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3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi, kullamgsiz kadastro parsellerinin daha ekonomik
ve kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan bir planlama araci olarak, kent planlarinin
uygulanmasinda, plan kararlarinin eyleme donistiirilmesi ve kentsel mekanlarin
olusturulmasina biiyiik dl¢lide yon veren ve kentin yonetimi i¢in vazgegilmez bir uygulama
aracidir. Kent planlarinin bagarisi, planlamanin amac¢ ve hedeflerinin belirlenmesinden,
planlarin uygulanmasina kadar olan tiim asamalarin saglikli bir sekilde yiiriitiilmesine
baghdir. Uygulama imar planlarinin araziye yansitilmast asamasinda arsa ve arazi
diizenlemesi, ingaata uygun yeni imar parsellerinin {iretilmesini amaglamaktadir. Arazi ve
arsa diizenlemesinin temel islem adimlari, bir diizenleme bolgesindeki tiim taginmazlarin,
alanlaria gore sayisal olarak bir diizenleme kiitlesinde birlestirilmesi, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artis1 karsiliginda bu diizenleme kiitlesinden kamusal amaclar i¢in
gerekli alanlarin kesilmesi, dagitim kiitlesi olarak nitelenen kalan alanlarin, katilim

parsellerinin maliklerine dagitilmasidir.



OZET (devam ediyor)

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlenmesinde
yasanan en temel sorun; farkli konum ve biiyiikliikteki kadastral parsellerin, plan notlarina
gore aldiklar1 farkli kullanim bigimleri, tiirleri, mevcut konumlar1 dikkate alinmadan ve
degerlerindeki artis orami nesnel Olciitlere gore belirlenmeden diizenlemeye giren tim
tasinmazlardan ayni oranda diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmasi, kesintiden sonra
kalan miktara iligkin yapilan tahsislerde ise alan biyikligiinin 0l¢lit alinmasidir.
Tasinmazlardan ayni1 oranda kesinti onerilmesinin higbir bilimsel dayanagi yoktur. Arazi ve
arsa diizenlemesinin yapist igerisinde, planlarda iiretilen farkli yapilasma ve yogunluk
kararlar1 dikkate alinmamakta ve yine planlarla elde edilen farkli kazanimlara altlik
olusturulmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemeleri agisindan yasanan énemli sorunlardan biri de
tasinmaz sahiplerinin uygulama siirecine katilimi ile ilgilidir. 3194 Sayili imar Kanunu’nun
18.Maddesi’nde yer alan hiikiimler uygulayict kurumlara, diizenleme sinirinin
belirlenmesinden tescil islemine kadar olan asamalarin tiimiinde re’sen tasarrufta bulunma
yetkisi vermektedir. Ancak, parsel maliklerinin siirece katilimina olanak vermeyen bu yapiya,
yontemin deger adaletsizligi acisindan icerdigi yetersizlikler ve diizenleme alaninin
belirlenmesinde yasanan belirsizlikler de eklendiginde, arazi ve arsa diizenlemesi siireci ciddi

suistimallere acik hale gelmektedir.

Alan ilkesine dayali olarak yapilan uygulamada, Diizenleme Ortaklik Pay1 adiyla parsellerden
esit orantili toprak kesintisi yapilmasi, uygulama Oncesi ve sonrasi parsel degerlerinin
orantisiz olarak artmasina veya azalmasina neden oldugundan parseller arasinda esitsizlikler

olusturmaktadir.

Ulkemizde uygulanan 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore yapilacak arazi ve
arsa dilizenlemesi, parsel sahipleri arasinda adaletin saglanmasi, arsa spekiilasyonun
onlenmesi, donatt ve altyapt hizmet alanlarinin edinimi, uygulama finansmaninin
karsilanmasi, diizenleme ile ortaya c¢ikan deger artisinin kamusal amaglara aktarimi
hedeflerinin gergeklestirilmesinde yetersiz kaldigindan, arazi ve arsa diizenlemelerinde

degerleme esasl bir yonteme ihtiya¢ duyulmaktadir.



OZET (devam ediyor)

Bu ¢aligsmada, tasinmaz degerini objektif olarak hesaplayabilmek i¢in tasinmaz degerine etki
eden genel ve Ozel faktorler ile agirliklari belirlenmekte, arazi ve arsa diizenlemesinin
degerleme esasli yapilarak dogrulugu ve giivenilirliligi agisindan daha basarili kentsel

dontlistim uygulamasinin gergeklestirilebilecegi hedeflenmektedir.

Anahtar Kelimeler: imar Kanunu, tasinmaz degerlemesi, arazi ve arsa diizenlemesi,

diizenleme ortaklik pay1, alan esasli imar uygulamasi.

Bilim Kodu: 616.05.00
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Article 18 of the Zoning Law No. 3194 is an indispensable application for the management of
the city as a planning tool that enables the conversion of cadastral parcels with unfinished
structure into a more economical usable structure, which provides great direction for the
implementation of urban plans, transformation of plan decisions into action and the creation
of urban spaces tool. The success of urban plans depends on the healthy execution of all
stages from the determination of the goals and objectives of the planning to the
implementation of the plans. Implementation of land development plans and land
arrangement during the stage of land development, construction is intended to produce new
parcels in accordance with the construction. Basic processing steps of land and land
arrangement, merging of all the immovables in an arrangement region numerically in an
arrangement mass according to their area, cutting the necessary areas for the public purposes
from this mass of regulation in exchange for the increase in value resulting from regulation,
the remaining areas which are defined as the distribution mass, the owners of the participation

parcels are distributed.
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ABSTRACT (continued)

The most fundamental problem in the regulation of land and land in accordance with Article
18 of the Zoning Law No. 3194, different usage types, types and types of cadastral parcels of
different positions and sizes, taking into account the same ratio of all the immovable
properties that are regulated without considering their current positions, and the rate of
increase in their values according to objective criteria; size of the criterion. There is no
scientific basis for offering the same rate of deduction from immovables. Within the structure
of land and land arrangement, different construction and density decisions produced in the
plans are not taken into consideration and the basis for different gains obtained by the plans
are formed. One of the most important problems in terms of land and land arrangements is
related to the participation of the immovable owners in the implementation process. It serves.
However, when the inadequacy of the method in terms of value injustice and the uncertainties
in determining the regulation area are added to this structure which does not allow the
participation of the parcel owners in the process, the process of land and land arrangement is

open to serious abuses.

In the practice based on the principle of the area, an equal proportional land cut from the
parcels with the name of the Regulatory Partnership Share creates inequalities between the
parcels as it causes the disproportionate increase or decrease of the parcel values before and

after the implementation.

Land and land arrangement to be made in accordance with Article 18 of the Zoning Law No.
3194, provision of justice among the parcel owners, prevention of land speculation,
acquisition of infrastructure and infrastructure service areas, meeting financing of
implementation, realization of the objectives of transfer of value increase by regulation to
public purposes as it is insufficient, land and land arrangements need a valuation based
method. In this study, in order to calculate the value of the real property, general and specific

factors affecting the immovable value and their weights are determined.

Key Words: Zoning law, real estate valuation, land and land arrangements, share partnership

arrangements, area based zoning application.

Science Cod: 616.05.00
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BOLUM 1
GIRIS
1.1 KONUNUN ONEMIi

Ulkemizde uygulanan imar diizenleme ¢alismalari, 6zellikle biiyiik sehirlerde yapilasmanin
ve yapilasma ihtiyacinin gerisinde kalmis, yap1 olusumuna yon vermek yerine, gelisi giizel
olusmus yapilasmayr korumak zorunda kalmustir. Imar kanununda imar planlarmin
uygulanmasinda belediyelere genis yetkiler verilmesine ragmen, belediyelerin gerek konuya
yeteri kadar egilmemesi, gerekse bilgi ve eleman yetersizliginden dolayr imar planlarim
mekanlara belirlenen olgiitler dogrultusunda ve mevzuata uygun olarak yansitamamasi

sonucu, kentler diizensiz, garpik ve sagliksiz hale doniismiistiir.

Giiniimiizde “ 3194 Sayili Imar Kanunu” ve “3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18. Maddesi”
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik”
geregi uygulamalar stirmektedir. Arazi ve arsa diizenlenmesi yoluyla yapilan imar plani
uygulamalarinin, kentsel doniisiim ilkeleri ve kamu yarar1 agisindan ideal bir yontem oldugu

diistiniilmektedir.

Ulkemizdeki mevcut imar tiizesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenleme calismalarinda,
deger tespitine iliskin hiikkiimleri icermediginde uygulama 6ncesi parsellerin objektif 6lgiitlere
gore degerlendirilememesi, parsellerin yeniden tahsisi i¢in yapilan dagitim asamasinda deger
farkliliklar1 olugsmakta mevzuat ve uygulama agisindan yetersiz kalmaktadir. Arazi ve arsa
diizenleme caligmalari, uygulama bdlgesindeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile
degisime zorlamaktadir. Dolayisiyla, yapilan uygulama ile sadece o bolge igerisindeki
kadastral parsel smirlar1 degil, miilkiyete ait mevcut ekonomik degerler de degisime

ugramaktadir (Frizzell 1979).

Arsa ve arazi diizenlemesinin basarisi; planlamaya iliskin ama¢ ve hedeflerin
belirlenmesinden planlarin uygulanmasina kadar olan tiim asamalarin birbiriyle iligkisine,

halkin silire¢ igerisinde bulunmasina, disiplinler arast iligki diizeyine ve degerleme



yontemlerinin kullanilmasina baglidir. Ancak iilkemizde yapilan uygulamada, imar plani
uygulamasi ile planlama siireci kopuktur ve etkin bir kontrol mekanizmasi bulunmamaktadir.
Cok farkliliklar gosteren kurumsal yapilar vardir ve plan yapma, onama, uygulama ve
denetim siireglerinde biitiinsellik, uyum ve diizen bulunmamaktadir. imar kanunu ¢ok pargali,

birbiriyle ¢elisen ve tutarsiz hiikiimler icermektedir.

Planlama, uygulama ve yapilagsma asamalarinda toplumun tiim kesimlerinin katilimini ve
gelecegi gdz oniinde bulunduran kisiler ve kurumlar bulunmamaktadir. Imar planlarinin
uygulanmasinda, politik, kamu kurumlarmin ¢ikarlart dogrultusunda ve keyfi yetki

kullanimlar1 s6z konusu olabilmektedir.

Yerel yonetimlerce hazirlanan imar planlari, kisisel ihtiyaglar dogrultusunda siirekli plan
tadilat1 veya plan yenilemesi ile degisiklige ugrayabilmektedir. Planlarin uygulanmasi,
konum, sekil ve alan bakimindan amaca uygun parseller olusturmaya odaklanmaktadir. Plan
kararlarinin hayata gegirilmesinde finansal, hukuksal, teknik yetersizlikler bulunmaktadir.
Imar planlarinin uygulanmasi, o bolgedeki kadastro parsellerinin sahip oldugu mevcut
durumunu ekonomik agidan deger artis1 olarak etkilemektedir. Ancak bu deger artis1 biitiin
parseller i¢in ayn1 olmadigindan, ¢cogu kez mal sahiplerinin uygulamalardan sikayetleri s6z

konusu olabilmektedir.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18 inci Maddesi; bir bdlgeye iliskin planin uygulanmasi
amactyla imar plani sinirlari igerisinde ve miicavir alan smnirlart iginde belediyeler, belediye
enciimeni karar1 ile disinda valilikler, il idare kurulu karar1 ile mevcut durumuyla yapi
yapmaya elverisli olmayan kadastro parsellerinin, iyelik durumlarina bakilmaksizin
birlestirilmesi ve planin gerektirdigi kamusal hizmet alanlarinin olusturulmasi sonrasinda
imar planlar1 ile ongoriilen kararlara gore yapilagsmaya elverigli duruma getirilmesi ve eski
tasinmaz sahiplerine miistakil veya hisseli olarak yeniden dagitilmasina yonelik bir siirectir.

3194 Sayili Imar Kanunu ve 18 inci Maddesinin Uygulama Yo6netmeligi hiikiimleri geregi,
parsel yiizolglimlerinin; olanakli oldugu dl¢ilide kiigtiltiilmesi ve taginmaz sahiplerine tam ve
hissesiz imar parseli tahsis edilmesi, miilkiyet diizenlenmesinin kolaylastirilmasi

amaglanmaktadir.



Arazi ve arsa diizenlenmesinin amacina ulasabilmesinin kosulu, diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrasi1 deger dagilimmin birbirlerine esit olmasidir. Imar planinin
uygulanmasinda diizenleme bdlgesindeki biitiin parsel sahiplerinin esit bir sekilde etkilenmesi
saglanarak, uygulamadaki haksizliklar ortadan kaldirilabilir. Bunu saglamak i¢in, diizenleme
oncesi kadastro parselleriyle, diizenleme sonrasi olusturulacak imar parsellerinin, secilecek
uygun deger faktorlerine gore degerlendirilmesi ve dagitimi ile ilgili hesaplamalarda alan
bazli uygulama yerine birim deger'i esas alan yeni bir hesaplama sekline ihtiyag¢ vardir (Yildiz
1987).

Uygulamaya giren parsellerin diizenleme 6ncesi degerleri ile diizenleme sonras1 degerlerinin
belirlenmesi 6zel bir ¢alisma ve ‘“uzmanlagsma” gerektirmektedir. Deger belirleme
caligmalarinin uygulamada degerlendirilerek calismalara katilmasi gereklidir. Giiniimiizde
tasinmaz degerleme yOnteminin uygulamaya katilmasi, konuyla ilgili yonetmeliklerin

olmamasi nedeniyle hayata gecirilememektedir.

1.2 CALISMANIN AMACI

Ulkemizde imar kanunun 18.maddesinin deger esashi uygulamalara olan gereksinim
aciklanirken malikler arasi adaletin saglanmasi, donat1 ve altyapt hizmet alanlarinin edinimi,
arsa spekiilasyonun onlenmesi, diizenleme ile ortaya ¢ikan deger artisinin kamu tarafindan
kazanilarak farkli kamusal amaglara aktarimi One stiriilerek, yasal bir altyapir modelinin

tasarimini saglamaktir.

1.3 METODOLOJi

Deger esasli imar uygulamasi ele alindiginda deger esasi, maliyet karsilama ve deger
kazanimi gibi teknik islemlere ait detaylarin karsilasacagi baslica sorunlarda s6z konusu
olabilecektir. Bu sorunlar su sekilde 6zetlenebilir:

J Arazi ve arsa diizenlemesinin degerleme esasli uygulanabilirligi i¢in tasinmazlarin

hangi degeri esas alinacagina iliskin sorunlar:



3194 sayili imar kanunun 18.maddesi deger tespitine iliskin hiikiimleri icermemektedir. Bu
sebeple de tiize, tasinmaz degerlemesi konusunda siirekli olarak 2942 sayili Kamulastirma
Yasasi’na gonderme yapmaktadir. Kamulastirma isleminde tasinmazin degeri belirlenirken,
tapuda farkli bir deger, belediyece belirlenen emlak vergi degeri, ipotek degeri gibi
birbirinden farkli degerlerin yaninda bir de kamulagtirma bilirkisi kurulunca belirlenen yeni

bir deger daha ortaya ¢ikmaktadir (Yomralioglu 2009).

Kamulastirma degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin
sebep olacagi deger artislar ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar
dikkate alinmazken rayi¢ deger, “tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimini” esas almaktadir.
Uygulamada bu iki 6l¢iitiin birbiriyle ¢elismesi sebebiyle deger farkliligr ortaya ¢ikmaktadir.
Kamulagtirma degeri, tasinmazlarin mevcut durum degerini ifade etmektedir. Ancak imar
uygulamasinda, ozellikle de tahsis degerlerinin belirlenmesinde, imar planmin getirdigi
ozellikler ve tasinmazin gelecekteki kullanim durumlar1 6nem kazanmaktadir. Kamulastirma
degerinde tiim bu unsurlarin ifade edilerek degerlendirilmesi hem mevcut tiize, hem de igtihat
kararlar1 acisindan olanakli olmadigi icin imar uygulamasinda kamulagtirma degerinin

kullanilmas1 sakincalidir (Y1lmaz 2016).

Ulusal literatiirde ve 6zellikle de Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB) tarafindan hazirlatilan
deger esasli imar uygulamasi projesinde, ¢esitli sebepler 6ne siiriilerek imar uygulamasinda
nominal degerin kullanilmasi Onerilmistir. Nominal degerin hesaplanmasinda esas alinacak
parametreler ile bu parametrelerin agirliklariin tiim iilke ¢apinda yapilan imar uygulamasi
islemlerinde dogru olarak belirlenmesi zor bir islemdir. Yontem, her ne kadar matematiksel
bir yaklasima dayansa da, parametrelerin ve agirliklarinin se¢imi ya da agirliklandirilmasi
0znel oldugundan farkl kisilerce yapilan degerleme islemi sonucu bulunacak degerler farkl
olacaktir. Bu da degerin malikler tarafindan sorgulanmasina sebep olacaktir. Buna ek olarak,
uygulamalarin bu farklilik sebebiyle dava konusu olmasi durumunda, mahkemelerce yeniden
yapilacak degerleme islemlerinde tespit edilen degerin uygulamada kullanilan degerden farkl
olmasi1 kacinilmazdir. Bu da uygulamalarin iptaline sebep olacaktir. Bu sebeplerle
taginmazlarin rayi¢ degeri yerine Onerilen nominal degerin belirlenmesinin, iilkemizde
degerleme alaninda yasanan gelismeler diisiintildiiglinde rayi¢ degerden daha zor bir islem

oldugu diistiniilmektedir (Y1lmaz 2016).



e Arazi ve arsa diizenlemesinin degerleme esasli uygulanabilirligi i¢in idari yapinin tesis

edilememesi sorunu:

Ulkemizde belediyeler, valilikler ve diger kamu kurum ve kuruluslarin yaptiklari cesitli
uygulamalarda direk ve dolayli olarak kullanmak iizere tasinmaz degerlemesi yapmaktadir.
Tasinmaz degerlemesi islemlerini tek elden diizenleyecek, kurallarin1 belirleyecek ve

denetleyecek bir kuruma ihtiya¢ duyulmaktadir.

Ulkemizde kamu tarafindan yiiriitiilen degerleme islemleri, farkli kamusal amaglara hizmet
eden deger tanimlamalarina gore (vergi, kamulastirma, mahkeme, sigorta, kentsel doniisiim
degeri) ilgili kurumlarin bilinyesinde olusturulan deger takdir ve bilirkisi komisyonlari
tarafindan yiiriitilmektedir. Kamu tarafindan gereksinim duyulan tasinmaz degerleri
cogunlukla maliklerle kamu arasindaki bir islemin dayanagini olusturmaktadir. Bu sebeple de
degerleme islemlerini yapan kurumun, kamu ile bireyler arasindaki adaleti saglayacak
ozgiirliige ya da ozerklige sahip olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, tasinmaz degerini
gerektiren kamusal islemin yiiriitiiclisii ya da ona bagl olan kurum tarafindan yapilacak
degerleme isleminin adil olmayacagi ve genellikle kurumun menfaatini gozeten kararlarin
benimsenecegi diislinlilmektedir. Bunun yani sira lilkemizde degerleme islemlerinin farkli
kurumlar ya da bu kurumlar tarafindan belirlenen uzmanlarca yapilmasi sebebiyle degerleme
islemlerinde tekdiizelik, bilgi ve deneyim birikimi saglanamamaktadir. Bu sebeple gerek imar
uygulamasinda gerekse kamunun diger islemlerinde deger tespitinin, tek bir ¢at1 altinda, idari
ve mali agidan bagimsiz degerleme kurullar tarafindan gergeklestirilmesi gerekmektedir.
Kurulacak degerleme kurullarinin SPK, CSB, TKGM ve valilik gibi kamu kurumlarinin
altinda olusturulmas tartisilabilir; ancak kurullar her kosulda mali ve idari bakimdan 6zerk
olmalidir. Kurullarin temel gorevi, yetki alaninda yer alan tasinmazlara ait rayi¢ degerlerin
belirlenmesi, donemsel olarak yayimmlanmasi ve taginmazlara ait deger verilerinin veri

tabaninda tutulmasini igermelidir.

e Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Degerleme Esasli Uygulanabilirligi i¢in kural ve

standartlarin olusturulmamasi sorunu:

Ulkemizde tasinmaz degerlemesine iliskin nesnel &lgiitler bulunmamaktadir. Tasinmaz

degerlemesi ile ilgili tiize incelendiginde yalnizca 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11.



maddesinde tasinmazin degerini belirlerken esas alinmasi gereken faktorlerden bahsedildigi
gorilmektedir. Bunlar da objektif ve yeterli degildir. Oysaki bir tasinmazin degeri
belirlenirken bir¢ok farkli faktdr ortaya koyulmalidir. Ayrica belirlenecek bu standartlarin

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina da uygun olmasi gerekmektedir.

Bu ¢alismada; 3194 sayili Kanunun 18.maddesinin degerleme esasli ve yukarida belirtilen
sorunlar1 da dikkate alarak uygulanabilirliginin, imar planlarinin saglayacagi deger artiglarini,
diizenleme bolgesindeki tiim parsellere esit oranda yansitabilecek olan esdegerlik ilkesi test
edilerek elde edilen sonuclar verilmistir. Calisilan model deger esasini ilke edinerek,

belirlenen faktorlerin matematik model i¢inde ifade edilmesi {lizerine planlanmistir.

Tasinmaz degerini belirleyen birgok etken vardir. Bu etkenlerden, uygulamayir amag
dogrultusunda sekillendirecek ve uzman uygulayicilar tarafindan ortak kabul gérecek olanlar
belirlenerek, kurulan matematik modele dahil edilmis ve uygulama bolgesi verileri ile
islenerek elde edilen sonuglar degerlendirilmistir. Yapilan ¢alismada Tiirkiye’de 3194 sayili
imar kanunun 18.maddesinin degerleme esasli uygulanabilirligi ile ilgili, mevzuat ve

kurumsal analizler yapilmis ve sonugta idari ve yasal bir model 6nerisinde bulunulmustur.



BOLUM 2

ARSA VE ARAZi DUZENLEMESI

2.1 IMAR PLANLARININ TANIMI

3194 Sayili Imar Kanunu 18. Maddesi geregi uygulanacak arsa ve arazi diizenlemesi,
Belediye ve miicavir alan sinirlar iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii
saglamak amaciyla diizenlenmistir. Imar Kanunu ile olusturulan sartlarin  nasil

uygulanacaginin belirlenebilmesi i¢in imar planlarinin yapilmas: gerekmektedir.

Imar Planlari yapilasmamis parsellere yapilasma imkani saglamak, diizenli ve planh
yapilasmayi gergeklestirmek amaciyla yapilan planlardir. imar Planlari; Nazim imar Plani ve
Uygulama Imar Planindan meydana gelir. Nazim Imar Plan; varsa bolge planlarmin mekéana
iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi parcalarinin; genel
kullanis bigimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliiklerini, niifus yogunluklari
ve esiklerini, ulagim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina

esas olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.

Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapr adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas

olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plandir (Celik 2006).
2.2 TURKIYE’DE IMAR PLANI UYGULAMA ARACLARI
Ulkemizde modern, saglikli ve yasanabilir kentlerin olusmasi igin ¢esitli imar uygulama

yontemleri uygulanmaktadir. Bu yoOntemler, istege baghh (3194/15. ve 16. madde)

uygulamalar ve zorunlu uygulamalar olarak iki sekilde gerceklestirilmektedir. Istege bagl



uygulamalar, parsel sahibi veya sahiplerinin tamaminin istemesiyle gerceklesir. U¢ farkli

yontemi s6z konusudur;

e Sinir diizeltmesi,
e Ifraz ve tevhid,

o Terk,

Zorunlu uygulamalar ise miilk sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili idarece imar planinin

araziye uygulanmasidir. Bu uygulamada;

e Kamulastirma uygulamasi,

e I[slah imar plan1 (2981/3290 Sayil1 yasanin 10c Maddesi) uygulamasi,
e Arazi ve arsa diizenleme (3194/18. Madde) uygulamasi,

e Kentsel doniisiim ve yenileme uygulamalari,

olmak {izere dort sekilde yapilabilir.

Imar planlarinda resmi ve umumi hizmet alanlarma rastlayan tasinmazlarm, ilgili kamu
idaresi tarafindan kamulastirilmas: gerekmektedir. Ancak kamulastirma, maddi kaynak
gerektiren bir islemdir. Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasini
gbstermek amaci ile ¢ikarilan Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmelikle getirilen hiikiimlerle, idarelerce

kamulastirma yapilmaksizin uygulama sorunlarinin ¢oziimlenmesi saglanmaya calisilmigtir.

2.3 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 18. MADDESI UYARINCA YAPILACAK
ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI’NIiN TANIMI

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi’nde Arazi ve Arsa Diizenlemesi; Imar hududu i¢inde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil

islemlerini yaptirma uygulamasi olarak tanimlanmaktadir.



Diger bir degisle; belediye sinirlar1 igerisinde ve bu simirlar disindaki miicavir alanlar i¢in
diizenlenmis uygulama imar planlar1 kapsamindaki binali ve binasiz arazi ve arsalarin
oncelikle sehrin gelisme yonii ve yogun yapilasma durumlari gz oniinde bulundurularak,
diizenlemeye bagli tutulan yerlerin gereksinimleri olan meydan, park, genel otopark, yesil
alan gibi genel hizmetlere ayrilan alanlarin yilizélgiimleri hesap edilerek, diizenlemeye bagl
tutulan tlim parsel maliklerine arsalarinin biytkliikleri oraninda pay verilerek, imar
alanindaki yapilanma kosullarina uygun olarak parsellere ayrilmasi, parselasyon haritalarinin
yapilmast ve diizenleme ortaklik pay: alinarak, tahsis islemlerinin belediyeler ve valiliklerce

yapilmasina " arazi ve arsa diizenlemesi” denilir.

Arazi ve arsa diizenlemesi, Idarece re'sen yapilan bir plan uygulamasi ydntemidir.
Diizenlemeye konu yerlerle ilgili yetki, belediye ve miicavir alan smirlart iginde ise

belediyelere, belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda ise valiliklere verilmistir.

Uygulama sirasinda, uygulamayi yapan yonetim tarafindan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayistyla meydana gelen
deger artislarinin karsiliginda “Diizenleme Ortaklik Payi” olarak alinir. Bu miktar, arazi ve
arsa diizenlemesine iliskin yapilan son degisiklik olan 03.12.2003 tarih ve 5006 sayil
kanunun 1. maddesi ile 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Iimar Kanununun 18 inci maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan “otuz besini” ibaresi “kirkin1” olarak degistirildiginden, arazi ve
arsanin diizenlemeden Onceki yilizol¢limiiniin % 40’n1 gecemeyecegi belirtilmigken,

10/07.2019 tarihindeki son degisiklikle bu oran % 45°e yiikseltilmistir.

Yine aym kanunla, 3194 Sayili Imar Kanununun 18 inci maddesinin iigiincii fikras:
“Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanhigina bagl ilk ve ortaogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
vesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz.” seklinde degistirilirken 3. fikrada kamuya ayrilan alanlar
icerisine “Milli Egitim Bakanhgina bagh ilk ve ortaégretim kurumlar:” ibaresi dahil
edilmistir. 10/07/ 2019 tarihli yeni ve son diizenleme ile de “Saglik Bakanhigina bagh saglik
tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlari ve duraklari, otoyol harig
erisme kontroliintin uygulandigi yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye

hizmet alami, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, o6zel tesis yapilmasina konu olmayan



agaglandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlari” kamuya
ayrilan alanlar icerisine katilmistir. Ancak, bu diizenlemelere karsin, imar kanunu uygulama
yonetmeligi degistirilmedigi icin, YoOnetmeligin diizenleme sinir1 gegirilmesi hiikiimlerini
iceren 6. Maddesinin ilgili fikralarina nasil uygulanacagina iliskin amir bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Belediyeler, valilikler veya diger kurumlar1 ve kuruluslari, ¢esitli yerlerdeki paylarin
birlestirerek kendi adlarina imar parselleri olusturmak amaciyla arsa diizenlemesi
yapamazlar. Ayrica, kamuya taginmaz kazandirmak amaciyla da diizenleme yapilamaz.
Diizenleme ile hi¢cbir sekilde yap1 yapilmasi miimkiin olmayan (mutlak koruma alani, kiy1
kenar ¢izgisinden baslayarak ilk 100 m.’lik alan veya 1. derece sit alan1 gibi) alanlarin konuta
veya igyerine doniistiiriilmesi olanaksizdir. Arkeolojik sit ilan edilmis alanlarda her ne
sebeple olursa olsun diizenleme yapilamayacagi gibi, sit ilan edilen yerlerde de koruma
kurullarinca belirlenen gecis donemi yapilanma kosullarina gore arsa diizenlemesi yapilamaz

(Koktiirk 2007).

Bunun yaninda mevcut yolun genisletilmesi amaciyla parselasyon islemi yapilamayacagi gibi
salt imar planinda yer alan yolun acilmasi ve salt yesil alan ve kiiltiir parki yapilmasi
amaciyla da parselasyon islemi yapilamayacaktir. Ancak diizenlemeye konu alanda
parselasyon islemi yapilirken mevcut yollarin belirlenmesi, park ve yesil alanlarin ayrilmasi
planlamanin dogal sonucudur. Ayrica kamulagtirma amaciyla da imar uygulamasi yapilamaz.
Sehirlerin dengeli bigimde gelismesi ve ¢agdas duruma getirilmesinde 6nemli bir yere sahip
olan ve Kanun’un Belediye ve Valiliklere verdigi yetkiye dayanilarak yapilan bu imar

uygulamasi bir¢cok gelismis iilkede de uygulanmaktadir.

2.3.1 Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Amaci

Arsa diizenlemesinin amaci; imar planina, plan raporuna, plan notlarina, imar yasasina ve
yonetmeliklere gore imar adasinin bicimi ve boyutu, yap1 diizeni, yap: yaklagsma sinirt ve
bahc¢e mesafeleri, yap1 yliksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani ve kat alani
katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz sinirlari, var olan yapilarin durumu goéz Oniine
almarak sorunsuz, diizgilin, iizerinde bagimsiz yapr1 yapmaya elverisli imar parselleri

olusturmaktir.
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Arsa diizenlemesi, kentlerin gereksinmesi olan konut yapimina uygun yeteri kadar arsayi
niteliksiz arazilerden donistiirerek hazir duruma getirmeyi amaclamaktadir. Arsa
diizenlemesi, imar planlarinin uygulanmasiyla planli ve diizenli yerlesmenin olugmasi ve
yapilagmalarin plan, fen, saglik ve ¢evre kosullarina uygunlugunun saglanmasi agisindan
kamu yararin1 koruyan ve gozeten bir islemdir. Arsa diizenlemeleriyle, toplumun saglayacagi
yarar, kisilerin ugrayacagi zarardan fazladir ve bu islem, kamu diizeninin korunmasi ve

saglanmas1 amaciyla yapilmaktadir.

Imar planlarina uygun yapilasmanin saglanmasmin yaninda, imar planlarinda yer alan
hiikiimler dogrultusunda temel hak ve ozgiirliikler iizerinde, 6zellikle de miilkiyet hakk1
iizerinde, olusturulan kisitlamalarin sona erdirilmesi de parselasyon uygulamasinin temel
amaglarindan birisidir. Miilkiyet hakki tiizerinde kisitlama getiren bir diizenleme
dogrultusunda kamulastirmalarin gergeklestirilebilmesi i¢in 6ncelikle parselasyon uygulamast

yapilarak sorunun diizenleme ortaklik pay1 6l¢eginde saglanmas1 gerekir.

2.3.2 Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Sagladig1 Yararlar

Arazi ve arsa dilizenlemesi ile imar plan1 diizenleme alanin1 kapsayan bir bdolgede
uygulandigindan, plan bir biitiin olarak uygulanmakta, dolayisiyla bu bolgeye getirilecek alt
yap1 hizmetleri de daha cabuk ve daha az maliyetle getirilmis, imara uygun arsa {liretimi de
buna paralel olarak artmis olacaktir. Ayrica halkin faydalanacagi yol, meydan, park, otopark,
yesil alan, cocuk bahgesi gibi kamusal hizmet alanlari, kamuya % 40'a kadar bedelsiz mal

edilmesi uygulamanin en 6nemli avantajlarindan biridir.

Ayrica, arazi ve arsa diizenlemesi sehir planlamasi agisindan kullanigsiz yapiya sahip
kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglar. Arazi ve
arsa diizenlemesinin belediye ve mal sahipleri agisindan sagladigi yararlar genel olarak

asagida tamimlanmistir.
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2.3.2.1 Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Belediye Acisindan Yararlari

¢ Genis uygulama alanlar1 kisa siirede bir biitiin olarak projelendirilecek,

e Kamulastirma yapilmadigr i¢in kamulagtirmaya harcanacak olan para, belediyeye
kalacak ve diger hizmetler i¢in kullanilacak,

e Umumi hizmetlere ayrilacak alanlar kamulastirma yapilmadan elde edilecek.

e Imar ve kadastrodaki dokiimanlar ve paftalar giincellenecek,

e Arazi degerlerindeki artis emlak vergilerine yansiyacak.

2.3.2.2 Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Mal Sahipleri Acisindan Yararlar

e Uygulama sonrasi arazi degerleri artacagi i¢in mal sahiplerinin ekonomik
kazanimlar1 saglanacak,

e Kadastro parselleri imar parsellerine donilisecek daha ekonomik kullanigli hale
gelecek,

e Diizenlemede, biitiin parsel sahiplerinden esit oranda (maksimum %40) nimet ve
kiilfet alinacak,

e Okul, kres gibi kamu hizmetlerine biitiin parsel sahipleri esit oranda katilacak,

o Kiiciik kullanigsiz parseller birlestirilerek kullanighh hale gelecek. Yukaridaki
yararlar1 disinda mal sahiplerine olan kiilfeti:

e Taginmazlar1 birlestirip tek bir kitle haline getirime islemi mal sahiplerine
danigilmadan yapilmakta,

e Dagitim ve tescil islemi bagimsiz olarak yapilmakta olmasidir.

2.3.3 Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Temel ilkeler

Arazi ve arsa diizenlemesinde temel ilke, bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro
parsellerinin tek bir kiitle haline getirildikten sonra imar plan1 verilerine uygun olarak, yeni
imar parselleri seklinde diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesini, ayn1 zamanda da

kamuya ait alanlarin kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir.

Imar planlarmin yiiriirliige girmesiyle kadastral miilkiyetin ve tasinmaz kullanimimnin planda

ongoriilen kullanima uygun duruma getirilerek, kentsel alanlarda, imar mevzuati ve
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yonetmeligine uygun yapilasmanin saglanmasi ve kentin imar planinda belirtilen kararlar
dogrultusunda ve asamalarla gelistirilmesi amaglanmaktadir. Bu siiregte, 3194 sayili yasanin
18. maddesi, taginmaz sahiplerinin birlikte hareket etmemeleri ve dolayisiyla aralarinda
uzlagsma saglayamamalar1 durumunda, taginmazlari birlestirme, ayirma ve yeniden dagitma
islemleri ile tim miilk sahipleri imar planlarinin uygulanmasini kolaylastiracak yonde

davraniglara zorlayan bir denetim yetkisi olarak islev yiiklenmektedir.

Ilke olarak arazi ve arsa diizenlemesi sonrasi tasinmaz mal sahibi, yiizol¢iimii belli bir oranda
azalmasina kars1 daha degerli bir imar parseline sahip olmakta yani DOP kesintisi nedeniyle
tasinmazin yiizélglimiiniin eksilmesinden dogan kayb1 karsilanmaktadir. Diger yandan eksilen

alanlarin kamusal bir amaca ayrilmasi ile tasinmaz sahibi daha karl ¢ikmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi, hem kamu altyapi tesisleri i¢in gerekli olan alanlarin deger artis
karsiliginda karsiliksiz edinilmesi ve hem de imar planindaki kurallar ile yapi diizenleme
hiikiimlerine gore tasinmazin sekil, konum ve biiyiikliikkleri dikkate alinarak amaca uygun

bicimlendirilmesi anlamina gelen bir aragtir.

Imar planlarmin uygulama araci olarak arazi ve arsa diizenlemesi yetkisi, 1985 yilina kadar
yalnizca belediyelere verilmis iken, daha sonra imar mevzuati ile valiliklere de taninmustir.
Arazi ve arsa diizenlemesi, kentsel gelismenin en Onemli araglarindan biri olarak,
belediyelere ve valiliklere belirli kosullar1 saglamak {izere ¢ok genis yetkiler veren yasal bir

yontemdir.

Hukuki yonden bu yontem, bagimsizlik ve yiikiimliiliilk anlamina gelen miilkiyet hakkindan
kaynaklanan tasarruf yetkisinin, karsiligi 6denmeden gecici sinirlandirilmasidir. Ciinkii arsa
diizenlemesi sosyal yiikiimliligiin bir geregidir. Arsa diizenlemesinin en belirgin sosyal
amaci; tasinmazlarin rasyonel ve en fazla ekonomik yarar getirecek bigimde kullanimlarina

miuidahaledir.

2.3.4 Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Uygulama Asamalar:

Bir bolgede arsa diizenlemesinin yapilabilmesi i¢in oncelikle 1/1000 6l¢ekli uygulama imar

plan1 yapilmasi ve yiiriirliie konulmasi, diizenlemenin de bu plana dayanmasi gerekmektedir.
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Ayrica, diizenlemenin yasada ve yonetmelikte ongdriilen yonteme ve bicime uygun yapilmasi

da zorunludur.

Imar kanununun 18. maddesine istinaden yapilacak arsa ve arazi diizenleme galismalar1 genel

olarak ii¢ asamadan olusmaktadir:

. Hamur islemi: Imar sinirlari icinde 6zel ve tiizel kisilere ait bulunan binali ve binasiz
arsa ve arazilerin birlestirilmesi yani tek parsel haline doniistiiriilmesi,

o Yeni imar parsellerini olusturma asamasi: Bir bodlgeye ait imar planinda
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan kisimlar ¢ikarildiktan sonra kalan
yerlerin plan verilerine uygun bi¢imde imar,

o Dagitim ve tescil asamasi: Olusan imar parselleri eski sahiplerine bagimsiz ya da

payli olarak dagitilip yeni durumun tescil edilmesidir (Dogan 2013).

3194 sayili imar Kanununa ait uygulama yonetmeliginin 10. maddesinde imar parsellerinin
olusturulmasi ve dagitimina iligkin esaslar siralanmaktadir. Buna gore diizenleme sonucunda
ortaya cikan imar parsellerinin teknik bir zorunluluk olmadikca sahiplerine eski yerinden
tahsisinin saglanmasi gerekmektedir. Bu olanakli degil ise en yakin parsellerin tahsisi yoluna
gidilmelidir. Teknik zorunluluklar nedeniyle bagka bir imar adasinda parsel tahsisi
yapiliyorsa, imar haklar1 acisindan malikin bir kaybi1 s6z konusu olmamalidir. Bir diger
deyisle, parsel ancak ayn1 imar kosullarini tagtyan baska bir alana kaydirilabilir. Imar planlar:
ile daha once benzer kosullardaki kadastral arazi parcalar1 piyasa degerleri birbirinden ¢ok
farkli olan imar parsellerine déniistiiriilmektedir. Ornegin, aym imar adasinda, imar ada
ayirma ¢izgisinin iki boliimiinde birbirinden farkli yapilagsma kosullar1 6ngdoriilebilir. Benzer
bicimde imar parsellerinin konumlar1 ortak alanlarla olan iliskileri bakimindan farklilik
gosterecektir. Tim bu durumlarda imar parsellerinin degerleri arasinda ayrimlar olusabilir.
Diizenleme isleminin sonrasinda tahsis edilen yeni imar parseli ile eski kadastral parselin
birbirinden ¢ok uzak olmasi ya da ekonomik degerlerin birbirinden ¢ok farkli olmasi
durumlarinda, adli yargiya gidilmesi durumunda islemin iptaline karar verilebilmektedir

(Ersoy ve Keskinok 2000).
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BOLUM 3

TASINMAZ DEGERLEMESINE DAYALI ARAZi VE ARSA DUZENLEMESI
TEKNIKLERI

Arazi ve Arsa diizenlemesinde tasinmaz degerlerinin tespiti ve bu degerlerin vergiye
yansitilmas1 devletlerin ekonomik gelirlerinin basinda gelmektedir. Tasinmaz degerlemesi
bagimsiz ve objektif Olgiilere uygun bir sekilde, bir taginmazin ve tizerindeki haklarin
degerleme giiniindeki fayda, nitelik, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu tasinmaz degerinin tespit edilmesi ic¢in gerekli

islemlerin biitiinii olarak tanimlanir.

Sermaye piyasasi, kredilendirme, bankacilik, sigortacilik gibi 6zel sektér uygulamalar ile
vergilendirme, oOzellestirme, belediye gelirleri, kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemeleri,
irtifak hakki tesisi, tescile esas islemler gibi kamusal uygulamalarda taginmaz mallarin

objektif degerlerine ihtiya¢ duyulmaktadir (Y1ldiz 1987).

Geligmis toplumlarda taginmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi dnemli
ekonomik kaynaklarindan birini olusturmaktadir. Taginmaz degerlerinin Diinyadaki sermaye

kaynaginin da %56’lik biiyiik bir boliimiinii kapsamaktadir (Bender vd. 1997).

Ulke yonetimlerinin en énemli gorevlerinde biri iyi isleyen bir tasinmaz degerleme sisteminin
tesis edilmesi ve siirdiiriilmesidir. Ancak iilkemizde tasinmaz degerlemesi mevzuat ve
yonetim ag¢isindan heniiz diizenli bir yapiya kavusturulamamis olan, emlak vergi sistemindeki
adaletsiz dagilim ve haksiz rant paylasimlar1 zaman zaman ekonomik kaynak arayislar ile
gindeme gelmektedir. Tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde yasanan mevcut yasal
daginikligin giderilebilmesi, adaletli vergilendirmenin saglanmasi, uygulamalarda tespit
edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerinden oldukga biiyiik
farklilik gostermesi ve farkl uygulamalarda ihtiyag duyulan degerlerin saglikli bir sekilde

olusturulamamas1 kamuoyunun da stirekli olarak dikkatini ¢cekmektedir (Yomralioglu 1997a).
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Tasinmaz degerleri, tasinmaz degerlemesi yapan kisilerin islemini objektif olarak yapmasi ve
tasinmazin degerine etki edecek diger objektif Olciitleri de dikkate almasi gerektigi ifade
edilmektedir. Gliniimiizde tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde, taginmaz karakteristikleri
ve emsal satiglar veritabanlarinin olusturmasi ve siirdiiriilmesi gerekmektedir (Yomralioglu
1993, Tanaka ve Shibasaki 2001). Bilgisayar teknolojisi ve bilgi sistemlerindeki gelismeler,
tasinmaz degerlemesinde tamamlayici nitelikteki tablo ve Oznitelik verileri ile cografi
verilerin toplanilmasina o6nemli katkilarda bulunmustur. Bilgisayar destekli kiitlesel
degerleme modelinin basarisinin temel faktorii Belirli standart da verilerin toplanmasi, CBS

konumsal veriyi diger veri kaynaklariyla birlestirmesidir (Bagdonavicius ve Deveikis 2005).

Giiniimiizde hizla gelisen bilisim teknolojisi; konuma dayali bilgi sistemi yazilimlar
hesaplama tekniklerinin gelisimi konumsal istatistik uygulamalarimi ¢oziimlemeye
kavugturarak sonuca hizli ulagsma olanagi saglamistir (Pace vd. 1998). Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) grafik yapidaki cografi verileri ile 6znitelik verilerini sistemlerine giris
yapilarak degerleme haritalar1 {iretilebilmektedir. Boylece sorgulama islemleri hizli bir
sekilde yapilarak elde edilen sonuglar iizerinden bagimsiz ve saglikli bir sekilde taginmazin
degerinin belirlenmesi kolayca yapilabilmekte, arazi ve arsa diizenlemesi amach

kullanilabilmektedir (Zeng ve Zhou 2001).

3.1 TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmaz degerleme yontemlerinde taginmazin tanimlanmig degerinin bagimsiz ve objektif
kriterlere dayanarak degerlemesi; deger bigilen deger, uzman tarafindan tasmmmazin
degerleme ilkelerini ve yontemlerini degerleyerek ve sayisal sonucunu degerlendirerek

belirleyen parasal degerdir (Aclar ve Cagdas 2008).

Taginmaz degerleme yoOntemleri, tasinmaz mallar1 etkileyen tiim unsurlari objektif ve
bagimsiz tecriibe ve muhakeme ile degerlendirerek degerlendirme siireci olarak
tanimlanabilir. Taginmazin degerlendirilmesinde uygulanacak yontem nesnellikten uzakta

aciklanmali ve sorgulanmalidir.

Degerleme siireci; piyasa kosullari, kullanim amaci, degerin belirlenmesinde beklenen fayda,

belirli bir yontem kullanilmamasi, yaklasim ve standartlagtirilmis veri grubu, dogruluk ve
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tutarliligt  O6lgmek icin yaklasim ve gostergelerin  bulunmamasi gibi faktorlerin

degerlendirilmesi ile olusturulmaktadir.

Degerleme siirecinde, kamusal alanda tasinmazlarin degerleme caligmalar1 kapsaminda,
birgok kurum tarafindan kurulan degerlendirme komisyonlarinin kullandig1 bir¢ok yontem
vardir. En sik kullanilan yontemler maliyet yontemi, karsilastirma yontemi, gelir yontemi ve

puanlama yontemidir.

Degerlenecek tasinmaz mallar arsa veya arazi ise, bu tasinmazlarin degerini tahmin etmede
karsilastirma ve puanlama yontemleri kullanilabilir. Tasinmaz mal {izerinde bir yap1 varsa,
degerleme yapmin degerini tahmin ederken gelir veya maliyet yontemlerinden biri

kullanilarak yapilabilir.

3.1.1 Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Karsilastirma yontemi, degerleme yapilacak giine en yakin zamanda elde edilen yeterli sayida
tasinmaz satig degerlerinin karsilastirilmasiyla degerlemesi yapilacak tasinmazin degerinin
belirlenmesidir. Karsilastirmanin basarist ve dogrulugu igin degerleme giiniine yakin tarihte
degerleme yapilacak tasinmazin Ozelliklerini tasiyan yeterli sayidaki tasinmazin satis
degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. Tasinmaz {izerinde yap1 yoksa degerlendirilmesi
genellikle karsilastirma yontemi kullanilarak yapilmaktadir. Bu yontemin objektif, tarafsiz,
bagimsiz ve piyasa spekiilasyonlarindan uzak yapilabilmesi, degerleme yapilacak tasinmazin
degerini yansitabilecek nitelikte olan taginmazlarin piyasadaki kosullara uygun olan giincel
alim-satim degerlerinin ve karsilastirilabilir 6zelliklerinin elde edilebilirligidir. Bu yontemin
adaletli, dogrulugu ve giivenilirliginin basarisinda en temel faktorler es deger ve giincel

olmasidir. (Dale ve McLaughlin 1988, Yomralioglu 1995).

Ulkemizde Taginmaz degerlemesinde enflasyon ve faiz oranlari ve bunlar dogrultusunda para
karsiliklariin gilincellenmesi zorunluluktur. Degerleme yonteminde kullanilan taginmazin
alim — satim degrlerinin gercegi yasitmamasi ve degerleme giinline yakin bir zamanda
olmamasi veya giincellestirilmemis olmasi degisen ekonomik ve piyasa etmenlerin
coklugundan dolay1 sakincalidir. Bu sebeplerden dolay1 degerleme giiniine yakin giincel satig
degerlerinin bilindigi ve giivenilirligi acisindan piyasa kosullara uygun bir sekilde alim —

satim yapilan yeterli sayida taginmazin karsilastirilmasi durumunda yontem uygulanabilir.
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Karsilastirma yonteminde degerlendirilecek tasinmazlarin nitelikleri, degeri belirlenecek
tasinmaz arasinda farkliliklar gosterirse, degerleme giinii degere getirilecek diizeltmelerin

belirlenmesinde, bu farkliliklarin giderilmesi gerekir.

Karsilastirma yapilacak tasinmazlarin nitelikleri birbirleriyle farkliliklar géstermemelidir.
Karsilastirma yonteminin  dogrulugu, giivenilirliligi ve basaris1 i¢in karsilastirilan
tasinmazlarin Ozellikleri es deger nitelikli tasinmazin 6zelliklerinden ¢ok az farkli olmasi

gerekmektedir (Yomralioglu vd. 2011).

3.1.2 Gelir Yontemi

Gelir yontemi, bir tasinmazin, degerleme giiniinde taginmazin sorumluluklarin, haklarin ve
kisithiklarin tasinmazin yillik gelirinin tahmin edilmesine dayanan bir yontemdir. Bu
degerleme yonteminde tasinmazin ileride elde edecegi varsayilan tiim gelirlerin suan ki
zamana indirgenmesi olarak ifade edilebilir. Gelir yontemindeki deger, tasinmazin ekonomik
omrii boyunca yaratacagi gelirlerin bugiinkii degeridir (Yazici 1997). Bu yontemin basarili
olabilmesi igin siirekli giincellenen gelir dikkate alinmalidir. Burada ki gelir tasinmazin belirli
zaman diliminde elde edilecegi varsayilan biitiin gelirleri kapsar ve degerleme giiniindeki

degere indirgenmesini ifade eder.

Biinyesinde bir yapiya sahip bir gayrimenkul i¢in uygulanacak gelir yonteminin temel fikri,
arsadan ve arsadan siirekli olarak elde edilebilecek net gelirin ve bunun {izerindeki yapisal
tesislerin varligidir. Yillik toplam giderin yillik briit gelirden diisiilmesiyle hesaplanan net
gelir, gelir yonteminde dikkate alinmalidir. Bu baglamda, oncelikle kalan kullanim siiresi ve

yapi gelir degerinin kesin sonucunun belirlenmesinde dnemli rol oynamaktadir.

3.1.3 Maliyet Yontemi

Maliyet yonteminde tasinmaz iizerinde bulunan yapilarin maliyet hesabina dayanarak degeri
belirlenir. Bir tasinmaz tizerinde bulunan yap1 ve yapmin degerini etkileyecek diger faktorler
dikkate alinarak, tasinmaz sahibinin yapiy1 elde ederken yaptigi maliyetleri hesaplanir. Degeri
belirlenecek tasinmaz iiretilmis ise tiretim degeri, Satin alinmigsa satin alma degeri ve
degerini diisiirecek faktorlerde, toplam maliyet degerinden ¢ikartilarak, tasinmazin degerleme

glinline ait o anki kesin deger tespit edilir. Deger Tespitinde miihendislik, mimarlik ve diger
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projeler kullanilabilecegi gibi, birim metrekare diisen maliyet hesabindan bina tizerinde tespit

edilecek dlgtimler ile de hesaplanir (Yomralioglu 1995).

3.1.4 Nominal Degerleme Yontemi

Bu Degerleme Yonteminde, tasinmazin degerini etkileyecek faktorlerin belirlenmesi, bu
faktorlerin agirliklandirilmasi ve taginmazin degerinin agirlikli puan tizerinden hesaplanmasi
suretiyle degerin tahmin edilmesi puanlama yontemi olarak adlandirilir. Degerleme
asamasinda tasinmazin miilkleri yerle ilgilidir ve degerleme siirecindeki gercege uygun

degerler, o parselin ekonomik degeri ile 6l¢iliir.

Tasinmaz mallarin 6zellikleri genel olarak ayni kalmaktadir ve tasinmaz malin 6zellik, nitelik
ve deger bilgilerini kapsayan bir veri tabani kullanilarak, deger 6l¢eginin belirlenmesinde
kullanillacak puanlama yontemi ve farkli Olgeklerde kiimelenme degerlemesinin
belirlenmesini gerekli kilmaktadir. Taginmaz degerini ve bu 6gelerin matematiksel ifadesini
etkileyen tiim unsurlar ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore temel alinan birimler
ve lilkenin ekonomik yapisina bagli olarak degisebilir. Piyasa kosullarindaki bu degisiklikler
fiyat spekiilasyonuna da neden oldugu i¢in birim degerlerini emlak {izerinde kontrol altinda
tutmak ¢ok zordur. Ayrica, degerlendirilecek alanlarin biiylik olmasi ve taginmaz mallarin

sayisinin daha zor olmasi degerlendirmeyi zorlastirmaktadir.

Genel olarak, bu sinirlar icerisinde taginmazlarin degerleri bolgeye veya sokak tabanina gore
ayni tutulur. Ancak, her bir gayrimenkul, diger komsu gayrimenkullere kiyasla, ekonomi
acisindan bazi olumlu veya olumsuz 6zelliklere sahiptir. Bu gercek, her bir parselin farkl bir
degere sahip oldugunu gostermektedir. Degeri etkileyen en onemli faktorler tasinmazlarin
kullanilmasi, egitim, kiiltiir, topografya, ulasim, parsel sekli, yerin jeolojik yapisi, saglik,
kiiltiir, ticaret merkezlerine yakinlik, peyzaj veya uzaklik, giiriiltii etkisidir. Kirsal alanlarda,
temel faktorler topragin verimliligi, kimyasal yapisi, pazara ulagimi ve altyapi olanaklarindan
yararlanma olasiligidir. (Yomralioglu 1997).

Tasinmaz ozelliklerin sayisinin yiiksek oldugu bolgelerde, bu taginmazlar arasindaki deger
dagilimlar belirlenmelidir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim, gergege uygun deger
veya puanlama ile elde edilecek parametrik degerler olabilir. Bu amagla dikkate alinmasi

gereken deger kriterleri formiile edilir ve tavan ve kat puanlari belirlenir ve her bir
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gayrimenkulii temsil eden bir deger katsayis1 hesaplanir. Bu katsayilar tasinmaz mallarin
ozelliklerini birbirlerine gore gosterir ve gerektiginde kolayca gercege uygun degere

doniistirtlebilir (Yomralioglu 1995).

Tasinmazin degerini etkileyen faktorlerin sayisini herhangi bir degerlendirme siirecinde kesin
olarak smirlamak miimkiin degildir. Buna gore, bir miilkiin degerini agik¢a belirlemek son
derece zordur. Bu nedenle, her gayrimenkul ic¢in, bdlgeye dayali bir degerlemede
gayrimenkul degerlerini etkileyen faktorlerin kombinasyonundan olusan nominal bir deger
iiretilebilir. Bundan tasinmazin degerini etkileyen faktorlerin her birinin etkisinin derecesine

bagli olarak nominal bir sayisal deger tiretilebilir.

Puanlama yonteminin yararlar1 géz dniine alindiginda, matematiksel modele dayali ve kismen
oznel etkilerden arindirilmig, bilgisayar destekli degerleme saglayan, deger haritalarinin
hazirlanmasi i¢in genis tabanli veri destegi saglayan ve diizenli izleme ve giincelleme

saglayan bir yontemdir.

k

Vi:Z(fji*Wj) (3.1)

71

(13 29

Bu formiilde “V” toplam nominal degeri, “t” puan degerini, “w” puan agirligmm ve “k”
toplam faktor sayisini ifade etmektedir. Burada belirlenecek faktorler tasinmazin 6zelliklerini
yansitacak olanlar asagidaki secilerek bolgeye uygun olarak kullanilabilir. Bunlar:

e Tasinmazin kKullanim amaci,

e Tasinmazin sekil ve biytkligi,

e Tasinmazin konum ozellikleri,

e  Giiriilti faktori,

e Kullanilabilir alan,

e Arazinin Egimi,

e Imar plani ve notlarina gére yapilasma kosullari,

e Altyap tesislerinden yararlanma olanagi

e Imar plani sonras1 durumu,

e Manzara,

o (GoOzde semt ya da mahallede bulunmast,
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e Imar adasi icerisindeki konumu,

e Mevcut cazibe merkezlerine yakinlik,
e C(evre,

e Sosyo kiiltiirel Yapz,

e (Caddeye cikis,

e Sehir merkezine yakinlik,

e Cephe.

3.2 ES DEGERLIK iLKESINE GORE ARAZI VE ARSA DUZENLEMESIi

3194 sayili Imar Kanunun 18. Madde Uygulamasinda, yapilasmaya uygun olamayan kadastro
parsellerinin daha diizenli ve planli bir yapiya doniisiimiinii saglanmasi, ayni zamanda
diizenleme sonrasi deger artigina karsilik alan biiyiikliikleri oraninda kadastro parsellerinden
yeterince bedelsiz kesinti yapilmak suretiyle kamuya ait alanlarin kamu hizmetine
sunulmasini saglayan bir diizenlemedir. Imar Kanunun 18. Madde Uygulamasinda temel ilke,
uygulama alaninda diizenleme simnirlarinin belirlenip, bu smir igerisinde kalan kadastro
parsellerini hamur haline getirildikten sonra planlama notlarina uygun olarak yeni imar
parselleri seklinde diizenlenmesi ve yeniden taginmaz sahiplerine geri verilmesidir (Doebele
1986, Yomralioglu 1997).

Ulkemizde yapilan uygulamalar, 3194 sayili imar kanunun 18. Maddesindeki Arazi ve arsa
diizenlemesi  esaslar1  ve diizenlemeye iliskin  yOnetmelik  hiikiimlerine  gore
gerceklestirilmektedir. Uygulama i¢in miicavir alan sinirlar igerisinde belediye ve disinda
valilikler yetkilendirilmistir. Diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin imar paesellerine
tahsisi sirasinda bunlarin yiizélgiimleri toplamindan en fazla %40’a kadarlik bir kismi; yol,
park, meydan, yesil saha, cami, otopark, karakol vb. umumi hizmet alanlari i¢in “Diizenleme
Ortaklik Pay1” (DOPOQO) olarak kesilir. Bu kesinti; uygulama sonunda olusacak imar
parsellerinin deger artis1 karsiligi olarak, esit orantili toprak kesintisi ilkesi uygulanarak ve
resen alimmaktadir. Kesinti miktarlari, kadastro parsellerinin  yiizélgiimii {izerinden
yapilmaktadir. Ancak, uygulama sonrasinda tahsis edilen imar parsellerinin deger artigi
yalnizca alanlartyla orantili olarak gergeklesmez, tasinmazin degerini etkileyen niteliklere
bagl olarak bir artis s6z konusu olmaktadir. Oyleyse tasinmazin degerini etkileyen bu

nitelikler goz Oniinde bulundurularak tasmmmazin gercek degeri iizerinden bir kesintiye
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gidilmesi, hak sahipleri arasinda adaletin saglanmasi, yani sira hem kamunun hem de hak
sahiplerinin zarara ugratilmamasi agisindan basarili bir uygulama i¢in 6nemlidir. Yakin
zaman icerisinde taginmazin degerlemesine bagli bir modelin gelistirilmesi ve imar

kanununda diizenlemelerin yapilmasi bir zorunluluk olarak da goriilmektedir.

Diger yandan Imar planlar1 ve plan notlar1 geregi yeni imar parsellerinin tahsis isleminde
baz1 problemler ortaya ¢ikmaktadir. Imar Kanunun 18. Maddesinin uygulama yénetmeliginde
diizenleme sonucu taginmaz maliklerine verilecek parseller, dncelikle diizenlemeye alinan
tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en yakinindaki alandan verilmelidir.
Ancak bu durumu diizenleme bélgesi icerisinde uygulamak her zaman olanakli degildir.
Uygulamaya giren kadastro parselinin iizerine okul, hastane, park, otopark, cami ya da
karakol gibi bir kamuya ayrilacak alan geldiginde ilgili parsele uygulama sahasinin baska bir
yerinden imar parseli tahsis edilmektedir. Bu durumda diizenleme sahasi igerisindeki
parsellerin deger artist aymi olmayacagindan haksiz bir kazang ya da deger kaybi
olabilmektedir. Bu haksiz kazang ya da deger azalisina iliskin imar kanunda ve gerekse
uygulama yonetmeliginde agik bir hiikiim yoktur. Bu durumda uygulama sahasi igerisinde
parsellerin  degerini etkileyecek faktorlerin  belirlenerek agirliklariin  hesaplanarak
degerlemeye bagh bir derecelendirme yapilarak, derece doniisiim tablolarinin olusturulmasi,
uygulama Oncesi degeri ile uygulama sonrasinda tahsis edilecek alanda bu doniisiime bagl
olarak daha degerli bir bolgede daha az miktarda tahsis, daha degersiz bir bolgede ise daha

fazla tahsis uygulanmasi saglayacak modeli getirilmelidir.

Degerleme esasli 18. Madde uygulamasinda tasinmazin degerini etkileyecek deger
faktorlerinin yardimiyla bulunacak parsel birim puani ve birim m? fiyat: dikkate alinmal1 ve
diizenlemeye girmeden dnceki degeri ile diizenleme sonrasi olusacak yeni imar parsellerinin
ayr1 ayr1 belirlenmelidir. Sonugta es degerlilik ilkesinde temel prensip diizenleme Oncesi
degeri diizenleme sonrasi sonra tahsis edilen arsanin degerine esit olmalidir. Bu durum
asagida verilen 3.2 nolu esitlikte gosterilmistir. Bu esitlikte “Qgs” uygulama Oncesi
diizenlemeye giren parsel degeri, “Qsi” ise uygulama sonrasi tahsis edilen imar parsellerinin

degerini ifade etmektedir. Z degeri ise dengeleyici katsay1 degerini ifade etmektedir.
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Qﬁi = Z Z. Qsi
i=1 i=1 (32)

Oncelikle Diizenleme sahasi igerisindeki parsellerin degerini etkileyen faktdrlere sahip emsal
alinan tasinmazlar i¢in, diizenleme sonrasi tahsis edilen imar parsellerinin ve diizenleme
oncesi kadastro parselleri i¢in, puanlama yontemi ile bulundugu bolgenin niteliklerine gore
agirliklandirilmig faktorlere ait puanlar, ilgili formiillere gore hesaplanir. Daha sonra
uygulama oncesi ve uygulama sonrasi her bir parsele ait birim m? fiyatlar1 kestirilir. Bu

kestirimde Parsellerin giincel siiriim degerleri;
Qéi = Fkadastro *Bil’im m2 ﬁyatl Qsi: Fimar * B|r|m m2 ﬁyatl (33)

esitligi yardimiyla bulunur. Bu esitlikte “Fkadastro”  Uygulama oOncesi kadastro parsel
yiizOlciimli  degerini, “Fima” yiiriirliikteki mevzuat geregi alan esitligi esas alinarak
olusturulmus imar parseli yiizol¢limiini ifade etmektedir. Uygulamaya girmeden Onceki
kadastro parsellerinin toplam siiriim degeri ile Uygulama sonrasi tahsis edilen yeni imar
parsellerinin diizenleme sinir1 igerisindeki toplam siiriim degerine oran1 Z dengeleyici katsay1
degerini verir. Eger alan esitligi yontemi, tasinmaz sahipleri arasinda adaletli ve giincel
objektif degerlendirilmis olsaydi bu deger daima bire esit bulunmasi gerekirdi, ancak bu
mimkiin degildir. Bu degerin saglanabilmesi i¢in es degerlik ilkesi uygulanmalidir. Bu
durumda uygulama oncesi ve sonrasinda bulunan taginmaz degerlerinin ortalamasi ile Z
katsayist elde edildikten sonra DOP kesinti paylarina uygun imar parsellerinin alanlar1 birim
m? ve Z katsayr degeri ile garpilarak diizenleme sonras1 degerin diizenleme &ncesi degerle

esitligi saglanir. Sonugta esdegerlik ilkesine gore tahsis edilmesi gereken alan miktar1 da;
Fesdegertik= Fimar * Z = (Qsi*Z) / (Birim m? fiyatr) (3.4)

seklinde hesaplanir. Uygulamada esit orantili toprak kesintisi yontemi ile olusturulan imar
parsel alanlar1 ile esdegerlik ilkesine gére bulunan diizenleme Ocesi ve sonrasi arasindaki
tasinmaz degerleri arasindaki farka iligkin AF’nin parasal karsilig1, dolayistyla giincel siiriim
degeri hak sahiplerini bilgilendirerek esit miktarda taksitlerle uygulamay1 yapan kurumu
bor¢landirilarak haksiz kazancin Oniine gecilebilir. Bu sekilde tasinmaz sahiplerine

yapilasmaya miisait daha diizgiin gerekli ve yeteri miktarda imarli parsele sahip olmasi da
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saglanmis olur. Ancak tiim bu uygulamalarin basarili, adaletli ve objektif olabilmesi i¢in
taraflar arasinda bir itilaf olusturmamasi i¢in de uygumla Oncesi tasinmaz sahipleri ile
gortsiilerek anlagmaya dayali bir ¢6ziim modelinin gelistirilmesi, dolayisiyla mal sahiplerinin

uygulama sonunda ne kadar borglandirilacaginin bildirilmesi gereklidir.

3.3 CBS iLE URETILMIiS TASINMAZ DEGER HARITASI KULLANIMI iLE
ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)’nin tasinmaz degerlemesinde grafik yapida olan cografi
veriler ile tanimlayici nitelikteki Oznitelik veya tablo verileri gerekli kaynaklardan
toplanabilecegi gibi, emsal taginmazlarin piyasadaki alim — satim, maliyet ve gelir
degerlerinden elde edilecek veriler de kullanilabilir. CBS tasinmazin konumsal bilgilerini
diger veri kaynaklariyla birlestirebilir. (Yomralioglu 2000). Tasinmaz degerini etkileyen
faktorlerin objektif olarak ve bolgedeki tiim parsellerinin 6zelliklerini yansitacak sekilde
belirli standart da verilerin toplanmasi, bilgisayar destekli CBS’nin modelinin basarisinin

temel faktoriidiir (Bagdonavicius ve Deveikis 2005).

Nominal degerleme yonteminde uygulamaya giren biitiin tasinmazlarin sahip olduklar1 ortak
faktorlere gore tamamini degerlendirilmesini gerekli kilar. Toplam nominal deger (3.5)
esitligi ile belirlenebilir (Nigsanci 2005).

Her bir faktér uygumla ya giren tasinmaz degerini farkli agirlikta etkilemekte olup, agirlik
katsayilar (3.5) esitliginde “W” olarak gosterilmistir. Faktor agirliklart her uygulama bolgesi
icin ayr1 ayr1 uzmanlar tarafindan degerlendirilerek belirlenir.

Vi=F*(Pji*W;j) (3.5)

Bu esitlikte V; toplam nominal deger, Fi; bir pikselin alani, P; faktor degeri (Puan), W; faktor
agirligi ve K; toplam faktor sayisidir (Yomralioglu 1993).
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BOLUM 4

UYGULAMA

Calisma sahas1 2981/3290/3366 sayili “Imar Affi Kanununun” 10/c maddesi geregince
hazirlanan ve Zonguldak Belediyesi Enciimen karari ile onaylanan Zonguldak Merkez
Uygulama Planlar1 icerisinde kalmaktadir. Zonguldak Merkezin Uygulama imar Plam Sekil
4.1°de gosterilmistir. Uygulama yapilan bdlge Zonguldak ili, Kozlu Ilgesi, Giiney
Mahallesinde bulunan alanda kadastro durumu, imar durumu, uygulama haritas1 ve
diizenleme ortaklik pay1 hesabina ait veriler dikkate alinarak, CBS tabanli puanlama yontemi
ile elde edilen nominal degerler ve emsal tasinmaz degerleri yardimiyla uygulama sahasinin

tasinmaz degerleri belirlenmistir.

Diizenleme smir1 Zonguldak ili, Merkez ilcesi, Incivez Mahallesinde bulunan 30 ada 75 ve
76 nolu parselleri kapsamaktadir. Sekil 4.2°de Calisma alanin bulundugu bolge ve g¢evresini
gosteren Uygulama imar Plani gésterilmistir. Zonguldak Tapu ve kadastro Miidiirliigii’nden
caligma bolgesine ait kadastro durumu, sayisal degerler ve miilkiyet bilgileri alinmistir. Sekil
4.4’te uygulamaya giren parsellerin kadastro durumlar1 gosterilmistir. Zonguldak Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden ise uygulama sahasmin imar durumu alinmistir.  Sekil
4.3’te uygulama bdlgesinin imar durumu gosterilmistir. Kadastro durumu ve imar plan
cakistirillarak 2981/3290/3366 sayili Kanunun 10/c maddesi geregince uygulama haritasi
olusturulmustur. Sekil 4.5’te diizenleme sahasmnin uygulama haritas1 gosterilmistir.
Diizenleme ortaklik pay1 hesabina ait veriler dikkate alinarak, CBS tabanli puanlama yontemi
ile elde edilen nominal degerler ve emsal tasinmaz degerleri yardimiyla uygulama sahasinin
tasinmaz degerleri belirlenmistir. Diizenleme sonucu olusan parsellere ait giincel ve dogru,

giivenilir mekansal ve mekansal olmayan veriler toplanmistir.
Sekil 4.6 Uygulama Sahasmin Sanal Kiire iizerinden kesilen Raster goriintii Internet tabanli

sanal kiire uygulamasi olarak Google earth pro iizerinden deneysel uygulamaya iligkin konum

topografya, sekil diger konumsal iliskiler igin ortofoto goriintii olusturulmus ve bu goriintii
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Cografi Bilgi Sistemi amacli uygulamalar igin altlik olarak kullanilmistir. Bu adalarin
uygulamaya altilik olusturmasi ve daha dogru sonuglar edilebilmesi igin Sekil 4.7 MAPINFO

yaziliminda raster gorilintlinlin sayisallastiriimasinda goriilen yazilimlarindan faydalanilmastir.

Uygulama Bolgesi

V

CALISMA BOLGESI
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Sekil 4.3 Zonguldak Belediyesi’nden alman Imar durum belgesi.
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Sekil 4.5 Diizenleme sahasinin uygulama haritasi.
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Sekil 4.6 Uygulama sahasinin ortofoto harita tizerindeki durumu.
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Sekil 4.7 CBS yaziliminda Raster goriintiiniin sayisallastirilmasi.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Ile Tlgili Esaslar Hakkinda Y&netmelik gergevesinde 30 ada 75 ve 76 nolu parsellerin kadastro
durum ile imar durumlar1 ¢akistirilarak hesaplamalar yapilmistir. Diizenleme alanina giren

parsellerin yiizol¢limii toplamlarindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin
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yiizolglim toplami ¢ikartilarak Diizenleme Ortaklik Payr (DOP); bulunur. Diizenleme ortaklik
payt orant (DOPO) ise; diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik pay:
miktarmin, bu saha i¢indeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yiizél¢iimii miktarina

oranidir. Cizelge 4.1 Diizenleme Ortaklik Pay1 Hesab1 gosterilmistir.

Cizelge 4.1 Diizenleme ortaklik pay1 hesab1

Toplam Tahsis = 1523 .37

Toplam Imar Ada Alani = 1523.37

Toplam Ortak Katilim Alani = 0.00

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 2124 .07

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00

Toplam RKamulagtirilan Alan = 0.00

Toplam Bagiglanan Alan = 0.00

Toplam RKadastro Parsel Alani = 2479 .00

Toplam Pay = 2479.00

Ortak Katailaim Orana = 0.0000000

Diizenleme Ortaklik Payi Orani (DOPO) = 0.2828061

DOPO (OKRO ile birlikte) = 0.2828061

Diizenleme Ortaklaik Payi Hesaba

Ramuya Ayrilan Alan = 2124 0% — 1523.37 = €00.70
Diizenleme Ortaklik Paya = €00.70 / 2124.07 = 0.2828061

Uygulama sonucunda kadastro parsellerinden kamuya ayrilan alan kesinti yapilarak, imar
adasi igerisinde yeni imar parselleri olusturulmustur. 30 ada 75 ve 76 nolu kadastro
parsellerine 18.madde uygulamasi sonucunda 6 adet parsel olugsmustur. Yeni olusan imar

parselleri Sekil 4.8 de gosterilmistir.

Sekil 4.8 Uygulama sonucunda olusan imar parselleri.
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Puanlama yonteminde uygulama sahasindaki tiim tasinmazlarin ortak 6zelliklerini yansitacak
faktorler segilerek gizelge 4.2de belirtilen birimlere olan uzakliklar nominal degeri dogrudan
etkileyen faktorler arasindadir. Bunun ig¢in puanlama yontemine temel olusturacak ve
tasinmazlarin ortak &zelliklerini igerecek niteliklere iliskin bir veri tabani tasarimi
gergeklestirilmistir. Veri tasariminda, sistemde yer alacak cografi varliklarin katmanlari,
Oznitelikleri ve bu verilerin hangilerine ihtiyag duyuldugu ve nerelerden alinacagi
tasarlanmistir. Veri tabani tasariminda kullanilan Oznitelikler taginmazin degerini
belirleyebilmek i¢in degeri etkileyen faktorlerdir. Ayrica sisteme maliklere iliskin 6znitelik
verileri de entegre edilmistir. Diizenlemeye giren parsellerin degerini etkileyen niteliklere
olan uzakliklar1 ve bina Ozniteliklerine iliskin vektdr yapilar Sekil 4.9°da gosterilmistir.
Uygulama adas1 i¢in 500 metre genisliginde tampon bolge olusturulmustur. Bu tampon bolge
icerisinde kalan sosyal donati tesisleri sorgulanmistir (Sekil 4.10). Degerleme yapilacak
parsellerin degerini etkileyen niteliklere olan uzakliklar1 ve puanlari, Cizelge 4.3, 4.4, 4.5,
4.6, 4.7 ve 4.8°de verilmistir.
Cizelge 4.2 Degeri etkileyen nitelikler ve agirliklar.

PUAN TURU AGIRLIK
KONUM 0.92
IBADET MERKEZINE UZAKLIK 0.75
MANZARA 0.96
PARSEL SEKLI 0.92
GURULTU 0.90
ULASIM 0.93
SEHIR MERKEZINE UZAKLIK 0.90
EMNIYET BIRIMLERINE UZAKLIK 0.95
EGIiTiM BIRIMLERINE UZAKLIK 0.92
COCUK BAHCESINE UZAKLIK 0.75
HASTANEYE UZAKLIK 0.90
CADDEYE CIKIS 0.90
AVM’YE UZAKLIK 0.92
TOPOGRAFYA 0.80
KULLANILABILIR ALAN 0.85
ALT YAPI TESISLERINDEN YARARLANMA 0.98
EGIiM 0.80
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Sekil 4.9 Bina katmaninda vektorlestirilen yapilarin uygulama sahasina olan mesafelerinin
ulasim mesafesi tiiriinden belirlenmesi.

dM si sa - -
Dosya Dizen Araglar Nesneler Sorgu Tablo Secenekler Veri Pencere Yardim
I
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‘ | nCvEZ_CAMI

| I | NCIVEZ_SON_DURAK

1-5/5 kayit

Sekil 4.10 Uygulama adasi i¢in 500 metre genisliginde tampon bolge i¢inde kalan sosyal
donati tesisleri.
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Cizelge 4.3 Niteliklerin 30 numaral1 ada 30/a nolu parsele olan uzakliklar1 ve puanlari.

YOL ADI MESAFE (KM) PUAN(P)
AVM ile 30 Ada 30/a nolu parsel aras1 mesafe | A+C+N+H+30/a nolu 1,1141 52
parsele uzaklik
Emniyet midirligi ile 30 Ada 30/a Nolu | B+C+N+H+30/a nolu 1,1371 48
parsel arasindaki mesafe parsele uzaklik
Isitme Engelliler ilk. Ogr. Okulu ile 30 Ada | D+F+N+H+30/a nolu 0,8083 68
30/a nolu parsel aras1 mesafe parsele uzaklik
ZBEU Rektorliik binasi ile 32 Ada 30/a nolu |G+H+30/a nolu parsele 0,6510 70
parsel aras1 mesafe uzaklik
Incivez belediye otobiis durag: ile 30 Ada 30/a| L+30/a nolu parsele 0,0808 86
nolu parsel aras1 mesafe uzaklik
Incivez cami ile 30 Ada 30/a nolu parsel aras1 | K+30/a nolu parsele 0,2613 83
mesafe uzaklik
Selimiye Camii ile 30 Ada 30/a nolu parsel | E+F+N+H+30/a nolu 0,7740 69

aras1 mesafe

parsele uzaklik

Cizelge 4.4 Niteliklerin 30 numarali ada 30/b nolu parsele olan uzakliklar1 ve puanlari.

YOL ADI MESAFE (KM) PUAN(P)
AVM ile 30 Ada 30/b nolu parsel arasi A+C+N+H+30/b nolu
1,1073 56
mesafe parsele uzaklik
Emniyet mildiirliigi ile 30 Ada 30/a Nolu B+C+N+H+30/b nolu
. 1,1303 52
parsel arasindaki mesafe parsele uzaklik
Isitme Engelliler Ilk. Ogr. Okulu ile 30 Ada|D+F+N+H+30/b nolu parsele
0,8015 71
30/a nolu parsel aras1 mesafe uzaklik
ZBEU Rektorliik binasi ile 32 Ada 30/a G+H+30/b nolu parsele
0,6442 74
nolu parsel arasi mesafe uzaklik
Incivez belediye otobiis duragi ile 30 Ada
30/a nolu parsel arasi mesafe [+30/b nolu parsele uzaklik 0,0740 85
Incivez cami ile 30 Ada 30/a nolu parsel
aras1 mesafe K+30/b nolu parsele uzaklik 0,2545 86
Selimiye Camii ile 30 Ada 30/a nolu parsel|E+F+N+H+30/b nolu parsele 0,7672 72

aras1 mesafe

uzaklik
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Cizelge 4.5 Niteliklerin 30 numaral1 ada 30/c nolu parsele olan uzakliklar1 ve puanlari

YOL ADI MESAFE (KM) PUAN(P)
AVM ile 30 Ada 30/c nolu parsel aras1 mesafe A+C+N+H+30/c nolu 1,0894 59
parsele uzaklik
Emniyet midiirligii ile 30 Ada 30/a Nolu parsel | B+C+N+H+30/c nolu 1,1124 55
arasindaki mesafe parsele uzaklik
Isitme Engelliler ilk. Ogr. Okulu ile 30 Ada 30/a| D+F+N+H+30/c nolu
0,7836 73
nolu parsel aras1 mesafe parsele uzaklik
ZBEU Rektorliik binasi ile 32 Ada 30/a nolu | G+H+30/c nolu parsele
0,6263 76
parsel aras1 mesafe uzaklik
Incivez belediye otobiis duragi ile 30 Ada 30/a | L+30/c nolu parsele
0,0561 88
nolu parsel arasi mesafe uzaklik
Incivez cami ile 30 Ada 30/a nolu parsel arasi K+30/c nolu parsele 0,2366 87
mesafe uzaklik
Selimiye Camii ile 30 Ada 30/a nolu parsel aras1| E+F+N+H+30/c nolu 0,7493 75

mesafe

parsele uzaklik

Cizelge 4.6 Niteliklerin 30 numarali ada 30/d nolu parsele olan uzakliklar1 ve puanlari.

YOL ADI MESAFE (KM) PUAN(P)
AVM ile 30 Ada 30/d nolu parsel aras1 mesafe | A+C+N+H+30/d 1,0779 63
nolu parsele uzaklik
Emniyet mudiirliigi ile 30 Ada 30/a Nolu parsel | B+C+N+H+30/d 1,1009 59
arasindaki mesafe nolu parsele uzaklik
Isitme Engelliler Ilk. Ogr. Okulu ile 30 Ada 30/a| D+F+N+H+30/d 0,7721 75
nolu parsel aras1 mesafe nolu parsele uzaklik
ZBEU Rektorliik binast ile 32 Ada 30/a nolu G+H+30/d nolu 0,6148 78
parsel aras1 mesafe parsele uzaklik
Incivez belediye otobiis duragi ile 30 Ada 30/a | L+30/d nolu parsele 0,0446 91
nolu parsel aras1 mesafe uzaklik
Incivez cami ile 30 Ada 30/a nolu parsel aras1 | K+30/d nolu parsele 0,2251 91
mesafe uzaklik
Selimiye Camii ile 30 Ada 30/a nolu parsel arasi| E+F+N+H+30/d 0,7378 77

mesafe

nolu parsele uzaklik
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Cizelge 4.7 Niteliklerin 30 numaral1 ada 30/e nolu parsele olan uzakliklar1 ve puanlari.

YOL ADI MESAFE (KM) PUAN(P)
AVM ile 30 Ada 30/e nolu parsel aras1 mesafe | A+C+N+H+30/e nolu 1,0652 66
parsele uzaklik
1,0882
Emniyet midiirligii ile 30 Ada 30/a Nolu | B+C+N+H+30/e nolu 62
parsel arasindaki mesafe parsele uzaklik
0,7594
Isitme Engelliler ilk. Ogr. Okulu ile 30 Ada | D+F+N+H+30/e nolu 78
30/a nolu parsel aras1 mesafe parsele uzaklik
ZBEU Rektorliik binasi ile 32 Ada 30/a nolu |G+H+30/e nolu parsele 0,6021 81
parsel aras1 mesafe uzaklik
Incivez belediye otobiis duragi ile 30 Ada 30/a| L+30/e nolu parsele 0,0319 95
nolu parsel aras1 mesafe uzaklik
incivez cami ile 30 Ada 30/a nolu parsel aras1 | K+30/e nolu parsele 0,2124 94
mesafe uzaklik
Selimiye Camii ile 30 Ada 30/a nolu parsel | E+F+N+H+30/e nolu 0,7251 81

aras1 mesafe

parsele uzaklik

Cizelge 4.8 Niteliklerin 30 numarali ada 30/f nolu parsele olan uzakliklar1 ve puanlari.

YOL ADI MESAFE (KM) PUAN(P)
AVM ile 30 Ada 30/f nolu parsel aras1 mesafe A+C+N+H 1,046 70
Emniyet miidiirliigii ile 30 Ada 30/a Nolu parsel B+C+N+H 1,069 66
arasindaki mesafe
Isitme Engelliler Ilk. Ogr. Okulu ile 30 Ada 30/a D+F+N+H 0,7402 81
nolu parsel aras1 mesafe
ZBEU Rektorliik binasi ile 32 Ada 30/a nolu G+H 0,5829 85
parsel arasi mesafe
Incivez belediye otobiis durag: ile 30 Ada 30/a
nolu parsel arasi mesafe L 0,0127 98
Incivez cami ile 30 Ada 30/a nolu parsel arasi K 0,1932 97
mesafe
Selimiye Camii ile 30 Ada 30/a nolu parsel aras1 E+F+N+H 0,7059 83
mesafe
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CBS sorgulamalar1 ve Cizelge 4.2°deki agirlik degerleri ile elde edilen bilgilere dayali olarak
diizenleme sahasindaki her bir imar parselinin belirlenen nominal degeri ve toplam nominal
degeri Cizelge 4.9°da verilmistir. Diizenleme sahasina yakin iki adet tasinmazin siiriim degeri
emsal deger olarak alinmigtir. Bu emsallere iliskin hesaplanan nominal degerlerden
bazilarinin CBS tabanli tematik haritalar1 Sekil 4.11, 4.12, 4.13, 4.14°de ve Cizelge 4.10°da

sunulmustur.

Cizelge 4.9 Diizenleme sahasindaki imar parseli i¢in elde edilen nominal degerler.

L PARSELLERIN PUANLARI| PUAN *AGIRLIK
PUAN TURU IAGIRLIK

30/a | 30/b | 30/c |30/d(30/e[30/f] 30/a | 30/b | 30/c | 30/d | 30/e 30/f
KONUM 55 | 60 | 65 | 75|78(89| 0.92 51 55 60 69 72 82
IBADET MERKEZINE UZAKLIK | 76 | 79 | 82 | 84 [88|90| 0.75 57 59 62 63 66 68
MANZARA 12 | 80 | 87 | 37 |15|40| 0.96 11,5 77 84 36 14.4 38
PARSEL SEKLI 22 | 57 | 50 | 67 |100|50| 0.92 20 52 46 62 92 46
GURULTU 32 (30|29 |28|27|25| 0.90 29 27 26 25 24 23
ULASIM 70 | 75 | 80 |85 (91|96 0.93 65 70 74 79 85 89
SEHIR MERKEZINE UZAKLIK 38 | 41 | 44 | 46 | 48|50 0.90 34 37 40 41 43 45
EMNIYET BiRiIMLERINE|

48 | 52 | 55 | 59 |62|66| 0.95 46 49 52 56 59 63
UZAKLIK
EGITIM BIRIMLERINE UZAKLIK | 69 | 73 | 75 | 77 |80 (83| 0.92 63 67 69 71 74 76

COCUK BAHCESINE UZAKLIK 88 | 85| 83 |81|79(|78| 0.75 66 64 62 61 59 58,5

HASTANEYE UZAKLIK 26 | 28 | 30 |33 (34|35 0.90 23 25 27 30 31 32
CADDEYE CIKIS 60 | 65| 70 | 79 |83]92| 0.90 54 59 63 71 75 83
AVM’YE UZAKLIK 52 | 56 | 59 | 63 |66|70| 0.92 48 52 54 58 61 64
TOPOGRAFYA 51 | 70 | 80 |84 |73|90| 0.80 41 56 64 67 58 72
KULLANILABILIiR ALAN 25 | 18 | 45 |51 |49|61| 0.85 21 15 38 43 42 52
ALT  YAPI  TESISLERINDEN|

VARARLANMA 100 | 100 | 100 |100|100|100] 0.98 98 98 98 98 98 98
EGIM 51 [ 70 | 80 |84 [73][90] 0.80 41 56 64 67 58 72

Whle= Zﬁ’“Wi= 7685 | 918,0 | 9830 | 997,0 | 1011,4 | 1061,5
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Cizelge 4.10 Diizenleme sahasi i¢in belirlenen emsal tasinmazlara ait puan ve agirliklar.

EMSAL
. TASINMAZ 9 PUAN *AGIRLIK
PUAN TURU PUANLAR| | AGIRLIK

A B A B
KONUM 78 82 0.92 72 75
IBADET MERKEZINE UZAKLIK 89 91 0.75 67 68
MANZARA 40 45 0.96 38 43
PARSEL SEKLI 80 80 0.92 74 74
GURULTU 40 43 0.90 36 39
ULASIM 83 85 0.93 77 79
SEHIR MERKEZINE UZAKLIK 35 37 0.90 32 33
EMNIYET BIRIMLERINE UZAKLIK 64 66 0.95 61 63
EGITIiM BIRIMLERINE UZAKLIK 80 82 0.92 74 75
COCUK BAHCESINE UZAKLIK 74 76 0.75 56 57
HASTANEYE UZAKLIK 28 30 0.90 25 27
CADDEYE CIKIS 85 88 0.90 77 79
AVM’YE UZAKLIK 68 70 0.92 63 64
TOPOGRAFYA 60 65 0.80 48 52
KULLANILABILIR ALAN 80 85 0.85 68 72
IALT YAPI TESiSLERINDEN
VARARLANMA 100 | 100 0.98 98 98
EGIM 60 65 0.80 48 52

LAIE= Zf"‘ LU= 1014 1050
el@E

_30_ADA_MAPINFOOOO_PARSELLER - Parsel_set
B 00-1001 (1)

7-108 (1)
.67 (1)
2-5 o

Sekil 4.11 Parsel sekli faktorii i¢in imar adasinda puan dagilimini gosteren tematik harita.
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Sekil 4.12 Egitim birimlerine uzaklik faktorii i¢in imar adasinda puan dagilimimi gosteren
tematik harita.

30_ADA_MAPINFOOOO_PARSELLER - Kutlantad

i #1.600 (1)

Sekil 4.13 Kullanilabilir alan faktorii icin imar adasinda puan dagilimini gosteren tematik
harita.
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Sekil 4.14 Manzara faktorii i¢in imar adasinda puan dagilimini gosteren tematik harita.

Cizelge 4.10’daki emsal tasinmazlara ait nominal degerlerin ortalamasi ve parsellerin satig

fiyatlarina gore bu bolgedeki ortalama satig fiyat1 hesabi;

Ortalama Arsa Puani=(1014+1050)/2=1032

A Imar Parseli 133 m? alana sahip sats fiyat: 199.500 TL’ dir.

B Imar Parseli 140 m? alana sahip satis fiyat1 210.000 TL’dir

A Imar Parselinin Satis fiyat: + B Imar Parselinin Satis Fiyat: = 409.500 TL
Ortalama 1 m? Arsa Fiyat1 = 409.500/273=1500 TL/m?

Diizenleme sahasindaki kadastro parsellerinin ortak dzelliklerini yansitacak nominal degerler

ise Cizelge 4.11°de sunulmustur. Uygulamada ele alinan emsal degerler iki kadastro parseli

icin elde edilmistir. Bu emsal degerler asagida verilmistir. Bu bolgede diizenlenen uygulama

sonucunda, diizenlemeye giren kadastro parsellerinin toplam degeri ise Cizelge 4.12°de

hesaplanmustir.

A Kadastro parseli 650 m? alana sahip satis fiyat1 292.500,00 TL
B Kadastro parseli 700 m? alana sahip sats fiyat1 315.000,00 TL
Ortalama 1 m? satis fiyat1 450,00 TL olarak bulunmustur.
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Cizelge 4.11 Diizenleme sahasi igerisindeki kadastro parsellerine ait puan ve agirliklar.

. NAPHFARSSS . PUAN *AGIRLIK
PUAN TURU PUANI AGIRLIK

75 76 75 76

KONUM 52 83 0.90 46,8 75

iBADET MERKEZINE UZAKLIK 74 90 0.65 48 59
MANZARA 10 36 0.60 6 21,6

PARSEL SEKLI 60 40 0.80 48 32
GURULTU 84 43 0.45 37,8 19,4
ULASIM 70 85 0.90 63 76,5
SEHIR MERKEZINE UZAKLIK 38 50 0.75 28.5 37,5

EMNIYET BIRIMLERINE UZAKLIK 46 66 0.85 39 56

EGITiM BiRIMLERINE UZAKLIK 67 83 0.55 37 46
COCUK BAHCESINE UZAKLIK 86 76 0.40 34,4 30,4

HASTANEYE UZAKLIK 26 35 0.80 21 28
CADDEYE CIKIS 60 90 0.75 45 67,5
AVM’YE UZAKLIK 50 70 0.45 22,5 31,5
TOPOGRAFYA 70 72 0.80 56 57,6

KULLANILABILIiR ALAN 75 80 0.85 64 68

$1A4£ ARLANKAA:I TESISLERINDEN| 0 0 0.70 0 0
EGIM 70 72 0.80 56 57,6
W= Y piewis 653 716,4

Cizelge 4.12 75 ve 76 nolu kadastro parsellerinin satis fiyatlari.

PARSELLER |Alan (m?)| Birim m? Satis Fiyat1 (TL) Kadastro Parsellerinin Satis Fiyat1 (TL)
(A) (B) C=(A*B)
30/75 401,00 378,48 151.770,48
30/76 2078,00 415,22 862.827,16

TOPLAM=1.014.597,67 TL

Diizenleme sonrasi imar parsellerinin birim satis fiyat1 ile alanlarinin ¢arpimi sonucu elde

edilen toplam degeri Cizelge 4.13’de hesaplanmustir.
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Cizelge 4.13 Diizenleme sahasindaki imar parselleri i¢in kestirilen giincel siiriim degerleri.

PARSELLER | Alan(m?) Birim m? Satis Fiyat1 (TL) Imar Parsellerinin Satis
{(N.D*Ort.m? Fiyat1)/Ort. Arsa Fiyatlar1 (TL)
(A) Puani} (C=A*B)
(B)
30/a 511,680 (768,50*1500)/1032=1.117,01 571.551,68
30/b 90,655 (918,00*1500)/1032=1.334,30 120.960,97
30/c 266,914 (983,00*1500)/1032=1.428,78 381.361,38
30/d 210,212 (997,00*1500)/1032=1.449,13 304.624,52
30/e 220,426 (1011,40*1500)/1032=1.470,06 324.039,45
30/f 223,484 (1061,50*1500)/1032=1.542,88 344.808,99

TOPLAM=2.047.346,99 TL

Diizenleme sahasinda uygulama sonucunda, diizenlemeye giren kadastro parsellerinin toplam

degeri Qsi= 1 014 597,64 TL, diizenleme sonrasi imar parsellerinin toplam degeri Qsi= 2 047
346,99TL olarak hesaplanmistir. Dengeleyici katsayr z = [EV 6 / ZV s | = 0,495567016

oldugundan bu katsay1 diizenleme sonrasi deger ile carpilarak diizenleme sonrasi degerin,

diizenleme Oncesi deger ile esitligi saglanmistir. Esdegerlik ilkesine gore diizenleme Oncesi

ve diizenleme sonrasi parsel degerlerinin oran1 1’e esit olmalidir. Diizenleme sonrasindaki

imar parsellerinin degeri ile hak sahiplerine kazang saglanmistir. Tespit edilen bu haksiz

deger artisinin engellenmesi ve adaletli olunmasi i¢in esdegerlik ilkesine temel olusturan alan

miktarlar1 ile alan esasli DOP kesintisine gore tahsis edilecek alan miktarlar1 ve her iki

yontemin Diizenleme Ortaklik Pay1 oranlar1 Cizelge 4.14°te verilmistir.
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Cizelge 4.14 Diizenleme sahasindaki imar parselleri i¢in kestirilen giincel siiriim degerleri.

Alan -esitli.gi ilk.esine gore Dengeleyici Esdegerlik ilkesine DEG"ER ESi".l“LiGi
PARSELLER tahsis edilmesi gereken Katsay: gore tahsis edilmesi S{ONTEMI.NE .
alan (m?) ®) gereken alan GORE KESINTI
(A) (C=A*B) ORANI (DOP)
30/a 511,680 0,495567016 253,572 0,644582
30/b 90,655 0,495567016 44,926 0,644582
30/c 266,914 0,495567016 132,274 0,644582
30/d 210,212 0,495567016 104,174 0,644582
30/e 220,426 0,495567016 109,236 0,644582
30/f 223,484 0,495567016 110,751 0,644582
Toplam:1523.371 Toplam:754,933

Alan esitligi yontemine gére DOP %28, esdegerlik ilkesine gore DOP %64 elde edilmistir.
Burada esdegerlik ilkesine gére DOP su sekilde hesaplanmaktadir:

e Diizenlemeye giren Alan Miktari: 2124,070

e [Esdegerlik ilkesine gore tahsis edilmesi gereken alan: 754,933

e Kamuya Ayrilan Alan: 2124,07-754,933= 1369,137

e Esdegerlik ilkesine gore DOP: 1369,137 / 2124,070 = 0,644582

Alan esitligine gore ve esdegerlik ilkesine gore elde edilen DOP’lar arasindaki fark olan
%36’1ik orana karsilik gelmektedir. Buna gore 768,438m? lik alanin degeri olan 1500 TL x
768,438 = 1.152.657,00 TL kadarlik miktar diizenleme sonucunda haksiz kazang¢ olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu miktarin hak sahiplerine esit taksitle bor¢landirilma yapmak yoluyla,
%28 lik kesintiyle elde edilecek yeni imar parsellerine sahip olmalar1 saglanmalidir.Yapilan
calismada uygulama oncesi ile sonrasi arasinda %49,5567016°lik bir deger artis1 s6z konusu
olmaktadir. Tasinmazlarin objektif oOlgiitlere gore degerlemesi yapilarak ve CBS tabanlh

uygulamalardan destek alarak, diizenlemeler esdegerlikli hale getirilebilmektedir.

Arsa ve Arazi diizenlemeleri sonucu olusan yeni imar parsellerinin tahsisi sirasinda
bulundugu yerden tahsis yapilamamasi durumuna vatandasin kendi arazisine karsilik ada
icerisinde bagka bir imar parseline tahsis i¢in deger doniisiim katsayilar1 tablosu kullanilarak
arsa tahsisi yapilmali ve her diizenleme sahasi i¢in hesaplanmalidir. Bu uygulama igin elde

edilen degerler Cizelge 4.15°de gosterilmistir.
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Cizelge 4.15 Diizenleme sahasindaki her bir imar parseli i¢in deger doniisiim katsayi tablosu.

30/a 30/b 30/c 30/d 30/e 30/f
30/a 1 1,0495 1,0647 1,0798 1,1563 1,3813
30/b 0,9528 1 1,0144 1,0289 1,1017 1,3161
30/c 0,9392 0,9858 1 1,0142 1,0861 1,2973
30/d 0,9261 0,9719 0,9860 1 1,0708 1,2791
30/e 0,8648 0,9077 0,9208 0,9339 1 1,1945
30/f 0,7240 0,7598 0,7708 0,7818 0,8372 1
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Ulkemizde uygulanan imar kanunu ve uygulama yonetmeligi cercevesinde arsa ve arazi
diizenlemelerinde uygulamaya giren parsellerden deger artis1 karsiliginda esit orantili toprak
kesinti yapilmasi ilkesine dayanmaktadir. Bunun sonucu olarak diizenleme sonrasinda,
parselin 6nceki degerine gore artis ya da azalis gergeklesmektedir. Bu kapsamda es degerlik
ilkesi ile kadastro parsellerinin diizenlemeye girmeden Onceki degeri ile diizenlemeye
girdikten sonraki tahsis edilen imar parseli alan1 degerine esit olmasi esasina dayanir
dayandirilarak kentsel rant Onlenmis olur. Ayrica arsa ve arazi diizenleme uygulama
yonetmeligi geregi tahsis edilecek imar parsellerinin eski kadastro parsellerine her zaman
bulundugu konumdan tahsis yapilamamaktadir. Bu durum ilgili kadastro parseli iizerine
kamuya ayrilacak alanlar gelmektedir. Bu durumda diizenleme sahasinin baska bir yerinden
yeni imar parseli tahsisinde de parsel tasinmaz degerleri yani imar parsellerinin kendi
aralarindaki tasinmaz degeri de dikkate alinmamakta daha degerli ya da daha az degerli yerler
DOP oraninda kesintiyle tahsis edilmektedir. Bu durumda tiim imar parsellerinin taginmaz

degerleri belirlenmeli ve deger doniisiim katsayilar1 dikkate alinmalidir.

Tasinmaz degerlemesi, yapilacak olan arsa ve arazi diizenlemesinde ¢ok Onemli bir rol
almaktadir. Tasinmaz degerlemesi alaninda farkliliklar1 giderecek, diizenlemeleri ve
denetlemeleri yapacak biitiinciil bir yasal ve idari yapiya olan ihtiyag ortadadir. Ulkemizin su
anki mevcut sisteminde, taginmazlarin degerinin tespit edilmesi énemli bir {ilke problemi
olma 6zelligini korumaktadir. Miilkiyetin diger bir boyutu olan tasinmaz degerinin, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii blinyesinde ele alinarak 6zellikle imarli alanlar i¢in tagimaz
deger haritalar1 olusturulmalidir. Bu uygulamanin; kadastro haritalariin tizerine, 3. Boyut
olarak tasinmaz deger es yiikseklik egrileri seklinde ¢izdirilerek saglanmasi pratik bir ¢6ziim

olacaktir.
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Puanlama yontemi ile uygulama sahasinda bulunan tasinmazlarin degerini etkileyen sosyal
tesislere, egitim birimlerine, emniyet birimlerine olan uzakliklar agirliklar1 belirlenmis olup,
taginmazlarin degerine etkileri dikkate alinarak degerleme yapilmistir. Bu uygulamada
puanlama yontemine dayali deger haritalarinin iretilmesi gerceklestirilmistir. Calismada
puanlama yontemi ile 6rnek imar adasinda bulunan imar parsellerine puanlar verilmis grafik
ve grafik olmayan verilerle iliskilendirilmistir. Imar parsellerinde puanlama yontemi ile CBS
tabanli tasinmaz deger haritasi olusturulmus, bu sistem ile parsellerin 6znitelikleri
sorgulanabilir, analiz edilebilir ve bdylece sistem degiskenlere gore kolay ulasilabilir hale

getirilmistir.

3194 Sayili Imar Kanunu” ve “3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi” Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik geregince
arazi ve arsa diizenlemelerinde alan esitligi yontemi kullanilmaktadir. Uygulamaya giren tiim
kadastro parselinden esit oranda diizenleme ortaklik pay: diisiilmesi, “diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislar1 karsiliginda” nitelemesi ile agiklanmakta, diigiilen miktarin
gercek karsiligimin, diizenlemeyle parselde meydana geldigi varsayillan ancak miktar
bilinmeyen bir deger artis1 ile denklestigi kabul edilmektedir. Diizenleme Ortaklik Pay1 adi
altinda miilkiyet sahibinden alinarak kalan miktar ayn1 veya baska yerden verilmektedir. Tiim
parsellerde esit sekilde deger artis1 meydana geldigi kabul edilmekte ve tiim parsellerden esit
olarak DOP alinmaktadir. Miilkiyet sahibinin bulundugu tasinmazdan meydana gelen deger
artisindan daha fazla miktarda DOP alinmasi halinde miilkiyet hakki orantisiz sekilde
sinirlanmig olacaktir. Tersi durumda ise yapilan diizenleme ile meydana gelen deger artisi
parsel sahibine rant getirisi saglamis olacaktir. Gergeklestirilen uygulamada, alan esitligi
yontemiyle DOP %28 olarak elde edilirken, deger esitligi yontemiyle bu oranin %64 olarak
belirlenmesi  uygulamada ikinci durumun vyani parsel sahiplerine rant getirisi

olusturuldugunun 6nemli ispatt olmustur.
Bu yontem adaletli olmayan sonuglara yol acabileceginden deger esitligi yonteminin

kullanilmast Onerilmektedir. ~ Tasinmaz sahiplerinin miilkiyet hakkinin daha saglikli

korunabilmesi i¢in bu konuda degisik yontemlerin arastirilarak kullanilmas1 gerekmektedir.
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10 /07/2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede yayinlanan 7181 sayili “Tapu kanunu ve
bazi kanunlarda degisiklik yapimasina dair kanun” da yapilan diizenlemeler ile 3194 sayili
Kanunun 18 inci maddesinin bashigr “Parselasyon planlarimin hazirlanmasi” seklinde
degistirilmis; ikinci fikrada yer alan “kirkin1” ibaresi “kirk besini” seklinde, degistirilmistir.
“Bu madde hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
payt alinmamast esastir. Ancak her tirlii imar plam karari ile yapilagsma kosulunda ve

niifusta artis olmast halinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan

degerinin_onceki_degerinden_az olmamasi kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortakiik

payt oranmint % 45°e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payr kesintisi
yapilarak, diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parseller; oncelikle
diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en yakinmindaki
esdeger alandan verilir’’ seklinde diizenleme yapilmistir. Boylece, tasinmaz degeri kavrami
Imar Kanuna artik girmis bulunmaktadir. 7181 sayili kanunun 9. maddesinde tasinmazlarin
degerinin tespitine yonelik olarak da *“ Bedel takdiri 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde
belirtilen bedel tespiti esaslart da gozetilerek 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye
Piyasasi Kanununa gore lisans almis gayrimenkul degerleme uzmanlar: veya ilgili idare
takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit edilir” hiikkmi getirilmistir. Bu durum tez
caligmast kapsaminda, emsal tasinmaz degerinin puanlama yontemi ile objektif deger artisi
seklinde konu taginmazlara aktarilmasi olarak uygulanmasi anlamina gelmektedir. Bundan
dolayi, getirilen bu son diizenlemenin tezin ele alinig amacin1 dogrulamasi agisindan onemli

bir katki oldugu diistiniilmektedir.

Imar Kanununda yapilan bu yeni diizenleme ile eskiye gore arttirilan diizenleme ortaklik payi
oranini, tezimizdeki deneysel uygulamada, bu kesintinin olusan deger artisinin karsiligi
oldugu varsayilarak diizenlemeye girmeden 6nceki degeri ile diizenlemeye girdikten sonraki
tahsis edilen imar parseli alan1 degerine esit olmasina es degerlik ilkesi esasini

desteklemektedir.
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