip
2 adet imar parseli 38,00 ile 40,00 ND araliginda yer almaktadir.
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Sekil 4.9. Diizenleme sonrasi imar parsel nominal degerleri

Dagitim parselleri i¢in daha sonra parsel rayi¢ degerleri esas alinarak diizenleme
sonucu olusan toplam 12 ayr1 imar adasinda 308 adet imar parselinde tespit edilen TL
degerlerine gore imar parsellerinin degerleri ve birim degerleri hesaplanmistir. En az
degerdeki imar parseli 107 ada- 9 no.lu imar parseli olup degeri 9024,54 TL dir. En az
birim degerdeki imar parselleri 106 ve 107 adalarin parselleridir. Bu parsellerin degeri
85,00 TL dir. En fazla degerdeki imar parseli 108 ada- 21 no.lu imar parseli olup degeri
62932,50 TL dir. En fazla birim degerdeki imar parseli 109, 110, 111 ve 112 ada
parselleridir. Bu parsellerin birim degerleri 105,00 TL dir.

Calisma alanindaki biitiin imar parsellerinin rayi¢ degerlerine frekans analizi
yapildiginda, tiim degerlerin birbirinden farkli oldugu goriilmistiir. Cizelge 4.4’te
goriildiigii gibi imar parsellerinin degerleri 9024,54 TL ile 62932,50 TL arasinda
degismektedir. Yapilan analiz sonucunda imar parsellerine ait toplam deger ve birim
degerlere iliskin istatistiki veriler Cizelge 4.4’ de gosterilmistir. Imar parsel degerlerinin
farklilik gdstermesinin nedeni imar parsellerinin konum ve sahip olduklar1 6zelliklere
ve imar parselleri igin belirlenen deger faktorlerine gore degismektedir. Imar

parsellerinin nominal birim degerlerine gore renklendirilmis haritast Sekil 4.10°da
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verilmistir. Bu degerlerin tamami dengeleme katsayis1 ile carpilarak tahsis edilen

miktarlar hesaplanmistir.

Cizelge 4.4. imar parselleri rayi¢ degerlere iliskin istatistiki veriler

imar Parsellerine Ait istatistikler

Birim Deger(TL) Toplam Deger(TL)
Ortalama 100,25 21752,78
Medyan(QOrtanca) 100,00 18952,76
Mod(Tepe Deger) 105,00 9024,542
Standart Sapma 6,50 8312,83
Varyans 42,27 69103201,92
Ranj(Aciklik) 20,00 53907,96
Minimum Deger 85,00 9024,54
Maksimum Deger 105,00 62932,50
Toplam 30880,00 6699857,27

Asagida yer alan grafikte (Sekil 4.10) imar parsellerine ait rayi¢ birim

degerlerinin hangi aralikta kac adet yer aldig1 belirlenmistir. Grafige gore toplam 124

adet parselin birim degeri 100,00 TL iken, en diisiikk birim degere sahip toplam 42 adet

parsel 85,00 TL ve en fazla birim degere sahip 142 adet imar parseli 105,00 TL degere

sahiptir.
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4.3. Alan ve Deger Esasina gore Yapilan Dagitim Cahsmalarinin Karsilastirilmasi

Tahsise gore yapilan imar parseli iiretimi (parselasyon) isleminin amaglarindan
bir tanesi de “diizenleme Oncesi tam hisse miilkiyete sahip olan kadastro parsellerinin,
diizenleme sonrasinda da tam hisse miilkiyette imar parseline doniismesi” dir. Asgari
Olciilerde imar parseli ebatlarin1 saglayan kadastro parseline hissesiz/miistakil imar
parseli verilmis; eger bu ebatlar saglanmamigsa hisseli parsel tahsisi verilmistir.

Deger esitligini esas alan yonteme gore dagitim islemini gergeklestirebilmek igin
diizenleme Oncesinde ve diizenleme sonrasinda parsellerin degerlerinin dagitimdan 6nce
belirlenmesi gerekir (Ispir, 2006). Bu nedenle, calisma alaninda parsele gore tahsis
yontemiyle parseller iretilmistir. Dagitim sonrasi kadastro parsellerine degerlerine
esdeger yerden imar parseli verilmis ancak hisseli parsel sayisinin arttigr goriilmiistiir.
Bu durumun ortaya ¢ikmasinin sebebi ise katilim parsellerinin alanlarinin biiyiik olmasi
ve bu parsellerin tam hisseye sahip olmasidir. Tahsise gore yapilan alan esasli dagitimda
daha az hisseli parsel iiretilirken; 6nceki degerine esdeger yerden imar parseli tahsis
edilmesinde gii¢likk yasandig1 goriilmiistii.

Cizelge 4.5 ve Cizelge 4.6’da goriildiigli lizere, kadastro parsellerine tahsis
edilen imar parsellerinin alanlar1 farklilik gostermektedir.

Calisma kapsaminda katilim parsellerine ilk olarak mevcut/yiiriirliikteki
3194/18. maddesi uygulamasi yapilmistir. Bu yontemde “es oranli” toprak kesintisi esas
alindig1 icin her parselden ayni oranda DOPO=0,365172433 kesintisi yapilmis ve bu
kesinti miktar1 diistildiikten sonra dagitim parsellerinin tahsisi yapilmistir.

Deger esas alinarak yapilan yontemde, ilk olarak degere etki eden kriterler esas
alinmis ve DO ve DS parsellerin nominal degerleri hesaplanmistir. Ayrica yine deger
esas almarak DO ve DS parsellerin rayi¢ degerleri kullanilmis ve bu degerler ile dagitim
parselleri tahsisleri saglanmistir.

Kullanilan yontemler karsilastirildiginda “esalan” esas alinarak uygulanan
yontem ile her katilim parselinden ayni1 oranda kesinti yapildigi ancak “esdeger” esas
alinarak uygulanan her iki yontemde de parsel bazinda ayni oranda kesinti olmadigi
saptanmistir. Bu durumun olugsmasinin nedeni ise katilim parsellerine tahsisi yapilan
dagitim parsellerinin deger olarak esitliginin saglanmaya calisilmasi gosterilebilir.
Ciinkii diizenlemeye giren bir parsele daha degerli yerden imar parseli tahsis edilir ise

bu parselde yapilan kesinti miktar1 degisecektir.
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Baz1 kadastro parsellerine tahsis edilen alan ve deger esasina gore dagitimda
tiretilen imar parsel alanlarinin bazilart birbirine ¢ok yakinken bazilari ¢ok farklidir.
Alan esasina gore tahsis edilen alan miktar1 ile nominal yani degere etki eden kriterlere
gore tahsis edilen alan miktar1 arasindaki fark (-877,49m?) dir. Alan esasina gore tahsis
edilen alan miktar1 ile parsellerin rayi¢ degerleri kullanilarak tahsis edilen alan
miktarlar1 arasindaki fark ise (-917,05m?) dir. iki farkli deger esas alinarak uygulanan
yontemlerin karsilastirilmasinda ise olusan fark (-39,56 m?) dir.

Ornegin; ¢alisma alaninda 362 ada- 1 no.lu kadastro parseline alan esasina gore
yapilan dagitimda 12640,69m? alan tahsis edilmisken degere etki eden Kriterler esas
alinarak uygulanan yonteme gore 12830,31 m? Tiirk Lirasi degerleri esas alinarak
uygulanan yéntemde 12489,37m? alan tahsis edilmistir.

Deger esas alinarak uygulanan iki farkli yonteme goére dagitim yapildigi icin 1
no.lu kadastro parseline ilk olarak ND uygulamasinda 189,62 m? daha fazla alan tahsis
edilirken, parsellerin TL degerleri esas alinarak uygulanan yéntemde ise 151,32 m? alan
eksik tahsis edilmistir. Bu farkliligin olusmasinin sebebi ise dagitim parsel degerlerinin
farklilik gdstermesidir. Insaat alan1 (0,40 * 12640,69 = 5056,28m?) dir. 362 ada- 1 no.lu
kadastro parsel sahibi nominal deger esasma gore dagitim sonucu 75,84m? daha fazla
insaat alanina sahip olurken, TL degerlerine gére yapilan uygulamada ise 60,53m? daha
az insaat alanina sahip olacaktir.

Katilim parsellerinin diizenleme sonrasinda da degerine denk imar parseli tahsis
edilebilmesi icin DOP gibi esit oranda parsel ylizOlglimiinden kesinti yerine, her
parselin kendi 6zelinde dagitimi1 yapilan imar parseli degerine gore farkli oranlarda
kesintiler uygulanmistir. Nominal degerleme esaslarina gore degeri hesaplanip arazi ve
arsa diizenlemesi yapilan yontemde en diisiik kesinti miktar1 362 ada-62 no.lu kadastro
parselinde %14, en fazla kesinti 362 ada-5 no.lu kadastro parselinde %60 oraninda
yapilmistir. Bu durum 362 ada-62 no.lu kadastro parseline degerine yakin yerden imar
parseli tahsis edildigini 362 ada-5 no.lu parsele ise daha yiiksek degerde imar parseli
tahsis edildigi i¢in ortaya ¢ikmustir. Ayrica rayi¢ degerlere gore yapilan uygulamada en
diistik kesinti oran1 362 ada- 66 no.lu kadastro parselinde %28 olurken, en fazla kesinti
362 ada-6 no.lu kadastro parselinde %56 olmustur. Bu iki farkli durum da gosteriyor ki
kadastro parselleri kendi degerlerinden daha yiiksek degerde imar parseline dagitilirken
aradaki deger farki arttik¢a kesinti orant da dogru orantili olarak artacaktir. Bunun tam

tersi durumda mimkiindiir.
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Diizenleme Oncesi kadastro parselleri iizerinden yapilan es oranli alan kesintisi
diizenleme sonrasi ortaya ¢ikan deger artigini tam olarak karsilayamamaktadir. Kadastro
parsellerine tahsisi saglanacak imar parselleri alani, imar parselinin sahip oldugu degere
gore farklilik gostermektedir. Bundan dolayi, es oranli yani alan esasina gore yapilan
dagitim icin dikkat edilen faktorler hakkaniyetli degildir.

Yapilan ¢alismada da goriilmistiir ki, dagitima esas alinacak faktorler ‘deger’
esasl faktorler olmalidir. Cizelge 4.5 ve Cizelge 4.6’da goriildiigii lizere dagitimda esas,
kadastro parselinin birim degeri olmalidir. Kadastro parseline tahsis edilmesi gereken

alan tutar1 ise imar parsellerinin degerlerine gore farklilik gostermektedir.



Cizelge 4.5. ‘Alan’ ve ‘Deger’ esasina gore kadastro parsellerinde yapilan kesinti miktarlar1 ve farklari
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D. Giren Es Oljal‘l.ll DNe(g):'IlZ?I:e Rayi¢ De.ger(TL) Es o:jan_h Ngminal Rayic Degel_*(TL)
Ada Parsel Hisse Parsel Kesinti Kesinti Kesinti Kesinti Degerleme Kesinti Fark(8- | Fark(8- | Fark(9-
Yiizdesi(Alan . P Yiizdesi(Deger Miktari(Alan Kesinti Miktari(Deger 9) m2 10) m2 10) m2
Alani(m2) Esash) Yiizdesi(Deger Esash) Esash) Miktar: Esash)
Esash)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
362 1 1 20612,80 0,37 0,36 0,38 7527,23 7499,46 7847,92 27,76 -320,70 | -348,46
2 1 9669,38 0,37 0,34 0,38 3530,99 3275,72 3681,43 255,27 -150,44 | -405,71
3 1 5344,38 0,37 0,44 0,36 1951,62 2371,27 1908,57 -419,65 | 43,05 462,70
1/4 1439,08 0,37 0,47 0,38 525,51 677,59 547,90 -152,08 | -22,39 129,69
4 1/4 1439,08 0,37 0,47 0,38 525,51 682,15 547,90 -156,64 | -22,39 134,25
1/4 1439,08 0,37 0,50 0,38 525,51 712,44 547,90 -186,93 | -22,39 164,54
1/4 1439,08 0,37 0,52 0,38 525,51 752,03 547,90 -226,52 | -22,39 204,13
5 1 158,96 0,37 0,60 0,49 58,05 95,63 77,89 -37,59 -19,84 17,74
1/4 3609,86 0,37 0,44 0,56 1318,22 1573,33 2031,86 -255,11 | -713,64 | -458,53
6 1/4 3609,86 0,37 0,43 0,49 1318,22 1535,91 1768,88 -217,69 | -450,66 | -232,96
1/4 3609,86 0,37 0,44 0,49 1318,22 1581,19 1768,88 -262,97 | -450,66 | -187,68
1/4 3609,86 0,37 0,45 0,50 1318,22 1617,28 1798,97 -299,06 | -480,75 |-181,69
7 1 215,18 0,37 0,39 0,49 78,58 82,94 105,44 -4,36 -26,86 -22,50
12/96 501,08 0,37 0,40 0,49 182,98 198,48 245,54 -15,50 -62,56 -47,06
8 12/96 501,08 0,37 0,34 0,49 182,98 168,20 245,54 14,78 -62,56 -77,33
3/4 3006,48 0,37 0,35 0,49 1097,88 1049,57 1473,22 48,31 -375,33 | -423,64
57 206,68 0,37 0,39 0,29 75,47 80,53 60,41 -5,06 15,07 20,13
58 2849,30 0,37 0,47 0,29 1040,49 1332,79 832,75 -292,31 | 207,74 500,04
59 3403,71 0,37 0,34 0,29 1242,94 1170,51 994,78 72,43 248,16 175,73
1/3 603,61 0,37 0,27 0,29 220,42 164,44 176,41 55,98 44,01 -11,97
113 603,61 0,37 0,25 0,29 220,42 152,54 176,41 67,88 44,01 -23,88
60 1/12 150,90 0,37 0,24 0,29 55,10 35,63 44,10 19,47 11,00 -8,47
1/12 150,90 0,37 0,23 0,29 55,10 34,73 44,10 20,38 11,00 -9,38
1/12 150,90 0,37 0,23 0,29 55,10 34,13 44,10 20,97 11,00 -9,97
112 150,90 0,37 0,22 0,29 55,10 33,37 44,10 21,73 11,00 -10,73




Cizelge 4.6. ‘Alan’ ve ‘Deger’ esasina gore kadastro parsellerinde yapilan kesinti miktarlar1 ve farklari(Cizelge 4.6’ nin devami)
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D. Giren Es oranh Ngminal Rayi¢ Deger(TL Es oranh N?minal Rayi¢ Deger(TL
Ada Parsel Hisse parsel | Kesinti Viizdesi Ke]s)iflgtf%';‘gesi Kgsic{lti \%ﬁz&lesi) Kesinti Miktar: Dng:sri'rft’i“e Kgsic{lti I\gqik(tan) Farr';(;’g) ig;'ffz ig;';g
Alani(m2) (Alan Esash) (Deger Esash) (Deger Esash) (Alan Esash) Miktar: (Deger Esash)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
362 61 1 4852,91 0,37 0,33 0,29 1772,15 1582,23 1418,33 189,91 353,82 163,91
62 1 5028,86 0,37 0,14 0,29 1836,40 680,90 1469,75 1155,50 366,65 -788,85
1/4 1018,73 0,37 0,55 0,29 372,01 562,00 297,74 -189,99 74,27 264,26
63 1/4 1018,73 0,37 0,51 0,29 372,01 524,62 297,74 -152,61 74,27 226,89
1/4 1018,73 0,37 0,50 0,29 372,01 514,45 297,74 -142,44 74,27 216,71
1/4 1018,73 0,37 0,50 0,29 372,01 504,43 297,74 -132,41 74,27 206,69
1/3 1443,41 0,37 0,39 0,29 527,09 565,24 421,86 -38,14 105,24 143,38
1/3 144341 0,37 0,43 0,29 527,09 618,76 421,86 -91,67 105,24 196,90
64 112 360,85 0,37 0,39 0,29 131,77 141,83 105,46 -10,06 26,31 36,37
1/12 360,85 0,37 0,39 0,29 131,77 140,48 105,46 -8,71 26,31 35,02
112 360,85 0,37 0,39 0,29 131,77 139,30 105,46 -7,52 26,31 33,83
1/12 360,85 0,37 0,39 0,29 131,77 138,93 105,46 -7,16 26,31 33,47
66 1 5001,62 0,37 0,38 0,28 1826,45 1904,02 1375,97 -77,56 450,48 528,04
1/3 1631,14 0,37 0,36 0,29 595,65 586,65 476,72 9,00 118,92 109,92
1/9 543,71 0,37 0,30 0,29 198,55 163,09 158,91 35,46 39,64 4,18
1/9 543,71 0,37 0,31 0,29 198,55 169,09 158,91 29,46 39,64 10,18
67 1/9 543,71 0,37 0,32 0,29 198,55 172,03 158,91 26,52 39,64 13,12
1/9 543,71 0,37 0,32 0,29 198,55 173,05 158,91 25,50 39,64 14,14
1/9 543,71 0,37 0,32 0,29 198,55 175,65 158,91 22,90 39,64 16,74
1/9 543,71 0,37 0,33 0,29 198,55 179,04 158,91 19,51 39,64 20,13
68 1 2628,74 0,37 0,24 0,41 959,94 634,44 1078,36 325,51 -118,42 -443,92
69 1 4893,46 0,37 0,28 0,40 1786,96 1363,26 1954,52 423,70 -167,56 -591,26
70 1 4752,70 0,37 0,44 0,41 1735,55 2111,26 1949,65 -375,70 -214,10 161,61
Toplam= -877,49 -917,05 | -39,56
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4.4. Diizenleme Ortakhk Payr (DOP) Ile Yapilan Kesintiden Kaynakh Giden

Alanlar ve Genel Hizmetlere Giden Alanlarin Alan-Deger Karsilastirilmasi
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Sekil 4.13. Ornek parsellerin umumi hizmetlere giden alanlar

Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Ile yapilan kesintiden kaynakli giden alanlar ve
genel hizmetlere giden alanlarin yiizolglimii-deger karsilastirilmas: incelendiginde,
diizenlemeye giren her kadastro parselinde deger ve alan bazinda farkliliklar mevcuttur.
DOP ile her parselden esit oranli toprak kesintisi uygulamasi kapsaminda her parselin
diizenlemeye giren ylizél¢limii ile orantili olarak umumi hizmet alanlar1 i¢in kesinti
yapilmaktadir. Fakat ¢alisma sahasi icerisinde yer alan her kadastro parseli, farkli
miktarlarda ve DOP’tan bagimsiz olarak genel hizmetlere verdikleri yiiz6l¢timii
miktarlart incelendiginde bu oranlar farklilik géstermektedir. Bu durum uygulama imar
planlarinda yer alan ada smirlardan kaynakli olarak disiinilebilir. Yani, degisik
miktarlarda alanin parsel bazinda DOP’tan farkli olarak genel hizmetlere gitmesi
normal bir durumdur. Ancak DOP giden alan tablosu incelendiginde (Cizelge 4.7-
Cizelge 4.10), 8 no.lu siitunda alan farkliliklart bazi parsellerde ¢ok yiiksek iken bazi
parsellerde de oldukca diisiik oldugu goriiliir. Bu degerler 2781,16 m? ile 8,76 m?
arasinda degisiklik gostermektedir. Diizenleme Oncesi her parsel igin belli kriterler ile
hesaplanan PBD kullanilarak, DOP kapsaminda giden alanlar ile planda giden alanlar
deger bazinda karsilagtirildiginda ise farkliliklar olugsmaktadir. DOP ile yapilan kesinti
sonucu olusan deger ile plandaki yerinden kaynakli olusan deger arasinda 10594,92
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nominal deger farki bulunmaktadir. Yani DOP ile yapilan kesinti sonucu, kesilen alan
degeri daha diisiiktiir. Parsel bazinda incelendiginde 6rnegin 1no.lu kadastro parselinin
DOP-Giden alan arasindaki yiizdesel deger kazanci %5,66 olarak hesaplanmis ve DOP
ile kazangh ¢ikmistir. Yani daha degerli parsel haline gelmistir. Fakat 2 no.lu kadastro
parselinin DOP-Giden alan arasindaki yiizdesel deger kaybi -%4.67 olarak hesaplanmis
olup DOP ile zararli ¢gikmistir. Bu deger farkliliklar incelendiginde, (+ %99,09) ile (-
%152,27) oraninda deger farkliliklar1 gézlenmistir.

Bu durum, imar uygulama planlarinin igeriginden kaynakli olarak olussa bile
diizenlemeye giren parsellerin konumundan kaynakli da pek ¢ok sorunu ortaya
cikarmaktadir. DOP ile yapilan esit oranli toprak kesintisi her parselden alani oraninda
yapilmaktadir. Fakat lizerinde durulmasi gereken husus, her parselden yapilan esit
oranl kesinti, deger olarak ayni1 orani karsilamamaktadir. Herhangi bir parselden daha
degerli alanlar genel hizmetlere ayrilirken diger bir parselden diisiik degerli alanlar bu
cergevede kesilmektedir. Bu durum, yiirtirlikteki bir uygulama igin tartisilmaya agik
baska bir konu olmakla birlikte “esdegerlilik” yonteminin neden uygulanmasi

gerektigini de baska bir bakis agisiyla ortaya koymaktadir.



Cizelge 4.7.DOP ile yapilan kesinti ve giden alan deger karsilastirmalari(Nominal deger)
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Resmi
Resmi kurum Giden DOP-Giden . DOP*PBD : o
Parsel Hisse Alan Kurum paymndan DOP Alan(Genel Aln. Ylll:;dreksel (Non?ilr?;z/mZ) (Nominal AI_GAIREI%D ]éigleor;:f{(l;)l
Payi(m2) geri Hizmetlere) Farki(m2) Deger)
kalan(m2)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 1 20612,80 444,89 20167,91 7527,23 7100,97 426,26 5,66 20,72 155937,42 147106,88 8830,54
2 1 9669,38 208,69 9460,69 3530,99 3695,73 -164,74 -4,67 21,74 76754,89 80335,91 -3581,02
3 1 5344,38 115,35 5229,03 1951,62 995,32 956,30 49,00 17,91 34955,27 17826,99 17128,27
1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 16,56 8702,79 5599,94 3102,86
1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 16,56 8702,79 5599,94 3102,86
4 1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 16,56 8702,79 5599,94 3102,86
1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 16,56 8702,79 5599,94 3102,86
5 1 158,96 3,43 155,53 58,05 119,30 -61,25 -105,52 13,63 791,34 1626,35 -835,01
1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 18,21 24009,41 16038,85 7970,56
6 1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 18,21 24009,41 16038,85 7970,56
1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 18,21 24009,41 16038,85 7970,56
1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 18,21 24009,41 16038,85 7970,56
7 1 215,18 4,64 210,54 78,58 132,87 -54,29 -69,09 21,14 1660,78 2808,26 -1147,48
12/96 501,08 10,81 490,27 182,98 97,43 85,55 46,76 20,02 3663,92 1950,82 1713,10
8 12/96 501,08 10,81 490,27 182,98 97,43 85,55 46,76 20,02 3663,92 1950,82 1713,10
3/4 3006,48 64,89 2941,59 1097,88 584,56 513,33 46,76 20,02 21983,52 11704,91 10278,61
57 1 206,68 4,46 202,22 75,47 139,97 -64,49 -85,45 19,97 1507,25 2795,21 -1287,96
58 1 2849,30 61,50 2787,80 1040,49 494,54 545,95 52,47 17,30 18004,89 8557,67 9447,22
59 1 3403,71 73,46 3330,24 1242,94 1388,98 -146,04 -11,75 21,47 26688,64 29824,37 -3135,73
1/3 603,61 13,03 590,58 220,42 188,65 31,77 14,41 25,62 5647,31 4833,42 813,89
1/3 603,61 13,03 590,58 220,42 188,65 31,77 14,41 25,62 5647,31 4833,42 813,89
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
60 1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47




Cizelge 4.8.DOP ile yapilan kesinti ve giden alan deger karsilastirmalari(Cizelge 4.7 devami)
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Resmi Resmi kurum Giden DOP-Giden " DOP*PBD . «
Parsel Hisse Alan Kurum payindan geri DOP Alan(Genel Aln. Yl::Z;f;(SEI (Nonzlr?g)llmZ) (Nominal AI_GAIII\TEISIIBD ]()6?;5;?3{(];)1
Payi(m2) kalan(m2) Hizmetlere) Farki(m2) Deger)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1/3 603,61 13,03 590,58 220,42 188,65 31,77 14,41 25,62 5647,31 4833,42 813,89
1/3 603,61 13,03 590,58 220,42 188,65 31,77 14,41 25,62 5647,31 4833,42 813,89
60 1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 25,62 1411,82 1208,36 203,47
61 1 4852,91 104,74 4748,17 1772,15 2100,19 -328,04 -18,51 22,32 39558,03 46880,57 -7322,54
62 1 5028,86 108,54 4920,33 1836,40 3123,61 -1287,20 -70,09 28,01 51430,83 87480,65 -36049,81
1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 16,92 6294,38 12145,73 -5851,35
63 1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 16,92 6294,38 12145,73 -5851,35
1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 16,92 6294,38 12145,73 -5851,35
1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 16,92 6294,38 12145,73 -5851,35
1/3 1443,41 31,15 1412,26 527,09 578,95 -51,86 -9,84 20,75 10934,79 12010,63 -1075,84
1/3 144341 31,15 1412,26 527,09 578,95 -51,86 -9,84 20,75 10934,79 12010,63 -1075,84
64 1/12 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 20,75 2733,70 3002,66 -268,96
1/12 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 20,75 2733,70 3002,66 -268,96
1/12 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 20,75 2733,70 3002,66 -268,96
1/12 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 20,75 2733,70 3002,66 -268,96
66 1 5001,62 107,95 4893,67 1826,46 4607,61 -2781,16 -152,27 20,19 36877,73 93031,76 -56154,03
1/3 1631,14 35,20 1595,93 595,65 1461,34 -865,69 -145,34 21,35 12715,69 31196,16 -18480,47
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 21,35 4238,56 10398,72 -6160,15
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 21,35 4238,56 10398,72 -6160,15
67 1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 21,35 4238,56 10398,72 -6160,15
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 21,35 4238,56 10398,72 -6160,15
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 21,35 4238,56 10398,72 -6160,15
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 21,35 4238,56 10398,72 -6160,15
68 1 2628,74 56,74 2572,00 959,94 8,76 951,18 99,09 25,33 24310,81 221,83 24088,98
69 1 4893,46 105,62 4787,84 1786,96 65,28 1721,68 96,35 23,60 42173,28 1540,63 40632,65
70 1 4752,70 102,58 4650,12 1735,55 593,41 1142,14 65,81 17,88 31037,32 10612,11 20425,21
Toplam= 108932,42 2351,08 106581,33 39779,12 39779,12 0,00




Cizelge 4.9.DOP ile yapilan kesinti ve giden alan deger karsilastirmalari(TL degeri)

102

Resmi Resmi kurum Giden DOP-Giden " . ; <
Parsel Hisse Alan Kurum paymndan geri DOP Alan(Genel Aln. Yiizdesel PB]? (Rayig DO.P *PI%D GID,]:: N De*ger_Ff rla
Payi(m2) kalan(m?) Hizmetlere) Farki(m2) Fark Deger/m2) | (Rayi¢ Deger) | ALAN*PBD | (6*10-7*10)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 1 20612,80 444,89 20167,91 7527,23 7100,97 426,26 5,66 20,00 150544,54 142019,39 8525,15
2 1 9669,38 208,69 9460,69 3530,99 3695,73 -164,74 -4,67 20,00 70619,82 73914,61 -3294,79
3 1 5344,38 115,35 5229,03 1951,62 995,32 956,30 49,00 20,00 39032,39 19906,30 19126,08
1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 20,00 10510,21 6762,95 374727
4 1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 20,00 10510,21 6762,95 3747,27
1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 20,00 10510,21 6762,95 374727
1/4 1439,08 31,06 1408,02 525,51 338,15 187,36 35,65 20,00 10510,21 6762,95 374727
5 1 158,96 3,43 155,53 58,05 119,30 -61,25 -105,52 14,00 812,65 1670,16 -857,51
1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 14,00 18455,08 12328,43 6126,65
6 1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 14,00 18455,08 12328,43 6126,65
1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 14,00 18455,08 12328,43 6126,65
1/4 3609,86 77,91 3531,94 1318,22 880,60 437,62 33,20 14,00 18455,08 12328,43 6126,65
7 1 215,18 4,64 210,54 78,58 132,87 -54,29 -69,09 14,00 1100,09 1860,18 -760,09
12/96 501,08 10,81 490,27 182,98 97,43 85,55 46,76 14,00 2561,73 1363,97 1197,76
8 12/96 501,08 10,81 490,27 182,98 97,43 85,55 46,76 14,00 2561,73 1363,97 1197,76
3/4 3006,48 64,89 2941,59 1097,88 584,56 513,33 46,76 14,00 15370,38 8183,81 7186,57
57 1 206,68 4,46 202,22 75,47 139,97 -64,49 -85,45 24,00 1811,38 3359,22 -1547,84
58 1 2849,30 61,50 2787,80 1040,49 494,54 545,95 52,47 24,00 24971,67 11868,96 13102,71
59 1 3403,71 73,46 3330,24 1242,94 1388,98 -146,04 -11,75 24,00 29830,54 33335,43 -3504,89
1/3 603,61 13,03 590,58 220,42 188,65 31,77 14,41 24,00 5290,09 4527,68 762,40
1/3 603,61 13,03 590,58 220,42 188,65 31,77 14,41 24,00 5290,09 4527,68 762,40
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 24,00 1322,52 1131,92 190,60
60 1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 24,00 1322,52 1131,92 190,60
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 24,00 1322,52 1131,92 190,60
1/12 150,90 3,26 147,64 55,10 47,16 7,94 14,41 24,00 1322,52 1131,92 190,60




Cizelge 4.10.DOP ile yapilan kesinti ve giden alan deger karsilastirmalari(Cizelge 4.9 devami)
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Resmi Resmi kurum Giden DOP-Giden " . ; <
Parsel Hisse Alan Kurum paymndan geri DOP Alan(Genel Aln. Yiizdesel PB]? (Rayig DO.P *PB,D GID,]:: N De*ger_Ff rla
Payi(m2) kalan(m?) Hizmetlere) Farki(m2) Fark Deger/m2) | (Rayi¢c Deger) | ALAN*PBD | (6*10-7*10)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
61 1 4852,91 104,74 4748,17 1772,15 2100,19 -328,04 -18,51 24,00 42531,55 50404,51 -7872,96
62 1 5028,86 108,54 4920,33 1836,40 3123,61 -1287,20 -70,09 24,00 44073,66 74966,56 -30892,90
1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 24,00 8928,29 17228,16 -8299,87
63 1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 24,00 8928,29 17228,16 -8299,87
1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 24,00 8928,29 17228,16 -8299,87
1/4 1018,73 21,99 996,74 372,01 717,84 -345,83 -92,96 24,00 8928,29 17228,16 -8299,87
1/3 144341 31,15 1412,26 527,09 578,95 -51,86 -9,84 24,00 12650,26 13894,88 -1244,62
1/3 144341 31,15 1412,26 527,09 578,95 -51,86 -9,84 24,00 12650,26 13894,88 -1244,62
64 112 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 24,00 3162,57 3473,72 -311,15
1/12 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 24,00 3162,57 3473,72 -311,15
1/12 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 24,00 3162,57 3473,72 -311,15
112 360,85 7,79 353,06 131,77 144,74 -12,96 -9,84 24,00 3162,57 3473,72 -311,15
66 1 5001,62 107,95 4893,67 1826,46 4607,61 -2781,16 -152,27 24,00 43834,92 110582,73 -66747,81
1/3 1631,14 35,20 1595,93 595,65 1461,34 -865,69 -145,34 24,00 14295,52 35072,06 -20776,54
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 24,00 4765,18 11690,69 -6925,51
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 24,00 4765,18 11690,69 -6925,51
67 1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 24,00 4765,18 11690,69 -6925,51
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 24,00 4765,18 11690,69 -6925,51
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 24,00 4765,18 11690,69 -6925,51
1/9 543,71 11,73 531,98 198,55 487,11 -288,56 -145,34 24,00 4765,18 11690,69 -6925,51
68 1 2628,74 56,74 2572,00 959,94 8,76 951,18 99,09 20,00 19198,85 175,18 19023,66
69 1 4893,46 105,62 4787,84 1786,96 65,28 1721,68 96,35 20,00 35739,13 1305,58 34433,55
70 1 4752,70 102,58 4650,12 1735,55 593,41 1142,14 65,81 20,00 34711,08 11868,23 22842,86
Toplam= 108932,42 2351,08 106581,33 39779,12 39779,12 0,00 807588,04 853910,80 -46322,76
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4.5. Diizenleme Oncesi ve Diizenleme Sonrasi Parsellere Ait Korelasyon ve

Regresyon Analizleri

Cizelge 4.11. DO parsellere ait parsel birim degeri ve degiskenlerin korelasyon degerleri

Degiskenler

Birim Deger(Nominal)
Topografya
Caddeye Cikis
Parsel Sekli
Kamu Hiz. Mev. Olusu
Cevre
Karayoluna Mes.
Toprak Cinsi
Mevcut Kaynaklar
Parsel Imar Dur.
Parsel Malik Say.

Birim Deger(Nominal) | 1,000 | -0,265 | 0,615 | 0,576 | 0,455 | 0,363 | 0,155 | 0,000 | 0,623 | 0,047 | -0,213

Topografya -0,265 | 1,000 | -0,111 | -0,148 | -0,084 | 0,245 | 0,481 | 0,000 | -0,048 | -0,548 | -0,380
Caddeye Cikis 0,615 | -0,111 | 1,000 | 0,278 | -0,184 | -0,007 | 0,092 | 0,000 | -0,028 | -0,109 | 0,054
Parsel Sekli 0576 | -0,148 | 0,278 | 1,000 | 0,084 | 0432 | 0,255 | 0,000 | 0,237 | -0,366 | -0,400
Kamu Hiz. Mev. Olusu | 0,455 | -0,084 | -0,184 | 0,084 | 1,000 | -0,032 | -0,261 | 0,000 | 0,823 | 0,314 | -0,401
Cevre 0,363 | 0,245 | -0,007 | 0,432 | -0,032 | 1,000 | 0,858 | 0,000 | 0,207 | -0,567 | -0,390
Karayoluna Mes. 0,155 | 0,481 | 0,092 | 0,255 | -0,261 | 0,858 | 1,000 | 0,000 | -0,035 | -0,684 | -0,338
Toprak Cinsi 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0000 | 1,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
Mevcut Kaynaklar 0,623 | -0,048 | -0,028 | 0,237 | 0,823 | 0,207 | -0,035 | 0,000 | 1,000 | 0,079 | -0,298
Parsel Imar Dur. 0,047 | -0,548 | -0,109 | -0,366 | 0,314 | -0,567 | -0,684 | 0,000 | 0,079 | 1,000 | 0,253
Parsel Malik Say. -0,213 | -0,380 | 0,054 | -0,400 | -0,401 | -0,390 | -0,338 | 0,000 | -0,298 | 0,253 | 1,000

Ingiliz matematik¢i Karl Pearson (1857-1936) “Pearson’mn Korelasyon
Katsayisin1 (Pearson’s correlation coefficient)” ortaya koymustur. Bagimsiz degiskenler
arasindaki iliskinin yoniiniin ve biiylikliiniin belirlenmesi korelasyon katsayisi ile tespit
edilir. Bu katsayi, (-1) ile (+1) arasinda bir degere sahip olur. Negatif degerler iki
degiskene ait yiiksek ve diisiik degerlerin birlikte oldugu ters yonlii bir dogrusal iliskiyi
belirtirken; pozitif degerler ise iki degiskene ait yliksek degerlerin yliksek degerler ile
diisiik degerlerinde diistik degerlerle birlikte oldugunu gosterir (Cubukcu, 2015).

Calisma kapsaminda; bagimli degisken olarak “parsel birim degeri”, bagimsiz
degiskenler ise “topografya, caddeye ¢ikis, parsel sekli, kamu hizmetlerinin mevcut
olusu, ¢evre, karayoluna mesafe, toprak cinsi, mevcut kaynaklar, parsel imar durumu ve
parsel malik sayis1” olarak analiz edilmistir. “Toprak cinsi” degiskeni parsel degeri
tizerinde yliksek korelasyon gostermesi ve modele %1 lik bir katki saglamasi nedeniyle
modelden c¢ikarilmig ve ¢izelgede belirtilen degiskenler ile model olusturulmustur.
Topografya ve parsel malik sayis1 isaretleri itibari ile parsel birim degeri ile zit yonde

iliski gostermektedir. Parsel sekli, c¢evre, karayoluna mesafe, parsel imar durumu,
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caddeye cikis ve mevcut kaynaklar degiskenleri ise parsel degeri ile ayni yonlil iliski
gostermektedir (Cizelge 4.11).

Cizelge 4.12. DO parsellere ait model dzeti

Model Ozeti

Model| R |R Kare | Diizeltilmis R kare | Ortalamalarin Standart Sapmast

1 11,000 1,000 1,000 0,003538

Model o6zeti tablosundaki R kare siitunundaki degerlerden yine bagimsiz
degisken durumundaki “Topografya”, “Caddeye Cikis”, “Parsel Sekli”’, “Cevre”
“Karayoluna Mesafe”, “Mevcut Kaynaklar”, “Parsel imar Durumu” ve “Parsel Malik
Sayis1 “bagimli degisken durumundaki “Parsel Degeri” degiskenine ait varyansi % 49
oraninda acikladigi, diger bir ifade ile parsel degerinin % 100 oraninda bu faktorlere

bagli olarak sekillendigi anlasilmaktadir.

Cizelge 4.13. DO parsellere ait anlamlilik tablosu

ANOVA
Model Toplamlarin karesi df | Ortalamalarin Karesi F Sig.(p)
Regresyon 464,660116 9 51,629 4124339,165| 0,000
1 Kalan 0,000 38 0,000
Toplam 464,660116 47

ANOVA Tablosunun anlamlilik siitunundaki deger ise s6z konusu degiskenler
arasindaki iliskinin p < 0,01 diizeyinde istatistiksel olarak anlamli oldugunu
gostermektedir. Tablodaki iliski formiile edilecek olursa;

F (9, 38) =4124339,165 ; p < 0,01 denklemi olusturulabilir.



Cizelge 4.14. DO parsellere ait katsay1 tablosu
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Katsay1 Tablosu
Esdogrusallik
Model Standartlanmamig Katsayilar Istatistikleri
Standart
B Sapma Beta t Sig.(p) Tolerans VIF

Sabit 4,407 0,022 203,210 0,000

Topografya 1,015 0,006 0,047 168,707 0,000 0,351 2,849
Caddeye Cikis 1,001 0,000 0,626 3283,789 0,000 0,741 1,349
Parsel Sekli 1,000 0,001 0,350 1350,100 0,000 0,402 2,490
Kamu Hiz.Mev. Ol. 1,001 0,001 0,393 962,287 0,000 0,161 6,195
Cevre 1,001 0,001 0,428 969,270 0,000 0,138 7,222
Karayoluna Mes. 1,008 0,014 0,035 74,523 0,000 0,122 8,203
Mevcut Kaynaklar 0,993 0,002 0,186 520,444 0,000 0,211 4,741
Parsel Imar Dur. 1,002 0,001 0,343 1182,599 0,000 0,321 3,114
Parsel Malik Say. 1,004 0,001 0,215 817,505 0,000 0,388 2,578

Katsay1 (Coefficients) Tablosu ise, regresyon denklemi igin kullanilan regresyon

katsayilarin1 ve bunlarin anlamlilik diizeylerini gostermektedir. Calismamizda, parsel

degeri ile parsel degeri hesaplamalarinda kullamlan DO degeri etkileyen tiim

degiskenler arasindaki iliski p < 0,01 diizeyinde anlamlidar.

Tabloda yer alan verilerden diizenleme Oncesi parsel degerleri asagidaki sekilde

formiile edilebilir.

“DO Parsel Degeri =Parsel Yiizél¢iimii(m?)*( 4,407 + (1,015 * Topografya) +
(1,001 * Caddeye Cikig) + (1,000 * Parsel Sekli) + (1,001 * Kamu Hizmetlerinin
Mevcut Olugu) + (1,001 * Cevre) + (1,008 * Mevcut Karayoluna Mesafe) +
(0,993 * Mevcut Kaynaklar) + (1,002 * Parsel Imar Durumu) + (1,004 * Parsel

Malik Sayist))”

Ayrica tablodaki katsayilardan, parsel degeri iizerinde en fazla etkiye sahip

faktoriin topografya oldugu, bunu sirasiyla karayoluna mesafe ve parsel malik sayisi

izledigi anlagilmaktadir.




Cizelge 4.15. DS parsellere ait parsel birim degeri ve degiskenlerin korelasyon degerleri
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o [2 [« z | % MIE -
Degiskenler EX 5| 3|22 S| 7 |SE| 22| 88| 28| £ |25 82| ER| 2|32 eR| skl ed|BE| B
S| S| |2 | B| £ |27 88| 7| B0 B|RE 28| 27| & BE|E°|EC 802 °
2 S| 2| & & s | 8°| 5 | € S - A £°lg |©F | ¥ | 8
m n > =
Nominal Birim Deger 1,000 | 0,000 {0,771 | 0,000 | 0,695 |0,441 | 0,000 | 0,000 |0,247 {0,312 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,330 |0,173 | 0,255 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Caddeye Cikig 0,000 | 1,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |[0,000 0,000 |0,000 |0,000 |[0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Ada i¢i Konum 0,771 | 0,000 |1,000 |0,000 |0,645 |0,058 |0,000 |0,000 |-0,067 |0,110 |0,000 | 0,000 | 0,000 |-0,110]|0,030 | 0,021 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
Parsel Kullanim Alani 0,000 | 0,000 |0,000 |1,000 |0,000 {0,000 |[0,000 |0,000 |0,000 |[0,000 0,000 |0,000 {0,000 {0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Parsel Cephesi 0,695 | 0,000 | 0,645 |0,000 | 1,000 | 0,049 |0,000 |0,000 |0,104 |0,243 | 0,000 | 0,000 | 0,000 |-0,034]0,112 | 0,107 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
Parsel Sekli 0,441 | 0,000 | 0,058 |0,000 | 0,049 |1,000 |0,000 |0,000 |0,119 |0,064 |0,000 | 0,000 | 0,000 |0,039 |0,000 |0,128 | 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 | 0,000
Sehir Merkezine Uzaklik 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |1,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 {0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Zararli Bolgelere Olan Uzaklik 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |[0,000 |1,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 {0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Egitim Merkezlerine Uzaklik 0,247 | 0,000 |-0,067 | 0,000 | 0,104 | 0,119 | 0,000 | 0,000 | 1,000 |0,823 |0,000 |0,000 | 0,000 |0,160 |-0,214|0,775 |0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
Karayoluna Olan Uzaklik 0,312 | 0,000 |0,110 | 0,000 | 0,143 | 0,064 | 0,000 |0,000 | 0,823 | 1,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,094 |-0,161|0,642 |0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 | 0,000
Toprak Cinsi 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 (1,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Alis-Veris Merkezine Olan Uzaklik | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |1,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |[0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Saglik Servislerine Olan Uzaklik 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |[0,000 |0,000 |0,000 [0,000 |0,000 |0,000 |1,000 |[0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Yesil Alanlara Olan Uzaklik 0,330 | 0,000 |-0,110|0,000 |-0,034 0,039 |0,000 |0,000 |0,160 |0,094 |0,000 |0,000 {0,000 {1,000 |0,184 |0,065 |0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 |0,000
Topografya 0,173 | 0,000 | 0,030 |0,000 |0,112 | 0,000 |0,000 |0,000 |-0,214 |-0,161 | 0,000 | 0,000 | 0,000 {0,184 | 1,000 |-0,071 |0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
Ibadet Merkezlerine Olan Uzaklik | 0,255 | 0,000 | 0,021 | 0,000 | 0,107 |0,128 | 0,000 |0,000 | 0,775 | 0,642 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,065 |-0,071|1,000 | 0,000 |0,000 | 0,000 |0,000 |0,000
Demiryoluna Olan Uzaklik 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 {0,000 0,000 |0,000 |0,000 1,000 |0,000 |0,000 |0,000 | 0,000
Itfaiyeye Olan Uzaklik 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |[0,000 |0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 0,000 |1,000 |0,000 |0,000 |0,000
Karakola Olan Uzaklik 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |1,000 |0,000 |0,000
Izin Verilen Kat Sayisi 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 |1,000 |0,000
Giiriilti 0,000 | 0,000 | 0,000 |0,000 |0,000 {0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 |0,000 {0,000 0,000 |0,000 |0,000 0,000 |0,000 |0,000 |0,000 | 1,000
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Diizenleme sonrast yeni olusan parselasyon plan1 c¢er¢evesinde “imar
parsellerinin agirlikli puanlarinin parsel birim degeri tizerindeki etkilerini tespit etmek
icin regresyon analizi” ve “degiskenlerin birbiri ile olan iliskilerini izlemek amaciyla
korelasyon analizi” yapilmistir.

Parsel birim degerleri bagimli degisken olarak se¢ilmis ve diizenleme sonrasi
parsel degerini etkileyen tiim degiskenler bagimsiz degisken olarak analize girilmistir.
Degiskenler ile parsel degeri arasinda ki korelasyon degerleri (-1) ile (+1) arasinda
degerler almaktadir. Korelasyon degerlerinin isaretleri ise bagimli ve bagimsiz degisken
arasinda ki yonii tayin etmek amacl kullanilir. Yapilan analizde, parsel birim degeri ile
korelasyona giren tim degiskenlerin isaretleri pozitif olarak tespit edilmistir.

Caddeye ¢ikis, parsel kullanim alani, sehir merkezine uzaklik, zararli bolgelere
olan uzaklik, toprak cinsi, alis-veris merkezine olan uzaklik, saglik servislerine olan
uzaklik, demiryoluna olan uzaklik, itfaiyeye olan uzaklik, karakola olan uzaklik, izin
verilen kat sayis1 ve giiriiltii degiskenleri parsel birim degeri iizerinde tiim parsellerde
ayn1 degerlere sahip oldugundan parsel birim degeri ile yiiksek korelasyon gostermisler

ve “enter” metodunda modele dahil edilmeyeceklerdir.

Cizelge 4.16. DS parsellere ait model 6zeti

Model Ozeti

Model | R |R Kare | Diizeltilmis R kare | Ortalamalarin Standart Sapmasi

1 11,000 1,000 1,000 0,006250

Model Ozeti Tablosundaki R kare siitunundaki degerlerden yine bagimsiz
degisken durumundaki caddeye ¢ikis, ada i¢i konum, parsel kullanim alani, parsel
cephesi, parsel sekli, sehir merkezine uzaklik, zararli bolgelere olan uzaklik, egitim
merkezlerine uzaklik, karayoluna olan uzaklik, toprak cinsi, alig-veris merkezine olan
uzaklik, saglik servislerine olan uzaklik, yesil alanlara olan uzaklik, topografya, ibadet
merkezlerine olan uzaklik, demiryoluna olan uzaklik, itfaiyeye olan uzaklik, karakola
olan uzaklik, izin verilen kat sayisi ve giiriilti degiskenleri bagimli degisken
durumundaki “Parsel Birim Degeri” degiskenine ait varyansi %100 oraninda ag¢ikladigi,
diger bir ifade ile parsel degerinin %100 oraninda bu faktorlere bagl olarak sekillendigi

anlasilmaktadir.



Cizelge 4.17. DS parsellere ait anlamlilik tablosu
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ANOVA
Model Toplamlarin karesi df | Ortalamalarin Karesi F Sig.(p)
Regresyon 772,880 8 96,610 2473044,115| 0,000
1 Kalan 0,012 299 0,000
Toplam 772,892 307

ANOVA Tablosunun anlamlilik siitunundaki deger ise, “so6z konusu degiskenler

arasindaki iliskinin p < 0,01 diizeyinde istatistiksel olarak

gostermektedir. Tablodaki iligki formiile edilecek olursa;

F (8, 299) = 2473044,115; p < 0,01 denklemi olusturulabilir.

Cizelge 4.18. DS parsellere ait katsay1 tablosu

anlamli” oldugunu

Katsay1 Tablosu
Esdogrusallik
Standartlanmamis Katsayilar Istatistikleri
Standart
B Sapma Beta t Sig.(p) Tolerans VIF

Sabit 21,215 0,007 2896,403 0,000

Ada Igi Konum 0,999 0,001 0,627 | 1964,687 0,000 0,496 2,017
Parsel Cephesi 1,002 0,001 0,251 | 815,655 0,000 0,533 1,877
Parsel Sekli 0,997 0,001 0,357 | 1565,816 0,000 0,971 1,030
Egitim Merkezlerine Uzaklik 0,990 0,004 0,134 | 248,023 0,000 0,173 5,785
Karayoluna Olan Uzaklik 0,961 0,010 0,042 | 100,049 0,000 0,286 3,494
Yesil Alanlara Olan Uzaklik 1,003 0,001 0,349 | 1469,069 0,000 0,896 1,116
Topografya 1,002 0,002 0,099 | 402,299 0,000 0,842 1,187
Ibadet Merkezlerine Olan 1,078 0,018 0,022 60,750 0,000 0,375 2,668
Uzaklik

Katsay1 (Coefficients) Tablosu ise, regresyon denklemi i¢in kullanilan regresyon

katsayilarini ve bunlarin anlamlilik diizeylerini vermektedir. Calismamizda, parsel birim

degeri ile modelde kullanilacak olan degiskenler; ada i¢i konum, parsel cephesi, parsel

sekli, egitim merkezlerine olan uzaklik, karayoluna olan uzaklik, yesil alanlara olan

uzaklik, topografya ve ibadet merkezlerine olan uzaklik arasindaki iliski p < 0,01

diizeyinde anlamli oldugu goriilmektedir (Cizelge 4.11).
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Tabloda yer alan verilerden diizenleme sonrast imar parsel degerleri asagidaki
sekilde formiile edilebilir.

“DS Parsel Degeri = Parsel yiizolgiimii(m?) * (21,215 + (0,999 * Ada Ici

Konum) + (1,002 * Parsel Cephesi) + (0,997 * Parsel Sekli) + (0,990 * Egitim

Merkezlerine Olan Uzaklik) + (0,961 * Karayoluna Olan Uzaklik) — (1,003 *

Yesil Alanlara Olan Uzaklik) + (1,002 * Topografya) + (1,078 * Ibadet

Merkezlerine Olan Uzaklik))”

Ayrica tablodaki katsayilardan parsel degeri iizerinde en fazla etkiye sahip
faktoriin ibadet merkezlerine olan uzaklik oldugu, bunu sirasiyla yesil alanlara olan
uzaklik, parsel cephesi ve topografyanin izledigi anlasilmaktadir.

Calisma kapsaminda taginmaz degerleri esas alinarak bir arazi ve arsa
diizenlemesi yapilmustir. 11k olarak diizenlemeye giren kadastro parselleri ve diizenleme
sonrasi olusan dagitim parselleri yani imar parselleri i¢in degeri etkileyen faktorler goz
Online alinarak degerleme islemi yapilmig ve her parselin nominal degeri
hesaplanmistir. Daha sonra ayni katilim parselleri ve imar parsellerinin Tiirk Lirasi
degerleri hesaplanmistir. Her iki yontem ile de deger esasli bir AAD uygulamasi
yapitlmistir. Degeri etkileyen faktorler dikkate alinarak yapilan nominal degerleme
yaklasimi ile parsellerin TL degerleri kullanilarak yapilan yaklasimin birbirine entegre
edilmesi veya her iki yonteminde birlikte kullanilmasi tasinmaz degerlerinin ¢oklu
kriterler ile dogrulugu agisindan Onemlidir. Bu nedenle, diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrasi hesaplanan parsel degerleri kullanilarak nominal degerler ve TL
degerleri ile bir formiil olusturulmalidir. Bu sayede tasinmaz degerlerinin
hesaplanmasinda hem degeri etkileyen faktorler kullanilacak hem de giincel alim-satim
degerleri kullanilacaktir. Ancak hesaplanan nominal degerler tasinmaz degerlemesinde
somut bir para birimini ifade etmedigi i¢in TL degerine doniisiimii saglanmalidir. Bu iki
yontemin birbirine entegre edilmesi, degiskenlerin birbirleri tizerindeki etkisini anlamak
amacl kullanilan regresyon analizi ile miimkiindiir. Bu ama¢ dogrultusunda degeri
etkileyen faktorler kullanilarak hesaplanan nominal degerler bagimsiz degisken olarak
tanimlanmig, TL degerleri ise bagimli degisken olarak tanimlanmis ve TL degerleri
tizerinden bir regresyon analizi yapilmistir. Bu analiz ¢alismasi diizenleme 6ncesi parsel
degerleri i¢cin ayr1 diizenleme sonrasi parsel degerleri i¢in ayr1 yapilmistir. Taginmaz
degerlerinin TL olarak hesaplanmasi i¢in olusturulan matematiksel model asagidaki

gibidir.
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Diizenleme oncesi katilim parselleri i¢in yapilan regresyon analizi sonucunda
olusturulan matematiksel model;

“D.0. parsel degeri(TL)= Parsel Yiizolciimii(m?)* ((11,603 + 0,472 * Parsel
Nominal birim degeri+0,168)”

Ornegin; diizenleme 6ncesi 362 ada- 66 no.lu kadastro parseli nominal birim
degeri 20,19 ND olarak hesaplanmistir. Ayn1 ada ve parselin rayi¢ birim degeri ise
24,00TL olarak hesaplanmistir. Ayrica parsel yiizolgiimii 5001,26m? dir. Olusturulan
matematiksel modele gore degerler girildiginde 362 ada- 66 no.lu parselin DO parsel
degeri 106530,24 TL olarak hesaplanacaktir.

Diizenleme sonrasi parselasyon planina gore dagitim parselleri i¢in yapilan
regresyon analizi sonucunda olusturulan matematiksel model;

“D.S. parsel degeri(TL)= Parsel Yiizolciimii(m?)* ((66,264 + 1,000 * Parsel
Nominal birim degeri+0,227)”

Ornegin; diizenleme sonras1 101 ada- 1 no.lu imar parseli nominal birim degeri
39,65 ND olarak hesaplanmistir. Ayn1 ada ve parselin rayi¢ birim degeri ise 24,00TL
olarak hesaplanmustir. Ayrica, parsel yiizolglimii 428,63m? dir. Olusturulan
matematiksel modele gore degerler girildiginde 101 ada-1 no.lu parselin DS parsel
degeri 44209,33TL olarak hesaplanacaktir.

4.6. Arsalara Ait m? Birim Degerlerinin Mekansal Dagihmimin CBS Ortaminda

Incelenmesi

Farkli mekanizmalarin veya disiplinlerin birlikte ve biitiinciil caligmasi tasinmaz
degerleme sisteminin daha dogru anlasilmasina ve yorumlanmasina olanak
saglayacaktir. Bu nedenle, her disiplinin kendi igerisinde iirettigi veriler CBS ortaminda,
topolojik veri yapis1 formatinda birlestirilerek tasinmaz degerlerinin daha dogru ve
giivenilir bir sekilde tiretilmesine katki saglayacaktir. Taginmaz degerleri kullanilarak
degerin mekénsal deseninin ortaya ¢ikarilmasi ve bu degerin mekénsal istatistiginin
hesaplanmasi giinlimiizde ¢ok fazla tartismaya neden olan “degerleme” yaklasimina 11k
tutacaktir. Arsalara ait asgari birim degerleri lizerinden yapilacak bu ¢alismanin amaci,
fakli mekansal istatistiki yontemler uygulayarak cadde veya sokak bazli tasinmaz
degerlerindeki degisimin incelenmesi ve yorumlanmasidir. Calisma Manisa ili Demirci
ilgesi merkezi i¢in yapilmistir. Raster veri formatinda 1/1000 6lgekli uygulama imar

planlar1 ve kadastro paftalari, vektor veri formatinda (.NCZ) uzantili halihazir haritalar
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ve Gelir Idaresi Baskanlig1’nin web sayfasindan temin edilen 2002, 2006, 2010, 2014 ve
2018 yillarina ait arsa m? birim fiyat degerleri materyal olarak kullamlmistir. Temin
edilen bu veriler mekansal analizlerin yapilabilmesi i¢in (ArcGIS 10.4) yazilimi
yardimiyla bir veri taban1 haline getirilmis ve her veri katmanlar halinde olusturularak
yapilacak caligmada altlik olarak hazirlanmistir. Ayrica bu altlik haritalar
WGS 1984 UTM Zone 35N koordinat sisteminde hazirlanmistir.

Analizlerin planlandigi gibi yil bazli olarak deger degisimin yayilim ve
egiliminin izlenebilmesi ve analizi i¢in; Ortalama Merkez (Mean Center), Karnel
Density (Cekirdek Kestirimli Yogunluk), Agirlikli Ortalama Merkez (Weighted Mean
Center), Central Feature (Merkez Obje), Standart Uzaklik (Standard Distance), Agirlikli
Standart Uzaklik (Weighted Standard Distance), Hot Spot Getis-ORDGI*(Sicak Nokta),
Standart Sapma Elipsi (Standard Deviation Ellipse) ve Buffer(Tampon) Analizi gibi

belli bagh mekansal analiz teknikleri kullanilmistir.
4.6.1.0rtalama Merkez ve Agirhikh Ortalama Merkez

Ortalama merkez ve medyan merkezi kullanilarak mekénsal verilere ait egilim
durumu analizleri yapilabilir (Aktepe ve Aydin 2013).

Yapilan calismada yil bazli asgari arsa m? birim degerleri kullanilarak bu
degerlerin hangi cadde veya sokakta yogunlastigi ortalama merkez ve agirlikli ortalama
merkez yontemleri ile tespit edilmistir. Son 16 yila ait Demirci Ilgesi cadde ve sokak
bazl1 yapilan ortalama merkez ve agirlikli ortalama merkez analizleri sonucu asagidaki

tabloda gosterilmistir.

Cizelge 4.19. Son 16 Y1l igin ortalama merkez ve agirlikli ortalama merkez sonuglari

Y(m) X(m)
Agirlikl Ort. Merkez 643445,20 4323113,56
Ort. Merkez 643382,99 4322944,83

Ortaya ¢ikan sonuglara gore, calismasi yapilan yillara ait degerlerin analizinde
agirhikli ortalama merkez Ichisar Mahallesi-Kocapinar Sokak ve Hacibaba Mahallesi-
Yukarihisar Sokak kesisimine, ortalama merkez Yagmur Mabhallesi-Eski Camii 1.
Sokak {izerine isaretlenmistir. Bu iki nokta arasinda 129,61 metre mesafe farki

hesaplanmistir. Sekil 4.13” te bu noktalarin cografi yerleri gosterilmistir.
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* Agirlikli Ortalama Merkez

ﬁ Ortalama Merkez
—~ Cadde ve Sokak

Sekil 4.14. Son 16 Y1l ortalama merkez ve agirlikli ortalama merkez

Analizi yapilan iki yontem ile arsa m? birim degerlerinin dagilim seklinin
izlenmesi ag¢isindan bize yardimer olmustur. Y1l bazli tasinmaz degerleri esas alinarak
yapilan analizler sonucunda ortalama merkez ve agirlikli ortalama merkez noktalarinin
birbirlerine olduk¢a yakin ¢ikmasi tasmmmazlarin deger biiyiikliiklerinin orantili
oldugunu gostermektedir (Sekil 4.14). Ayrica tasinmaz degerlerinin  yillik

degisimlerinin mekansal olarak incelenmesine yardimci olacaktir.
4.6.2. Agirhkh Standart Mesafe ve Standart Mesafe

Standart mesafe ve agirlikli standart mesafe incelenen mekansal verilerin veya
mekansal desenin dagiliminin ya da yayilimin en énemli dl¢eklerinden ikisidir (Aktepe
ve Aydin 2013). Tasinmaz degerlerinin ortalama merkezden olan dagilimlarinin
yayiliminin incelenmesi amaciyla standart mesafe ve agirlikli standart mesafe analizleri
yapilmustir. Yapilan analiz sonucunda standart mesafe ¢emberinin yaricapiin kiiciik
olmasi ve dar bir alan1 taramasi degerlerin belli bir alanda kiimelendiginin gostergesidir.
Ortalama merkez analizinde Yagmur Mahallesi-Eski Camii 1. Sokak, agirlikli ortalama
merkez analizinde ise I¢hisar Mahallesi- Kocapinar Sokak ve Hacibaba Mahallesindeki
Yukarihisar Sokak kesisiminin kuzeyinde Fatih Mahallesi-Saha Sokak, giineyinde
Beyazit Mahallesi-Beyazit 1. Sokak, dogusunda ilge ¢evre yolu ve batisinda Sofular
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Mahallesi-Sindirgi Caddesi arasinda dagilim gostermistir. Standart mesafe ve agirlikli

standart mesafe analizleri Cizelge 4.20’de gosterilmistir.

Cizelge 4.20. Standart mesafe ve agirlikli standart mesafe sonuglari

Std. Mes. Cevre )

Merkez X Merkez Y Yaricapi(m) | Uzunlugu(m) Alan(m?)
Standart Mesafe 643382,99 | 4322944,83 | 850,57 5344,23 2272741,16
Agirhikli Stand. Mes. 643445,20 | 432311356 | 767,66 4823,31 1851275,19
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Sekil 4.15. Standart mesafe ve agirlikli standart mesafe durumlari

Sekil 4.15’te de gorildigi tizere agirlikli standart mesafe ve standart mesafe
uzakliklar1 birbirlerine yakin ¢ikmistir. Her iki mesafe analizi yarigaplari arasinda 82,91
metre fark olmasi birbirlerine yakinligi da ayrica gostermistir. Bu durumun ortaya
¢ikmasimin baslica sebebi cadde ve sokak olarak belirlenen asgari arsa m? birim

degerlerinin ayni1 bolgede ve birbirlerine yakin biiyiikliiklerde olmasi ile agiklanabilir.
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4.6.3. Standart Sapma Elipsi

Tasinmaz deger yayilimimin veya dagilimmin belli bir yonde olup olmadigini
incelemek amaciyla standart sapma elipsi analizi uygulanmistir. Sekil 4.16° da
gorildiigii lizere, standart sapma elipsi birincil dogru paralelinde Gilineybati-Kuzeydogu
hatti, ikincil dogru paralelinde Giineydogu-Kuzeybati hattt yoniinde egilim
gostermektedir. Ayrica, standart sapma elipsi X yoniinde 501 m ve Y yOniinde 963

metre yayllim gostermistir.
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Sekil 4.16. Deger bazli standart sapma elipsi

4.6.4.Yogunluk Analizleri

Yogunluk analizleri genellikle calisilan saha smirlarinda degisken olarak
kullanilan verilerin toplandig: hiicrelerin belli alan birimlerinde nokta veya ¢izgi olarak
degerlendirildigi analizler olarak karsimiza ¢ikar. Ornegin yaptigimiz ¢alisma ile ilgili

tasinmaz deger verilerinin yillik bazda hangi alanda yogunlastigin1 gérmek amacglh bu



116

analiz yontemi secilmistir. Baska ornekler vermek gerekir ise bir mescere icerisinde
kizilgam agacinin kiimelendigi bolge ve kilometrekareye diisen aga¢ sayisi, bir ilge
icerisinde belli kat yiiksekliklerine sahip bina sayisi ve dagilimi, ilge sinirlar1 igerisinde
rekreasyon alani metrekaresine diisen insan sayisi ve bu alanin yeterliligi, toplam yol
uzunlunun ara¢ sayist ile olan ilgisi, belli yillar arasinda gergeklesen depremlerin
derinlik veya biiyiikliikklerine gore hangi bolgede yogunlastigi vb. calismalar
cogaltilabilir. Yapilan calismada arsa asgari m? birim fiyatlar1 kullanilarak bir deger
yogunlugu analizi yapilmistir. Uretilen raster haritada her piksel 15x15 m
boyutlarindadir. Bu haritaya gore 100x100 m (1 hektar) alana diisen deger (TL)
siiflandirilmasi yapilmistir. Yapilan analizine gore en yiiksek degerde yogunlugun
ortaya ¢iktig1 bolge Hacthasan Mahallesi, en diisiik degerde yogunlugun ortaya ¢iktigi
bolge Dr. Mehmet Akarsu Mahallesi olmustur. Hacihasan Mahallesinde ortaya ¢ikan
deger (TL/ha) 1394,58 -1743,23 arasinda iken Dr. Mehmet Akarsu Mahallesinde ortaya
¢ikan deger(TL/ha), 0-348,65 olmustur. Yapilan bu analiz diger uygulanan analizler ile

de tutarli sonuglar vermistir.

* Agirlikl Ortalama Merkez

* Ortalama Merkez

Cadde ve Sokak

D Standart Sapma Elipsi
Deger Yogunlugu(TL/ha)
[ Jo-348es5

[ 348,65- 697,29

[ 697,29 - 1.045,94
I 104594 - 1.394,58
I 139458 - 1.743.23

Sekil 4.17. Yillik deger yogunluklar: (TL/ha)



4.6.5.S1cak Nokta Analizi

117

Calismada cadde ve sokak bazli yillik m? birim degerler kullanilarak bu degerlerin

mekansal otokorelasyonu Global Gj ve Moran’s I indexleri ile incelenmistir. Moran I

indexine gore degerler +1 ve -1 arasinda degisiklik gostermektedir. Bu analizde negatif

isaretli degerler birbirine konum olarak yakin degerlerin farkli dagilim gosterdigini;

pozitif isaretli degerler bir kiimelenmenin ortaya ¢iktigini; 0 c¢ikmasi ise gozlenen

tasinmaz degerlerinin rasgele dagilim gosterdigini belirtir. Uluslararast Gi istatistigi

yapilan ¢alismalarda sicak ve soguk alanlar1 ortaya koymaktadir (Ord ve Getis, 1995).

Sicak ve soguk nokta caligmasi tasinmaz degerlerin mekansal olarak yogunlasmasini

ortaya c¢ikaracaktir. Gij istatistigi ise harita iizerinde tasinmaz degerlerinin yiiksek ve

diisiik degerlerden bir kiime olusturup olusturmadigini anlamak amaciyla kullanilmigtir.

Gi indexine gore yiiksek ¢ikan degerler tasinmaz degerlerinin ortalamasindan yiiksek

merkezlerin; G;j

ortalamasindan diigiilk merkezlerin ispatidir.

indexine gore diisik c¢ikan degerler

tasinmaz  degerlerinin

yow
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Gi

Cold Spot - 99% Confidence
- Cold Spot - 95% Confidence
Cold Spot - 90% Confidence
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Sekil 4.18. Tasinmaz degerlerinin yiiksek ve diisiik alan kiimelenmeleri.
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Calismada yapilan Global Gi analizlerinin igerikleri incelendiginde Demirci
flgesinde degeri yiiksek ve diisiik tasinmazlarin belli bolgelerde kiimelendigi ortaya
cikmistir. Sekil 4.17 incelendiginde %99 giiven araliginda anlamli kiimelenme Yagmur,
Ichisar, Hacibaba ve Hacihasan Mahallerinde gdzlenmistir. Yine pozitif Z degerlerinin
de ayni mahallerde oldugu gozlenmistir. Pozitif ve negatif kiimelenme araliklarini

gosteren Z degerleri ¢izelge 4.21°de belirtilmistir.

Cizelge 4.21. Z istatistigi kiimelenme araliklar

Sicak Nokta Analizi- Z Z Degeri
Soguk Nokta-%99 Giivenilirlik -5--3
Soguk Nokta-%95 Giivenilirlik -3--2
Soguk Nokta-%90 Giivenilirlik -2--0,6

Rastgele Dagilim -0,6 --0,9
Sicak Nokta-%90 Giivenilirlik 09-2
Sicak Nokta-%95 Giivenilirlik 2-4

Sicak Nokta-%99 Giivenilirlik 45,66

Bu durumu bagka bir sekilde ifade edilecek olursa; yiiksek degisken degerine
sahip alanlar sicak noktalar ile gozlenirken, diisiikk degisken degerine sahip alanlar
soguk noktalar ile gozlenmistir. Yani yiikksek ve diisiik tasinmaz degerlerinin

kiimelendigi mekansal bir analiz yapilmistir.
4.6.6. Tasinmaz Degerlerindeki Artisin Analizi

Yapilan arsa m? asgari birim degerleri ¢alismas1 ve analizler 1s13inda Demirci
[lgesinde tasinmaz degerlerinin dagilimi ve yayilimimi inceledik. Farkli CBS yéntemleri
ve mekansal istatistiki yontemler kullanilarak tasinmaz degerleri tespit edilirken daha
dogru ve giivenilir sonuglar ¢ikacaktir. Baska bir deyisle kantitatif verilerin kullanilmasi
ve analizi herkes tarafindan kabul gdren tasmnmaz degerini belirleyecektir. Ilce
merkezinde cadde ve sokaklarin son 16 yil igerisinde degerlerinde (TL/m2) ortaya ¢ikan
yiizdelik artis ise sekil 4.18’de gosterilmistir. Ortaya ¢ikan haritaya gore Hacibaba,
Hacthasan ve Ichisar Mahallelerinde olusan artis diger mahallelerde yer alan cadde ve
sokaklara gore daha fazladir. Caligma kapsaminda yapilan hesaplamalar sonucu en fazla
artls %1628 ile Mithatpasa Mahallesindeki Kaymakam I. Etem Caddesinde olurken, en
az artis %62 ile Hacthamza Mahallesindeki Sitmadere Sokakta ortaya ¢ikmistir. Ayrica
en az ve en fazla defer kazanimi olusan 10 cadde ve sokak c¢izelge 4.15°te

gosterilmistir.



Cizelge 4.22. Minimum ve maksimum deger kazanana cadde ve sokaklar.
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Minimum Artig Oran (%) Maksimum Artis Oran (%)
Sitmadere Sk. 62 Kaym. 1. Etem Cd. 1678
Fetih Cd. 122 Halikent Park Sk. 1285
Istiklal Sk. 122 72 Evler 1. Sk. 686
Kuvay-1 Milliye Sk. 122 Akincilar 4. Sk. 631
Halikent Sk. 122 Cumhuriyet Cevre Yolu 606
Pilevne Sk. 122 72 Evler 2. Sk. 586
Gazi Osmanpaga Sk. 122 Akincilar Yunus Emre Cd. 567
Semerkant Sk. 122 1. Yurt Sk. 554
Yagcibedir Sk. 122 2. Yurt Sk. 554
Kirman Sk. 122 Tekel Sk. 525
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Mabhalle bazli deger artis1
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llge merkezinde cadde ve sokak bazli tasmmmaz degerlerinde olusan degisim
incelendiginde yiiksek deger kazanimi olusan bdlgenin genel olarak “cerese meydani”
olarak ifade edilen merkez etrafinda toplandigi gozlenmistir. Ancak ¢izelge 4.22°de
yiizdelik deger kazanimi en fazla olan cadde ve sokaklarin biiylik cogunlugu Akincilar
Mahallesinde yer almaktadir. Bu durumun ortaya ¢ikmasi da farkli sebepler ile
aciklanabilir. Ozellikle ilge topografyasinin bozuk ve engebeli bir yapiya sahip olmasi
bu durumun olusmasinin en énemli nedenlerinden biridir. Egimi yiiksek ve engebeli
satith kentlesmeyi ve yapilasmayi oldukca zorlamaktadir. Bu ylizdendir ki nazim imar
planlarinda birgok alan konutlagmaya miisait olmayan alanlar olarak gosterilmistir. Bu
nedenle sehirlesme veya imarlasma sahasi olarak Akincilar Mahallesi ¢ok uygun bir
mahalledir. Clinkii bu saha yeni yeni kentlesmenin goriildiigli ve son yillarda oldukca
degerlenen bir sahadir. Bu sahanin imara uygun olmast son yillarda buraya yapilan
yatirimlarin artmasina neden olmus ve bu bdlgede tasinmaz degerlerinde gozle goriiliir
bir artis1 ortaya ¢ikarmigtir. Simav-Salihli ¢evre yolunun yakininda olmasi da ayrica bu
durumun olusmasinda etkendir. Bu mahallenin deger kazaniminda farkli etkenler s6z
konusu olmustur. Ornegin ilge meslek yiiksekokulu, ilge egitim fakiiltesi, yeni
hapishanenin bu bdlgeye yapilmasi, yeni hiikiimet konagiin bu mahalleye taginmasi,
cevre yolu ve TOKI binalarinin yapimimnin tamamlanmasi vb. Yiiksekogretim
kurumlarinin bu bélgede olmasi bu alan1 6grenci odakli bir merkez haline getirmistir.
Bundan dolayr 6grenci odakli yatirimlarin yapilmasi ayrica kalkinma araci olarak
kullanilabilir. Tez ¢alisma sahas1 ve bu mahalle ¢evre yolu ile birbirine baglanmaktadir.

Arsalara ait m? birim degerlerinin mekéansal dagilimmin CBS ortaminda
incelenerek ilgenin tasinmaz degerlerindeki mekéansal dagilim ortaya ¢ikarilmistir.

Tez galisma sahasini da igerisine alarak yapilan bu dagilim ve yayilim ¢aligmasi
tasinmaz degerlemesi agisindan son derece 6nemli bir yere sahiptir. Mevcut alan esaslh
imar uygulamasi ile ilgili isleyis tikanmisken, Onerilen deger esasli uygulama birgok
teknolojik yazilim ve analize entegre edilebilecek bir formata sahiptir. Deger esas
alinarak yapilan mekansal dagilim ve yayilim ¢aligsmalar1 uygulama imar planlarina
altlik olarak kullanilabilir. Ayrica il veya ilge sinirlarinda hazirlanan deger haritalar
enterpolasyon yontemleri ile hazirlanmalidir. Ortaya ¢ikan sonuglara gore bir degerleme
ve imar uygulamasi ¢alismas1 yapilmasi gerekliligi yiiriirliikte olan uygulamanin bir

kanitidir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER
5.1 Sonuclar

Bu tez galismasi, genel anlamda arsa ve arazi diizenlemesinde, diizenleme 6ncesi
ve dilizenleme sonrasi parsel degerlerinin belirlenmesini ve deger esasina gore
diizenleme sonrasi imar parsellerinin iiretilmesini icermektedir. Diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrast deger farkliliklarini belirleyebilmek icin imar uygulamasi yapilmis
pilot bolgede kadastro parsellerinin ve imar parsellerinin degerleri hesaplanmistir.
Yapilan caligmada, dagitim sonrasi kadastro parsellerine tahsis edilen alanla deger
esasina gore tahsis edilmesi gereken alanlar arasinda farklilik oldugu goriilmiistiir.
Ayrica, kadastro parsellerine diizenleme dncesi degerlerine esdeger yerden imar parseli
tahsis edilemedigi saptanmustir.

Calismada, “esdegerlilik” esasmna gore uygulamada olusan deger artiginin,
uygulama bolgesinde diizenlemeye giren tiim maliklere adalet Olgiitleri ve Anayasanin
‘esitlik  ilkesi” ¢ergevesinde yansitilamamasinin  sonuglarint  gérmek  {izere
karsilagtirmalar yapilmistir. Diizenleme bolgesinde bulunan kadastro parseli degerleri,
uygulamasi yapilan mevzuata gore dagitim degerleri, deger esitligi esasina gore
olusturulan imar parsel degerleri hesaplanmistir.

Diizenlemeye giren kadastro parsellerinin ve diizenleme sonrasi olusan imar
parsellerinin degerleri biiylik oranda farklilik gostermektedir. Alan esasina gore yapilan
dagitim asamasinda, diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parsellerin degerine iliskin
bir ¢aligma yapilmamaktadir. Ayrica, deger artis1 karsiliginda her kadastro parselinden
esit oranda yapilan DOP kesintisi her zaman olusan deger farkliligina karsilik
gelmemektedir. Yapilan uygulamada kadastro parsellerine tahsis edilen imar parseli
alantyla deger esasina gore verilmesi gereken alanlar arasinda biiyiik farkliliklar ortaya
cikmistir. Birgok 3194/18. Madde uygulamasinda DOP kesintisi yapilmasina ragmen
kadastro parseline onceki degerinden daha degerli imar parseli tahsis edilirken bazi
parsellerde bu deger artis1 ayn1 oranda olmamistir. Kadastro parselinin birim degerinin
tahsis miktar1 olarak kabul edilmesi bu sorunu ortadan kaldiracaktir.

Esdegerlilik esasina gore dagitimda diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi
degerler arasindaki farkliliklarin olusmasinin sebebi, diizenleme sahasinda yer alan

resmi kurum alanlaria yapilan tahsislerin deger hesabina katilmamasi ve diizenleme ile
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birlikte olusan bedelsiz kamuya tahsis edilen umumi hizmet alanlar1 seklinde
Ozetlenebilir.

Yapilan tez ¢alismasi sonucu, AAD uygulamalarinin esdegerlilik esasina gore
yapilmasinin, mevcut mevzuatta yer alan uygulamaya gore daha adil ve birgok sorunu
ortadan kaldiracak diizeyde oldugu goriilmektedir. Esdegerlilik esasli uygulamalarin
yiirlirliige konulmasina iligkin yasal diizenlemenin en kisa siirede tamamlanmasi, imar
uygulamalar1 yapilan alanlardaki sorunlari azaltacak; dilizenli kentsel alanlarin

olusturulmasi siirecini hizlandiracaktir.
5.2 Oneriler

Imar uygulamalarinin daha sorunsuz ve daha adaletli yapilabilmesi igin; mevcut
3194 sayili Imar Kanununun ve uygulama bigimlerinin yeniden ele alinip
degerlendirilmesi gerekmektedir. Mevcut uygulama seklinde ortaya ¢ikan problemler,
yapilan uygulama seklinin revize edilmesi ve gerekirse yeni bastan farkli bir yontemle
uygulanmas: ihtiyacini ortaya ¢ikarmustir. Imar plani uygulama mevzuatinda yer alan
hiikiimlerin, yargi kararlarinda dikkat cekilen hususlarla birlikte degerlendirilip, daha
net ve daha destekleyici tanimlar iceren bir yasa taslagi olusturulmasi ihtiyaci ortaya
cikmistir. Ozellikle de arazi ve arsa diizenlemesi (3194/18. Madde uygulamasi)
isleminin ‘alan esasli’ yontemden ‘deger esasli’ yonteme gecisi ile tiim bu miilkiyet
sorunlarinin ortadan kalmasi muhtemeldir.

Ulkemizde “insan, toplum, kent ve g¢evre birimleri” yerine “gikar/beklenti”
odakl1 olarak bagvurulan AAD icerikli uygulama, belediyelerce ve valiliklerce tasinmaz
malikleri hi¢ bilgilendirilmeden re’sen yapilmakta ve tescil edilmektedir. Oysa
diizenleme igerikli uygulama karar1 alinmadan once ve diizenleme iglemi kesin sonuca
ulagtirllmadan once parsel malikleri ile miilakatlar yapilmasi ¢agdas ve demokratik
tilkelerde, haksiz ve adaletsiz sonuglarin ortaya ¢ikmasini engelleyecek, insan-toprak
iliskisine 6nem veren, anayasal diizene uygun bir model olarak Onerilebilir. Ciinkii
tilkemizde, 6zellikle son yillarda idari yarg: tarafindan iptal edilen diizenleme sayis1 bir
hayli fazladir ve giin gegtikce de artma gostermektedir. Bu durum adil ve dogru bir
diizenleme ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir.

Imar planmin uygulanmasi ile yeni olusan imar parsellerinin ekonomik degerleri
art1 yonde ama farkli degerlerde degismektedir. Ciinkii parsellerin degerlerini etkileyen

faktorlerinin etkisi biitiin parsellerde ayn1 olmamaktadir. Bu nedenle, diizenleme 6ncesi
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parsel degerlerinin belirlenerek diizenleme sonrasi parsel degerleriyle iligkili bir sekilde
diizenleme yapilarak, adil bir dagitim yapilabilir. Bu sekilde, imar diizenlemesi ile gelen
deger farkliliklarindan diizenlemeye aliman kadastro parsellerinin adil ve tarafsiz bir
sekilde rant gozetmeksizin etkilenmesi saglanmis olacaktir.

Arazi ve arsa diizenlenmeleri kapsaminda uygulanmasi onerilen “esdegerlik”
yonteminde, uygulama sahasi i¢inde mevcut durumda bulunan resmi kurum alanlar1 igin
“kamu idaresinin mevcut miilkiyeti kullanimi durumu aynen korunmasi gerekirken;
imar planinin geregi olarak olusturulan veya geometrisi iyilestirilen resmi kurum yerleri
icin Resmi Kurum Katilim Pay1 ve Orani adi altinda bir hesaplama ve diizenlemeye
giren parsellerin alanlart oraninda hisselendirme yapmak suretiyle -giliniimiizde
yiirlirliikkte olan uygulamada oldugu gibi bu alanlar1 olusturmak; “parsel yiizél¢iimiinden
geriye kalan’ miktarin deger tespitini yapmak” 6ngoriilmektedir.

Arsa dilizenlemelerinde, dilizenleme oOncesi ve diizenleme sonrasit parsel
degerlerini etkileyen deger faktorlerinin tasinmaz degerlemesinin amacini giiden
sekilde, objektif ve tarafsiz olarak belirlenmesi ve bilimsel veriler ile ispatlanmig
tartisma gotlirmeyen yontemlerle degerlendirilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde ihtiya¢ duyulan veriler farkli kurumlarin biinyesinde,
farkl kalitede ve farkli 6zellikte olabilmektedir. Baz1 durumda sahadan veri toplanmasi
da gerekebilir. Bu baglamda, verilerin toplanmasi, analiz edilmesi, kullanicilara
sunulmasi ve bilginin iiretilmesi uygulamalar1 {izerine egitim gosterilmelidir. Mekana
dayali analizler ve yorumlamalar i¢cin Cografi Bilgi Sistemleri etkin bir rol oynamali
dogru veriler kullanilmali, tiim Tirkiye ol¢eginde, smiflarina ve vasiflarina gore
tasinmaz degerleri, degere etki eden kriterlerine gore tespit edilmeli; uygun goriilmesi
halinde bir veri tabani yardimi ile kullaniciya sunulmalidir.

Tasinmazlarin tespit edilen nominal degerleri aslinda taginmazlar arasindaki
mevcut deger ve nitelik farkliligini yansitmaktadir. Ancak rayi¢ veya beyan degerlerine
dontisiim yapilabilmesi i¢in tasinmazlarin giincel ve dogru degerlerine ihtiya¢ vardir. Bu
dogrultuda kurulacak yeni bir sistem gilinlimiiz bilisim teknolojisi araglar1 ile etkin bir
sekilde diistinlilerek Cografi Bilgi Sistemleri/Kent Bilgi Sistemi kapsaminda
olusturulmalidir.

Tasinmazlart dogrudan ilgilendiren bir¢cok farkli uygulamada taginmaz
degerlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Arsa ve arazi diizenlemesi, arazi etiit- projelerinde
yol ya da baraj kamulastirmasi, kentsel doniisiim hizmetleri tasinmaz degerine ait bilgi

iceren onemli uygulamalardir. Bu tiir uygulamalarda uygulama oncesi, halihazir deger
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haritalar1 niteliginde ‘tasinmaz deger haritalari’ hazirlanarak gerekli islemlerin ve
hazirliklarin bu haritalar tizerinden yapilmasi uygulama sonrasi ortaya g¢ikacak bir¢cok
problemi ortadan kaldiracaktir. Ornegin, arsa ve arazi diizenlemesinde diizenleme
Oncesi parsel degerleri ile diizenleme sonrasi parsel degerlerinin birim bazinda
korunmasi ya da yol giizergadh kamulastiriimasinda olusturulacak birim bazindaki deger
haritalar1 ile parseller arasindaki deger farkliliklar1 ve dagilimi goriilebilecek ve imar
uygulamasi veya kamulastirma sonrast muhtemel bir¢ok hukuki durumun kolaylikla

¢Oziilmesine ve sonuca ulagsmasina yardimei olacaktir.
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EK-1 Diizenleme sonrasi parsel nominal degerleri
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< s| | 5| | | | | | | | | | 5| 5| | | | | | o
101 1 428,63 | 402 | 391 | 405 | 2,73 | 418 | 0,04 | 396 | 0,82 | 0,31 | 447 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,14 | 0,16 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 39,65 | 16996,80 16221,99
2 211,17 | 402 | 223 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,14 | 0,16 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 36,91 7793,79 7438,50
3 209,50 | 4,02 | 1,80 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,09 | 0,16 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 36,43 7632,60 728466
4 208,15 | 4,02 | 1,37 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,09 | 0,26 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 36,01 7494,80 7153,15
5 206,15 | 4,02 | 094 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,54 | 3,09 | 0,16 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 35,93 7407,56 7069,88
6 204,47 | 402 | 052 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,54 | 3,09 | 0,16 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 3551 7260,15 6929,19
7 202,80 | 4,02 | 0,09 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,54 | 3,09 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 34,95 7088,75 6765,61
8 201,13 | 402 | 0,34 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,9 | 0,82 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,54 | 3,07 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 35,17 7074,07 6751,59
9 199,45 | 4,02 | 0,76 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,41 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 354 | 3,07 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 3519 7018,25 6698,32
10 197,78 | 4,02 | 1,19 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 041 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,07 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 35,26 6973,79 6655,89
11 196,42 | 4,02 | 1,62 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,41 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,07 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 35,69 7009,55 6690,02
12 194,43 | 4,02 | 2,04 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 396 | 041 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,07 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 36,11 7021,78 6701,69
13 192,76 | 4,02 | 2,47 | 405 | 1,82 | 418 | 0,04 | 396 | 0,41 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,07 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 36,54 | 7043,59 6722,50
14 341,79 | 402 | 391 | 405 | 2,73 | 418 | 0,04 | 3,96 | 0,41 | 0,16 | 4,47 | 0,04 | 0,04 | 3,19 | 3,04 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,03 | 0,65 | 3,85 | 38,86 | 13281,72 12676,26




EK-2 Diizenleme sonrasi nominal degerlere gére 101 ada dagitim cetveli
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101 Numarah imar Adasi Dagitim Cetveli

Kadastro Adasi ve Parselleri

Imar Parseli 362 Toplam
63 64
1 16221,99 16221,99
2 7438,50 7438,50
3 7284,66 7284,66
4 7153,15 7153,15
5 7069,88 7069,88
6 6929,19 6929,19
7 6765,61 6765,61
8 6751,59 6751,59
9 1844,22 4854,10 6698,32
10 6655,89 6655,89
11 6690,02 6690,02
12 6701,69 6701,69
13 6722,50 6722,50
14 12676,26 12676,26
Bu Ada. Im. P 67458,81 44300,46 111759,27
Kamu Tes. Ar. 1488,08 1938,85
Diger Adalara 0,00 43593,23
imar Par. Top. 68946,88 89832,55
Kamulastirma 0,00 0,00
DOP 0,00 0,00
Diiz. Giren 68946,88 59888,37
Diiz. Girmeyen 0,00 0,00
Senet Aln. Deg. 68946,88 89832,55




EK-3 Deger kriterlerine gore yapilan uygulama suyulandirma cetveli
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Diizenlemeden Onceki Durum(Kadastro) Hisseye isabet Eden Tescil Edilen Parselin Diizenlemeden Dolay1
Malikin _ Resmi Kiitiik Payina Diisen ipotek Bedeli
Sira Pafta Ada | Parsel Adi Baba i Hisse Net_ Kurum Sayfa Pafta | Ada | Parsel Miktar | Malikin Hissesi Agiklama
No No No No S Hissesi | Miktar1 | Tahsis | Katihm No No No Alacak | Bor¢ | Lehte | Aleyhte
oyadi | Adi Degeri No
1 20M 362 |63 M1 B1 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 1 16221,99 1
101 2 642,71 64271/743850
113 1 372,02 37202/4816457 KHA
17236,72
2 20M 362 |63 M2 B2 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 2 6795,79 | 679579/743850
101 3 7284,66 1/1
101 |4 2784,24 | 278424/715315
113 2 372,02 37202/4816457
17236,72
3 20M 362 |63 M3 B3 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 41436891 | 436891/715315
101 5| 7069,88 1/1
101 6| 542591 | 542591/692919
113 31372,02 37202/4816457 KHA
17236,72
4 20M 362 |63 M4 B4 1/4 17236,72 | 16864,70 | 372,02 101 6 1503,28 | 150328/692919
101 7 6765,61 1/1
101 8 6751,59 1/1
101 9 1844,22 | 184422/669832
113 |4 372,02 37202/4816457 KHA
17236,72
5 20M 362 |64 M5 B5 1/3 29944,18 | 29297,89 | 646,28 101 9 4854,10 | 485410/669832
101 10 6655,89 1/1
101 11 6690,02 1/1
101 12 6701,69 1/1
101 13 4396,19 | 439619/672250
113 5 646,28 64628/4816457
29944,18 KHA
6 20M 362 |64 M6 B6 1/3 29944,18 | 29297,89 | 646,28 101 13 2326,31 | 232631/672250
101 14 12676,26 1/1
102 1 11738,82 1/1
102 2 2556,50 | 255650/610825
113 6 646,28 64628/4816457 KHA
29944,18




EK-4 Diizenleme sonrasi imar parselleri TL degerleri
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TAHSIS(IMAR)
1 2 3 4 5 6

Malik | Ada Parsel Alan(m2) Birim Deger(TL/m2) Katilim Degeri(TL) | Katilim Degeri(TL)*Z
101 1 428,63 105,00 45005,94 14535,17
2 211,17 105,00 22172,96 7161,00
3 209,50 105,00 21997,19 7104,24
4 208,15 105,00 21856,07 7058,66
5 206,15 105,00 21645,54 6990,67
6 204,47 105,00 21469,77 6933,90
7 202,80 105,00 21294,11 6877,17
8 201,13 105,00 21118,34 6820,40
9 199,45 105,00 20942,67 6763,67
10 197,78 105,00 20766,90 6706,90
11 196,42 105,00 20623,79 6660,68
12 194,43 105,00 20415,26 6593,34
13 192,76 105,00 20239,49 6536,57
14 341,79 105,00 35887,43 11590,25
102 1 323,78 105,00 33996,80 10979,65
2 178,21 105,00 18711,53 6043,10
3 176,52 105,00 18534,81 5986,02
4 175,41 105,00 18417,53 5948,15
5 173,73 105,00 18241,23 5891,21
6 171,75 105,00 18033,54 5824,13
7 171,79 105,00 18037,53 5825,42
8 169,53 105,00 17800,97 5749,02
9 168,40 105,00 17682,42 5710,74
10 166,74 105,00 17507,39 5654,21
11 165,60 105,00 17388,32 5615,75
12 289,68 105,00 30416,40 9823,32
13 413,32 105,00 43398,71 14016,10
14 276,26 105,00 29007,30 9368,23
15 275,03 105,00 28878,05 9326,49
16 273,79 105,00 28747,95 9284,47
17 216,00 105,00 22680,32 7324,86
18 260,74 105,00 27377,60 8841,90
19 251,88 105,00 26447,09 8541,38
20 242,82 105,00 25496,52 8234,39
21 233,77 105,00 24545,85 7927,36
22 224,72 105,00 23595,29 7620,36
23 433,51 105,00 45518,13 14700,59
24 296,77 105,00 31161,27 10063,88
25 170,68 105,00 17920,88 5787,75
26 175,41 105,00 18418,05 5948,32
27 180,30 105,00 18931,40 6114,11
28 185,19 105,00 1944485 6279,93
29 190,26 105,00 19976,88 6451,76
30 194,98 105,00 20472,38 6611,78
31 199,87 105,00 20986,04 6777,67
32 204,95 105,00 21519,65 6950,01
33 209,66 105,00 22013,88 7109,63
34 212,72 105,00 22335,50 7213,50
35 224,36 105,00 23558,01 7608,32
36 223,90 105,00 23509,40 7592,62
37 223,03 105,00 23417,84 7563,05
38 222,36 105,00 23347,91 7540,47
39 221,90 105,00 23299,19 7524,73
40 221,03 105,00 23207,84 7495,23
41 329,89 105,00 34638,24 11186,81




EK-5 Tiirk Lirasi degerleri kullanilarak olusturulan suyulandirma cetvelleri
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Diizenlemeden Onceki Durum(Kadastro) Hisseye isabet Eden Tescil Edilen Parselin Diizenlemeden Dolay1
Malikin ) Resmi Kiitiik Payina Diisen ipotek Bedeli
Sira | Pafta | Ada | Parsel Hisse Net | Kurum Pafta | Ada | Parsel - . Aciklama
No No No No Adi Baba Hissesi | Miktar1 | Tahsis | Katilhim Sayfa No No No Miktar | Malikin Hissesi Alacak | Bor¢ | Lehte | Aleyhte
Soyadi | Adi Degeri No
1 20M 362 63 M1 B1 1/4 | 24449,51 | 23921,82 | 527,69 101 1 14535,17 11
101 2 7161,00 1/1
101 3 2225,64 | 222564/710424
113 1 527,69 | 52769/4773126 KHA
24449,51
2 20M 362 63 M2 B2 1/4 2444951 | 23921,82 | 527,69 101 3 4878,60 | 487860/710424
101 4 7058,66 1/1
101 5 6990,67 1/1
101 6 4993,89 | 499389/693390
113 2 527,69 | 52769/4773126
24449,51
3 20M 362 63 M3 B3 1/4 | 24449,51 | 23921,82 | 527,69 101 6 1940,02 | 194002/693390
101 7 6877,17 1/1
101 8 6820,40 1/1
101 9 6763,67 1/1
101 10 1520,56 | 152056/670690
113 3 527,69 | 52769/4773126 KHA
2444951
4 20M 362 63 M4 B4 1/4 | 24449,51 | 23921,82 | 527,69 101 10 5186,34 | 518634/670690
101 11 6660,68 1/1
101 12 6593,34 1/1
101 13 5481,45 | 548145/653657
113 4 527,69 | 52769/4773126 KHA
2444951
5 20M 362 64 M5 B5 1/3 34641,86 | 33894,19 | 747,67 101 13 1055,11 | 105511/653657
101 14 11590,25 1/1
102 1 10979,65 1/1
102 2 6043,10 1/1
102 3 4226,09 | 422609/598602
113 5 747,67 | 74767/4773126
34641,86 KHA




EK-6 Tiirk Liras1 degerleri kullanilarak yapilan dagitim cetvelleri
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101 Numarah imar Adasi Dagitim Cetveli

Kadastro Adasi ve Parselleri

Imar Parseli 362 362 Toplam
63 64

1 14535,17 14535,17
2 7161,00 7161,00
3 7104,24 7104,24
4 7058,66 7058,66
5 6990,67 6990,67
6 6933,90 6933,90
7 6877,17 6877,17
8 6820,40 6820,40
9 6763,67 6763,67
10 6706,90 6706,90
11 6660,68 6660,68
12 6593,34 6593,34
13 5481,45 1055,11 6536,57
14 11590,25 11590,25

Bu Ada. Im. P 95687,26 12645,36 108332,62

Kamu Tes. Ar. 2110,77 2243,02

Diger Adalara 0,00 89037,23

imar Par. Top. 95687,26 101682,59

Kamulastirma 0,00 0,00

DOP 0,00 0,00

Diiz. Giren 97798,03 103925,62

Diiz. Girmeyen 0,00 0,00

Senet Alani Deg. 97798,03 103925,62




EK-7 Alan esasl yapilan tahsislerin deger(TL) karsilastirmalar
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KATILIM(KADASTRO) TEORI TAHSIS (IMAR)
1 2 3 4 5=3*4 6=5*q 7=6-5 8 9 10 11=9*10 12=11-6 13
Fazlahk Denklik
. Ada/Parsel Birim Katiim Fazla Birim Deger Tahsis Degeri veya Bedeli

Malik | 360 apay | ARNM) | peserTLm2) | Degeri(TL) Pay(TL) Deger(TL) | Ada/Parsel | Alan(ma) | %o b p¥ T Eksikik | (TL)e115
(TL)=11-6 veya 7+12

MAL 20167,91 20,00 403358,30 1248937,35 845579,06 103/32 204,48 100,00 20448,00

103/33 205,35 100,00 20534,70

103/34 203,48 100,00 20347,50

103/35 200,12 100,00 20012,00

103/36 196,39 100,00 19639,10

103/37 193,03 100,00 19303,10

103/38 189,31 100,00 18930,80

103/39 185,94 100,00 18594,10

103/40 182,22 100,00 18222,40

103/41 178,85 100,00 17885,20

103/42 258,75 100,00 25874,90

104/1 332,45 100,00 33244,80

104/2 184,89 100,00 18489,30

104/3 185,10 100,00 18510,30

104/4 185,25 100,00 18525,30

104/5 185,43 100,00 18543,40

104/6 185,61 100,00 18561,40

104/7 185,82 100,00 18582,40

104/8 333,33 100,00 33333,20

104/9 289,99 100,00 28999,40

104/10 199,16 100,00 19915,50

104/11 199,45 100,00 19945,30

104/12 199,43 100,00 19943,00

104/13 199,11 100,00 19910,90

104/14 199,40 100,00 19939,80

104/15 199,39 100,00 19938,60

104/16 208,75 100,00 20874,80

Toplam= 1264068,70




EK-8 Alan esasli yapilan tahsislerin nominal deger karsilagtirmalari
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KATILIM(KADASTRO) TEORI TAHSIS (IMAR)
1 2 3 4 5=3*4 6=5*q 7=65 8 9 10 11=9*10 12=11-6 13
Ada/Parsel Biri Katil Fazl Birim Tahsi P | oecel
. arse rim atilim azla o ansis veya eaell
Malik | 360 apay | A1) | peserND/m2) | Degerind) | "YND) | pegerevpy | Ad¥/Parsel | Alan(m2) | Deger |, 0 i (ND) Eksi)lldik (ND)=11-5
(m2/ND) a
(ND)=11-6 | veya 7+12
MAL 1 20167,91 20,72 417807,58 | 43776325 | 1995567 103/33 | 205,35 31,71 6511,07
103/34 | 203,48 33,08 6731,59
103/35 | 200,12 33,25 6653,62
103/36 | 196,39 33,35 6548,69
103/37 | 193,03 33,49 6464,41
103/38 | 189,31 32,82 6213,68
103/39 | 185,94 33,85 6293,62
103/40 | 182,22 33,21 6052,49
103/41 | 178,85 34,26 6127,76
103/42 | 258,75 32,09 8303,36
104/1 | 332,45 37,88 12593,80
10472 | 184,89 34,83 6439,18
104/3 | 185,10 34,64 6412,44
104/4 | 18525 34,53 6396,01
104/5 | 18543 34,49 6395,62
104/6 | 185,61 34,64 6429,57
104/7 | 185,82 34,77 6460,64
104/8 | 333,33 37,63 12542,42
104/9 | 289,99 32,26 9354 42
104/10 | 199,16 3391 6752,76
104/11 | 199,45 33,17 6615,56
104/12 | 199,43 33,41 6663,38
104/13 | 199,11 33,70 6710,64
104/14 | 199,40 34,90 6958,15
104/15 | 199,39 35,27 7033,09
104/16 | 208,75 37,85 7901,09
Toplam= 430465,76
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EK-9 Nominal degerlere gore tahsis edilen parsellerin alan karsiliklari
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362/1 20167,91 20,72 41780758 103/3 167,13 34,95 5840,92 5574,66 210606/557466 63,14 2106,06

103/4 166,42 34,77 5786,80 5523,00 11 166,42 5523,00

103/5 166,23 34,84 5791,13 5527,14 11 166,23 5527,14

103/6 165,53 34,70 5744,50 5482,63 1/1 165,53 5482,63

103/7 165,34 34,60 5720,60 5459,83 11 165,34 5459,83

103/8 164,64 34,53 5684,18 5425,06 1/1 164,64 5425,06

103/9 358,57 37,68 13509,59 12893,75 11 358,57 12893,75

103/10 373,54 31,65 11821,18 11282,31 1/1 373,54 11282,31

103/11 249,42 32,08 8001,96 7637,18 11 249,42 7637,18

103/12 261,56 31,87 8336,73 7956,70 11 261,56 7956,70

103/13 274,22 32,37 8875,17 8470,59 11 274,22 8470,59

103/14 286,50 32,07 9187,46 8768,64 11 286,50 8768,64

103/15 292,22 32,31 944297 9012,51 1/1 292,22 9012,51

103/16 298,26 32,62 9728,99 9285,49 11 298,26 9285,49

103/17 291,38 32,98 9609,78 9171,71 11 291,38 9171,71

103/18 285,87 33,25 9505,32 9072,01 11 285,87 9072,01

103/19 501,63 35,99 18052,60 17229,66 11 501,63 17229,66

103/20 295,88 37,25 11022,88 10520,40 11 295,88 10520,40

103/21 169,91 34,95 5937,64 5666,97 11 169,01 5666,97

103/22 174,21 34,90 6080,28 5803,10 11 174,21 5803,10

103/23 176,74 33,86 5984,44 5711,63 1/1 176,74 5711,63

103/24 178,83 34,44 6158,32 5877,59 11 178,83 5877,59

103/25 180,42 3341 6027,62 5752,85 11 180,42 5752,85

103/26 178,28 34,06 6071,43 5794,66 11 178,28 5794,66

103/27 176,66 33,04 5837,50 5571,48 11 176,66 5571,48

103/28 183,53 33,70 6184,96 5903,02 11 183,53 5903,02

103/29 193,25 32,81 6339,03 6050,92 11 193,25 6050,92

103/30 198,40 33,39 6623,97 6322,01 11 198,40 6322,01

103/31 201,64 32,43 6539,14 6241,05 11 201,64 6241,05




EK-10 TL degerlerine gore tahsis edilen parsellerin alan karsilig
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362/1 20167,91 | 20,00 403358,30 103/6 165,53 100,00 16552,80 | 53451 85151/534501 | 26,37 851,51
10317 165,34 100,00 16534,20 | 5339,90 171 165,34 5339,90
103/8 164,64 100,00 1646380 | 5317,17 171 164,64 5317,17
103/9 358,57 100,00 35856,50 | 11580,26 171 358,57 11580,26
103/10 37354 100,00 37354,00 | 12063,89 11 37354 12063,89
103/11 249,42 100,00 24942,00 | 8055,30 171 249,42 8055,30
103/12 261,56 100,00 26156,00 | 8447,37 11 261,56 8447,37
103/13 274,22 100,00 27422,00 | 8856,24 171 274,22 8856,24
103/14 286,50 100,00 28649,70 | 9252,74 171 286,50 9252,74
103/15 292,22 100,00 29222,10 | 9437,60 171 292,22 9437,60
103/16 298,26 100,00 2082550 | 963248 11 298,26 9632,48
103/17 291,38 100,00 2913750 | 9410,28 11 291,38 9410,28
103/18 285,87 100,00 28587,30 | 9232,59 11 285,87 9232,59
103/19 501,63 100,00 5016330 | 16200,80 11 501,63 16200,80
103/20 295,88 100,00 29587,80 | 9555,71 11 295,88 9555,71
103/21 169,91 100,00 16991,20 | 5487,50 11 169,91 5487,50
103/22 174,21 100,00 17420,80 | 5626,24 11 174,21 5626,24
103/23 176,74 100,00 17673,70 | 5707,92 11 176,74 5707,92
103/24 178,83 100,00 17882,70 | 577542 11 178,83 577542
10325 180,42 100,00 18041,90 | 5826,83 11 180,42 5826,83
103/26 178,28 100,00 17828,20 | 5757,82 11 178,28 5757,82
103127 176,66 100,00 17666,40 | 5705556 11 176,66 5705,56
103/28 183,53 100,00 18352,80 | 5927,24 11 183,53 5927,24
103/29 193,25 100,00 19324,70 | 6241,13 11 193,25 6241,13
103/30 198,40 100,00 19840,20 | 6407,61 11 198,40 640761
103/31 201,64 100,00 20163,70 | 6512,09 11 201,64 6512,09
103/32 204,48 100,00 20448,00 | 6603,91 11 204,48 6603,91
103/33 205,35 100,00 20534,70 | 663191 11 205,35 663191
103/34 203,48 100,00 2034750 | 657145 11 203,48 657145
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