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OZET

Yiiksek Lisans Tezi
KENTSEL ALANLARDA TASINMAZ DEGERLEMESI VE
KARATAY ILCE BELEDIYESI ICIN BIR UYGULAMA

Mehmet Ertag
Selguk Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Jeodezi ve Fotogrametri Anabilim Dal

Danigman : Prof. Abbas Bangkaner
1992, Sayfa : 139

Jiiri ; Prof. M. Nuri ERGIN
Prof. Dr. Mehmet YERCI
Prof. Abbas BARISKENER

Bu caligmada; iilkemizde yeni Onem kazanmaya baglayan taginmaz
degerlemesi 6rneklerle anlatilmaya ¢aligilmistir. Konunun anlagilmasi ve bir fikir-
sel zemin olugmasi igin ilk olarak felsefi goriigler sunulmustur.

Daha sonra degerleme konusuna girilmig, degerlemeyle ilgili teoriler veril-
dikten sonra basit deferleme Srnekleri verilmigtir. Konu ilerledik¢e yapisiz parsel-
lerin degerlemesine gecilmis ve somut degerlemeler yapilarak, konuya matematiksel
bir boyut kazandirilmigtir.

Konunun sonlarinda "puanlama” veya "fonksiyonel" modellerden hangisi-
nin secilmesi gerektigi ilizerinde tartisma agilmig ve "puanlama" ydnteminin
secilmesinin uygun olaca$: gerekgeleri verildikten sonra karara baglanmigtir.

Sonug ve Oneriler boliimiinde ise; mevzuatimizda boyle bir kavramin ol-
madig, ama kent topraklarinin kazandif onem itibariyle, iilkemizde degerleme
konusunun bir zorunluluk oldugu gerekgeleriyle aciklanmig ve bunun igin bazi

Oneriler sunulmustur.
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ABSTRACT

Mester Thesis .
THE EVALUATION OF LAND VALUE IN URBAN REGIONS
AND AN APPLICATION FOR MUNICIPALITY OF KARATAY

Mehmet Ertag
Selguk University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Departmen of
Geodesy and Photogrammetry Engineering

Supervisor : Prof. Abbas Banigkaner
1992, Page : 139

Jiiry : Prof. M. Nuri ERGIN
Prof. Dr. Mehmet YERCI
Prof. Abbas BARISKENER

In this study, valuation of the property which has been gaining impor-
tance in our country recently, was explained with examples. For the understanding
of the subject and the establishment of conceptional background, philosophical
opinions were introduced.

Later on, the study was entered into the subject of valuation. Simple ex-
amples for the valuation were given after the introduction of regulations related to
the valuation. In later chapters, the valuation of the parcels without property was
looked at and a mathematical dimension was obtained by making exact valuations.

At the end of the subject, argument was made over the preference bet-
ween "making” and "functional models". It was decided that the preference of the
"making" model was suitable.

In the conclusion and recommendation chapter, the necessity of the valuation

subject was declared with reasons and some suggestions were made for that reason.
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1. GIRIiS

Taginmazlardaki fiyatlarin belli bir modele oturtulamamast, kentsel toprak

politikasinin etkinligini, asagida agiklandif: iizere hep olumsuz etkilemigtir;

- Spekiilasyon sonucu arsa fiyatlarinin siirekli artmasi, fiyatlarda kamu
denetiminin saglanamamas: ve arsa pazarinin diizenlenememesi, yalmz kentlegsmeyi
ve kentsel yagamu degil, ekonomiyi ve kalkinma ¢abalanini da olumsuz etkilemigs,
konut sorununun ¢dziimiinde en biiylik darbogazi olugturmugtur (Kent Topraklar

Komisyonu 1978).

- Imar uygulamalarinda, 2981/10-c ve 3194/18. maddelerinde somutlagan
segenegin isleyisinde bir birlik saglanamamaisg, kentsel planlar genis caph uygulama
imké&nindan yoksun kalmiglardir.

- Yeryiiziinde kesin bir yere sahip olmasi nedeniyle en iyi vergi nesnesi
sayilan taginmazlardan alinan vergilerden biri olan "Emlak Vergisi" gercekei bir te-

mele oturtulamamigtir.

- Kentsel toprak politikasinin bir araci olan taginmaz vergilendirmesi,
Ozellikle, topraktan toplumsal c¢ikarlar dofrultusunda yararlanma ve kent
plancilifinin amacina ulagmasina yardimc: olma iglevlerini yerine getirememigtir.
Sozii edilen politikamin uygulanmasina iligkin araglarin yasama gegirilmesinde, ver-

gilendirmenin ¢esitli imkinlarindan yararlanilamamigtir (Erkan 1971).

- Kamulagtirmada O6denecek bedelin, siire¢ igcinde, kesin bir ilkeye

baglanamis olmasi, konunun mahkemelere aksetmesine sebep olmugtur.

Bu sorunlarin hepsinin temelinde, iilkemizde belediye ve kadastronun
icermedifi bir unsur olan ve yalmzca vergilendirme degil, toprak kullanimim dene-
tim altina almaya yonelik olan tiim araglar acisindan biiyilk 6nem tagiyan

"Taginmaz Degerlemesi” konusundaki eksiklikler yatmaktadir.
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Ozellikle kentsel alanlarda, topraga yonelik tim yatinmlarin amaglarina
ulagmasi, toprafin dogal kaynak nitelifinden bir sapmanin ortaya ciktifi ve top-
rafin piyasa ekonomilerinde bir mal gibi dolagima gi_rdigi durumlarda gli¢ olmak-
tadir. Toprak sorununun varhifinin bdylesi etkilerle giiglendigi iilkemizde, topragin
bir sermaye ve spekiilasyon araci olmaktan ¢ikarilmasi, toplumsal yatirimlarla
olugan degerlenmenin spekiilatif kazanca doniigiimiiniin 6nlenmesi, kentsel alanlar-
da topraktan yararlanma imkéanlarinin egitlenmesi i¢in, toplum yaran ilkesine uy-
gun, etkin bir toprak miilkiyeti ve kullanim1 politikasinin izlenmesi zorunlu olmak-
tadir.

Taginmaz degerlemesinin yapilmasi, 6zel miilkiyet hakkinin varoldugu
ileri lilkeler bilim adamlaninin yarim asirdan beri lizerine 6nemle egildikleri, ¢6ziim
icin kendi iilke gartlarina gore biiyilk c¢abalar harcadiklar1i ve aydinlifa
kavugturmaya g¢aligtiklar1 bir ugragi alam olmustur. Uzmanlarnin yapili ve yapisiz
taginmaz siirim degerlerinin belirlenmesine yarayacak ve uygulanmasi kolay
yontemlerin gelistirilmesi i¢in yaptiklan galigmalar giiniimiizde de devam etmekte-
dir.

Arazi ve arsalann kisaca "toprak degeri" denilen degerlerinin bulunmas:
i¢in, temel olarak karsilagtirma yontemi benimsenirken, yapili taginmaz

degerlerinin bulunmasi igin gelir veya maliyet yontemleri kullanilir.

Devlet Istatistik Enstitiisii'nce yayinlanan veriler incelendiginde,
niifusumuzun yilda ortalama % 2.5 oraninda arttif: goriilebilir. 1990 yili niifus
sayiminda Karatay Ilgesi niifusu 167.000'dir. 1992 yilimn bag: igin bu deger
yaklagik 172.000'dir. Nitekim Tablo 6.2'de 150 000 - 250 000 niifus
~ situnundan faydalamlmitir. Ote yandan koyden kente go¢ hizla artmaktadir. 1990
yilinda kentli niifus, toplam niifusun % 48'idir. Yillar gectikce bu oran kent
niifusu lehinde biiyiiyecektir. Kent niifusu arttik¢a, konut igin gerekli yapilagmaya
hazir arsa ihtiyac: artacak, belediyeler bu ihtiyac: kargilayamadi@: siirece de konu-

nun bagindan beri anlatageldigimiz spekiilasyonlar giindeme gelecektir.



2. TASINMAZ MAL DEGERLEME

2.1. Tanmm

Yapisiz arsalarin degerini bulmak isteyen, Oncelikle deger kavrami,
Ozellikle rayi¢ deger kavrami iizerinde net bir agiklik saglamak zorundadir. Genel
anlamda “"deger" kavramindan insan amaglan igin bir ekonomik varlig1 olabilen

mal anlagilir.

Deger terimi ekonomik anlamda, 18. yy iktisatgis1 Adam Smith'te
goriildiigii gibi, herhangi bir nesnenin degisim degeri i¢in kullamldi (Anabritanika
1990). Sozlik anlami olarak deger, birseyin Onemini belirtmeye yarayan soyut

olciidiir.

Her ekonomik subje, edinilmek istenilen bir malin yararini, bunun igin
kargilik olarak verilmesi zorunlu olan malin maliyeti ile kargilagtirir. Bu
kargilagtirma, ekonomik subjenin i¢inde bulundufu konuma gore ¢ok cesitlidir.
Bundan dolay1 pek ¢ok deger tiirleri vardwr. Ciinkdi; insanin §zellifine, taginmazin
bicimine, her ihtiyacin o andaki giddetine ve o andaki konumuna gore yarar
farklidir. Bundan dolay1 defer objektif olarak tesbit edilemez; ¢iinkii, yoresel
Ozellikleri iceren ve herkes icin her zaman ayn: anlami tagtyan tek bir kavram
yoktur. Kisaca niteliginden dolay: deger, siirekli subjektif olmak mecburiyetinde-
dir.

Subjektif deger teorisi, her bir malin tesbit edilebilir kisminin bulunmas:
ve bundan dolay1 diger mallarin degerleri ile kargilagtinilabilir olmas: anlayigina
dayanmir. Bu durum, ozellikle Adam Smith ve Ricardo 6fretilerinde ortaya
¢ikmigtir. Ricardo, nadir mallar hari¢ olmak iizere, degerin onun iiretimi icin ge-

rekli olan igin miktarina bagl oldugu sonucuna ulagmigtir. Bununla birlikte objek-



tif deger teorisi, bir belirli malin bagka mallarla Ol¢iilmesine, hatta fiyattan
tiretmeye uygun degildir; ¢iinkii, bu teoride fiyat, pazarda arz ve talebe etkili olan

kuvvetlerin diginda belirlenir.

Katiksiz tiiketim ekonomisinde deger, sadece psikolojik bir kavramdir.
Onun biiyiikliigii, degisik tiiketiciler igcin bir malin sahip oldufu anlama gore
agamalanir; o halde, tek tek insanlar tarafindan her durumda ihtiyaglarin giddetine
ve yararlanmanin hissedilen derecesine gore defigir (Erkan 1989). Yararlilik ve
onemlilik olgiilebilir bir biiyiiklik degildir. Insan bilincinde yararlilik ve
onemlilifin derecesi net bir bigimde hissedilse de, bunlarin dereceleri, bir dlgegin

kullamlmas: suretiyle sayisal bigimde belirlenemez.

Rothkegel "Toprak Sahipleri icin Degerleme Bilgisi" adli eserinde hakl

olarak bu konuda gunlar1 sOyliiyor :

"Tiiketim ekonomisinde bir malin hangi deferde oldufu kesinlikle ifade
edilemez; bir mali bir kiginin diferine gore daha yiiksek degerledigi cok kimse ta-
rafindan soylenebilir. Bu anlamda deger, ihtiyaglar: kargilamak i¢in, belirli bir za-
manda ve belirli bir durumdaki insanlarin mallara uygun gordiigli derecelendirme
iligkisi kavramidir”.

Tiiketim ekonomisindeki gibi piyasa ekonomisinde de deger subjektiftir.
Bu ekonomide, ekonomik subjenin bakig noktasindan bir mal subjektif 6neme sa-
hip ise, o takdirde defer en azindan para olarak ifade edilir.

Deger kavramlan arzeden agisindan piyasa ekonomisinde maliyet degeri
olarak akla gelmektedir. Edindigi bir mah bir ekonomik subje pazara sunarsa, ken-
. di ihtiyacimi, en azindan masraf deferine gore belirlemeye ve bununla degisime

ulasmaya caligir.

Uretilemeyen ve arzedene bir fiyat tahmini i¢in hi¢ bir masraf tahmini ya-
pabilme fikrini vermeyen toprakta, fiyat istekleri i¢in talep edenlerin yarar tahminle-
i kalkig noktas: olur.



2.2. Deger

Metafizik ekonomi anlayigina gore deger, bir seyin yaranidir. Adam
Smith'e gore deger, bir malin bagka mallan satin alabilme giiciidiir (Anabritanika
1990).

Diyalektik ekonomi anlayisina gore deger, malda maddelegmig toplumsal
emektir. Degerin, kullanma ve degistirme iglemleri ile ilgili iki yonii bulundugunu
binlerce yil 6nce Aristoteles'de gormiistiir. Ekonomik deger, kullanma deBeri

degil, degistirme degeridir.

Degistirme siirecinde, e§ deyisle mal pazaninda, kullanma degerleri gibi
somut emeklerin de hi¢ bir rolii yoktur. Bir mal elbette bir kullanma degeri
tagiyacak ve elbette bir somut emegin iiriinlii olacaktir. Ne varki degigtirme
iligkilerinde iki saatte yapilan bir iiriinle, yarim saatte yapilan aym iiriin aym fiya-

ta satilir. Pazarda gecerli olan, toplumsal ortalama emegin degeridir.

Topraga iligkin olarak "deger" stzciigii, bizim dilimizde de, bircok amagcla
ve yaygin sekilde kullamilmakta ve kredi, yatirnm, vergi, beyan, kamulagtirma, pi-
yasa, siiriim, gercek... degeri deyigleri sik sik duyulmaktadir (A¢lar 1977). Bu te-
rimlerin tanimlar kisaca gunlar olabilir.

a- Vergi deferi; emldk vergisi konusuna giren bina ve arazinin beyan tari-

hindeki normal alim satim bedelidir.

b- Bir taginmazin kredi degeri, kredi anlagmasinmin gecerli olacag siirece
. normal alim-satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni kredi kurumunun
szlesme kosullarina uyulmadifinda, taginmaz: satarak agtify krediyi kolaylikla

kargilamayi, kan ve dogacak bir riskten kacinmay: amaglamasidir.

c- Taginmazin sigorta degeri; hasara uframas: ya da yok olmas: duru-

munda yerine konulmas: maliyetidir.



d- Yatirim degeri ise, ileride getirecegi gelirlerden saglanacak kirdir. Ver-
gi ve kamulagtirma deferleri arasinda gesitli iilkelerdeki mevzuata gore yaklagim ve
uzaklagimlar miimkiindiir. Bu arada en Onemli etken, kamulagtirmaya vergi

degerinin temel alimip alinmayacafidir.

e- Taginmazlarin beyan degerleri; mal sahiplerinin ilgili belediyelere ver-
dikleri beyannamelerde belirttikleri degerlerdir. Bu beyan degerleri, belediyelerin
cadde ve sokak esasina gore agikladiklar birim fiyatlardan agag olamaz. Beyan

degerleri genellikle (dzellikle iilkemizde) siiriim degerlerinden ¢ok kiigiiktiir.

f- Taginmazlann piyasa ya da siiriim degeri, belli bir zaman arali1 igcinde
alic1 ve satici taraflanin 6deme giiglerinin, isteklerinin ve piyasaya iligkin yeterli
bilgilerinin bulundugu kosullar altinda olugan pesin para degeridir. Bu deger, eko-
nominin arz-talep yasasina gore, alic1 ve saticilarin piyasaya iligkin bilgi derecele-

rine bagh olarak ortaya c¢ikar.

Kavramin tanimlanmasindan da anlagilacaf: gibi taginmazlann siirfim
degerlerinin saptanmas: pek ¢ok giicliikleri kapsar. Normal alim satim degeri ola-
rak da tanimlanan bu degerin her alimda olugmas: da beklenemez. Olugmas: icin
taraflarin istekli, bafimsiz ve taginmazin degerine ait yeterli derecede bilgi sahibi
olmalan gerekir. Bir taginmazin degerine emsal piyasa degerlerle yaklagsmak ise
mal sahiplerinin en ¢ok bagvurduklan pratik bir yoldur. Ciinkii, baz1 taginmaz cins
leri i¢in ¢ok az alim-satim, devir gibi iglemler ¢rnek olsa da, bircok taginmaz icin
bir piyasa olugur. C')mek’ ilcemizde de miicavir alan sinirlan iginde ve diginda belli
taginmazlar i¢in piyasalar olugmustur. Kugkusuz pek ¢ok durumlarda taginmaz sa-
hibinin degerlemesi, piyasada olugan deger diizeyine gore deferlemeden yiiksektir.

Buna ragmen aradaki fark makul Sl¢iiler iginde kalir.

Taginmazlarin siiriim degeri Federal Almanya Imar Kanunu'nda s6yle
tanimlanmaktadir : "Siiriim degeri, taginmazin 6zelliklerine, niteliklerine ve konu-

muna gdre normal olmayan ve bireysel davramglar dikkate alinmaksizin degerleme



giinii normal alim-satimda ulagilmas1 miimkiin olan fiyattir." Gerardy de bu
tamimin imparatorluk temyiz mahkemesinin 18.1.1879'da yaptig: yiizyildan beri
kullanilan normal deger tanimiyla aym oldufunu, tanimlari kargilagtirarak
kanitlamaktadir. Siirlim degeri deyi§i pek ¢ok iilkede de kullamilmaktadir. Ornegin
Amerika'da; siirlim degeri, "pazarlik ve satigin kesinlegmesi i¢in yeter bir zaman
oldugunda ve ekonominin saglikli giinlerinde mahm gergekten satmak isteyen ma-
lik ile alic1 arasinda kararlagtinlan fiyattir." Degerleme her yonden degeri etkileyen
biitiin faktorleri 6yle aydinlatmahli ki, hi¢ bir karsi kanit beklenmesin. (U.S.A.
XII. FIG Uluslararas1 Kongresi 1968).

Tammlara gore siiriim degeri, istatistiki bir biiyiikliiktiir. Bu varsayimdan
bir taginmazin gercek siiriim degerinin, biitiin Tiirkiye'deki benzer siiriim
degerlerine dayanilarak saptanacak bir biiyiikliikk olacaf: ortaya ¢ikar. Sinirhi
sayidaki siiriim degerlerinden olugan bir kiimeden saptanacak ortalama degerse ke-
sin degerdir. Maliyet, gelir ve karsilagtirmayla saptanacak degerler istatistik bir
biiyiikliik olan siiriim degerini yetersiz dlciide belirler. Giivenli bir belirleme icin

istatistiki aragtirma ve degerlemeler gerekir.

Bir iagmmazm pesin degeri, yukarida agiklanan siirim ve piyasa bedeli
ile es anlamlidir. Taksit degeri ise paranin bagka tiirli (6rnefin yatirimlarla)
degerlendirilmesinin imkénsiz oldugu ve para degerinin siirekli olarak diistligii
(enflasyondaki tirmanma egilimi, doviz ve hisse senedi piyasasindaki kararsizlik)
tilkelerde pegin degerine en azindan ddeme siiresinde dogma ihtimali olan enflas-
yon ve faiz farki kanlarak elde edilen degerdir. Uygulamada bu fark, saticinin
enflasyon ve faiz yiizdelerini kestirme yetenegine bagh olarak defisir ve genellikle
kaba yaklagimlarla alic1 zararina ¢ok yiiksek saptanir.

Taginmazlann ipotek degeri bor¢lu ve alacakli arasinda belirlenen bir
degerdir. Taginmazin tiimiiniin bir alacaga kargilik gosterilmesi durumunda, ipotek
degerinin siiriim degerine yaklagmas: beklenebilir. Ancak siiriim degerinden biiyiik

olmas: hi¢ giiphesiz beklenemez. Dilimizde taginmazlar igin gergek deger deyisi,



yasal olarak ilk defa 1961 Anayasasinda kullanilmigtir. Buna goére "6zel miilkiyette
bulunan taginmazlar gergek bedelleri pegin ddenmek sartiyla kamulagtinlacaktir.”
Nitekim 1982 Anayasasinda bu konu i¢in Yargitay 16. Hukuk Dairesi de kendile-
rine intikal eden davalar i¢in "Kamulagtirmalarda taginmaz igin belirlenecek deger,
beyan deerleri olmayip, gergek piyasa deferidir" ifadesini kullanmigtir. Fakat
gercek degerden ne anlagilacagl tanimlanmamaktadir. Ross ve Brachmann bir
taginmazin gergek degerinden Oncelikle satis deferinin anlagilabilecefi goriigiini
ileri siirmektedir. Burada satig degerinin énceden agiklanan siiriim degeri oldugunu
vurgulamaya gerek yoktur. Yargitay'in da bunu kastettigi kanisindayiz (A. Aglar
1977).

2.3. Degisim Degeri

Biitiin fiyat olaylarinin kdkeninde subjektif deger kavramlan oldugundan,
ekonomik yasamda hi¢ bir zaman deger belirleyici degildir, tersine fiyat belirleyici-
dir. Biitiin kigisel ya da halk ekonomisi diiglincelerinin temelinde subjektif deil
aksine objektif gercekler bulunur. Ekonomik anlayiglar igin 6lcii olan degigim

degeri, sadece fiyat gercegidir.

Buna kargin ekonomik hayatta ihtiya¢ duyulan husus, defisik ekonomi
subjeleri icin gecerli olan degil, kisiye 6zgii olmayan, yani belirli Sl¢iide genel i¢in
gecerli olan karakterde ve ekonomik varlhiklarin glivenilir bigimde kargilagirmasina
imkan veren bir deger ifadesini bulmaktir.

Boylesine bir deger 6megi sigorta, kredi, vergilendirme amaglari igin pra-
tik Oneme sahiptir. Ayrica icra iglemlerinde en yiiksek degerin saptanmasinda, taz-

minatlarin tesbiti i¢in ve kigiye 6zgii olmayan bir degerin ortaya konmasi i¢in 6zel



kazang¢ masraf tahminlerinin diizenlenmesinde kargilagilan giicliikler ya da difer ne-
denlerden dolay1 hakliy1 bulmak i¢in uzman bilgilerde yetersizlikler olan durumlar-

da fiyat ve arz gartlarinin belirlenmesi igin de pratik énemi vardir.

Bdoylesi sayilarla ifade edilen degerler, ki onlar defisik ekonomi subjeleri-
nin subjektif irdelemesinden bagimsiz olarak bulunurlar, objektif deger doktrininin
Ongordiigii gibi, biitiin mallarin tahmin edilen genel 6zelliine dayanan bir 6l¢iiniin

ortaya konmas: suretiyle bulunamaz.

Buna ragmen, degisim trafifinde ortaya cikan, kargilagtirma igin para ola-
rak gosterilen fiyat, sayisal ifadelerle elde edilen ve bir kigiye 6zgii kalmayan
degerin bulunmas: ile miimkiindiir.

Fiyat, kuskusuz bir malin tamamen objektif degisim degeri olarak da
goriilebilir. Fakat aymi nitelikli mallarin rastlanan fiyatlarindan tiiretilen bir malin
tahmin edilen defisim deferi de, objektif degigsim deferi olarak gosterilmek iste-
nirse, bu yanlig olur. Ciinkii; o fiyat da tiiretilmistir.

Ayni kalan konjiiktiir iligkilerinde ve stabil fiyat diizeylerinde aym nitelik-
i mallanin fiyatlan az ya da ¢ok birbirlerinden saparsa, o takdirde kargilagtirma

igin daima ortalama degerler olugturulabilir.

Edinme amaciyla bir defigim degerinin bulunmasi ihtiyaci, taginmazlarda
oldugu gibi, taginir mallarda siirekli defigim degeri yoktur ve sadece zaman zaman
ya da uzun zaman sonra satig icin gerekli olur. Ciinki, siirekli yeri degigtirilen
mallanin fiyati genellikle herkes tarafindan bilinir; 6yleki, onun defigim ekonomisi
degerinin tahmini onlar icin gerekli degildir. Tahmin edilen defisim degeri, ilk
adimda, o anda degisim trafifinde bulunmayan bir malin gelecekte amaglanan

degerinin tesbitine hizmet etmelidir.

Eger karsilagtirma fiyati ¢ok eski tarihli degilse ve bu arada pazar
kogullarinda 6nemli bir degigiklik ortaya ¢ikmamusg ise, bir fiyat kargilagtrmasina
dayal1 olarak takdir edilen defigim degeri, kural olarak gergcekten hedeflenen
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degere uymals, ya da ona yakin olmalidir. Fakat o zaman da o, sadece heniiz yeri
degistirilmemis mal i¢in deferlemecinin subjektif fikrine gore beklenen miimkiin fi-
yattir.

Fiyat kargilagtirmas: yoluyla takdir edilen bir degigim degeri, salt objektif
degisim degerinden ayrilir. Ciinkii bu yolla belirlenen degisim degeri,
degerlemecinin subjektif takdirine gére ongoriilen bir fiyat demektir, bunun i¢in de
gergek hedeflenen fiyattan ayrnidir. Buna rafmen bu yolla belirlenen degisim
deferi, "objektif defisim deBeri" olarak adlandinliyor ki, hatalidir.

2.4. Fiyat

Fiyat, degerin para diliyle anlatimindan bagka bir gey degildir (Yalmz hi¢
bir zaman tam karsilif1 olamaz). Fiyat, cesitli piyasa etkenleriyle yiikselip
algalabilir; ama uzun bir siirede biitlin mallar (fazla ve eksik fiyatlar birbirini

gotiirerek) toplumsal ortalama emek degerleriyle satlr.

Bir malin fiyatina degistirme degeriyle ulagmak dogru olmaz. Dogru ol-
duklan s6ylenen nesneler, degistirme deferlerini iki kaynaktan alirlar :

- Az bulunuglarindan,
- Onlarn elde etmek icin gerekli emek miktarindan.

Degerleri ancak az bulunuglarina bagh geyler vardir : Heykeller, tablo-
lar... vb. boyledir. Bunlarin degeri sadece onlara sahip olmak isteyenlere, bu is-
tekte bulunanlarin para giiclerine, zevklerine ve kaprislerine baghdir. Oysa, maldan
s0z edilirken, endiistri tirlinlerinden, miktari insan eliyle artinilabilen, iiretimi reka-
bete tegvik goren mallar kastedilmektedir.
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Bir gey mal olmadan da faydali ve insan emefinin iiriinii olarak
iiretilebilir. Kendi emegiyle kendi ihtiyacim kargilayan bir kisi, her ne kadar kul-
lanma deferi olusturmugsa da bir mal iiretmemigtir. Mal iiretmek i¢in o kimsenin
yalniz kullanma degeri degil, bir bagkas: icin kullanma degeri (toplumsal kullanma
degeri) liretmesi gerekir. Sadece bagkas: i¢in liretmesi de yetmez; malin kullanma
deferinde, yararlanacak bagka bir kimseye defistirme yoluyla devredilmek igin
iiretilmig olmas: gerekir.

Fiyat defer olmadig: gibi, bir malin gercek deferini dile getirmekten de
uzaktir. Arz ve talebin dalgalanmalari, para harcketleri fiyatlan etkiler ve gercek
degerin altina indirip iistiine ¢ikarabilir. Fiyat, bir miktar malla bir miktar para
arasinda kurulan bir iligkiden ibarettir. Bu iligki, insanlar arasinda, gergek degeri
belirtmeye egilimli kogullarda kurulabilecefi gibi, istek ve ihtiyag gibi psikolojik ve
fizyolojik etkenlerin etkisiyle de kurulabilir. Ekonomi dig1 etkenlerin rol oynadig:
hallerde toplumsal bir gergek olan defer, mallarla paralar arasinda bir iligkinin dile
getiriligi olan fiyati belirlemez. Ekonomi dig1 etkenlerin rol oynadig: haller diginda
fiyat, gercek degerle sikica iligkilidir.

2.5. Rant

Rant s6zciigii Tiirkce'ye bazen kira olarak cevrilmektedir. Gergekte kira
deyimi, belli bir zaman i¢in bagka bir kigiye devredilen kullanma hakkinin, yani
saflanan bir hizmetin iicreti aﬁlamm1 tasimaktadir. Oysa, "rant" karsiliksiz olarak
saflanan kazan¢ anlamindadir; durup dururken degeri artan arsamin sagladig ka-

zang gibi. Bilinen iki cesit rant teorisi vardur.
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2.5.1. Klasik rant teorileri

Klasik ekonomide rant; deger arttirdif1 One siiriillen dort faktrden ser-
mayenin payina diigen faiz, emegin paywna diigen iicret, girisimcinin payina diisen

kar, topragin payina diigen toplumsal gelir anlamina gelmektedir (Erkan 1989).

Klasikcilerin en tutarh ve sistematik temsilcisi olarak David Ricardo'nun
rant teorisini kisaca incelemek, klasik diigiincenin tiimii hakkinda fikir edinmeye
yeter. Ricardo'ya gore rant, topraklarin kendine has ozelliklerinin (verimlilik,
tilkketim merkezine yakinlik...) farklihfindan dogmaktadir. Hi¢ bir defer, emek
harcamadan olusturulmadifina gore, arazinin degeri de iistiinde iiretilen mallarin
degeri ile belirlenmektedir. Fakat iiriinlerin piyasadaki degeri ya da fiyati, o piyasa
ile iligkili olan diigiik verimli topragin {irlinlerinin fiyatina esittir. Yani {irliniin pi-
yasa fiyati, piyasadaki en pahaliya iiretilmig olan iiriiniin fiyatina esittir. Bu du-
rumda diisiik verimli topraktan daha verimli olan topraklarda iiretilen mallar, piya-
sada bir artik deger saflamaktadir; igte rantin kaynag: bu artik degerdir. Arazi ve-
rimliliklerinin farklarina dayandig: i¢in bu teoriye "diferansiyel rant" teorisi denir.

Bunu bir drnekte agiklayalim.

Omegin, verimli ve verimsiz birer tarlaya 1000'er liralik yatiim
yapilmigtir. Ortalama kir oram1 % 20 kabiil edilirse, her iki tarla iiriiniiniin de
tiretim fiyat: 1000 + 1000 x 0.20 = 1 200 TL'dwr. Verimli tarlanin 5 ton, verim-
siz tarlanin 4 ton bugday verdigini kabil edelim. Bugdayin fiyati, verimli tarlada
1200 + 5 = 240 TL, verimsiz tarlada ise 1200 + 4 = 300 TL olacaktir. Bugday
pazarda verimsiz tarla fiyati ile satilacagindan verimli tarla 300 - 240 = 60 TL di-
feransiyel rant elde edecektir (S6nmez 1978). Bu teorinin bir sonucu sudur ki,
niifus arttikca ve ekonomi geligtikge bu rantta artig olacaktir. Ciinkii insanlar ras-
yonel kigiler olarak Once en verimli topraklari iglediklerinden, artan talep

kargisinda gittikge verimi daha az olan topraklan kullanmaya baghyacaklardir. Bu
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suretle iirlinlerin piyasa fiyatlar1 artacak ve liretim maliyetleri artmayan, nisbeten

verimli topraklann sahiplerinin sagladif: rant da artacaktir.

Yakin tarihimiz iktisatgilarinin rant ve arazi miilkiyetinin iktisadi konu-
sunda pek yenilik getirdigi soylenemez. Sadece Ingiliz iktisat¢is1 Marshall, rantin
fiyat tayininde bir rolii olmadifini, sadece fiyatlarin uzun vadede ranti tayin
ettifini gostererek, bir tiir klasik diigiinceyi mantiki sonuglarina gétiirmiig ve analiz
teknigi ve incelifi bakimindan miikemmellegtirmigtir. Bu asrin baglangicinda
yagamig olan Marshall'dan sonra bu konu batih iktisatgilar tarafindan tamamen bir

yana birakilmagtir.

2.5.2. Kentsel arazi kullanma ve rant teorileri

Klasik rant teorileri gerek arazi kullanma bicimine ve gerekse mekéan or-
ganizasyonu sorunlarina ¢ok dnem vermemektedir. Rant teorisini mekansal igerigi
ile ele alan ilk ¢aligmalarda rant, tarimsal kira teorileri lizerine geligmistir. Von
Thunen'in 1810-1863 yillar1 arasinda geligtirdii teori izole bir kent ¢evresindeki
esit verimlilikteki topraklarda rantin olusumunu incelemektedir. Bu durumda her
toprafin kiras: ulagtirma giderleri farkina gore olugmaktadir. Bu da bir anlamda
diferansiyel ranttir. Fakat verimlilik farklan dolayisiyle degil, pazara uzaklik fark-
lari, yani mekéndan aldiklar: yerlerin farkliliklar: dolayisiyle olugmaktadir. Bu te-
oride ayrnica cesitli arazi i:ullanma tiplerinin nasil farklilagtif: belirtilmektedir. Top-
rafin arazi kullanma bigimi ve kirasi kent merkezinden uzaklifina gore beraberce
olugmaktadir. Piyasa mekanizmasi i¢inde rekabetle olusan arazi kullanigi rant
maksimize edecek sekildedir. Burada meydana gelen rant bir artiktir. Toprak
tizerindeki emek ve sermayenin hissesi ¢iktiktan sonra kalan degerdir. Optimum
emek ve sermaye karigimi kent merkezine olan uzakhifina gore olusur. izole kent

modelinde hangi topraklarin rant getirecegi ya da kullamilacag: kent merkezindeki
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talebin miktarina baglidir. Kent merkezinde talep, dolayisiyle fiyat arttikga kentin
gévresinde ekilen topraklar artacak, dolayisiyle eskiden ekilmeyen ve deferi olma-
yan topraklar deger kazanacaktir. Merkezdeki topraklarin degeri de marjinal kul-
lamglarin gehre uzakligi arttik¢a yiikselecektir. Bu ¢ok basit model, rantin

olusumunda Sneriler bakimindan anlamli olacak su sonuglan vermektedir :
- Kullani§ ve rant aym1 zamanda birlikte olugmaktadir.

- Kente farkh uzaklhktaki topraklarin farkli degerlerde olmas: "rant alma-
s1" talebin bir noktada toplanmig olmasma ve miktarina baglidir. Bu ise toplumsal
bir olgudur ve toprak sahibinin bunda hi¢ bir katkisi yoktur.

- Olugan iiriiniin degerine topragin katkisi yoktur. Tam tersine {iriiniin

fiyat: topragin fiyatim belirlemektedir (Kiray 1977).

Thunen teorisinin temelleri topragin kent merkezine olan uzaklifina gore
atilmigtir. Bu durumda kigilerin merkezi ig bdlgesine olan uzaklif: en Gnemli
degisken varsayllmigtir. Haig, kira ve ulagtirma giderleri toplamint mekén siirtiin-
mesi olarak birbirini tamamlayan iki unsur gibi ele almig, kent formlannin bunu
en az yapacak sekilde olugacagim ileri slirmiigtiir. Kentlerin "suburplagma" siire-
cine girdifi donemde geligtirilen kentsel kira teorilerinde yalniz merkeze uzaklik
degil, tiiketilen toprak miktarina da Snemli degisken olarak bakilmug, kisilerin top-
lam tahminlerini maksimize edecek bicimde yerlesecekleri gosterilmistir. Bu halde
gelismis Avrupa iilkelef'iyle, ekonomi yoluyla kalkinmaya g¢aligan Tiirkiye gibi
tilkelerdeki kent formlaninin farkini (gecekondu mahalleleri...) agiklamak miimkiin

olmustur. Bu agiklamalar konut kullamiglan igindir.

Kentsel arazi kullamiglan yalmz konut alanlar1 degildir. Diger en genel iki
grup ticari alanlar ve endiistriyel alanlardir. Ozellikle ticari alanlann kullamg: ve
kiras1 ve her parselin satig yapma imké&nlarinin farkhilif: dolayisiyle olugur. Bu

da bir cesit diferansiyelyranttlr. Satig yapan kiginin ne kadar arazi kullanacaf ve
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ne kadar kira 6deyecegi kiginin kdnni1 maksimize eden tutumu iginde ayn1 zamanda
olugacaktuir. Buradaki diferansiyel rant, siirekli degil kesikli bir rantttir. Satig
alaninin biiylikliigli de o kentin niifusuna, bolgesel ve iilkesel fonksiyonlara, yani
onlarin bu fonksiyonlara olan talebine baglidir (Mim. Oda. 1973 Ryndina - Cher-
nikov).

2.6. Rant - Deger Iligkisi

Topragin degil de toplumun bir iiriinii olan rant, emek-rant, malsal-rant
ve para-rant gibi degisik goriiniis bi¢cimlerine biiriinmiigtiir. Malsal rantin para-ranta
doniigmesiyle sermaye rant, ya da toprak fiyat1 ve bdylece de topragin sati-
labilirlifi, satilmas: esas etkenler durumuna gelmigtir. Bunun sonucu topragin pa-
zar ekonomisi kosullarinda alinip-satilabilmesi siireci baglamigtir. Aslinda burada
satilan, fiziksel anlamdaki toprak degil, onun elde bulundurulmas: hakki ve alter-

natif olarak elde edilen rantidir.

Bu siiregte topragin da, pazarda dolasima giren oteki mallar gibi, fiyati
vardir. Ancak Oteki mallarin fiyatlarinin tersine, topragin fiyati, degeri ile belirle-
nemez. Iglenmemis topragin degeri olmamasina kargin fiyatt vardir. Clinkii rant
getirir. Topragin fiyat1 sermayelestirilmis ranttir. Bu fiyat, bankaya yatirildiginda
sahibine faiz olarak, toprak rantina esit gelir getiren parasal sermaye miktariyla be-
lirlenir (Ryndina - Chernikov 1974).

Topragmn Fiyat1 = (Toprak Rant x 100) + Banka Faiz Oram

Deger, mal fiyatlarimin temelini olusturur. Fiyat, degerin bir bicimi
oldugundan, degerden sapmalar gosterebilir. Piyasanin kogullar1 nedeniyle, mal fi-

yatlarinin degerin altinda ya da iistiinde olugmasi nicel sapmalar olarak nitelenir.
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Ote yandan emek iiriinii olmayan topraklar ise bir degere sahip olmamalanna
kargin, piyasa ekonomisinde alinip satilan bir mal olarak fiyat kazanmirlar. Bu,

degerden niteliksel bir sapmay1 olugturur.

Toprak ranti, toprak sahibinin yeryiiziiniin belirli bir par¢asini elinde bu-
lundurarak bunu kiraya vermek yoluyla topladif: belirli bir miktar para bi¢imine
biiriiniir. Bu rant arttik¢a, toprak fiyat1 da artar. Buna kargilik faiz oram yiik-
seldikce toprak fiyati diiger. Bu durum ddviz ve borsa endeksleriyle de yakindan
ilgilidir. Aym gekilde dovizler ve borsa endeksi ylikseldikge parsel fiyatlan diiger.
Gergekte ise topragin fiyati, toprak degerini degil, paranin faizini temsil eder. Pi-
yasa ekonomisi yayginlagtikca ve sermayeci iiretim geligtikce, toprak fiyatt bir
yiikselme egilimi gosterir. Niifusun artigi, tarim iirlinlerine ve toprain
olugturdufu oteki nimetlere kars: artan bir talep olugturur. Bu da tiim bigimleriyle
toprak rantinin yiikselmesine yol acar. Faiz oraninin diigme egilimi de bu geligimi
desteklemektedir (Koktiirk 1985).
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3. TASINMAZLARIN DEGERINE ILiSKIN TEORILER

3.1. Kigisel Davramslar

Kisisel davramglara dayali satig fiyatlar1 olarak :

a) Sadece subjektif deger tahminine dayanan satig fiyatlari,
b) Akrabalar ya da dostlar arasindaki alim-satimlar,

c) Ekonomik bir sikint1 sonucu ortaya ¢ikan satig fiyatlar,

d) Ozel miilkiin biiyiitiilmesi ya da diizeltilmesi amach satin almalarda or-
taya ¢ikan satig fiyatlan sayilabilir.

a'da gosterilen satig fiyatlari, 6zellikle tercihle (tutku nitelikli) olagan digt
belirlenir ki, bu olguda sadece kisisel defer s6z konusudur ve bu deger
taginmazin Ozellikleri dikkate alinarak tek bir kiginin deferlemesine, ya da

cocukluk anilar gibi eilimlere baghdur.

b ve c'de, agikga anlagilacag lizere, taginmaz piyasa degerinin altinda

(bazen ¢ok altinda) satilir.

d'de s6z konusu olan satig fiyatlari; 6zel miilkiinii genigletmek veya imar
uygulamalan sonucu olugan hamur olarak adlandirilan kadastro parselinin artik
kisminin alinmasi zorunlu olan, ekonomik veya difer nedenlerle gerekli olan
satiglarda ortaya ¢ikar. Boyle durumlarda, satici kural olarak, genellikle genis
Olglide yararlandif1 bir monopol konumuna sahiptir. Satin alan boyle durumlarda,
igletme ekonomisi yada diger nedenlerden yararlanmak icin, kendi miilkiiniin
genigletilmesi sureti ile normalin {istiinde olugacak bir iistiinliife uyan fiyati

O0demeye hazirdir. Heniiz yetersiz pazar saydamlifi oldugunda, bu tiir satig fiyat-
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larinin siiriim degeri olarak alinmas: sik sik denenir. Fakat bunlar, normal alim-
satnm trafiinin diginda oldugundan ve tamamen kigisel davraniglara dayandigin-

dan, yanhgtir.

Satinalici tarafindan kendi miilkiiniin diizenlenmesi i¢in belirlenen bir par-
selin devir tesliminde, satilan taginmazin deger artisn 6zellikli durumlarda ortaya
cikar. Oyle ki, birlestirme suretiyle simdiye kadarki nitelikleri 6nemli derecede iyi-
lesir. Omegin, ¢ok kiiciik olusu nedeniyle simdiye kadar kullamlamayan parsel uy-
gun bicimde kullanilir (ya da daha yararli) hale gelmigtir. Bu defier gelismesiyle,
satinalicida 6nemli ekonomik iyilesme olur. Ciinkii bu genel deger kisisel iligkilere
dayal1 degildir, bundan dolay: genel degerin hesaplanmasinda dikkate alimir. (Er-
kan 1989).

3.2. Alsilmamig Davramslar

Normal olmayan davraniglara dayanan; yani, tamamen belirli bigimde,

aligilmug ticari trafikten sapma gosteren davraniglar olugsmasina neden olan fiyatlar,

a) Dar kapsamli miizayede sonucu ortaya ¢ikan fiyatlar, 6rnefin satin

alicilarin ¢evresi oldukca az ise ve deger bu gevrede olustu ise,
b) Taksitli ya da vadeli satiglarda ortaya ¢ikan satg fiyatlan,
¢) Gelecekte ortak kullanim ya da belde ihtiyac: i¢in edinme,
d) Imar plam diginda olan parseller.

a'ya en giizel Ornek izale-i guyu sonucu olugan satiglardir. Burda

taginmaz en ¢ok piyasa deferine kadar ¢ikar.

b'de taksitli satiglarda vadeden dolay: bir gelir kayb1 olacagindan, satic
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faiz, enflasyon, tasarruf altini, doviz ve hisse senedi artiglarim1 g6z dniinde bulun-

durmak zorundadir.

c'de belirtilen fiyatlar, hemen her durumda normal arsa fiyatlarimin
altindadir (o kadar ki, tarimsal toprak olsa bile). Sehirlesmenin hizla gelisip,
yerlesmenin arthf1 gliniimiizde bazi emlékgilar sehrin gelisme yoniinde gelecekte
olusacak spekiilasyonlar (ve bundan olugacak rantdaﬁ yararlanmak) i¢in ucuza arsa
almaktadirlar. Belediyeler bunlar1 6nceden goriip spekiilasyonlar1 dnlemek igin,
sehrin digina uydu kentler kurmak ve fazladan arsalar almak zorundadirlar, iste
sehrin digindan ve yore halkinin mafduriyetini nlemek amaciyle alanlar icin bele-
diyeler bazen saticiya (istimlak sahibine) gereginden fazla 6deme yaparlar. Biitiin
bu tiir fiyatlar alisilmamig kosullara dayanir ve siirlim deferinin bulunmasi i¢in

althik olarak kullanilamaz.

Yakin gecmiste defisik amach kamulagtirmalar (bilylik miilteci gruplarnim
barindirmak, yol veya diger kamu yatirnmlarini1 uygulamak) i¢in, yapilasmamig
parsel fiyatlarinin yukariya kaldirilmasindan sonra ddenen satig fiyatlari, normal
alim-satim trafiginde ortaya ¢ikmig olarak goriilemez mi? Ve dengelenmemis pazar
kosullarinda taginmazin piyasa degerinin, normal olmayan davramglardan etkile-

nebilecegi ortaya ¢ikmaz mi? Tartigmas: agildi.

Ikinci Diinya Savagi'ndan sonra dev miilteci akimlan yagandi. Devletler
alisilmisin diginda sosyal konutlar yapmak zorunda kaldilar. Ozellikle Federal Al-
manya'nin bir¢cok yerel yonetiminde konut i¢in arsaya ihtiya¢ dogdu; bu ihtiyag

daha once Almanya'da ¢ok az goriilmiigtii.

Yukanidaki anlayis i¢in, 6zellikli davraniglar altinda 6denmis olan fiyat-
larin normal ticari trafik ¢ercevesinde olusup olugmadigi, ya da arsa pazarindaki
6zel durumlar dolayisiyle veya ¢esitli durumlarda siiriim degerinin belirlenmesi ku-
rali icinde normal olmayan davraniglar ortaya koyup koymadig: hakkinda sunlar

sOylenebilir :
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Normal ticari trafik deyiminden, fiyatlarin 6zellikle arz ve talep sonucu
belirlendigi serbest pazardaki ticaret trafigi anlagihir. Aligilmig ticari trafik o halde,
ckonomik malin azlik derecesi ve bununla ilgili pazar durumu ile deil, tersine bu
anda genel normal kogullar alundaki pazar durumu ile ortaya g¢ikar ve genel pazar
olaymmin diginda bulunan, normal olmayan davranglar ya da kigisel s6zlesme-

lerden etkilenmez.

Yillardan beri var olan pazar sikisikhi, yani daima taginmaz pazarinda
arsalarin egemen azlik derecesi, sadece istisnal olarak ortaya ¢ikan gegici ve kisa
siireli bir problem degildir. Arsadaki yokluk derecesi ile siirekli yap1 konjonktiirii
hemen biitiin yerel arsa pazarinda uzun yillardan beri mevcuttur ve muhtemelen
bundan sonra da devam edecek olan genel goriintiidiir. Arsa kith$ altinda ortaya
cikan satiglar bundan dolay: aligtimamig davramiglar olarak degil, tersine aligilmig
ticari trafikte geligtirilmigtir.

Eger genel aligiimig ticaret trafifinde oldukg¢a az ya da oldukga fazla bir
satinalanlar ¢evresi gozleniyorsa, ya da 6zel nedenlerden dolay: ilgililer ¢evresi bir

yiiksek fiyat ddiiyorsa, o zaman aligilmamig davramglar s6z konusudur.

3.3. Tasinmazin Konum ve Niteliklerine Iliskin Teoriler

3.3.1. Tasinmazin konum teorileri

1- Ahgverig merkezine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenme-
mek taginmaz degerini yiikseltir.

2- Kentsel alanlarda parselin ana yol cephesi biiyiidiikce deferi artar.
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3- Yogun yaya trafifi tagiyan yaya yolu ve gegitler, kendilerine cephesi
olan taginmazlarin degerini yiikseltir.

4- Imar parselinin geometrik sekli, bélge imar verilerine uygunlugu

oraninda deger artincidir.

5- Topografik ve jeolojik farkliliklar taginmaz degerini olumlu ya da

olumsuz etkilerler.

6- Manzara; konut, turizm, eBlence yerleri i¢in Ongoriilmiis parsellerde

degeri olumlu etkiler.

7- Ticaret bdlgelerinde ada koselerindeki parsel degerleri, ada icindekilere

gore daha yiiksektir.

3.3.2. Yonetsel ve sosyo-ekonomik teoriler

1- Ucret ve fiyatlar arasinda denge kurulamamas: ve tasarruflara verilen
resmi faiz, altin ve doviz oranlarimin enflasyon yiizdesinden diigiik olmasi

tasinmaz degerini artirir.

2- Kararli ve bagarili bir yerlesme, kentlesme, konut ve arsa politikasinin

izlenmemesi taginmaz degerini yiikseltir.
3-'Kentlere go¢ ve kentlerde niifus yifilmasi taginmaz fiyatlanm artirir,
4- Konut iireticilerinin Orgiitienmemis olmalar1 taginmaz fiyatlarini
yilkseltir.
5- Baz1 toplum tabakalarimin modaya uyma ve sosyal degisimleri gibi ne-

denlerle belli taginmazlara 6zendirilmesi, o yerdeki taginmaz fiyatlarin: artirir.

6- Yap: malzemesi fiyatlarindaki siirekli artig, tiim taginmaz fiyatlarina

yansir.
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7- Yatinnmlann biiyiik lclide desteklendifi ya da yoFunlasug bélgelerde

taginmaz fiyatlar: artar.

8- Belediyelerin imar ve miicavir alan simirlarindan sonra baglayan ve
yapi, parselasyon izni, Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerine bagh olmayan kirsal
alanlarda taginmaz degeri birden yiikselebilir.

3.3.3. Kentsel boélgelere iliskin teoriler

1- Niifusun yogfun oldugu kent kesimlerinde taginmaz degerleri de

yiiksek olur.
2- Kent ana ticaret merkezlerinden diga doru taginmaz deferi diiger.

3- Zengin halk tabakalarimin oturdufu konut bolgelerindeki taginmaz fi-

yatlan diger konut bolgelerine gore yiiksek olur.

4- Hava limam, tren yolu, pis koku ve giiriiltii yayan fabrikalar civar,
konut i¢in ayrilmig taginmaz degerini diigiiriicii, ticari olan i¢in ayrilmig tagin-

mazin deferini yiikseltici etki yapar.
5- Kullanim: kisitlanmig bolgelerde taginmaz fiyatlan diigiiktiir.

6- Sosyo-kiiltiirel tesisleri ve altyap: tesisleri tam olan yerlerde taginmaz
fiyatlar1 yiiksektir.

7- Ulagim olanaklan kolay olan yerlerde tasinmaz degeri yliksektir.

8- Ticaret bolgelerinde on cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna

baglantli tasginmaz degerleri yiiksek olma egilimi gosterir (Aglar 1977).
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3.4. Sehirsel Infrastriiktiir Ve Tasinmaz Degerine Etkisi

Infrastriiktiir, genel anlamda "gok gelismis bir ekonomi igin gerekli orga-
nize altyap: (ulagim a1, ig giicii,...)" olarak tamimlanabilir. Fakat taginmaz
deferini, daha ¢ok infrastriiktiiriin "geregsel infrastriiktiir" olarak tanimlanan
boliimii ilgilendirir. Bu ise enerji saglanmasina, ulagim hizmetlerine, haberlesmeye,
dogal kaynaklardan yararlanmaya ve trafik yollarina hizmet eden tiim ekonomi
icindeki igletme geregleri, donatilar ve her tiirlii tesislerin tiimiinii kapsar. Bundan
bagka bunlara yonetim kiiltiir, egitim, saglik, aragtirma, sosyal yardim yap: ve te-
sisleri de katilir. BOylece geregsel infrastriiktiir, bir ekonominin gercek sermayesi-
nin mal ve hizmetler {iretimine ¢ofu kez on hizmetler olarak katilan ve yararlar
saglayan bir boliimiidiir.

Sehirsel infrastriiktiir yukarnida tanimlanan geregsel infrastriiktiiriin bir
boliimiinti olusturur ve baglant: tesisleri (teknik altyap: ya da teknik infrastriiktiir)
ile sosyal kiiltiirel donatilar: kapsar. Sehirsel infrastriiktiire gore ticarethaneler, 6zel
dispanserler, bankalar gibi dzel donatilarda katilirsa, kentsel gelismeler icin gerek-
sinilen bayindirma tesis ve donatilan elde edilir.

Buradaki "bay1nd1rma" kavramindan "gimdiye kadar yeter derecede
gelisememig bir bolgeden maksimum faydalanmay: hedef alan, bu nedenle de bir
plana goére bu bélgeye uyan temel bir donatim saglamay: amag¢ edinen onlemler
biitiinii" anlagilir.

Sehirsel infrastriiktiiriin bir boliimiinii olugturan baglant: tesisleri, ice ve
diga baglanti tesisleri olmak iizere ikiye ayrilir. Gerek ige ve gerekse diga baglanti
tesisleri, uléglm, teknik altyap: tesisleri ve yesil alanlan igerirler. Diga baglant te-
sislerinin yalmzca kamu kesiminde olmasina kargin, ice baglant tesisleri parselle-

rin kendi iginde olur.

Baglanti; parsellerin imar i¢in kullanmimini, 6zellikle hazirlanmasimi ve
kamusal ulagim ve teknik altyap: tesislerine baglanabilmelerini saglayan, kamu ida-

releri va da incaat cahinlarinra vvanilan taciclar hiiHinfiAdlis Vandan ¢aninlam andda
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Grafik 3.1. Imar hareketlerine bagh olarak arsa fiyatlan geligim grafigi.

: Nazim Imar Plam

: Imar Plam Yapilma Kararinin Verilmesi
: Planin Askiya Cikanlmas:

: Planin Yiiriirliige Girmesi

: Toprak Diizenlemesinin Baglangici

: Toprak Dﬁzenlemesinin Sonu

: Baglanti Baglangici

: Bajlant1 Sonu
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Yukarida genel gercevesini ¢izdigimiz ve tamimladifimiz sehirsel inf-
rastriiktiir ve 6zel donatilar, kentlerin degigen sosyal, ekonomik iglevlerine ve bu
iglevlerin degisen gereksinimlerine uygun sekilde olugurlar. Hig¢ siiphesiz bu
olusum, degisik kent bolgelerinde degisik asamalarda gergeklesir. Asamalarin her
birinde ilgili bélgedeki tasinmazlann degerleri de yiikselir. Bu yiikselmenin artig
yonii genellikle yerlesme sinirindan kent merkezine dogrudur (Aglar 1977).
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4. KENTSEL TOPRAKLARIN SINIFLANDIRILMASI VE DEGER-
LEME YONTEMLERI

4.1. Degerleme Acqisindan Topraklarin Simflandirilmasi

4.1.1. Kullamm acisindan topraklarin simflandirilmas: geregi

Toprak, degisik amaclarla ve degisik bigimlerde siniflandirilabilir. Ancak
yapilacak siniflandirmada, topragin mekéndaki yerine bakip, kullaniminin
degismez oldugu bigiminde bir goriisten hareket edilmemesi gerekir. Topraklarin
siniflandiriimasinda aligilmig bir yaklagmm olarak yerlesme bicimleri ve alanlan
g6z Oniinde tutulabilir. Buradan hareketle topraklar "kirsal” ve "kentsel” diye sinif-
landilabilir. Kirsal - kentsel ayrimi icin One siiriilen olciitlerin 6nemlilerinden biri
de niifustur. 10 000'lik niifus bu amag i¢in uygun olarak kabil edilir. Bir diger
Olgiit, tanim ve tarim dig1 terimlerdeki ekonomik etkinliklerin niteligidir. Sosyolog-
larca yapilan kent tanimlarinin ortak ozellikleri ise, belli bir niifus miktar,
yogunluk, i bolimii, uzmanlagma ve degigik sosyal dokuda olmadir (Tiitengil
1977 / Yavuz - Keles - Geray 1978).

Bu o6lciitler ister ayn ayn isterse birlikte gbz Oniinde tutularak bir tamim
yapilms olsun, sonunda ortaya ¢ikacak tamimlar kirsal ve kentsel mekin arasina
bir simir cekmeyi gerektirecektir. Bu durumda siminin bir tarafi kentsel, diger ta-
raf1 kirsal alan olarak nitelenecektir. Toplumdaki yerlesme diizeninin de ayrnilmas:
demek olan bdylesi bir yaklagim birgok agidan da uygundur. Ozellikle yonetsel
bakimdan bu ayirimin getirecegi yararlar biiyiiktiir.

Ancak soruna konumuz agisindan yaklagtifimizda bu siniflandirmanin
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yetersizlii ortaya ¢ikmaktadir. Topragin degerine etki eden en Onemli 6zelligi,
.onun kullanmilma bigimidir. Yaklagimin Ol¢iitii toprak kullanimi olunca, kentsel ve
kirsal tammlan bizim amacimiza yeterli olmaktan ¢ikar.

Yukanidaki yaklagimi siirdiirdiifiimiizde gdyle bir durumla kargilagmak
miimkiindiir; topraklar degisik amaglarla kullamlabilirler. Insan ihtiyaglarim kar-
silama bakimindan topraklar: tarimsal amagh ve yerlesim amaciyla kullamlan top-
raklar diye ayirmak miimkiin olabilir. Bu ayirma ile az 6nce sdziinii ettifimiz
"sinir" 6nemini yitirir. Ciinkii yerlesme bakimindan olugturulan sinirin her iki ta-
rafinda da tanimlamanin diginda toprak kullanimi s6z konusudur. Yani "kirsal”
sinirlar icinde yerlesme amacli, "kentsel” smmrlar iginde tarimsal amagli toprak
kullammlan vardir. Bu durumda topraklan kullamim tiirleri bakimindan ayirirken
iki u¢ kullanmimin, yani tarimsal amacli ve yerlesim amacgh kullamimin, et-
kilegsimlerini gozetmek gerekir. Bunun nedeni, tarimsal amaclh kullanimdan
yerlesme amach kullanima gecigin agamalar bi¢iminde oldugu gergegidir (Koktiirk
1985).

Degerlerinin saptanmasinda, topragin kullaniminin gelisimi bakimindan
mekéndaki yeri 6nem kazanir. Ancak bir toprak biriminin konumu, yalmiz bagina
hi¢ bir §zel kullanma, ya da kargilik saptama imkéni olugturmaz. Bunun igin
oncelikle toprafin 6zelligi, kullanilma tiirii géz 6niine alinmahdir. Bu anlamda

sOyle bir siralama yapilabilir.

4.1.1.1. Tarimsal topraklar

Tarimsal topraklar, 6zellikle ziraat yapilan topraklari, ¢cayirlan ve merala-
1, kazang amach bahgecilifi, meyveciligi ve bagcihf kapsar. TTRK (1773, m.3)'na
gore tarim arazisi; {izerinde ekim, dikim, bakim, yetisgtirme yapilan ve orman di-
sinda, dofrudan dogruya dofadan yararlanmak suretiyle bitki ve hayvan iiretimine
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elverigli olan veya 1slah suretiyle iiretime elverigli duruma getirilen arazidir.

Bu tamimlamalann yanina orman amagh kullanilan topraklar: da eklemek

gerekir.

4.1.1.2. Iman beklenen topraklar

Bu topraklar tanmsal ya da orman amagh kullanimdan kentsel kullanima
gecisin ilk agamasini olugtururlar. Bunlar ne olgun imar toprafi, ne de ham imar
toprafidiriar. Yani bir yiizey kullamim plaminda konut alam olarak tasarlanmig ve
olgun ya da ham imar toprag: olmayan alanlardir. Eger bir yiizey kullanim plani,
yapilmamig ya da yenilenmemigse, ancak yakin gelecekte yap: amaglarina hizmet
etmeleri mevcut durumlarina gore kabiil edilebiliyorsa, bu alanlar iman beklenen
topraklardir (Seele 1975).

4.1.1.3. Ham imar toprag

Ham imar toprag: imar planinda ya da ¢evre diizeni planinda yap: toprag:
olarak gosterilmig ya da ilgili yerlesik alanlanin i¢indeki konumuna gore sonraki bir
imar i¢in Ongoriilmiis alanlardir. Bu alanlarda altyap: derecesi, yapilanmanmin kisa
siirede uygulanabilecegi ,kadar iyi gelismemigtir. Ham imar toprag: bu nedenle, ku-
ral olarak, tanm ya da orman amach topraklardan imara olgun topraga gecis
asamasidir. Bu topraklar heniiz parsellenmemigtir ve cogunlukla yerlesik alanlarin
cevresinde bulunurlar. Yollara baglantilan ¢ogunlukla yoktur. Bu alanlar, her ne
kadar heniiz tarim ya da orman amagh kulaniliyorlarsa da, tarimsal amagh toprak
ya da orman olma 6zelliklerini yitirmiglerdir. Buralarda tek tek alanlarin yap: top-

raf1 olarak satilmasi, ashinda gevredeki tiim alanlarin ham imar topraf: olarak
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goriilmesine sebep teskil etmez. Bununla birlikte ilgili ¢evrede saticilar artarsa veya
arazi yerel planlamada yap1 alam olarak gosterilirse, bu arazi ham imar topraf:
olarak goriilmelidir (Rossler - Langner 1966).

4.1.1.4. imara olgun toprak

Imara olgun toprak 6zlii bigimde, "yerel kogullara uygun olarak altyapist
yeter derecede tamamlanmig, yapisal kullanma imkam olan topraklar” bigiminde
tanimlanmaktadir (Seele 1975). Bir toprak parcasinin, 6nce tarimsal kullanistan
kentsel kullaniga doniigtiiriillmesi, sonra altyapisinin hazirlanmasi, daha sonra da
yol, otopark, yesil alan, meydan gibi kamu iggoriileriyle 6teki kamusal yapilara
kavugturulmasi, onun degerini artturir. Bir toprak pargasi, maksimum altyapiya ve
kamu iggoriilerine kavugunca, kentsel arsa nitelifini kazanmig olur (Keles 1978).

Imara olgun topraklar, belediye tarafindan imar igin Ongériilmiig olan,
kendilerinde imar i¢in tiim yasal kogullarin var oldugu ve altyap: derecelerinin he-
men imara izin verdigi parsellerdir. Imar topragi, Krekeler'in diigiincesine gore,
kesin ya da gecici olarak yapilmig bir yola bitigik bulunmali ve kural olarak
Onceden uygun imar parseline bdliinmiis olmalidir. Buna gore, yasal olarak imar
icin kogullar var olmal ve gercekte altyap: derecesi Oylesine kapsamli geligmig bu-
lunmahidir ki, hemen bir imarn uygulanabilirlifi olsun. Bundan dolayi, Kreke-
ler'in diigiindiigi gibi, ifna.ra olgun topragin parsellenmis olmas: ve yapilmig ya
da en azindan plana gore Onceden saptanmug, su, elektrik, kanalizasyon gibi en
Onemli teknik altyapilarla donatilmig yollara bitigik bulunmas: zorunlu olmaktadir.
Imar toprag: say1labilmék icin temel kogul altyap: derecesinin yeterli olmasidir.
Diger deyisle toprak, topragin tarimsal kullanilan araziden arsaya olan geligiminde,
ham imar toprag olarak nitelenen ara agamay1 gegtikten sonra, imar kogullarina
uygun diizenlenmig olmahidir (Elstner 1964).
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4.2. Taginmaz Mal Degerleme Yontemleri

Taginmaz degerlemesi 6nce ekonomik, sonra teknik bir sorundur. Toprak
degerlemesi sorunu, igerdifi bir¢ok boyutla, karsihik saptama teknigine iliskin
genis bak1§1a1'i zorunlu kilar. Ancak bu bakiglar gergevesinde yapilacak irdeleme-
lerle, giinlimiizde bir zorunluluk olan yogun bir toprak kullaniminin saglanmasina
yonelik tasannmlardaki eksik ekonomik degerlendirmeler azaltilabilir.

4.3. Tasinmaz Degerlemelerinin Islevsel Farklhliklar ve Islevlerinin

Siniflandirilmasi

Bir malin degeri her zaman durafan olmayip, zamandan zamana ve hatta
inceleme goriigiine gore degismektedir. Degerde goriillen bu degismelerin hem
degeri saptayan ve hem de onun sonuglarini inceleyen kigi tarafindan siirekli goz

Oniinde tutulmas: gerekir. Bu amagla 6zellikle su noktalar hatirlanmalidir :
1- Amaci bilinmeden bir taginmazin degerlemesi yapilamaz,

2- Bir degerleme yapmanin sonuglari, o deferlemenin yapilmasindaki
amag bilinmeden dogru olarak yorumlanamaz.

Bu durumda bir taginmazin degerini saptamak, saptamanin amacina ce-
vap verecek bicimde, onun tahmini fiyatim para olarak belirlemektir diyebiliriz.
Bu ise, malin niteliklerinin, degerlemenin amacinin, pazarin durum ve kosullarimin
tamimlanmasini ve degerin 6znel etkilerden kurtariimasini gerektirir (Miilayim
1968).

Fakat degerleme igin biitlinciil bir yontem kulanilsa bile, elde edilen
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sonuglar yine de birbirlerinden kiiciimsenmeyecek boyutlarda sapmaktadir. Bu
taginmaz fiyat olugumunun pazar gii¢lerinin serbest hareketine birakilmasi ve ilgili-
lerin defere iligkin ¢ok farkli diigiinceler tagimalar ile defer saptama $fretisinin
¢ok kesin bir bilim olmamasi yaninda degerlemelerin, 6zellikleri geregi, matematik-
sel sonuglan tanimlamalari ve kesin yapilara ulagilabilir olmamalariyla agiklanabilir
(Bonczek 1977).

Ote yandan degerlemesi yapilacak taginmazin tiiriiniin belirlenmesi,
amacin belirlenmesinden sonraki en 6nemli asamayi olusturur. Burada en Onemli
nokta, topragin tarimsal kullammdan arsaya doniigiim asamasinin belirlenmesidir.
Bu belirlemeden sonra da toprak biriminin yapili ya da yapisiz olugu difer bir
etken olarak kargimiza ¢ikar. Degerlemede ¢ikis bazim olugturan bu belirlemeler,

sonra kendi i¢lerinde ayrintilandinliriar.

Degerlemede en biiyiik sorun, uygulanacak dlgiittiir. Ozellikle taginmaz
degerlemesinde bu 6lciit gesitli bigimlere biiriinebilmektedir. Onceden de belirtildigi
gibi, degerlemenin rantla olan iligkisinin bu Olgiitte etken olmasi gerekir. Bu ise
degerlemede piyasa ekonomisinin kosullarina teslimiyetten kurtulma ve kamusal
giiciin olay: denetimi altina almas1 demektir. Bunun kosulu ise, topraga sermaye

unsuru olarak bakmaktan vazgegilmesidir (Koktiirk 1985).

Denetimli, kontrollu bir degerleme siiresince topraklar, piyasa ekonomisi
kogullaninda, daha 6nce belirtildigi gibi, el degistirmeleri ve taginmaz sahibi olmak-
tan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi durumlarinda iglevsel olarak
farkl bir yaklasimla ele alnirlar. Once bu durumlardan degerlemenin yapilmasim
ayn ayn incelemek gerekir. Sonra bunlar arasindaki iligkileri aragtirmak daha

dogru olur.
Degerleme genelde ii¢ amag i¢in yapilir.

- Alim, satim igin,
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- Vergi i¢in,
- Kamulagtirma igin.

Ancak biz burda alim, satim i¢in yapilan degerleme iizerinde duracagiz.

4.4. Topraklarin Ahm-Satim I¢in Degerlemesi ve Degerleme Yontemleri

Topraklarin alim-satim degeri; belli bir zaman aralif1 icinde alici ve
satic1 taraflanin, 6deme giiclerinin, isteklerinin ve piyasaya iligkin yeterli bilgileri-
nin bulundufu kogullar altinda olugan pesin para kargilifidir. Bu kargilik eko-
nominin arz-talep yasasina gore ve infrastriiktiirel etkenlere, alic1 ve saticinin piya-

saya iligkin bilgi derecelerine bagli olarak ortaya ¢ikar (A¢lar 1977).

Toprak bu durumda piyasa ekonomisinde artik bir dolagim ozelligi ka-
zanmi§ ve sermayeci iiretimin evrensel 6zellifi, topragin da difer mallar arasinda
piyasaya ¢ikmasini saflamig demektir. Zaten siiriim, "bir mali pazara ¢ikarma, bir
malin belli fiyattan satilabilir olmasi” demektir. Bu nedenle, tanimdan da
anlagilabilecegi gibi, topraklarin kazamlmas: ya da devir edilmesinde normal pazar

stiriimii kogullar: sunlardir :
- Serbest pazar dolagimi
- Taraflarin ekonomik davranislan

Normal pazar siirimii, bundan dolayi, pazar i¢in karakteristik olmayan ve
genel olarak bilinen davranig bigimine, yani herhangi bir kiginin ve ekonomik dav-
ram§ta bulunan bir insanin davranig bigimlerine uymayan kogul ve durumlarn ka-

bul etmez. Degerlemede, normal pazar dolagiminda topragin alim-satim degerini
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etkileyen gergek, tiizel ya da ekonomik niteliklerin tiim kogullarinin gézoniinde tu-
tulmast gerekir (Seele 1975). Bu etken ve ozellikleri Hildebrandt iki baglik altinda
toplamakta ve agiklamaktadir :

- Pazara bagh deger etkenleri,
- Nitelige bagh deger etkenleri.

Pazara bagli deger etkenleri; pazar durumu (arz-talep...), para durumun

(satinalma giicii, enflasyon...)'dan olugur.

Nitelife bagh deger etkenleri ise taginmazin konumu, &zellifi, imar du-
rumu gibi 6zellikleri kapsar. Bu konu ileriki konularda ayrintili olarak an-

latilacaktir.

Diizenli ve dofru bir alim-satim degerlemesi i¢in zoruniu kosul,
degerlemenin alim-satim kartotekslerinde (degerleme cetvellerinde) ve haritalarda
gosterimidir (Hildebrandt 1975). Genel degerler, belirli alanlar i¢in belirlenmis olan
ortalama toprak degeridir. Bunlar alim-satim degerlemesinden, tiim belediye alani
ya da belediye alammin tek tek boliimleri icin, ortalama konum degerleri olarak
saptanirlar. Bu arada tek tek parsellerin degerini etkileyen esas Ozellikler
denklestirilirler. Genel degerler, ayrica ilgili deger diizeyini saptamayi ve
yayimlamay: saflarlar. Bu degerler, belli bolgeler, kent bdlgeleri, yollar ve yol
boliimleri i¢in olugturulan ortalama degerlerdir. Tipik 6zelliklere dayanarak belirle-
nirler ve tek tek parseliere iligkin ayrintilari gézetmezler. Eger genel degerler ilgili
cevrenin tipik kogullarindan saparlarsa; 6zel konum kogullari, 6zel kullanma
imkénlan (kose konumu), topragin kosullan (dik yamac, kotii arsa), altyap: dere-
cesi, kullanma simirlamalari, ¢cevre etkileri gibi, 6zel deger 6lciitlerinin degerleme
sirasinda, her keresinde art1 ya da eksi ekler biciminde gdzetilmesi gerekir

(Rossler - Langner 1966).

Topraklarin alim-satim degerlerinin belirlenmesinde genellikle iig

yontemden yararlaniimaktadir :
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- Kargilagtirma yontemi,
- Gelir yontemi,

- Maliyet yontemi.

4.4.1. Kargilagtirma yontemi

Uzerinde yap1 olmayan topragin alim-satim degeri, kural olarak, boylesi
topraklarin piyasadaki defisim degerlerinin karsilagtinlmasiyla belirlenir. Bu
yontemin uygulanmasindaki dnkosul, kargilagtirilabilir topraklar icin alim-satim
degerlerinin yeterli sayida varolmasidir. Boylesi kargilagtirma nesnelerinde deeri
etkileyen etkenlerin, degeri saptanacak topraginkilerle yeterli uyumu gostermesi
gerekir. Bu nedenle bu ydntemin vygulanmas: sirasinda karsilagtirma ve degeri
saptanacak imar topraklarinin bélgede ayni nitelikte ve imar verilerinin de benzer
olmas: kogullar1 aranir (Aglar 1977). Eger topraklann nitelikleri, kargilagtinlacak
topraklarinkinden farklilik gosterirse, bu farkliliklarin kargilagtirma sirasinda art-
ma ve eksilme paylan yardimiyle giderilmesi gerekir (Seele 1975). Bunun igin
kargilagtirma topraklar fiyatlarinin degerleme giiniine kadar olan geligimi, fiyat is-
tatistikleri yardimiyla gézlenir. Bu farkhiliklar su etkenle de s6z konusu olabilir.
Degerleme giinii, yapisal kullanimin bi¢im ve 6l¢iisii, nitelik (imara olgunluga ka-
dar gecen bekleme siiresi) ve konum. Taginmaz piyasasinin irdelenmesiyle bu nite-
liklere iligkin uyarlamalar, kural olarak, satig fiyatlari toplaminin sayisal bir anali-
zini gerektirir (Hildebrandt 1975). Ancak bunun sonucundan, giivencelenmisg

degerler belirlenmig olur.

Normal pazar dolagiminda olugmadiklar: ya da olagan dis1 ve bireysel
kosullarca etkilenmis olduklan kabiil edilebilen alim-satim degerleri, efer bu Gzel-
liklerin defer iizerine etkileri saptanabiliyorsa, kargilagtirma icin kullanilabilirler.

Kargilagtirma yonteminde sonug, kargilagtirma topraklarinin nitelikleri,
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kargihif1 saptanacak topraginkilerden ne kadar az fark ederse o kadar giivenilir
olur. Biitiiniyle farkli bigimdeki taginmazlarin birbirleriyle kesin olarak

kargilagtinlmamalan gerekir.

Az 6nce bahsedilen genel degerler, eger yerel kosullara uygun olarak ko-
num ve geligim agamalar: gdz Oniinde tutularak (tarimsal topraklar, iman beklenen
toprak, ham imar topragi, olgun imar topragi) diizenlenmis ve 6zellikle yapisal
kullanim igin altyapinin bigim ve Slgiisii gozetilerek belirlenmiglerse, kargilagtirma
yontemi i¢in uygun olurlar (Seele 1975). Genel degerin belirlenmesi icin, yalmzca
"aligilmig pazar dolagiminda”, topraklar i¢in &ngoriilen kullanima (aym nitelife)
uygun olarak elde edilmig olan fiyatlar karsilagtirilabilir. Planlamalar, toprak
diizenlemeleri, altyapi, iyilestirme ve bunlarla ilgili olan deger yiikselmeleri goz
Oniine alinmamalidiriar (Bonczek 1977).

Ancak kogullarin aym olmas: durumunda belirlenecek deger bile, dene-
timsiz olusumu nedeniyle, spekiilatif bir nitelik tasir. Her ne kadar topragin goz
tniinde tutulmasiyla, olabildifince dogru bir degere ulasilmas: amaglamyorsa da,
¢ikis noktas: piyasa kosullari oldugundan, bunun tam anlamiyla gerceklestifini

sOylemek giictiir.

Kargilagtirma parselleri  Degerlenecek parsel
Parsellerin Ozellikleri ~  ...eocvvevniiiiiiiiiiiiieniee e
Konum puanlar1 =~ s e
T.D.S. e e
D.T.D.S. vt eeveeees
Kargilagnrma fiyatlan =~ ........... milyon TL/m?2
Hesaplamalar

Ph = ... milyon TL/m2

Sema 4.1. Kargilagtirma yontemi.
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4.4.2. Gelir yontemi

Ekonomik diigiince dizisine dayanan bir degerleme ydntemidir. Yapil bir
toprak i¢in uygulanacak gelir yonteminin ilkesi, arazi ve arsa ile tizerindeki yapilardan
ve diger yapisal tesislerden siirekli elde edilebilir net gelirin varlifidir. Bu nesnelere
iligkin olarak; kiralik konutlu, kanigik kullamlan ve ticari taginmazlar sayilabilir. Arazi
ve arsa simrsiz kullanilabilirken, bir yapinin kullanmilma siiresi sinirh oldugundan,
toplam gelir, arazi ve arsayi ilgilendiren paya (toprak gelirine) ve yapi ile difer yapisal
tesisleri ilgilendiren bir paya (yap: gelirine) boliiniir. Bu paylardan toprak degeri, kural
olarak, kargilagurma y6ntemine gore belirlenir (Seele 1975).

Aslinda gelir deferi, o taginmazdan ileride elde edilecegi varsayilan
biitiin gelirlerin, deferleme zamammna indirgenmesi olarak kabul edilebilir. Bu
nedenle degerlenecek taginmaz igin Oncelikle gu verilerin olabildifince gilivenli
olarak belirlenmesi gerekir. Bu ydntemde Oncelikle faiz tabam ile kalan kullan-
ma siiresi yapt gelir degerinin kesin sonucunun belirlenmesinde &nemlidirler.
Bu unsurlardan yararlanarak gelir degeri, tasinmaz piyasasmin kogullarina uygu-

lanir.

Yiluk Brit Gelir '\ Toprak Degeri

:>[ isietme Magrati aﬂ I

3
L Net Gelir ]

I<;>[ Toprak Pay: 1—:4 iﬁ)o&w
:>[ V HKatsayis! |

—

Gelir De§erl p——=————— — ————— —— — ——
-

LYap: Gelir Pay:

LYapr Gelir Degeri -

v—-yapt gelirt < 0 ise -

Degeri Etkileyen Diger Sartlarin Dikkate
Alinmas!: Ve VYere! Tasinmaz Plyasasma Uyarlama
I

[sﬁni’m DEéERiJ

Sema 4.2. Gelir yontemi.
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Siiriim Kargilif1 = Yap gelir x -q—ll— + Toprak degeri

+P
qr -]
+ Artinmlar
Toprak Degeri <[
- Indirimler
-1 Amortisman faiz oran
q==2- 100

_ (Kurumsal) faiz oram
P= 100

n = Yiiz y1l olarak kullanma siiresi

4.4.3. Maliyet yontemi

Bu yontem, bir malin maliyetine dayanarak degerinin belirlenmesinden
olugur. Bir mala sahip oluncaya kadar bir kiginin katlanmig oldugu gii¢liiklerin
toplamina, ekonomide o malin maliyeti denir. Uygulamada maliyet, kiginin mal
elde edig bicimine gore degisir. Eger mal satin alind1 ise, satin alimig degeri o
malin maliyetidir. Mal {iretildi ise bu durumda maliyet, liretim masraflarinin top-
lamina esittir. Maliyet bazen gegmis bir gergeklik olabilir. Bu durumda iiretim igin
gerekli masraflar, 6nceden yapilmis durumdadir. Boyle bir durumda "iiretim
degeri" sz konusudur. Zaman zaman var olan bir malin yeniden iiretiminin kaga
mal olacagmin belirlenmesi istenebilir. Bu durumda da "yeniden iiretim degeri" soz

konusudur (Miilayim, 1968).

Maliyet yontemi, bir teknik defer saptama yontemidir. Maliyet degeri;
toprak degeri ve yap: degerini kapsar.
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Toprak deferi kural olarak, fiyat kargilagtirilmasiyla belirlenir. Yap:
degeri ise teknik iiretim giderlerine dayanir. Bu giderler, yapilar, dig tesisler ve
Ozel igletme donatilar:1 igin sdz konusudur. Yapinin eskilik ve yapisal durumu,
kalan kullanma siiresi yardimiyla hesaplanan teknik deger indirimi aracihifiyla goz

Oniinde bulundurulur (Koktiirk, 1985).

l Binanin Taban Alani
T
®

1
[Normul Yapim Maliyztﬂ
i

b o}
[Bina Yapim Maliyeti J\

"~ Texnik Deger indirimi k. _
" Bina Degeri |
T

Dis Tesisierin  Yapim

. ™
Maliyeti - = —————
= \lTekmk Deger Indirimi I\ 2
r— -\Ens Tesislerin D&eri |
Qze!l Isletme Donatrla- . _ e Y
rinin Yeni Degeri ~~JTeknik Deger Indirim! I\ +

5 Ozel lsletme
Donalilarinin Degeri
=T

L
Tasinmaz Degeri I"* “iBincmn Toplam Degeri
L

=

Maliyet DeJeri
¥

+

R
Degeri Etkileyen Diger Sartlarin Dikkate
Alinmasi ve Tasinmaz Pazarina Uyarloma

= — SURiiM_ DEGERI |

Sema 4.3, Maliyet yontemi

’ + artiimlar
Siiriim Kargilig1 = Bina degeri + toprak deferi {

- indirimler

Bina degeri = Yap: taban alam1 x Normal Yapim Maliyeti x (1-Yiizde olarak tek.
deg. ind./ 100) + D1g tesislerin yapim maliyeti x (1-Yiizde olarak tek.
deg. ind. / 100) + Ozel isletme donatilarimin yeni deg. x (1-Yiizde ola-
rak tek. deg. ind. / 100)
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5. YAPISIZ PARSELLER VE DEGERLEME ICIN ON KOSULLAR

5.1. Tanim

5.1.1. Arsa

Arsa, belediye smirlan iginde, belediyece parsellenmis arazi, kent top-
ragidir. Emlak Vergisi Kanununa gore belediye sinirlan iginde ya da diginda bu-
lunan parsellenmemig araziden hangilerinin arsa sayilacagina Bakanlar Kurulu karar

verir. Bakanlar Kurulunun bu konuya iligkin 83/6122 sayili kararnamesine gore:

1- Belediye ve miicavir alan sinirlan icinde imar plam ile iskdn sahasi

olarak ayrilmig yerlerde bulunan arazi parcalar arsa sayilir.

2- Imar plam ile iskan sahasi olarak ayrilmamig bulunmakla birlikte, fii-
len meskfin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden yararlanmakta olan yerler

arasinda kalan arazi pargalan efer:
a) Tanmsal etkinlik diginda kullaniliyorsa,
b) Bos tutuluyorsa,
c¢) Bir yildan fazla nadasa birakiliyorsa,

d) Beyanda bulunmas: gereken yih izleyen yildan baglayarak bes yil
icinde herhangi bir yolla bagkalarina devredilmigse,

arsa sayilir.

3- Belediye ve miicavir alan simrlan diginda olup da deniz, irmak, gol,
nlagium yollar1 kenarinda ve yakininda bulunmas:, sinai ve turistik 6nemi ya da

hizli kentlesme etkinlikleri dolayisiyle ve Imar ve Iskdn Bakanlifi'nin Onerisi
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izerine Bakanlar Kurulu Karariyla belirlenen alanlarin sinirlan iginde, imar plam
ile iskin sahasi olarak ayrilan arazi ve arazi pargalan "arsa” sayilir. Medeni Kanu-
nun 632. maddesi, arsay:r arazi kavrami igerisinde ele almigtir. Bu maddeye gore
taginmaz mallar, araziden, tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli olarak kaydedilen
haklardan ve madenlerden olugur. Buna kargilik 646, 651, 652, 662 ve 752.
maddelerde arsa deyimi gecmektedir. Arsa taginmaz mal hitkmiinde oldugundan
(765, 768, 771. maddeler uyarinca) lizerinde taginmaz mal rehni kurulabilir.
Ayrica arsada yapilan ingaat, o arsanin biitiinleyici pargas: (miitemmim ciizii) ola-

cagindan, arsanin satiginda kendilifinden satiga dahil olur (Ana Britanika, 1991).

5.2. Yapisiz Parsel Kavram

Taginmaz sermayenin yapisiz parselleri olarak; yapilagmg cevre ile ilgili
ya da iginde bulunan biitlin parseller, bir imar planina dayal: olarak daha Once
yapili alan olarak ayrilan parseller, ya da alan kullanma planina dayali olarak ge-
nel taginmaz trafiginin anlayigina gére muhtemelen ilerde bir yap: alam olarak be-
lirlenebilecek olan ve buna goére bir yap1 alam igin, trafik alam i¢in, ya da serbest

alan olarak aynlacak olan alanlar sayilabilir.

Heniiz tanmsal ya da orman alami olarak kullanilmakta olan parseller,
eger goriiliir bir gelecekte konumlarina dayal1 olarak, ya da diger objektif ve sub-
jektif nedenlerle daha Once yapilagabilecegi tahmin ediliyorsa, onlar da yapisiz par-
seller grubuna dahildir.

Bir parselin arsa karakterine sahip olup olmadigi ve bundan dolay:
yapisiz arsa olarak goriiliip goriillemeyecegi, tarimsal ya da orman alani olarak

kullamlmakta olan parsellerde ¢esitli durumlarda dikkatlice kontrol edilmelidir.
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5.3. Yapisiz Parsellerin Degerlerinin Bulunmas

Kentsel alanlarda tizerinde yap: bulunmayan arsa degerlerinin belirlenmesi,
taginmaz deferlemesinde gii¢c problemlerden birisidir. Cok degisik amaclar i¢in
kullanilan arsalarin aym nitelikli olanlarinin aym ydntem ve Olgiitlerle fiyatlan be-
lirlense de biiyiik farklar gisterebilirler. Bunun nedenini satiga ¢ikarilan bir arsa
icin alicilanin ¢ok defisik goriiglerle fiyat belirlemelerine baglayabiliriz. O halde
dogru ve objektif bir degerleme, taginmazin bulundugu yerel piyasamn kokli bir
incelenmesini gerektirir (Aglar 1977).

Arsalann bulundugu kentsel bdlge ve imar verileri degerin ana etkenleri-
dirler. Bu sebeple arsa degerlerini saptamak icin kargilagtirma yontemi secilirse,
emsal ve degeri saptanacak arsalarda aym: bolgede, nitelikte ve imar verilerinin de

benzer olmasi kogullan aranir (Aglar 1977).

Bir taginmaz malin piyasa degeri, deger belirleme zamam ile iligkili olan
fiyat ile belirlenir. Yapisiz parsellerin degerlerinin bulunmasi, genel alim satim
iglemlerinde taginmaz malin konumunu ve diger 6zelliklerini dikkate alan fakat
alistlmam1s davramiglan ve kisisel iligkileri dikkate almayan bir piyasa degeri belir-
leme yontemidir. Bundan dolay1 o (eger herhangi bir sekilde miimkiin ise) esit
bicimli ya da benzer 6zelliklere sahip taginmaz mallarin fiyatlarindan kargilagtirma
yardimu ile piyasa degerinden elde edilir.

Taginmaz mallarin piyasa degerinin bulunmas: miimkiin degil ise, fiyat
kargilagtirmasi yapmak' suretiyle degerleme yapilir. Bu tutum, Ozellikle zemin
degerinin bulunmasi igin gegerlidir. Efer kargilagtirma yontemi yeterli olmazsa, ya
da bagka nedenlerle dikkate alinmazsa, o takdirde piyasa degeri, gelir degeri ya da
maliyet yontemi ile bulunur. Bu yontemler, kugkusuz ilk Once yapili taginmaz

mallarin piyasa degerlerinin bulunmasinda diigiiniiliir.

Gelir degeri yOnteminin kullanilmasi, yapisiz taginmaz mallarmn

degerlemesinde de tamamen reddedilmig degildir. Ancak bu durum fiyat
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kargilagtirmasinin miimkiin olmadi# hallerde gecerlidir.

Teorik olarak yapisiz taginmaz mallarin piyasa deﬁeﬂerinin bulunmasi,
yapilagmig olan taginmaz maldan hareketle belirli bir gelir hesaplanabiliyorsa, bu
hallerde gelir degeri yontemi rahatga kullanilabilir; pratik olarak bdyle bir yontem
igin bazi 6nemli gii¢liikler bulunmaktadir.

5.3.1. Deger belirleme giinii

Bir taginmaz malin degerlemesi igin belirleyici olan hususlar, piyasa
degerinin belirlendifi zamandaki deger iligkileridir. Vergi amach degerlemelerde,
defer belirleme giinii kural olarak 4 yil (Emldk Vergisi Kanunu) siire i¢in an-
lamhdir. Diger biitiin degerlemeler i¢in, deer belirleme an1 genel olarak deer be-
lirleme giiniidiir; ¢ilinkii, degerleme giiniinii daha sonraki bir zamana kaydirmak
icin daima nedenler vardir. Ornegin, tazminatin belirlenmesi ve kamulagtirma
islemlerinde bu daha ¢ok gegerlidir. Tazminat i¢in o zamanki piyasa degeri olgii-
diir. Kamulagtirmalarda ise, kamulagtirma kararinin verildigi andaki taginmazin

degeri akla gelir.

5.3.2. Tasinmazin tanimlanmasi

Degerlemede, taginmaz mali etkileyen gergek, hukuki ve ekonomik
kosullar dikkate alimir. Bu kogullar (her biri degerlendirilen taginmaz malda bulu-
nuyorsa) bir taginmaz mal tammlianmasinda tespit edilir. Oncelikle taginmaz mal
gezilir, althklar kontrol edilir ve hukuki bakimdan kesin olan imar plam ve varsa
bunun digindaki yap: yonlendirme plam incelenir. En 6nemli altliklar olarak, tapu

ornegi, kadastro ozeti, kadastro ve imar ¢ap: degerlemeye eklenir.
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Taginmazin degerini etkileyen kosullar olarak; yap: alani, kullanim tarzi
ve konumu; toprak Ozellikleri, biyiikliili, parselin gekli, alt yap: durumu
gegerlidir. Bunlar diginda, biitiin hukuki ve ekonomik kosullara dikkat edilir;
Ornegin, defer etkileyen haklar, deger diigliriicii yiikiimliiliikler ve taginmaz mal

pazarindaki konumu.

5.3.3. Fiyat kargilastirmas: icin onkosullar

Piyasa de@erinin bulunmas: i¢in belirli kogullar altinda 6nemli bilgi vere-
bilen fiyatlar, degerlendirilen taginmaz mala bizzat etki edebilen durumlarda an-
lamhidir. Ciinkii bu taginmaz mal, kural olarak, sati§ i¢in degerleme aninda orta-
dadir.

Bundan dolay: oncelikle diger taginmaz mallarin ortalama fiyatlarinin elde
edilmesi gerekir; bunlar ¢ok dnce 6denmis fiyatlar olmamali ve bunlann nitelikleri,
ozellikleri ve deferlendirilen taginmaz malin degeri ile uyusan ve fiyat etkileyen
gercek, hukuki ve ekonomik hususlar olmalidir. Yeni fiyat bulmak miimkiin degil
ise eski fiyatlardan yararlanilir. Bu fiyatlar deferleme giiniine perakende egya fiyat-
lan1 endeksi ile gevrilerek bulunabilir.

Her bakimdan benzer olan taginmaz mallarla bir kargilagtirma da
dogaldur, fakat oldukga giictiir. Ciinkil; pratikte kargilagtirma i¢in uygun nitelikte
cok az taginmaz mal bulunabilir ve bunun yaninda ayni ¢evrede taginmaz mallar
arasinda az ya da ¢ok 6nemli farkliliklar, dzellikle hukuki ve ekonomik kogullar
bakimindan farkliliklar, bulunan fiyatlar etkileyen hususlar bulunur.

Eger taginmaz mallarn satig fiyatlan ile ilgili olarak aym ya da yaklagik
olarak benzer durumlar mevcut degilse, o taktirde direkt fiyat karsilagtirmasindan

vazgecilir ve degerlendirilen taginmaz mal ile kargilagtirma fiyatlarinin diizeltilmesi
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suretiyle bulunmug ortalama degerin uygun bigimde ekleme ya da puan diigiirmeleri
ile degeri bulunur.

Yapisiz parsellerin direkt ya da endirekt fiyat kargilagtirmalan ig¢in temel,
bundan dolay: 6zellikle biitiin birbirleri ile kargilagtirilan objelerin deger kriterleri tes-
biti ve dogru bilgiler edinilmesidir. Bu durumda kargilagtirma fiyatindan tiiretilen
piyasa degerinin diizeltilmesinin gerekip gerekmedifi, ve gerekiyorsa ne Olgiide
diizeltilecegi aragtirilmalidir. Bu nedenle yapisiz parsellerle iligkili olan gesitli deger
kriterleri, 6ncelikle ve daha yakindan irdelenmeli ve analiz edilmelidir (Erkan 1989).

5.4. Yapisiz Parseller Icin Deger Kriterleri

Fiili, hukuki ve ekonomik haller gibi degeri etkileyen 6zellik ve nitelikler
agafidaki deger kriterleri olarak ifade edilebilir :

- Arsalagma asamasi,

- Konumu,

- Yap1 kullanma tiiri,

- Parselin bilyiikliigii ve bigimi,

- 1zin verilen yapt kullanma Slgiisi,

- Zemin §zellikleri ve teknik altyap: giderleri,
- Yararlama haklan ve kullanma kisitlamalari,
- Mevcut tesisler.

Yukarda sayilan ilk {i¢ kriter, aym1 ¢evredeki imar1 beklenen ve ham imar

toprag: alanlarinda ozellikle gecerlidir. Diger deger kriterleri, 6zel durumlardir ve
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agirlikla sadece yapiya hazir arsalarda gegerlidir; bunlar, ayn: nitelikteki yap: alan-
larinda her parselde oldukga farkli olabilir.

5.4.1. Arsalagma asamasi

Hatirlanacag iizere; tarimsal amagh kullammdan yerlesme amacgh kul-
lanima gegcigin, agamalar bigiminde oldufunu sOylemistik. Bu asama tekrar
hatirlatilirsa, topraklan :

- Tarimsal topraklar,

- Iman beklenen topraklar,

- Ham imar topraf,

- Imara olgun toprak.

bi¢iminde siniflandirmigtik. Buna bagh olarak bir parselin o giinkii arsalagma
agamasi parselin degerini kesinlikle onemli olgiide etkiler; ¢iinkii, imarin o andaki
durumu onemlidir. Ornegin, tarimsal amach topragin edinilmesi kullanilan serma-
yenin faizinin kayb: ile bagli bigimde biiyiik rizikolar tagir ve kural olarak son
kullanim durumu hakkinda az ya da ¢ok belirsizlik vardir. Bundan dolay, boylesi
anlarda faiz kayb: ve riziko "imara olgun toprak" alanmna gore deger diigmesi etki-

si olugturur.

5.4.2. Konum

Bir parselin, kapali yerlesim alam1 ya da bir belde i¢indeki konumu, ya-
pisiz parsellerin degerini kesin bicimde etkileyen geligmis kriterlerden biridir. Konum

farkliliklarindan, diger parseller kargisinda avantaj ya da dezavantajlar ortaya cikar;
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parselde inga edilecek yap: igin hedeflenen kira ya da satiminda bundan dolay:

farkliliklar olur ve bu suretle yapilagmamig parselin deferini 6nemli dlgiide etkiler.

Asagidaki konum karakteristikleri bulunur :

5.4.2.1, Uzakhk konumu

Biiyiikk yerlesmelerideki ya da yerlesme kesimlerindeki ulagim ve ticari

merkezlere ya da gehir merkezine uzaklik; biiyiik ¢alisma merkezlerine (endiistri

kuruluglarina, idari binalara ve yiiksek okullara) uzaklik.

5.4.2.2. Trafik konumu

Tren istasyonuna, metro, deniz otobiislerine, kamu ulagim araglanna ait

durak yerlerine uzaklik.

5.4.2.3. Toplumsal konumu
Toplumsal olarak daha yiiksek gelirli toplum katmanlarinda ikamet edilen

ikamet bolgeleri, hemsehrilerin yogunlagtif1 bdlgeler, caddelerin konumu, ya da

kotii ikamet bolgeli olan caddelerin konumu.

5.4.2.4. ikidmet konumu

1- Tercihli ikamet konumlar:

Sessiz, sakin konut konumu (trafiksiz gevre, Selim Sultan Mahallesi ci-
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var1), bulvar ceddeleri (Mevlana ve Ankara... caddeleri), yesil alanlari géren
gevreler (Karaaslan civari), daglik araziler, ormanlik alan igindeki géller arasindaki
konutlar, parklar ¢evresindeki konut alanlari, nehir, deniz ve goller kenanindaki

konutlar...
2- Kotii konut bdlgeleri

Yitksek giiriiltiili yollar gevresi (gevre yolu), endiistri ve sanayi
bdlgelerinin yakinlar1 (¢imento fabrikas: kargist); giiriiltiili kurulug ve kotii koku
bulunan gevreler (Tathicak mevkii), kapali yap: tiirlinde gaddenin kuzey kesimi, dar
caddelerde az aydinlanma durumu, kanalizasyonlara baglanilamama durumu ve

difer alt yap: tesislerine baglantisiz bolgeler...
3- Ticari konum

Sehrin alig-verig alanindaki konum ya da konut bolgesi olarak kul-
lanilmas: durumundaki kiraya gore daha yiiksek kira elde edilebilecek konumlar,

5.4.3. Yap: kullanma tiirii

Yapisiz bir taginmaz malin degeri, imar planlarinda izin verilen yap: kul-
lanim tiirii ile de Onemli Olgilide etkilenir. Parselin yap: tiirli hakkinda yap: alan-

larinin ngoriilen yap: kullanma tiirleri agagidaki gibi gruplandirilabilir :
1- Konut yap1 ;lanlan :
Kiigiik yerlesme alanlar,
Salt (sadece) konut alanlan,
Genel konut alanlan.

2- Kangik yap: alanlar :
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Koy arazileri,
Kangik araziler,
Cekirdek (merkezi) araziler.
3- Sanayi yapis1 alanlan :
Sanayi alanlan,
Endiistri alanlan.
4- Diger yap: alanlan :
Hafta sonu evleri alanlan,
Ozel alanlar

Yukaridaki siniflandirmalar: agiklarsak :

5.4.3.1. Kiiciik yerlesme alanlan

Kiigiik yerlesme alanlari, 6zellikle kii¢iik yerlesmeler ve bahgivanhik gibi
tarimsal yan gelir igletmeleri i¢in 6ngoriilmiigtiir. O alanin ihtiyaclarina cevap vere-
cek bigcimde diizenlenen diikkan, kafeterya, biife, kahvehane ve rahatsiz edici ol-

mayan el sanatlan igletmecileri de bu alanlarda bulunur.

5.4.3.2. Salt konut ve genel konut alanlari

Salt konut alanlan sadece ikamete hizmet ederler. Bu nedenden dolay1 bu
alanlarda sadece konut yapilani goriiliir. Genel konut alanlan agirlikla ikamet i¢in
belirlenir. Bu alanlarda, sakinlerinin ihtiyac¢lan i¢in diikkén, kafeterya, biife ve ra-
hatsiz edici olmayan el sanatlan igletmeleri gibi yapilar, camiler, kiiltiirel, sosyal

ve saghk yapilann vardir. Sanayi tesisleri ancak istisna olarak goriilebilir.
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5.4.3.3. K6y alanlar:

Koy alanlan, tarimsal ve orman igletmelerinin yerlesmeleri i¢in ve sadece

ikamet i¢in O6ngoriiliir.

5.4.3.4. Kansik alanlar

Bu alanlar, ikameti 6nemli 6lciide rahatsiz eden sanayi igletmelerinin
yerlesmeleri ve ikamet icin 6ngoriilen alanlardir. Bundan dolay: ticari igletmeler,
biiro binalar, tek ticaret igletmeleri, kafeterya ve yemekhaneler, bahgivanlik
isletmeleri, benzin istasyonlan, otelcilik '}§le1melen'. .. goriilebilir.

5.4.3.5. Cekirdek alanlar

Cekirdek alanlar, agirlikla, ticari igletmelerin, ekonomi ve idarenin mer-
kezl tesislerinin yerlesmelerine ayrilmig alanlardir. Bunun diginda, dini, kiiltiirel,
saglik amagclarina hazir kuvvetlerle ve denetleme kuruluglar personelinin ikame-

tine sunulmugtur.

5.4.3.6. Sanayi (endiistri) alanlar

Buralardaki yapilar, agirlikla ve Oncelikle her tiirli sanayi igletmeleri
yerlesmeleridir ki, bunlar yonetim binalan, biiro binalari, ticari igletmeler, kamu
igletmeleri ve depo gibi binalardir. Endiistri alanlari; 6zellikle sanayi igletmelerinin
yerlesmesine diger alanlarda izin verilmeyen tesislerin yerlesimine ayrlir. Biitiin
sanayi tesisleri tiirleri, depolar ve kamusal igletmeler ve petrol istasyonlan bu alan-

larda yerlesmig goriiliir.
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5.4.3.7. Hafta sonu alanlar1 (6zel alanlar)

Bu alanlarda ozellikle hafta sonu evleri ve devre miilk sistemi gibi cegitli
evler, yazliklar goriilir. Bu alanin arazisi 6zel olarak tabiat ve manzara
bakimindan segilmistir. Ozel alanlar; tiniversite, klinik, liman ve diikkan alanlan
gibi kendi 6zel amaglann nedeniyle difer yap: alanlarindan ‘énemli farkliliklar

gosteren alanlardur.

5.4.4. Parsel biiyiikliifii ve bic¢imi

Parselin degeri, biiyiikliifii acisindan da olumsuz etkilenebilir. Bu durum,
Ozellikle parsel kiiciikse ve parselin belirli bir biiyiikliikte olmas: ongoriiliiyorsa ve
bir komsu parselin satin alinmasi vasitasiyla genigletilmesi de miimkiin degilse,
gecerlidir. Aym gekilde, bir parselin degerini oldukca dar cadde cephesi de olum-
suz etkiler ve eger cephe ¢ok dar ise, normal geniglikteki parseller kargisinda

ekonomik dezavantajlar dogar.

Belirli bir 6l¢ii iizerindeki derinligi agsan parsellerde, ortalama m?2

deferinin diigmesi ortaya ¢ikar.

Eger parsel dik agili degilse ve nisbetsiz kesit dolayisiyla bir zorunlu
kullanmaya zorlamrsa, net yap1 parsellerinde deger diigmeleri ortaya ¢ikar. Yine
Ongoriilen belirli bir yapilagmaya zarar veriliyorsa, ya da bir sinir diizeltme sadece
masrafa bagl ise, o takdirde bu durumda da normal boyutlu parsellerin degerine

gore uygun bir indirim getirilir.
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5.4.5. Izin verilen yapi kullanma &lciisii

Arsamin degerini uygun bigimde etkileyen deger kriterlerine, her gseyden
once imar plani ya da imar ydnetmelikleri vasitasiyla belirlenen yap: kullanma
Olgiisti dahildir.

Izin verilen yapinin mutlak 6lgiisii agagidaki gibi ortaya cikar :

5.4.5.1. Parsel alaminda izin verilen yap1 alammmin paymm belirleyen

alan kurah yardim ile

Bunun igin 6lgek; taban alani katsayisidir ki (TAKS), o her arsa alam
metrekaresinde ka¢ metrekare yap1 alam var oldugunu gdsterir. izin verilen yap:

alan, yapi tesisleri ile kapatilabilen arsanin payidir.

Bir hesaplama 6rnegi

Parsel alam = 1000 m2
Yap: alam = 500 m2
Taban alam katsayis1 (T.AK.S.) = 500/ 1000
T.AK.S. = 0.5

5.4.5.2. Ruhsathh dolu katlarin sayis1 ve kat alanlarimn biiyiikliigii

yardimu ile

Kat alan, biitiin tam katlardaki yapimin digtan yapilan Slgiilerine gore he-
saplamr. Cat1 katinda ya da bodrumda barnilacak mekénlara izin verilirse, o tak-

dirde alan, merdiven bogluklar ve ihata duvarlan ile birlikte hesaplanir.
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Bir parselin yap1 durumunun mutlak Olgiilerine iligkin bilgiler yalmz
bagina taginmaz deferlemesi igin, yani bir fiyat karsilagtirmas: igin, altlik olarak
anlamh degildir. Ik adimda bu amag icin, kat alanlar1 toplaminin parsel alanina

boliinmesi suretiyle "Katalan1 Katsayis1" bulunur.

Kiigiik yerlegsmelerde, sadece konut alanlarinda, genel konut alanlarinda,
kangik alanlarda, kdylerde, gekirdek alanlarda, sanayi alanlarinda ve hafta sonu
evleri alanlarinda yapinin bagil &l¢iisii, kat alanlar katsayis: yardimt ile bulunur.
Bu deger, her arsa alani metrekaresine kag metrekare kat alani diigmekte oldugunu

gosterir.

Bir hesaplama 6rnegi :

Parsel alam = 1000 m2
Taban alam katsayis1 (T.A.K.S.) = 0.3

1zin verilen kat sayis = 3

Kat alam (K.A.) = 1000 x 0.3 x 3
K.A. = 900 m?
Katalani Katsayis1 (K.A.K.S.) = 900/ 1000
K.AK.S. = 0.9

Endiistri alanlarinda yap: bagil dlgiisti, yap: kiitlesi katsayis1 yardim ile
bulunur. Yap: kiitlesi katsayisi, arsanin her metrekaresinde ka¢ metrekiip yap:
kiitlesine izin verildigini gosterir.

Genellikle, imar planlarinda tesbit edilen kat alami katsayilari, global ola-
rak biitiin alani kapsar. Bu durumda katsayi, sadece yapilagmanin derecesini
gosterir ki, bu katsayinin bu alan i¢in ortalama olmas: gerekir. Fakat her bir yap1
icin kesinlik ifade etmez, sadece tiim alan i¢in bir ortalama degerdir. Boyle bir
alan icinde cesitli derinlikte olan parsellere her parsel icin ayri bir kat alami kat-
sayist verilebilir. Ornek olarak parsellerde cadde simirina esit dlciide yanagan

ingaatin yapilmasi s6z konusu ise, ¢esitli derinliklerdeki parsellerde arka alanin sa-
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dece yesil alan olarak kullanilmas: gerektifi durumlar gosterilebilir.

Diger kent planlama ilkeleri agisindan da koge parsellerinde oldugu gibi
kisitlanan alan ve kat kurallan gibi ¢esitli durumlarda yapinin mutlak &lgiilerinin
dikkate alinmasinda, yap: alam i¢in tesbit edilen ortalama kat alan katsayisindan

Onemli sapmalar ortaya gikar.

Eger her bir gesit parsel igin hangi kat alan: katsayisimin dikate alinacag
imar planinda ya da difer herhangi bigimde belirlenmigse, bu bir fiyat

kargilagtirmas: igin altlik olarak kullamlabilir.

5.4.6. Zemin nitelikleri ve altyap: giderleri

Her fiyat karsilastirmasinda, birbirleri ile kargilagurilan parsellerin altyap:
giderlerinden muaf olup olmadif: ya da altyap: giderlerinin 6denmesinin gerekip

gerekmedigi dikkate alinmahidir.

Belediyece harglar ilk baglantilar i¢in alimir. Olusan arizanin niteliine
gore har¢ alimir veya alinmaz. Alici yeni yerlesim alanlarina harg¢ verilecegini, eski
yerlesimlerde bu durumun olmadifini (verilmeyecegini) bilir. Bu durum varsa, bir
fiyat karsilagtirmasinda parsellerin yeni yapilagacak alanda olmasi: durumuna ve
eski yapilagmig alanda bulunmasi1 durumuna gore fiyatlarda bir indirim gerekebilir.
Kamusal iletim-igletim ve kanalizasyon aglarinin kurulmas: i¢in ddenenler genellik-
le altyap: giderlerine dahildir.

Parselin diginda bulunan ikma] tesislerine ve kanalizasyona yada evin
baglantisi icin, bir parselin iginde bulunan tesislerin giderleri bina iiretim giderle-

rine dahildir.

I¢ altyap: icin gerekli tesislerin giderleri, ki bunlara genellikle biiyiik
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endiistri parsellerinde veya hafif endiistri agirhikh kooperatif parsellerinde rastlanir,
dig altyap: tesislerine dahildir ve yapisiz parsellerin degerlemesine etkisi yoktur. I¢
altyap: tesislerine drnek olarak gunlar sayilabilir :

- Bir parselin icinde bulunan caddeler, yollar, meydanlar (endiistri i¢in

ayrilmig alanlarda rastlanir),
- Su tesisleri,
- Elektrik tesisleri,
- Dogal gaz tesisleri,
- Merkezi 1si1tma sistemi tesisleri,
- Arnitma tesisleri ve bunlarin uzantis: olan pis su iletim hatlari.

Eger arsanin bigimi ya da yap: yeri noksanlik gisterirse ve bunlarin gi-
derilmesi ek yeraln altyap: giderleri gerektirirse, kusursuz zemin ¢zellikli normal
parsellerin fiyat: ya da degeri kargisinda uygun oranli bir deger indirimi ortaya

¢ikar. Bu duruma 6megin gunlar girer :
- Drenaj giderleri, koklerin ayiklanmasi, tesviye giderleri,

- Tahrip edilmis yapilarin degerlendirilemez (yararlanilamaz) temellerinin,
harabelerin ya da yikimi gerekli binalann yikilip temizlemesi giderleri,

- Parselin efiminden dogan yiiksek yapr masraflart (sekileme veya istinat

duvarlan icin),

- Elverigsiz arsanmin yiiksek yap: giderleri. (izolasyon, ev drenaji, yeralti

su diizeyinin diigliriilmesi, ek temeller gibi).

Yap: alanlan egimli olan ya da genellikle elverigsiz arsalarin bulundugu
belediyelerde deger, son iki gik icin ek yap: giderleri dolayisiyla etkilenmemelidir.
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5.4.7. Yararlanma haklan ve kullanma kisitlamalan

Parsel iizerinde bulunan yararlanma haklar1 ve kullanma kisitlamalari da
bir arsamin degerini etkileyen kriterlere dahildir. Yararlanma haklan ve kullanma
kisitlamalan Oncelikle ayni haklardir; bir parseldeki miilkiyet hakki ile baglantili
olan haklardir. Bunlara Ornegin, pencere hakki, iistyap: hakki, gegit hakki, yol
hakki, su iletim hakki, yap: yasagi, bir sanayi igletmesinin yasagi... vb. dahildir.

Arzi irtifak hakkinda, hizmet eden taginmaza hakim taginmaz mal i¢in bir
sinirlandirma getirme hakki verilir. Hizmet eden taginmaz malin yiikiimliiliigii, ha-
kim taginmaz mal icin daima bir iistiinliiktiir. Kural olarak, irtifak hakki do-
layistyla yararlanan taginmaz malin degeri artar; buna karsin eger son edinen ta-
rafindan yiikiimliiliik zararli olarak kabil ediliyorsa, hizmet eden taginmazin degeri
azalr.

Yikiimli taginmazin deger diigiirimiiniin yiiksekligi, 6zel olaylarda
onemli olur ve malikin kabflii gereken takribi gelir kaybi gibi zararin bityiikliigiinii
ifade eder. Diger taraftan yiikiimlii taginmaz maldaki hakkin tazmini vasitasiyla ya-
rarlanan taginmaz malin edindifi art1 deger, 6zellikle boylece miimkiin olan gelir
artigindan etkilenir. Yararlanan taginmaz malin arti degeri bununla birlikte hizmet
eden parselin deger diigiigii ile cakismak zorunda degildir; ¢linkii, kazanglar ve za-

rarlar siirekli birbirlerini kapatic: defildir.

Kisisel irtifaklarda bir taginmaz malin deferini diigiiren kullanim
simrlamalan icinde sayihir. Bu irtifaklar, igerik olarak ayni irtifaklara uyar, fakat
sadece bir belirli kigiye aittir ve bir taginmaz maldaki miilkiyet ile bagh degildir.
Kisisel irtifaklar ayni irtifaklardan sadece yararlanma haklari ve kisitlamalarin
kigiye zamanh baglanmasi bigiminde olugu ile aynhirlar. Kigisel irtifaklar bundan
dolay1 ilgili taginmaz mal i¢in daha az defer diigiisii etkisi yaparlar.

Yine deger diigiiriici sonu¢ doguran gegici kullamm kisitlamas: olarak,

efer imar icin ayrilmig bir alan uzun bir siire i¢in (6rnegin 10 yil) az bir kira ile
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bir kii¢lik bah¢ivanlik birlifine kiralanmigsa ve kira s6ézlegmesinin 6nceki bir za-
manda feshedilmesi durumunda kiraciya énemli bir 6demeyi gerektiriyorsa, kabiil

edilebilir,

5.4.8. Mevcut tesisler

Eger bir yapisiz arsada herhangi bir tiirde tesis varsa ve bu tesis ingaat
caligmalarina engel olmadan birakilabilir ve aynca deferlendirilebilir ise, o tak-
dirde tesisin degeri toprak degerine eklenir. Degeri eklenecek tesisler olarak sunlar

sayilabilir :
- Mevcut bahge tesisleri,
- Citler,
- Su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon baglantu hatlan,
- Bahge evleri.

Kural olarak savas harabeleri ya da yikimi gereken yapilar ekonomik
degere sahip degillerdir; aksine bunlarmn bir parselde bulunmasi, yapilmas: gereken
yikim masraflar: dolayisiyla, parselde genellikle defer diisiiriicii etkide bulunurlar
(Erkan 1989).
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6. FIYAT KARSILASTIRMASI YARDIMI ILE DEGERLEME

6.1. Giris

Her dort arsalagma agamasindaki (tarimsal topraklar, iman beklenen top-
raklar, ham imar topragi, imara olgun toprak) parsel degerleri direkt ya da dolayl
fiyat kargilagtirmasi yardim ile bulunabilir. Ahgilmamig ya da kigisel iligkili du-
rumlardaki satig fiyatlar1 diginda ve ahgilmig kogullardaki alim satim fiyatlan,
degerleme giiniinden ¢ok Once ya da ¢ok sonraya hedeflenmis olmamak kogulu

ile, biitiin fiyat kargilagtirmalan i¢in 6n garttir.

Eger kargilaghrma parsellerinin fiyatlarni agiklanma am kargisinda, yerel
arsa fiyatlan diizeyinin degismesi ya da para degeri degismeleri dolayisiyla veya
diger nedenlerden (6megin iilke faiz tabanminin ve enflasyonun defismesi) yiikselir
ya da diigerse, o takdirde kargilagtirma fiyatlan uygun arti ya da eksi puanlar ile
diizeltilir.

6.2. Direk Fiyat Kargilagtirmasi

Piyasa degerinin direkt fiyat karsilagtirmas: yardimi ile bulunmasi, deger
etkileyen durumlar bakimindan degerlemesi yapilan parselden farkh ya da 6nemli
Olgiide farkli olmayan kargilagtirma parsellerinin elde edilmesi ile miimkiindiir.
Kargilagtrma parselleri ¢zellikle, arsalagma agamasi, biiyiikliigii, konumu, tiirii ve

yapilagma Olciisii, altyap: giderleri... bakimlarindan birbirleri ile ¢cakigmalidur.
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Kural olarak o halde, yapiya hazir alanlarda direkt fiyat kargilagtirmasi
sadece, aym caddedeki ya da yapisal olarak benzer tiirde caddelerde ve ayni
¢evrede bulunan ve aym deger kriterleri gisteren taginmaz mallarda uygulanabilir.
Bununla birlikte yapiya hazir alanlarin direkt kargilagtiniilmas: i¢in 6n kosullar, sa-
dece simrl: gevrede gegerlidir; cofunlukla, uygun karsilagtirma materyali yoksa ya
da yeterli 8igiide yoksa, kullanilir (Erkan 1989).

Direkt kargilagtirma igin en iyi imkénlar tarimsal topraklarda, imarn bekle-
nen topraklarda ve ham imar topraginda bulunur; ¢ilinkii bu taginmaz mallarda, bu
taginmaz mallara bagh deger kriterleri imara olgun topraklara gére daha azdir ve
bunlar ¢ogu zaman sadece arsalagma agamas: ve konum ile iligkilidir. Ayni alanda-
ki, tarimsal topraklarin ve imar1 beklenen topraklanin devrinde (satiginda) ortaya
¢ikan hemen her fiyat, bir direkt kargilagtirma i¢in kullamlabilir.

Eger sadece tek kargilagtirma fiyat: varsa, buna dayali olarak bulunan her
deger kugkulu olur. Bundan dolay: direkt kargilagtirma, karsilagtinlabilir parselle-
rin fiyatlarinin aritmetik ortalamasina dayali olarak bulunmalidir. Eger
kargilagtirma fiyatlan ¢ok sayida elde edilmigse, o takdirde bunlardan tiiretilen pi-

yasa degeri genellikle pazar miktarlarina uyar.

6.3. Dolayh Fiyat Karsilastirmasi

Pek ¢ok durumlarda, 6zellikle yapiya hazir arsalarda piyasa degerinin bu-
lunmas: bir direkt fiyat kargilagtirmas: yardimi ile miimkiin olmaz, ¢iinkii, tamamen
cakisan defer kriterli aym tiir parsellerin kullanilabilir yeni sati§ fiyatlar: bulunamaz,
elde edilemez. Bu durumda genig bir temel iistiinde dolayl: fiyat karsilagtirmas:
yardimi ile ve aym tiirde olmayan taginmaz mallarin uygun bicimde diizeltilmig

kargilagtirma fiyatlarindan tiiretilerek deger bulunmasindan bagka yol yoktur.
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Bu durumda, deferlemesi yapilan taginmazin kargilagtirma tagin-
mazmallan kargisindaki deger kriterleri bakimindan gosterdigi avantaj ve dezavan- .
tajlar, uygun art1 ya da eksi puanlan ile dikkate alinir. Bu durumda, dogal olarak
sapmasi en az olan kargilagtirma parselleri tercih edilir.

6.3.1. Iman beklenen topraklarda ve ham imar alanlarinda fiyat

karsilagtirmasi

Genellikle mevcut belirsizlik dolayisiyla, imar imk&m rizikolu olan "imar

beklenen alanlar” in degerinin bulunmasinda, ilk adimda yaklagik ayn1 konum ko-
sullarinda ve gelecek imarin zaman: bakimindan aym belirsizlik derecesinde olan
kargilagtirma parsellerinin fiyatlan {istiine, bir dolayli kargilagtirma yapilmas: gere-
kir.

Yapilagmas: zaman bakimindan giivenli goriilmekte olan "imar1 beklenen
alanlar ve ham imar alanlari" nda, aym gelisme derecesinde ve kent merkezine
aym1 mesafede bulunan alanmin fiyati ile kargilagtiriimalhidir. Bu durumda izin veril-
mig kat alam miktann bakimindan ortaya gikan farklar, uygun art1 ya da eksi pu-
anlar yardimi ile dikkate alimir. Ortalama kat alam1 miktar1 bulunarak biitiin alanin
icinde yapilagma i¢in 6ngoriilmiis alana diigen say1 kabiil edilir. Ortalama kat alam
miktarinin hesaplanmasinda, biitiin alanin genel ihtiya¢ ve ortak kullanim alan-
larina diigen kismi hesaplama diginda tutulur.

Ornek :

1- Selim Sultan Mahallesi Cayirbag: sokaktaki ham imar alanindan
kargilagtirma icin elde edilen iki parsel 60000 TL/m2 fiyatla satilmigtir. Mesken
sahas1 olan bu alanda, iki kargilagtirma parseli de yer almaktadir. Parsel 1200 m2

biiyiikliigiindedir. Imar plamna gére bunun % 15'lik kism:1 kamuya gitmektedir.
Geri kalan 1020 m2'lik alanda 800 m2'lik alan kat alani toplami, konut alanina
ayrilmagtir.

K.AK.S. = 800 / 1020 = 0.78 olmaktadur.
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2- Ham imar alam konumunda degerlendirilen parsel, 1'deki gibi aym
tiirdeki alanda bulunmaktadir. Ortalama kat alam1 miktan1 1'deki gibi hesaplama so-
nucu 2 nolu yap: alamndaki konut parselinde de K.A.K.S. = 0.7 bulunmustur.

Cesitli kat alam1 miktarlarinin dikkate alinmasi durumundaki diizeltilmig
fiyat agafidaki gibi ortaya ¢ikmaktadr.

60 000 x 0.7

= 2
078 = 53.846 TL/m

1. gikka iligkin kargilagtirma parsellerinin 60 000 TL/m2'lik (7.7.1991)
fiyatlaninin ortaya ¢ikmasindan bu yana o bdlgedeki arsa fiyatlar: diizeyinin % 8
arng gosterdigi gozlenmigtir. 2. sikka iligkin parsel i¢in piyasa degeri bundan do-
lay1 53 846 + 53 846 x 0.08 = 57 834 = 58.000 TL/m2'ye yiikselir. Degerlemesi
yapilan bu parsel imar planina gére tamamen ya da kismen kamu alam ya da
belediye gereksinimleri i¢in Ongoériilse de, yukarida hesaplanan piyasa degeri
gecerlidir,

Uygun kargilagtirma materyali bulunmayan, iman beklenen ya da ham
imar alanlarinda, yerel pazar durumunun fiyat azhf: nedeniyle kargilagtirmay:
imkénsiz duruma sokmasi durumunda, benzer nitelikleri tagiyan gevre yerlerden

edinilmig kargilagtirma fiyatlanindan yararlanilir.

Imar1 beklenen alanin ve ham imar alaninin piyasa degeri, yakin gele-
cekte kesin olarak yapilagsma durumu varsa, istisnai hallerde "imara olgun (arsa-

lagmanin son agamasi)" arsanin fiyatlarindan tiiretilebilir.

6.3.2. Yapiya hazir arsamn dolayh fiyat karsilagtirmasi ve kargi-

lagtirma fiyatlarimn diizeltilmesi

Yapiya hazir arsaya iligkin ve degerini 6nemli dl¢iide etkileyen deger kri-

terleri, imar1 beklenen alanlara ve ham imar topraklarina nazaran oldukga ¢ok
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cesitli iseler, dolayh fiyat kargilagtirmas: oldukga giigtiir.

Bundan bagka, yapiya hazir arsanin her fiyat kargilagtirmasinda, kesin-
likle homojen bir deger bazindan hareket edilmelidir. Parsel i¢in bir altyap: masrafi
yapilmamigsa, o takdirde fiyat kargilagtirmasinin, bu tiir parsellere iligkin fiyat-
larin diglanmasi suretiyle yapilmasi gereklidir. Altyap: masrafi heniiz yapilmamig
ya da kismen yapilmug fiyatlar bulunuyorsa, kargilagtirma fiyati, ¢evrede heniiz
yapilmig aityapx masraflan yiikseklifinde bir artirma yardimi ile uygun bigimde
diizeltilmelidir.

Yapiya hazir arsalarin altyap: masraflan genellikle ¢ok farklidir (Altyap:
olarak; elektrik, su, kanalizasyon, telefon, kastedilmigtir). Bu farklar cesitli parsel-
lerin 6zel niteliklerine gore ortaya ¢ikar. Bunu bir 6rnekle agiklayalim. Merkezden
itibaren 1 500 m icine giren tiim yerlesim alanlarindaki altyap: masraflari en diigiik
diizeydedir. Buna karsihik merkezden 6 km sonra, altyap: masraflan arttif1 gibi,
kimi altyap: tesisleri de nadiren goriilmeye baglar. Omegin, sadece ana ve ara ka-
nalizasyon hatlar1 vardir (bazen ara da olmayabilir) ve telefon hatlan eksikligi
goriilebilir. Buna ilave olarak merkezdeki bir parselin drenaj masraflani yoktur, fa-
kat Eregli Caddesi ve ilerisindeki parsellere konut yapilabilmesi i¢in drenaj masraf-
lan da gereklidir.

Birbirleri ile hemen hemen ayni olan yap: kullanimlarinin tiirii ve
biiylikligi gibi konumu, sekli bakimindan egitlik gosteren, yan yana bulunan par-
sellerin her metrekaresine farkli altyapi masrafi yapilmig oldugu ¢ofu zaman
goriiliir. Bu durumlar, i;megin dagitim Olgegi, parseiin biiyiikliifline ve yapili kul-
lanma Olgiisiine uygun bir altyap: masrafinin dafilimini 6ngérmemesi, ya da
birbirleri ile kargilagtinlan parsellerdeki dagitilan altyap: masraflarinin (6rnegin
kamusal altyap: tesislerinin farkh kalitede yapimi dolayisiyla) birbirlerinden sap-
mas1 halinde ortaya gikar.

Diger parselde ortaya ¢ikmayan, fakat kargilagtirma yapilan parselde
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goriilen uygun nitelikte olmayan yap: zemini ya da kotii st ylizey sekli do-
layisiyla 6nemli altyap: masraflar1 sozkonusu olursa, yine farkl altyap: masraflan
ortaya ¢ikabilir.

Fiyat1 dolayistyla degeri 6nemli Slciide etkileyen karsilagtirma parselle-
rinde ortaya ¢ikan altyapr masraflarinin her duruma gore olan farkliliklari, her fi-
yat kargilagtirmas: i¢in daima temel olarak sadece kargilagtirma fiyatlan ya da ya-
piya hazir arsalanin diizeltilmig kargilagtirma fiyatlan ele alinirsa (ki bu fiyatlar
icinde olaganiistii yap: masraflar1 yapilmamis olmalidir) ancak o zaman, farkli-
liklar dikkate alinabilir. Altyap: masraflar1 heniiz 6denmemis ayni nitelikteki diger
parsellerin de piyasa deferi sadece bu fiyatlardan tiiretilir. Sadece bu fiyatlar, yani

diizeltilmig fiyatlar, fiyat kargilagtirmas: igin baz olarak uygundur (Erkan 1989).

Fakat bircok durumda bu nitelikte fiyat materyali (dokiiman1) ortada bu-
lunmadifinda ya da sadece yetersiz diizeyde emre hazir bulundugunda, bagka gare
yoksa, heniiz altyap: masraflar1 yapilmamig fiyatlar da kargilagtirma igin kul-
lanilabilir. Bu durumda, bu konunun ikinci paragrafinda belirtildigi gibi, heniiz
beklenen altyap: masraflan satig fiyatlarina eklenir. Buna gore ortaya ¢ikan tutar,

0 zaman yamltict diizeltilmig kargilagtirma fiyati olarak goriilebilir.

Altyap: masraflar1 heniiz 6denmis olan yapiya hazir arsalarin
degerlemesi, ayn gekilde altyap: masraflan heniiz elde edilmig karsilagtirma parsel-
lerinin 6denmig satig fiyatlarindan tiiretilecek olursa, o takdirde birbirleri ile
kargilagtirilan parsellerin altyap: giderleri kigisel 6zelliklere ya da diger nedenlere
dayal1 olarak farkli olabilir. Heniiz 6denmig olan altyap: masraflarim da igeren,
bulunan bu piyasa degeri, altyap: giderlerinin eklenmesiyle elde edilen
kargilagtirma parselinin fiyatinin altinda ya da iistiinde sapma gosterebilir. Birbirle-
ri ile kargilagtinlabilir parseller olmasina ragmen, bu durumda kesin olarak bir ha-
tali deferleme ortaya cikar.

Ornek :

A parseli yapiya hazir arsa olarak 60 000 TL/m? fiyatla satiimigur. Buna
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kargilik bu parselin 2000 TL/m2'lik (60 000 TL/m2'den harig) altyap: masrafi
vardir. 60 000 TL/m2 fiyatt B ve C parsellerinin kargilagtirma fiyatinin bulunmasi
icin kullanmilacaktir. B parseli icin 10 000 TL/m?2, C parseli i¢in 15 000 TL/m? alt-
yap1 masraflar: vardir. Efer bir fiyat kargilaghrmada harcanan farkh altyap: gider-
leri dikkate alinmazsa, 0 zaman B ve C parselleri 60 000 TL/m?2 fiyatl: A parse-
line dayali olarak deferlenmis olur.

Bu deferleme 0 zaman su sonuglara vanr ki, biiyiikliik, bigim, konum ve
yap:1 Ol¢ii ve tiirii bakimindan hemen hemen tamamen birbirleri ile egit olmasina
rafmen, A, B, C parsellerinin toplam masraflan olaaniistii birbirlerinden farkh
olur. Parseller igin egit fiyatda yani 60 000 TL/m2'ye altyap: masraflarinin eklen-
mesiyle agafidaki toplam masraflar bulunur.

Parsel A - 60 000 TL/m2 + 2 000 TL/m? = 62 000 TL/m2
Parsel B - 60 000 TL/m2 + 10 000 TL/m2 = 70 000 TL/m2
Parsel C - 60 000 TL/m2 + 15 000 TL/m2 = 75 000 TL/m2

Aym nitelik ya da tlirdeki A, B, C parselleri igin bu duruma gore birbir-
lerinden ¢ok fark eden toplam giderler bulunmaktadir. Goriiliiyor ki burada hatali

ya da noksan bir degerleme soz konusudur.

Bundan dolay: degerlemede farkhi altyap: giderlerinin dikkate alinmas:
ile, A parselinin altyap: giderlerini de igeren 62 000 TL/m2'lik diizeltilmig
kargilagtirma fiyatindan hareket edilmeliydi. O zaman B ve C parsellerinin piyasa
deferi icin, efier A pars?linin diizeltilmis kargilagtirma fiyatindan tiiretilirse altyapi
masraflar1 olmaksizin agagidaki miktarlar bulunur.

Parsel B - 62 000 TL/m2 - 10 000 TL/m2 = 52 000 TL/m?2
Parsel C - 62 000 TL/m2 - 15 000 TL/m2 = 47 000 TL/m2
degerleri, dogru bir degerleme sonucu bulunmug degerler demektir.

Altyap: giderlerini igeren diizeltilmis kargilagtirma fiyatlarindan kalkilarak
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yapiya hazir arsanin deferlemesinde kural olarak; yap: alam edinen ve daha Snce
aragtirmalar yaparak hatali hesap ¢ikmasina engel olmak isteyen her konut
yapimcisinin, biitiin altyap: masraflan dahil parselin en yiiksek durumda ne kadar
olacafin hesaplamas:1 gerekir. Bu konuda temel kural, bir taginmazin yapih kul-
lamlmas: icin pazarda hedeflenen gelirlerin dikkate alinmasi sonucu, zemin igin
yapilan yatinmin akilci olup olmadifinin saptanmasidir. Kendini hatali bir du-
rumdan ve ekonomik kayiplardan korumak igin, edindifi taginmaz fiyatini bu
sirada ortaya gikan toplam alt-yap: masraflan dahil, ddenen diger yapiya hazir ar-
salarin fiyatlan ile kargilagtirmalidir,

Ekonomik davranan her taginmazmal saticisinin karan igin, agilmamig
yap: alanimn fiyat: kesin etkili degildir; aksine altyap: masrafi tamamlanmig olan
duruma gore ortaya ¢ikan fiyat ve giderler 6nemlidir. Ciinkii hi¢ kimse bir arsayi,
iiretilen kullanma mekanini dikkate alarak, daha yiiksek kiralamaz, yani bundan
daha yiiksek gelir hedeflemez. Ciinkii bu durumda parsel, aym tiirdeki diger par-
seller kargisinda daha yiiksek altyapr masraflan gerektirir.

Bundan dolayr yapiya hazir arsanin fiyat kargilagtirmasi i¢in kalkig nok-

tas1 kesinlikle altyap: giderlerini de igeren arsa fiyati olmalidur.
Bu kuralin istisnasi agsafidaki durumlarda vardir :

- Parselin her metrekaresine diigen altyapi miktar1 hemen hemen ayni
yiikseklikte ise,
- Uygun nitelikte olmayan zemin ya da kotii parsel bicimi dolayisiyla ek

yap1 masraflar s6z konusu degilse.

Kanalizasyon, su ve iletim (PTT, elektrik) hatlarina baglanma dolayisiyla
hi¢ bir altyap: masrafi 6denmeyen eski yap: alanlarindaki parseller ile yukardaki
tarzda heniiz belediye yonetmeliklerine gore altyap: masraflan 6denmesi gereken
yeni yap: alanlarindaki parseller arasindaki fiyat kargilagtirmasinda bundan bagka,
ikinci durumdaki altyap: masrafi zorunlulugunun ortaya ¢ikardigi deger azalmasi
dikkate alinmahdir.
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Eger parsel iizerinde kisitlamalar ya da kullanma haklar1 iigiincii kigiler
lehine kurulmugsa, ya da eger deferlendirilebilir tesisler mevcut ise, kargilagtirma
degerlerinin bir daha diizeltilmesi gereklidir. Degerleme zamam karsisinda arsa fi-
yatlann diizeyinin degisimi ya da ekonomik olarak elverigli olmayan bir parsel
bigimi de (ek puan ya da eksi puanlar yardimi ile) kargilagtirma fiyatlarinin

diizeltilmesini gerektirir.

Normal ya da kigisel davramiglar altinda ortaya ¢ikmig olan satig fiyatlan
genelde bir kargilagtirma igin ele alinmamalidir; ¢iinkii, bundan dolay1 ortaya
¢ikan fiyata etkiler, de§er olarak kavranamaz ve satig fiyatimin diizeltilmesi de
bundan dolayr miimkiin degildir.

Kargilagtirma parsellerinin satig fiyatlan yukarida belirtilen durumlarda
takriben oradaki deger diigiiriiciiler ek puanlar vasitasiyla ve olasi defer
iistiinliikleri puan diiglirlimii ile diizeltilir ve standart teorik kargilagtirma bazi

boylece elde edilir.

Bir dolayl fiyat kargilagtirmasi i¢in olugturulan fiyatlarin kontrolii i¢in ve
takribi bir gerekli diizeltme ig¢in, asagidaki nygun formun kullamlmasinda fayda

vardir, bununla degisik degerleme faktorleri gozden kacgirilmaz.

6.4. Karsilagtirma Fiyatimn Diizeltilmesi Icin Bir Model Hesaplama

Parsel No ... (Kargilaghirma parseli) K.AK.S. = ...... ...... kata imarh
I- Kargilagtirma parselinin satig fiyat: (.../.../...... )

Birim fiyat ...... TL/m2 alan ...... m?

Toplam fiyat = alan x birim fiyat = ...... TL.

II- Asafidaki gider ve iglemler nedeniyle deger artig1
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1- Yapilacak altyap: giderleri

a) Parselasyon ve Ol¢me giderleri = L TL
b) Drenaj, kok temizleme, diizleme ve hafriyat giderleri  ......... TL
¢) Kahintilarin ya da deferlendirilemez temellerin ortadan
kaldinlmas: giderledn . TL
d) Yikilmas: gerekli bina ve tesislerin yikim giderleri . ... TL
e) Altyap: pay1 (kamuya ddenecek harglar) ... TL
f) Kamusal iletim (PTT, elektrik, su, havagazi,
kanalizasyon) af gidetlen L. TL
g) Arazinin efimi dolayisiyla ek yap: giderlei = ... TL
h) Uygun nitelikte olmayan zemin dolayisiyla ek yap:
gidelern .. TL
2- Kullanmim kisitlamalar
a) Arzi irtifak haklan TL
b) Kisisel irtifak haklan . TL
c) Gegici kisittamalar L TL
d)Digetlen L. TL
3- Parselin 13 m'den dar cadde cephesi ... TL

Bu 13 m bolge imar verisine gore degigebilir. Ornegin blok nizamda en
az 10 m, ayrnikta en az 16 m (eger koge parselse 18 m)'den az olamaz.
4- Uygun olmayan parsel gekli .. TL
Toplam (A) ... TL
II. Puan Indirmeler

1- Yararlanma haklar
a) Arz irtifak haklan . TL
b) Kigisel irtifak haklan . TL
2- Mevcut tesisler

a) Kullamlabilir ¢it...vb. . TL
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b) Yapidan sonra da kulamlabilir bitki ortiisii
(agaglar, fidanlar, bahgeler, bag...) .. TL
c) Kamusal iletim hatlaninin ev baglantst ... TL

d) Teknik, ekonomik ve gehircilik bakimlarindan

kullanilabilir alan yapi, set, havuz vb. .. TL
e) Diger tesisler L. TL
Toplam (B) ... TL

Toplam (C) = Toplam (A) - Toplam (B)
IV. Yerel arsa fiyat diizeyindeki defigsmeler

Kargilagtirma parsellerinin satt§ anindaki fiyatlari, degerlemenin yapildig:
tarihe gevrilir. Bu ¢cevrimler borsa endeksi, toptan egya fiyatlar endeksi veya pera-
kende egya fiyatlar1 endeksleri yardim: ile olur. Borsa endeksi giiniibirlik
degisebilir (a1 artmalar, eksilmeler olur). Nihayet bu degisim dar bir gevre
icinde olur. Toptan egya fiyatlar1 ise o andaki piyasaya egemen degildir. Birkag
hafta geriden gelir. Perakende egya fiyatlar1 endeksi piyasaya hemen hemen ege-
mendir. Genellikle de toptan egya fiyatlari endeksinden biiyiiktiir. Bu sebeple
¢evrimlerin perakende egya fiyatlar1 endeksine goére yapilmasinda fayda vardir
(27.01.1991 Hiirriyet Gazetesi, Ege Cansen). Kuskusuz D.I.E. verileri dikkate

alinmalidir. Buna kargin yerel arsa fiyatlan diizeyindeki artig dikkate alinabilir.
Toplam (D) = Toplam (C) x Cevrim Katsayis1 = .......... TL
V. Diizeltilmig kargilagtirma fiyati
Toplam = Toplam (C) + Toplam (D) = .......... TL
Birim Fiyat = Toplam / Alan = .......... TL/m?2

Bulunan bu birim fiyat degeri yuvarlatma veya kesip atma kuralina gore

tamsayiya gevrilir.

Yukardaki modelde goriildiigii gibi, diizeltilmig bir kargilagtirma fiya-
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tindan, belirli ve aykiri olan unsurlarin eliminasyonu sonrasi elde edilen
kargilaghrma parselinin fiyat: anlagilir. Bu fiyat, bir standart teorik kargilagtirma
bazina dayanmaktadir.

Arti ve eksi puvanlar yardims ile standart teorik bir fiyat bazina dayanan
diizeltilmig kargilagtirma parselinin fiyati, eger;

- Daha fazla altyap: giderleri kullamilmazsa,

- Kargilagtirma parselinde, kullanma kisitlamalari ya da yararlanma hak-

lar1 s6z konusu defilse,
- Kargilagtirma parseli itirazsiz bir parsel bigimine sahipse,
- Kargilagtirma parseli dar cadde cephesine sahip degilse,

- Kargilagtirma parselinin fiyati, deger kargilagtirmas: anindaki arsa fiyat-

lan1 diizeyine uygun ise,
- Degerlendirilebilir tesisler icin hi¢ bir bedel satig fiyati icermiyorsa,

kargilagtirma fiyat: i¢in ortaya ¢ikan fiyata uyar.

6.4.1. Model hesaplama

Parsel = 1 K.AK.S. = 0.6 3 kata imarh

I. Kargilagurma parseli satig fiyat1 (Agustos 1990)
Birim fiyat = 75.000 TL/m2  Alan = 500 m?
Toplam fiyat = 500 x 75 000 = 37.500.000 TL.

II. Asagidaki gider ve islemler nedeniyle deger artis

1- Yapilacak altyap: giderleri
a) Parselasyon ve 6l¢gme giderleri 780 000 TL
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c) Kalintilarin ya da degerlendirilemez temellerin

ortadan kaldinlmasi giderleri 180 000 TL
e) Altyap1 pay:1 (kamuya 6denecek harglar) 160 000 TL
f) Kamusal iletim (PTT, elektrik, su, havagazi,

kanalizasyon af1) giderleri 1 650 000 TL

Toplam (A) 40 270 000 TL
II. Puan indirmeler

2. Mevcut tesisler

b) Yapidan sonra kullanilabilir bitki Srtiisii 250 000 TL

d) Teknik, ekonomik ve gehircilik bakimlanindan
kullanilabilir olan yapi, set, havuz, vb. 1 200 000 TL
Toplam (B) 1 450 000 TL

Toplam (C) = Toplam (A) - Toplam (B) = 38 820 000 TL.
IV. Yerel arsa fiyat diizeyindeki degismeler

% 52 dolaymnda degisim olmugtur.

Toplam (D) = 0.52 x Toplam (C) = 20 186 400 TL.

V. Diizeltilmi§ kargilagtrma fiyau

Toplam = Toplam (C) + Toplam (D) = 59 006 400 TL.

Birim fiyat = Toplam + alan = 118 012.8 = 118 000 TL/m2
6.5. Karsilagtirma Fiyatlarimn Degistirilmesi Suretiyle Yapiya Hazir
Arsanin Degerinin Bulunmasi

Parsel piyasa deferinin bulunmasi i¢in, tek bir kargilagtirma fiyatina

degil, aksine olabildigince ¢ok karsilagtirma parsel fiyatlarina dayanmak, sonucun
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giivenlifini arttrmak agisindan dnemlidir. Bu durumda genig dl¢iide anlatilan (ar-
salagma agamasi, yararlanma haklan ve kullamim kisitlamalan haric) deer kriterle-

ri ile deferlemesi yapilan parselle ¢akigan parsellerin fiyatlan kullanitmalidir.

6.5.1. Model hesaplama

Parsel - 2 400 m2 biiyiikliigiinde.

I. 1 nolu parselin diizeltilmig fiyat1 118 000 TL/m2

II. Degerleme yapilan parsel No 2

Kargilagtirma parseli No 1'den agagidaki durumlarda aynlir :
- Parsel 2'nin kat alam katsayis1 0.6 degil, 0.5'dir.

- Parsel 2, kargilagtirma parselinin sakin konut konumuna karsilik, bu

parsel oldukga giiriiltiilii trafikle bir ara gecis caddesinde bulunmaktadir.

Bundan dolay: (parsel 1'in), diizeltilmig karsilagtirma fiyat: agagidaki gibi
diizeltilmelidir.

a) Diigiik kat alam katsayisi dolayisiyla deger diigiiriimii

1/6 x 118 000 TL/m2 = 19 667 TL/m22

b) Yiiksek trafik giiriiltiisii dolayisiyla konut konumunun % 10luk deger
diigiirtimii = 118 000 x 0.10 = 11 800 TL/m?

Toplam = 31 467 TL/m?

Parsel 2'nin, diizeltilmesi suretiyle bulunan degeri, 1 numaral karsi-

lagtirma standart teorik degerine dayanilarak asagidaki gibi bulunmaktadir.
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118 000 - 31 467 = 86 533 TL/m2
Toplam deger = 86 533 x 400 = 34 613 200 TL

III. Degerleme yapilan parsel, kendine 6zgii deger kriterleri bakimindan
standart teorik kargilagirma bazindan sapmaktadir, dolayisiyla agafidaki deger

artirmi ve deger diigliriimii yapilmalidir.

Deger artinnm
Kamusal iletim a$1 giderleri 2 000 000 TL.
36 613 200 TL
Deger diigiiriimii
Yapilacak altyap: giderleri
- Parselasyon ve dlgme giderleri, altyap: pay1 1 800 000 TL
34 813 200 TL

IV- Parsel 2'nin piyasa birim fiyat degeri

34 813 200

—_ o~ 2
200 =87 033=87.000 TL/m

Birim fiyat1 =

6.6. Braunschweig Degerleme YoOntemine Gore Yapiya Hazir Arsa-

larin Degerlerinin Bulunmas:

Eger, karsilagtirma parselleri ile degerlemesi yapilan parsel arasinda,
Ozellikle yapa tiirii ve ozellikleri bakimindan ¢ok az farkliliklar bulunuyorsa,
yapiya hazir arsanin piyasa degerinin, karsilagtirma fiyatlarinin diizeltilmesi yoluy-

la bulunmas: (bir onceki konuda anlatildif: gibi) daha kolaydir. Olaganiistii farkh
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konum unsurlan oldugunda, sapmalann ¢esitli tiirlerinin biiyiik bir serisi varsa, o
zaman sadece yiizde iizerinden indirim ya da artirim yardimiyla defer farkinin
dogru tahmini olduk¢a zordur. Indirim ya da artinmun yiiksekligi ya da diisiikliigi
duygusal olarak tespit edilir ve objektif olarak yeterli dayanag: yoktur.

Dogru diizeltme gii¢liigii, dikkate alinan fiyat farklarina uyan ve boylece
olugan iligkinin Olgiilmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Yukarida verilen deferleme
parseli ile kargilagtirma parseli arasinda var olan sapmalardaki gibi, sayilarla ifade
edilen iligki sayilann yardimiyla bu sapmalan sayisallagtirmak onemlidir. Bu sap-
malara ¢esitli konumlar (trafik, uzaklik, konut, toplumsal ve ticari konumlar) gibi

yapili kullanmanin tiirii ve Ol¢iisii arasindaki farkhliklar girer.

Benzer parsellerin kargilatirma fiyatlarinin noksanligi dolayisiyla
diizeltme gii¢liifii dofan durumlarda, Herbert K. ve R. Miiller tarafindan
geligtirilen Brounschweig Degerleme YOntemi kullamilmas: uygun olur. Yontem
son zamanlarda modernize edilmigtir ve aym Ozelliklerde olmayan parsellerin

karsilagtirma fiyatlarinin diizeltiimesinde kullanilir.

Braunschweig Degerleme Yontemi agafidaki esas ve diigiinceye dayan-

maktadar :

a) Bir belde icindeki biitiin parsellerin fiyatlarimin belirli kargihikh
bagimlilif1 vardir. S6yle ki; dengelenen pazar kogullarindaki biitiin taginmaz mal
fiyatlani, farkln yapili kullanima ve para ile ifade edilebilen farkli konum

iligkilerine baglhdar.

b) Olabildigince aym ya da komsgu yap: alaninda ayni kullanma tiiriine
sahip parsellerin kargilagtirma fiyatlari degerleme igin hareket bazi olarak elde edi-
liyorsa, bir belde igindeki biitiin parsellerin yeniden degerlemesi, diizeltmede arsa

fiyatlarinin kargihkli bagimlih@ i¢inde miimkiindiir.
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Yararlanma ya da kulamim tiirii olarak asafidaki yap: kullanma tiirleri

bulunmusgtu.
- Kii¢iik yerlesme alanlarn,
- Salt konut alanlarn,
- Genel konut alanlari,
- Koy yerlesme alanlan,
- Kanigik alanlar,
- Cekirdek alanlar,
- Sanayi alanlan,
- Endiistri alanlari,
- Haftasonu evleri alanlan,
- Ozel alanlar.
Bagimsiz tek aile evleri, villalar ve yazliklar i¢in 6ngoriilen yapiya hazir

arsalarin deerlemesi igin, kath evlerin kargilagtirma fiyatlan ile deil, tersine sa-

dece aym tiirde kullaniml parsellerden yararlamlir.
Endiistri alan: parselleri i¢in 6zel diizeltme kurallar vardir.

Kent merkezindeki diger ¢ekirdek ve Ozel nitelikli alanlarda bulunan par-
sellerin normal kira giderlerine gore daha iist diizeyde olan igyeri parselleri igin

bagka degerleme kurallan gegerlidir.

Gelecekteki k;)num ve yapili kullanmanin olgiisiindeki farklhiliklar do-
layisiyla ifade edilen yapiya hazir arsanin fiyat farklibiklan bir belde igindeki
uyusan bilgilerden hareketle Tablo 6.1'de goriilen diizeltme tablosu diizenlenmisgtir.
Tablo, giinliik kullanimlar igin diigliniilmiis ve her uzmanin taginmaz mallarin
(ayn: kullanma tiirindeki) kargitatirma fiyatlarindan hareketle kendi ozel-kigisel
deger unsurlarim1 da dikkate alarak, yapiya hazir arsanin piyasa degerini hizh
tiiretmesini miimkiin kilar (Erkan 1989).



Tablo 6.1. Toprak deger sayilarinin bulunmasi igin diizeltme tablosu
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KAKS

-30

10

KONUM PUANLARI

20

30

50

70

80

90

100

0.1
0.2
0.3
0.4
0.5
0.6
0.7
0.8
0.9
1.0
1.1
1.2
1.3
14
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9
2.0
2.1
2.2
2.3
24
2.5

0.37
0.48
0.55
0.63
0.70
0.81
0.97
1.10
1.23
1.34
1.46
1.58
1.69
181
1.91
2.02
2.12
222
2.32
241
2.50
2.59
2.67
2.76
2.83

0.48
0.61
0.71
0.81
0.90
1.08
1.25
141
1.58
1.73
1.88
2.03
2.18
232
2.46
2.59
2.72
2.85
2.98
3.09
3.21
3.33
3.44
3.55

3.65

0.53
0.68
0.79
0.90
1.00
1.20
1.39
1.57
1.75
1.92
2.09
2.26
242
2.58
2.73
2.88
3.03
3.17
331
3.4
3.57
3.70
3.82
3.94
4.05

0.58
0.75
0.87
0.99
1.10
1.32
1.53
1.73
1.93
2.11
2.30
2.49
2.66
2.84
3.00
3.17
3.33
3.49
3.64
3.78
3.93
4.07
4.20
433
4.46

0.64
0.82
0.95
1.08
1.20
1.44
1.67
1.88
2.10
2.30
2.51
2.71
290
3.10
3.27
3.46
3.64
3.80
3.97
4.13
4.28
444
4.58
4.73
4.86

0.69
0.88
1.03
1.17
1.30
1.56
1.81
2.01
2.28
2.50
2.72
2.94
3.15
3.35
3.55
3.74
3.94
4.12
4.30
4.47
4.64
4.81
4.97
5.12

5.27

0.74
0.95
1.11
1.26
1.10
1.68
1.95
2.20
245
2.69
2.93
3.16
3.39
3.61
3.82
4.03
4.24
4.44
4.63
4.81
5.00
5.18
5.35
5.51
5.67

0.79
1.02
1.19
135
1.50
1.80
2.09
2.36
2.63
2.88
3.14
3.39
3.63
3.87
4.10
4.32
4.55
4.76
4.96
5.16
5.36
5.55
5.73
591
6.08

0.85
1.09
1.26
1.44
1.60
1.92
222
2.51
2.80
3.07
334
3.62
3.87
4.13
437
4.61
4.85
5.07
5.30
5.50
571
5.92
6.1
6.30
6.48

0.90
L.16
1.34
1.53
1.70
2.04
2.36
2.67
2.98
3.26
3.55
3.84
4.11
4.39
4.64
4.90
5.15
5.39
5.63
5.85
6.07
6.29
6.49
6.70
6.89

0.95
1.22
1.42
1.62
1.80
2.16
2.50
2.83
3.15
3.46
3.76
4.07
4.36
4.64
491
5.18
545
5.71
5.96
6.19
6.43
6.66
6.88
7.09
7.29

1.01
1.29
1.50
1.74
1.90
2.28
2.64
2.98
3.33
3.65
3.97
4.29
4.60
4.90
5.19
5.47
5.76
6.02
6.29
6.54
6.78

1.06
1.36
1.58
1.80
2.00
2.40
2.78
3.14
3.50
3.84
4.18
4.52
4.84
5.16
5.46
5.76
6.06
6.34
6.62
6.88
7.14

7.03 7.407

7.26
7.49
7.70

.64
7.88
8.10
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KONUM PUANLARI
KAKS 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200
0.1 1.11 1.17 1.22 1.27 1.33 1.38 1.43 1.48 1.54 1.59
02 143 150 1.56 1.63 1.70 L77 1.84 1.90 1.97 2.04
03 166 1.74 1.82 1.90 1.98 2.05 2.13 2.21 2.29 2.37
04 1.8 198 2.07 2.16 2.25 234 243 2.52 2,61 2.70
05 210 220 2.30 2.40 2.50 2.60 2.70 2.80 2.90 3.00
06 252 264 2.76 2.88 3.00 3.12 3.24 3.36 3.48 3.60
07 292 3.06 3.20 3.33 347 3.61 3.75 3.89 4.03 4.17
08 329 350 3.61 3.77 3.93 4.08 4.24 4.40 4.55 4.71
09 3.68 3.85 4.03 4.20 4.38 4.55 4.73 4.90 5.08 5.25
1.0 4.03 422 442 4.61 4.80 4.99 5.18 5.37 5.57 5.76
1.1 439 4.60 4.81 5.02 5.23 5.43 5.64 5.85 6.06 6.27
12 474 497 5.20 5.42 5.65 5.87 6.0 6.33 6.55 6.78
13 508 532 5.56 5.80 6.05 6.29 6.53 6.78 7.02 7.26
14 542 568 5.93 6.19 6.45 6.70 6.97 7.22 748 7.74
1.5 573 6.00 6.28 6.55 6.83 7.10 7.37 7.64 7.92 8.19
1.6 605 6.33 6.62 6.91 7.20 7.48 7.78 8.06 8.35 8.64
1.7 636 6.67 6.97 7.2 7.58 7.88 8.18 8.48 8.79 9.09
1.8 6.66 6.97 7.29 7.61 7.93 8.24 8.56 8.88 9.19 9.51
1.9 695 7.28 7.61 7.94 8.28 8.61 8.94 9.27 9.60 9.93
20 722 157 791 8.26 8.60 8.94 9.29 9.63 998 10.32
2.1 750 7.85 8.21 8.57 8.93 9.28 9.64 1000 1035 10.71
22 7177 814 8.51 8.88 9.25 9.62 999 1038 10.73 11.10
23 802 840 8.79 9.17 955 993 1031 1070 11.08 11.46
24 827 8.66 9.06 9.45 985 1024 1064 11.03 1142 11.82
25 851 891 9.32 972 1013 1053 1094 1134 11.75 1215
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-30

0

10

KONUM PUANLARI

20

30

40

50

70

80

90

100

2.6
2.7
2.8
2.9
3.0
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
40
4.1
42
43
44
45
46
47
4.8
49
5.0

291
2.98
3.06
3.13
3.19
3.26
3.32
3.37
3.43
3.48
3.53
3.58
3.62
3.66
3.70
3.73
3.77
3.80
3.83
3.86
3.88
3.90
3.91
393
3.94

3.33
342
3.50
3.58
3.65
3.72
3.79
3.86
3.92
3.98
4.03
4.09
4.14
4.18
4.23
4.27
4.31
4.34
4.38
441
443
446
447
4.49
4.50

3.74
3.84
3.93
4.02
4.10
4.19
4.27
4.34
441
447
4.54
4.60
4.65
471
4.76
4.81
4.85
4.89
4.92
4.96
4.99
5.01
5.03
5.05
5.07

4.16
4.27
437
4.47
4.56
4.65
474
4.82
4.90
4.97
5.04
5.11
5.17
5.23
5.29
534
5.39
543
5.47
5.51
5.54
5.57
5.59
5.61
5.63

4.58
4.70
4.81
492
5.02
5.12
5.21
530
5.39
5.47
5.54
5.62
5.69
5.75
5.82
5.87
5.93
5.97
6.02
6.06
6.06
6.13
6.15
6.17
6.19

4.99
5.12
5.24
5.36
5.47
5.58
5.69
5.78
5.88
5.96
6.05
6.13
6.20
6.28
6.35
6.41
6.47
6.52
6.56
6.61
6.65
6.68
6.71
6.73
6.76

5.41
5.55
5.68
5.81
5.93
6.05
6.16
6.27
6.37
6.46
6.55
6.64
6.72
6.80
6.88
6.94
7.01
7.06
7.11
7.16
7.20
7.24
7.27
7.29
7.32

5.83
5.98
6.12
6.26
6.38
6.51
6.64
6.75
6.86
6.96
7.06
7.15
7.24
7.32
7.41
7.48
7.55
7.60
7.66
7.1
7.76
7.80
7.83
7.85
7.88

6.24
6.41
6.55
6.71
6.84
6.98
7.11
7.23
7.35
7.46
7.56
7.67
7.76
7.85
7.94
8.01
8.09
8.15
8.20
8.27
8.31
8.35
8.38
841
8.45

6.66
6.83
7.00
7.15
7.30
7.44
7.58
7.71
7.84
7.95
8.06
8.18
8.27
8.37
8.46
8.54
8.62
8.69
8.75
8.82
8.86
8.91
8.94
8.98
9.01

7.07
7.26
7.43
7.60
7.75
7.91
8.06
8.19
8.33
8.45
8.57
8.69
8.79
8.89
8.99
9.08
9.16
9.23
9.30
9.37
9.42
9.47
9.50
9.54
9.57

7.48
7.69
7.87
8.05
8.21
8.37
8.53
8.68
8.82
8.95
9.07
9.20
9.31
9.41
9.52
9.61
9.70
9.77
9.85
9.92
9.97
10.03
10.06
10.10
10.13

7.90
8.11
8.30
8.49
8.66
8.84
9.01
9.16
9.31
9.44
9.58
9.71
0.82
9.94
10.05
10.15
10.24
10.32
10.39
10.47
10.53
10.58
10.62
10.66
10.70

832
8.54
8.74
8.94
9.12
9.30
948
9.64
90.80
9.94
10.08
10.22
10.34
10.46
10.58
10.68
10.78
10.86
10.94
11.02
11.08
11.14
11.18
11.22

11.26
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KONUM PUANLARI
KAKS 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200
26 874 915 9.57 998 1040 1082 11.23 11.64 1206 1248
27 897 9.39 9.82 1025 1067 11.10 11.52 1196 12.38 1281
28 918 961 1005 1049 1092 1136 11.80 1223 1267 13.11
29 939 983 1028 1072 11.17 1162 1207 1252 1296 1341
30 958 1003 1049 1094 1140 1186 1231 12.77 1322 13.68
31 977 1023 1070 1116 11.63 12.09 1256 13.02 1349 1395
32 995 1043 1090 11.38 11.85 1232 12.80 13.27 13.75 14.22
33 1012 1060 11.09 11.57 1205 1253 13.01 1350 1398 1446
34 1029 1078 11.27 11.76 12.25 1274 1323 13.72 1421 14.70
35 1044 1093 1143 1193 1243 1292 1342 1392 1442 1491
36 1058 11.09 11.59 1210 12.60 13.10 13.61 14.11 1462 15.12
37 1073 1124 1175 1226 1278 1329 1380 1631 14.82 1533
3.8 1085 11.37 11.89 1240 1292 1344 1396 1447 1500 1551
39 1098 11.50 12.03 1255 13.07 13.60 1412 1464 1517 15.69
40 1L11 1164 12,17 1270 1323 1375 1428 14.81 1534 15.87
4.1 1121 1175 1228 1282 1335 1388 1442 1495 1549 16.02
42 1132 1186 1240 1294 1347 1401 1455 1509 1563 16.17
43 1140 1195 1249 13.03 1358 14.12 1466 1520 1575 16.29
44 1149 1203 1258 1313 13.67 1422 1477 1532 1586 1641
45 1157 1212 12,67 1322 1378 1433 1488 1543 1598 16.53
46 1163 1219 1274 1330 1385 1440 1496 1551 1607 16.62
47 1170 1225 12.81 1337 1392 1448 15.04 1560 16.15 16.71
48 1174 1230 1286 1342 1398 1453 1509 1565 1621 16.77
49 11.78 1234 1290 1346 1403 1459 1515 1571 1627 16.83
50 11.82 1239 1295 13,51 1408 1464 1520 1576 1633 16.89
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6.7. Tablo 6.1. Diizeltme Tablosu icin Ek

6.7.1. Konum degerlerinin hesabr icin puan tablosu

6.7.1.1. Uzakhk konumu (A)

(+) puan (-) puan

Al  Kenticinde 100
Kent Merkezine uzaklik

A2 500 m'ye kadar , 75-95

A3 500 - 1000 m aras: 50-70

A4 1000 - 1500 m aras1 25-45

A5 1500 - 2500 m aras: 15-20

A6 2500 - 3500 m arasi 5-10

A7  Asil kentten izole biiyiik yerlesmelerde ya da

bagimsiz yerlesme kisimlarindaki trafigin ve ti-

cari yagamin odagindaki konum 20-40
A8  Biiyiik caligma yerlerinin (Endiistri igletmeleri,

resmi daireler, yiliksekokullar vb, en az 1000

¢aliganli) yakimi, efer 250 m ¢evrede bulunu-

yorsa (Kentin 500 m'den daha az uzakhifinda

bulunan parseller i¢cin gecerli degildir). 20

6.7.1.2. Trafik konumu (B)

B1 Metro (veya hafif rayh sistem) ana istasyonuna
250 m'ye kadar uzaklik 20-30



B2

. B3

6.7.1.3.

6.7.1.4.

B4

Metroya 250-500 m aras: uzaklikta 10-15
Otobiis, metro, minibiis, gibi kamu ulagim

araglan duraklarina uzaklik 250 m'ye kadar 5-10
Kamu ulagim araglan duraklanina 250 - 500 m

uzaklik

Toplumsal konum (C)

C1

C2

Toplumsal olarak yiiksek katmanh g¢evrelerdeki,
caddelerdeki ya da konut alamndaki 50-100
Cok kotii konut diizeyli konut alanlar1 ya da cad-

deleri

Konut konumu (D)

D1
D2
D3

D5

D7

Trafiksiz sakin konut alam 20
Giirtiltiilii trafik

Demiryolu ana giizergihi sininindaki parseller ve

metro ya da otobiis trafifi gibi 6zellikle yiiksek

giirtiltiili trafik

Bulvarlar 10
Kamusal ya da dzel yesil alan manzaras: 20-30
Komsu orman ya da su manzaras: 20-30

Konut konumuna zarar veren endiistri ya da sa-
nayiye yakin olma (Grnegin giiriiltii, is ya da
pis koku)
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10

20-30

10

20-30

10-30
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D8  On bahgeli ¢ok aileli ev parselleri

a) On bahge derinligi 5 m'ye kadar 10

b) On bahge derinligi 5 m'den fazla 20
D9  Dogrudan akarsulara, denize ya da géle miicavir

parseller 20-50
D10 Kapali yap: tiirii :

cadde cephesinin kuzeyi 10-20
D1l 6 m'den az cadde genisligi 40
D12 6 - 7 m aras1 cadde genigligi 30
D13 7 - 8 m aras1 cadde geniglifi 25
D14 8 - 9 m arasi cadde geniglifi 15
D15 9 - 12 m arasi cadde genisligi 10
D16 30 m'den fazla cadde genigligi 10
D17 Meydan yam 10-20
D18 Kamusal kanalizasyon agina baglanti imkansizlif 20
D19 Gaz iletim agina baglant: imkansizlif 10
D20  Elektrik iletim kablolarina baglanti imkénsizligi 30
D21  Su borularna baglanu imkénsizhf 10

6.7.2. Puan tablosu icin notlar

Al - A6 icin; degerlemeyi kolaylagtirmak igin, kent ici arazisi ve uzakhk
konumunun diger sinirlan belediyenin bir haritasinda igaretlenir ve dyle gosterilir

ki, herhangi bir zorluk olmadan taninsin.

A2 - A6 ve Bl - B4 aras: i¢in : Buradaki degisken puan sayilan deger-
leme yapilan parselin farkhi uzakliklarina uygun olarak belirlenir. Ara degerler en-

terpolasyonla bulunur.
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C ve D igin : Eger tabloda diger konum unsurlan ayni gekilde degigken
puanlarla verilmigse, o takdirde kigisel puan degerlemesi yapilir ve degerlemesi
yapilan parselde 6nemi bulunan yerel 6zelliklere ve derecelerine gore degerleme

yapilir.

D11 - D16 igin : Cadde genigligi olarak her iki taraftaki bina cekme

uzunlugu goéz dniinde bulundurularak elde edilen uzunluk gegerlidir.

Digerleri i¢in : Konut ya da trafik konumunun birgok unsuru olugursa, o

zaman hepsi, olugan puanlarin iistiine eklenir.

Tabloda bulunmayan konum unsurlan (6zellikleri) dolayisiyla konut
mekaninin diizenlenmesi tecriibeye dayali bigimde etkilenen belediyelerde, bu un-

surlanin aym bicimde art1 ya da eksi puanlarla degerlemeye katilmas: onerilir.

6.8 Belediye Biiyiikliiklerine Gore Uzaklik Konumunun Simiflan-

dirilmas

Tablo 6.1'de verilen "Puan Tablosun"'nda gosterilen puanlar, Al'den
Ab'ya kadar ki konum unsurlarinin, 150.000 ile 250.000 arasindaki niifuslu bele-
diyeler i¢in belirlenmistir. Bu puanlann kiigiik belediyelerde azaltilmasi, biiyiik
belediyelerde artirilmas; gerekir. Bundan bagka, Al ile A6 arasindaki uzaklik ko-
numunun puanlan Oyle agsamalandiriimalidir ki, en diigiik puanlar en dig kent

sinirindan en az 1 km uzak olan bdlgeler i¢in kabul edilmelidir.

Al ile A6 arasindaki uzakhk konumu unsurlan ve bunlara ait puanlar,

yaklagik belediye biiyiikliiklerine gore tablo 6.2'deki gibi diizenlenmelidir :
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Niifuslar
15000 30000 60000 100000 150000 250000
ile ile ile ile ile ile
30000 60000 100000 150000 250000 500000
Al 30 50 70 90 100 120
A2 15-25 30 - 45 45-65 | 70 - 85 75 - 95 90 - 115
A3 5-10 15 - 25 30-40 | 45-65 50 - 70 78 - 8
Ad 5-10 15-25 | 20 - 40 25 - 45 45 - 65
AS 5-10 10 - 15 15-20 25 - 40
A6 5-10 10 - 15 15 - 20
Aba 5-10

6.9. Diizeltme Tablosunun (Tablo 6.1) Kullamm ve Yapiya Hazir

Arsalarin Degerlemesi

6.9.1. Genel degerleme kurallar:

Degerleme igi}x, aym tiir kullanim alanlarinda (ki burada kargilagtirma

parsellerinin yogunluk, T.A.K.S., K.A.K.S. o6zelliklerinde azami olgiide

cakigmalidir) bulunan kargilagtirma -parsellerinin uygun satig fiyatlan secilir. Satig

fiyatlarinin degerleme i¢in 6n kosulu son zamanlarda yapilmig ve kisisel ve olagan

olmayan ticari iligkiler digindaki normal ticari trafikte elde edilmis olmahidir. Eger

gerekli ise secilen satig fiyatlar1 modifiye amaglan icin diizeltilir ve standart bir te-

orik kargilagtirma bazi tiiretilir.
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Diizeltme tablosunun kullanilmasi ve degerleme igin kargilagtirma parseli-
nin ve degerlemesi yapilan parselin agagidaki verilerinin tesbiti gereklidir :

- Biiyiikliigii,

- Parsel bicimi,

- m olarak cadde cephesi,

- m olarak derinlik,

- Taban alam katsayis1 (T.A.K.S.),

- Parsel alamimin % olarak yap1 yapilabilir alan katsayisi,

- Kat alam1 katsayisi (K.A.K.S),

- Konum art: puanlar,

- Zemin deger sayis,

- Yararlanma haklan ve kisitlamalar,

- Teknik altyap: giderleri,

- Mevcut tesisler

"Toprak Deger Sayisi” tablo 6.1'den K.A.K.S. ve konum puanlarina
bagl1 olarak bulunur. Kargilagtirma parselleri ve degerlemesi yapilan parsel ig¢in

bulunan "Diizeltilmis Toprak Deger Sayis1"'nin temelinde ise T.A.K.S. vardir.
Her kargilagtirma parselinin diizeltilmig kargilagtirma fiyati, o zaman

asafidaki formiile gére yeniden diizeltilir :

axb
c

x:

a = Diizeltilmig kargilagtirma fiyat1 TL/m? olarak,
b = Karsilagtirma parselinin diizeltilmis toprak deger sayist,
¢ = Degerlemesi yapilan parselin diizeltilmis toprak deger sayisi,

% = Standart itibari kargilagtirma bazinin temel alinmasindaki degerlemesi

yapilan parselin metrekaresinin TL olarak degeri.
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Kargilagtirma parsellerinin fiyatina dayanarak bazen degerleme parseli igin
birbirinden oldukca farkli degerler bulunur. O takdirde, bu degerlerin aritmetik or-
talamas: alimr. Eger, deferlemesi yapilan parsel standart kabul edilmig
kargilagtirma bazindan sapma gosterirse, elde edilen "c" deferi arti ya da eksi pu-

anlarla diizeltilir. Sonug piyasa degeridir.

6.9.2. Konum deger artisimin hesaplanmasi

Konum ildvesinin bulunmas: i¢in, tablo 6.1'de diizenlenen puan sayilar
tablosu diizeltme tablosu olarak kullanilir. Kargilagtirma parseline ve degerlemesi
yapilan parsele iligkin biitiin konum unsurlarinin arti puanlar: toplanir. Ortaya
¢ikan toplam puandan eksi puanlarin toplami ¢ikarihir. Kalan miktar, toprak deger

sayisinin bulunmas: i¢in uygun konum deger artigidir.
Ornek :

Saray Sokagi'ndaki bir parsel i¢in agagidaki konum unsurlarina rast-

lanilmagtar.
Arti puan Eksi puan
A2  Kent merkezine uzaklik (450 m) 75
B3  En yakin kamu ulagim araci durafina
uzaklik (200 m) 20
D10 Kapali yap: tiirii (cadde cephesi kuzeyi) 15
D15 10 m'lik cadde genigligi 10
95 25
-25

Konum Deger Artis1 = 70
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6.9.3. Toprak deger sayisitmin bulunmas:

Toprak degeri sayilari, kat alam1 katsayisina (K.A.K.S.) dayali ve ko-
num zammina bagh olarak diizeltme tablosundan (tablo 6.1) elde edilir. Ancak her
zaman toprak deger sayis1 ve K.AK.S. degeri tablodaki gibi tamsay1 olmayabilir.

Boylesi durumlarda ara degerler enterpolasyonla bulunur.

Toprak deger sayilarinin diizenlenmesinde, parselin kat alam katsayisi ne
kadar az ise, parselin konut deferi o kadar artar ve diger taraftan yiiksek kat alam
katsayil1 parsellerin kuvvetli bicimde yapilagmas: durumunda, buna bagh olarak
toplumsal ve saglik gibi dezavantajlar nedeniyle ve birlikte yasamanin olumsuz ne-

denleri ile deger diiger.
Ornek :
Onceki drnekte verilen parsel igin;
Kat alam katsayisi = 1.2
Konum zammi = 70

Toprak deger sayis1 = 3.84

6.9.4. Diizeltilmis toprak deger sayisimin hesabi

Diizeltme tablosunda gdriilen toprak deger sayilan bize iki Snemli sonug
vermektedir: Birincisi izin verilen yapih kullanmays, ikincisi ise konum degeri un-
surlarim1 uygun bigimde ifade etmektedir. Toprak deger sayis: bagil konum degeri
unsurlarin1 uygun bi¢cimde ifade etmektedir. Bagil biiyiikliigli ok farkli olabilen
parselin yap1 yapilamayan kisminin ekonomik kullanma imké&ni, bunlar iginde dik-

kate alinmamagtir.
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Toprak degeri sayisinin bundan dolay: yap: yapilamayan parsel alaninin
(avlu, park, bahge, yiikleme alani...) muhtemel ekonomik kullaniminin hesaba
katilmas: suretiyle uygun bir ek puanla diizeltilmesi gerekir. Bunun i¢in 6ncelikle
parsel alaninin yap: yapilamayan alanimin yiizde (%) olarak bulunmasi gerekir. Bu
alan, izin verilen (ruhsath) taban alam katsayisindan ¢ikar. Yani (1- T.A.K.S.)

olarak bulunur.

Toprak deger sayis: igin parselin yap1 yapilamayan alaninin olasi ekono-
mik kullanimi dolayisiyla hesaplanan ilive puan, yap: yapilamayan alan kismimn

3/4'ii kadar tutar.

Ornek :

Kat alam katsayisi 1.2
Konum puani 70
Toprak deger sayisi 3.84
Taban alam katsayisi 0.60

Parsel alaninin yap: yapilamayacak olan kismi (1-0.60) 0.40
Toprak deger sayisi i¢in ek
3/4 x 0.40 = 030 0.30 x 3.84 1.152

Diizeltilmis toprak defer sayis1 (3.84 + 1.152) = 4.992

6.9.5. Parselin dar cadde cephesi dolayisiyla ekonomik dezavantajin

dikkate ahinmas

Eski gehirlerde genellikie, iizerindeki yapisi maili inhidam (eski-
migliginden dolay: yikilma raporu olan) ya da baska bir nedenle yikilmas: zorun-
lulugu olan harabe parsellerine ya da benzeri parsellere rastlanir. Karatay ilgesi de

eski bir yerlesim birimi oldufundan, merkezden 1 km giineydoguya ve giineye
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uzaklagildik¢a eski binalara oldukga sik rastlamak miimkiindiir. Bunlar, komsu
parsellerde mevcut yapilar nedeniyle bu parsellerle birlikte toplu olarak
diizenlenemezler. Bazen bu yapilar sit alamina bile girmig olabilir. Imar kanununa
gbre o zaman bu tiir yapilar ancak yenileme izni alabilir. Sit alam1 digindaki par-
seller i¢in bu yenilemeler, 3290 / 2981 sayil: yasanin 10/b - 10/c maddelerinin ve

3194 sayili yasanin 18. maddelerinin uygulanmasiyla daha hizli olur.

Bu tiir parsellerin diizeltme tablosuna gére bulunan toplam degerinden

cadde geniligine bagh olarak agafidaki puanlar diigiiriiliir.

12 m'lik cephelerde =% 2
11 m'lik cephelerde =% 4
10 m'lik cephelerde =% 6
9 m'lik cephelerde =% 8
8 m'lik cephelerde =% 10
7 m'lik cephelerde =% 15
6 m'lik cephelerde =% 20
5 m'lik cephelerde = % 30
4 m'lik cephelerde = % 40

6.9.6. Uygun nitelikte ve bicimde olmayan parsellerde defer diigiiriimii

¢

Dar agili parseller ve yola dogru ya da arkaya dogru kiigillen parseller
yapili ya da ekonomik yararlanmay: engeller. Bu tiir durumlara; zeminde olugmusg
iki kogedeki bina arasinda kalan bicimi uyumsuz parsellerde ve imar planlarinda
kurb yapan yollarda rastlanabilir. Yapih yararlanmamn bu yiizden olugan eksiklik-
leri kat alanmi katsay: bulunmasinda dikkate alinir; 6yle ki, bunun igin hi¢ bir

deger indirimi yapilamaz. Buna karsi uygun nitelikte olmayan parsel kesit
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yiiziinden olugan difer ekonomik dezavantajlar dolayisiyla diizeltme tablosuna gore
bulunan deger % 10'a kadar indirilir.

6.9.7. Imar plaminda yiiksek yap: ongoriillen arsalarda daha yiiksek
kat alam katsayisinin hesabi

Cok katli yapilarin ingaaﬁnda 5. kattan sonraki katlar i¢in daha yiiksek
yap: giderlerinin gerektigi goriilmiigtiir. Bu gerek, toprak degeri iizerine deger
diigiiriicii etkide bulunmakta ve bu nedenle 5. kattan sonraki kat alam: katsayisinda
yart deferin alinmasi gerekmektedir. Nitekim halkimizda (zemin kat harig) 1. 2.
3. ve en fazla 4. katta oturma istegi vardir. 5. ve yukan katlarda ancak bazi zo-
runluklardan dolay: otururlar.

Ornek :
Parsel alan1 = 7500 m2
T.AXK.S. = 0.1

Kat sayis1 = 15
Yap: alamt = T.AK.S x Parsel alani = 750 m?

15X 750 _

Degerleme sirasinda hesaba alinmas: gereken kat alani katsayisi
(K.AK.S.):

a) Tam alinan = 750 m?'den 5 kat igin
5 x 750 = 3750 m2
b)Yarim alinan = 750 m2'den 10 kat igin

10x 750 _ 7500

5 =3 = 3750

Toplam = 7500 m2

7500

Bu sonuca uygun olarak K.A.K.S. = 7500

= 1.00
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6.9.8. Metrekare ortalama degerine derinligin etkisi

Degerlemeye alinan parsellerin, farkl: derinlikleri dolayisiyla birbirlerine
gore art1 ya da eksi puanlann dikkate alinmaz. Toprak deger sayisinin
degiskenlerinden biri de K.A.K.S'tur. K.AK.S. ise her bir taginmazin derinligine
bagli olarak bulunur. Yani derinlik, taginmaz degerini etkileyen Toprak Deger
Sayisin1 dolayli da olsa belirlemektedir (Erkan, 1989).

Ancak sunu unutmamak gerekir, her parselin ekonomik kullanilabilir
bir alan: yani buna bagli olarak bir derinligi vardir. O derinlikten artan kismi
parselin kullanim tiirtine gore pek ekonomik degildir. Yani belirli bir derinlikten
artan kismim tiim alandan ayn degerlemek gerekir. Bunun igin tablo 6.3'de
gosterilen degerlerden faydalamlir. Burda parseller A, B, C olmak iizere 3 gruba
ayrilmigtir.

A grubu ticari alanlarindaki parsellere, B grubu konut (ve kismen de tica-
ri) alanlardaki parsellere, C grubu daha ¢ok dinlenme amagh alanlardaki parsellere
ait tablo bilgilerini igerir.

Oran sayilann sadece dik koseli parsellerde kullanilabilir. Uygun 6lgiilii

olugmamig parsellerde 6n ve arka kisim degerleri tiim taginmazin metrekare ortala-

ma deferinden tiiretilemez.

Ancak 3194 sayih Imar kanunu "3030 Sayih Kanun Kapsami Disinda
Kalan Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi" nin iigiincii boliim sayfa 129'dan itibaren

dolaylh olarak minimum parsel boyutunu belirlemigtir.



Tablo 6.3. Arazi gruplarina gore katsayilar tablosu.
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Grup Grup Grup
A B C
Derinlik (ticari alan) | (kangik alan) | (yazlik alan)
10 160 - .
15 125 - -
20 100 128 104
25 85 111 102
30 74 100 160
40 61 85 94
45 57 79 90
50 53 74 88
55 50 70 85
60 47 67 82
70 43 61 76
80 39 56 70
90 36 53 65
100 34 50 59
110 33 40 55
120 32 47 51
130 3] 46 48
0/:
160]
1401
1201
1004
801
60-
40-
20 . . 5.Derintik
0 20 WD 60 80 100 120 (m)

Grafik 6.1. Arazi gruplarinin mesafelere gore degisimi.
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S6z konusu yonetmeligin 17., 18., 27., 28. maddeleri dikkate alinirsa :
Minimum parsel genigligi (Madde-17)

1- IkAmet ve ticaret bolgelerinde ;

4 kata kadar 6.00 + yan bah¢e mesafeleri toplami

9 kata kadar 9.00 + yan bahge mesafeleri toplami

10 ve yukan katlarda 12.00 + yan bahge mesafeleri toplami

2- Yalmz 1 kath diikkan yapilacak ticaret ve kiiciik sanayi bolgelerinde;
5.00 + yan bahge mesafeleri toplami

3- Sanayi bolgelerinde

30.00

4- Konut dig1 kentsel caligma alanlarinda

40.00 m'den az olamaz.

Buna gore parsel derinlikleri ise ;

1- Ikamet ve ticaret bolgelerinde

13.00 + 6n bahce mesafesi

2- Yalmz 1 kath diikkan yapilacak ticaret ve kiiciik sanayi bolgelerinde
5.00 + 6n bahge mesafesi

3- Sanayi bolgelerinde

30.00

4- Konut dig1 k;ntsel calisma alanlarinda

40.00 m'den az olamaz.

Bahge mesafeleri madde 18'de agiklanmigtir. Buna gore:

Binalarin yol kenarina rastlayan 6n bahge mesafeleri en az 5.00 m., 4

kata kadar yan bahge mesafeleri 3.00 m., 4 kattan sonraki her kat icin 0.50 m

ilave edilerek bulunur.
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Bina derinlikleri (madde-28), azami 40.00 m ve hig¢ bir yerde arka bahge
stmirina 3.00 m yaklagmamak gart1 ile 1 = L - (K + H / 2) formiilii ile bulunur.
Burada;

1 = Bina derinligi

L = Parsel derinlifi

K = On bahge mesafesi

H = Bina yiikseklifini gosterir.

Yukandaki bu agiklamalar 151§inda konut bdlgelerinde parsel derinligi en
az 4 kat i¢in 5.00 + 13.00 + 16.50 / 2 = 26.25 m olmalidir. Biz bunu grup
B'de ekonomik derinlik olarak 30 m diye zaten tesbit etmigtik.

Ornek :

Parsel cephesi = 14 m.

Parsel derinligi = 35 m.

Ideal derinlik = 30 m.

Diizeltilmis ortalama kargilagtirma fiyat1 = 180.000 TL/m?
On alan = 30 x 14 = 420 m?

Arka alan = 5 x 14 = 70 m?

Tablo 6.3'de grup B igin

35 m derinlik = 91

30 m derinlik = 100

On kismin m?2 ortalama degerinin bulunmas: :

180 000 x 100

o1 = 197 802.20 TL/m? = 200 000 TL/m?
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On kismin toplam degeri = 420 m2 x 200 000 TL/m2 = 84 000 000 TL

Arka kismin m? ortalama degerinin bulunmasi :

=axb-cxd

X e

a = Parselin tiim derinlifi

b = Tiim derinlikte m?2 ortalama degeri
¢ = On kismin derinligi

d = On kismin m? ortalama degeri

e = Arka alamin derinligi

% = Arka kismin m? ortalama degeri

= 60 000 TL/m?

x_35x 180 000 - 30 x 200 000
- 5

Arka kismin toplam degeri = 70 m? x 60 000 TL/m? = 4 200 000 TL.
Parselin toplam degeri = 84 000 000 + 4 200 000 = 88 200 000 TL'dir.

Simdi Karatay ilcesinin merkezi yerlerindeki taginmazlarin siiriim degerle-

rini kargilagtirmalarla bulalim.
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Degerlemesi
Kargilagtirma Parselleri Yap. Parsel
A B C D
Kullanim tiirii Ticari Alan
Yiiz6l¢lim (m2) 176 45 30 150
Parsel bi¢imi Dik kogeli
Cadde cephesi (m) 16 5 6 15
Derinlik (m) 11 9 5 10
T.AK.S. 0.65 0.65 0.65 0.65
Yapisiz alan 0.35 0.35 0.35 0.35
K.AK.S. 3.6 3.25 1.3 3.25
Konum puanlan A2 =80 A2 =85 A2 =85 A2 =90
B3 =15 B3 =20 B3 =20 B3 =25
Cl1 =50 Cl =55 Cl =155 Cl =60
D8a =10 D5 =25 D5 =30 D17 =10
155 185 190 185
T.D.S. 10.61 13.63 7.02 13.63
D.T.D.S. 13.40 12.21 8.86 17.21
Diizeltilmis kargilagtirma
fiyatlar: (milyon TL) 1.000 1.300 1.350 -
PA = _1_,1%47% PB = 1.31:; .121.21 PC= 1.35;827.21
1.284 TL/m?2 1.832 TL/m2 2.622 TL/m2 PDyy = 1.909
TL/m?2

Toplam deger = 150 x 1.735 = 286 350 000 TL.

Yapisiz alan = 1-TAKS
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Degerlemesi
- Kargilagtirma Parselleri Yap. Parsel
E F G H
Kullanim tiirii Ticari Alan
Yiizlgiim (m?) 108 90 144 100
Parsel bi¢imi Dik kogeli
Cadde cephesi (m) 6 15 12 10
Derinlik (m) 18 6 12 10
T.AK.S. 0.50 0.65 0.80 0.85
Yapisiz alan 0.40 0.35 0.20 0.15
K.AK.S. T 2.4 1.3 4 4.25
Konum puanlari Al=100 Al=100 A2=095 Al =100

B3 =20 B3 =20 B3 =15 B3 =20
Cl =80 Cl=170 Cl =50 Cl =65

D4 =35 D3 =-25 D3 =-25

D5 =20

D3 =-30

195 165 160 160

T.D.S. 11.62 6.41 13.75 14.07
D.T.D.S. 15.11 8.09 15.81 15.65
Diizeltilmis kargilagtrma
fiyatlar: (milyon TL) 1.800 1.600 0.950 -

PE = 1800 x 15.65 pF = 1600 x 15.65 PG = 0.95 x 15.65
15.11 8.09 15.81

1.864 TL/m? 3.095 TL/m? 0.94 TL/m? PHgy = 1.966
TL/m2

Toplam deger = 100 x 1.966 = 196 600 000 TL.

Kargilagtirma parsellerinden F ve G'nin bulunan ortalama degerleri, birbir-

lerinden ve ortalama degerden oldukg¢a farklidir. Bunun sebebi F'nin K.AK.S
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degerinin 1.3 ve G'nin K.A.K.S. degerinin 4 olmasidir. Ancak bu agin aykinhk bu
iki kargilagtirma parselinin deferleme digina atilmasini gerektirmez. Cilinkii konum
puanlan birbirlerine yakin oldugundan ve K.A.K.S'lan1 toplam1 ortalamasimn [(1.3
+4) /2 =2.65] yani 2.65 degerinin 2.40 degerine yakin olmas: da ayrica bir sebep-

tir.



Kullanim tiirii
Yiizolgiim (m2)
Parsel bigimi
Cadde cephesi (m)
Derinlik (m)
T.AK.S.

Yapisiz alan
K.AK.S.

Konum puanlan

T.D.S.

D.T.D.S.

Diizeltilmig kargilagtirma
fiyatlar1 (milyon TL)
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Degerlemesi
Kargilagtirma Parselleri Yap. Parsel
I I J K
Genel Konut Alani
90 180 280 168
Dik koseli
10 12 14 14
9 15 20 12
0.60 0.40 0.30 0.30
0.60 0.60 0.70 0.70
4 4 3 3
A3 =65 A3 =60 A4 =40 A4 =35
B3 =25 B3 =25 B3 =20 B3 =20
C1 =50 Cl =255 Cl =65 Cl1=70
D2=-10 D8a=10 D4 = 10 D4 =10
D8a = 10 D8a = 10 D8a = 10
140 150 145 145
12.70 13.23 11.17 11.17
18.42 19.18 17.03 17.03
1.800 1.600 0.950 -

py = 0:540 x 17.03

pt - 0:500 x 17.03

18.42

py = 0-600 x 17.03

19.18

Toplam deger = 168 x 0.514 = 86 352 000 TL.

0.499 TL/m2 0444 TL/m2? 0.600 TL/m2

17.03
PKops = 0.514

TL/m?2
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Degerlemesi
Kargilagtirma Parselleri Yap. Parsel
M N A L
Kullanim tiirii Ticari Alan
Yiiz6lgiim (m2) 168 294 176 391
Parsel bigimi ‘ Dik koseli
Cadde cephesi (m) 12 14 16 17
Derinlik (m) 14 21 11 23
T.AK.S. 0.65 0.60 0.65 0.60
Yapisiz alan 0.35 0.40 0.35 0.40
K.AK.S. 3.25 3.00 2.6 3.00
Konum puanlari A2 =175 A2=175 A2 = 80 A2 =175

B3 =25 B3 =15 B3 =15 B3 =25
Cl =355 Cl =60 Cl =50 Cl =55

D2=-5 D8a=10 D2=-5
150 150 155 150
T.D.S. 11.95 11.40 10.61 11.40
D.T.D.S. 15.09 14.82 13.40 14.82
Diizeltilmig kargilagtirma
fiyatlar1 (milyon TL) 1.200 1.2500 1.000 -

pp o 1:200% 1482 o 1250 % 14.82 5, _ 1.000 x 14.82
15.09 14.82 13.40

« L179 TL/m2 1250 TL/m2 1.106 TL/m? PLgy = 1.178
TL/m?

Ortalama deger = 391 x 1.178 = 460 598 000 TL.
Onderinlik =20m Onalan =17 x 20 = 340 m?
Pars. derinligi =23 m  Arka alan =17 x 3 = 51 m?

Tablo 6.3'den Grup A (Ticari alanlar) i¢in
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23 m derinlik 91 puan
20 m derinlik 100 puan

On kismin (ilk 20 m'nin) m?2 ortalama degerinin bulunmasi :

_ Ort. fiyat x 100

o= _1.178x 100

" _ 2
Tablo puani Po = _T_ =1295M TL/m

On kismin toplam degeri = 340 x 1.295 = 440 300 000 TL.

Arka kismin (20 m'den sonraki kismin) m? ortalama degerinin bulun-
masi :

_axb-cxd
- e

y = 23x1.178-20x 1.295

3 =0.398 M TL/m?2

Arka kismin toplam degeri = 51 x 0.398 = 20 298 000 TL.

Parselin toplam degeri = 440 300 000 + 20 298 000 = 460 598 000 TL.
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Degerlemesi
Kargilagtirma Parselleri Yap. Parsel
O I P 0
Kullamm tiirti Karigik Alan
Yiizolgiim (m2) 225 180 300 495
Parsel bigimi Dik koseli
Cadde cephesi (m) 15 12 | 15 15
Derinlik (m) 15 15 20 33
T.AK.S. 0.25 0.40 0.25 0.25
Yapisiz alan 0.75 0.60 0.75 0.75
K.AK.S. 2 4 2 2
Konum puanlart A3 =60 A3 =60 A3 =50 A3 =60

B3 =25 B3 =25 B3 =25 B3 =25
Cl1 =50 Cl =55 D1 =10 C1 =50
D82 =10 D8a=10 D8a=10 D8a = 10

145 150 95 145
T.D.S. 8.43 12,23 6.71 8.43
D.T.D.S. 13.17 19.18 10.48 13.17
Diizeltilmig karsilagtirma
fiyatlar1 (milyon TL) 0.300 0.443 0.220 -

po=0300x13.17 o, 0443x13.17 pp_0.220x13.17
13.17 19.18 10.48

. 0300 TL/m2 0.304 TL/m2 0276 TL/m?2 POy = 0.293
TL/m?2

Ortalama deger = 495 x 0.293 = 145 035 000 TL.
On derinlik =30m  Onalan =15 x 30 = 450 m?
Pars. derinligi =33 m  Arka alan = 15 x 3 = 45 m?

Tablo 6.3'den Grup B (Karnigik alanlar) igin
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33 m derinlik 94.6 puan
30 m derinlik 100 puan

On kismin (ilk 30 m'nin) m2 ortalama degerinin bulunmas :

_ Ort. fiyat x 100

P = _0.293x 100

P6 =

—_——— = 2

On kismin toplam -degeri = 450 x 0.310 = 139 900 000 TL.

Arka kismin (30 m'den sonraki kismin) m? ortalama degerinin bulun-

masi :

_axb-cxd
- e

=0.123 M TL/m?

33x0.293-30x0.310
xX= 3

Arka kismin toplam deferi = 45 x 0.123 = 5 335 000 TL.

Parselin toplam degeri = 139 500 000 + 5 535 000 = 145 035 000 TL.

6.11. Degerlerin Incelenmesi

Orneklerimizde, degerlemesi yapilan parseller icin buldufumuz puanlama
agirlikli degerler, kargilagtirma parsellerinin herhangi birinden bazen biiyiik

farkliliklar gosteriyor. Bu aklimiza iki soru getirir :

1- Acaba kargilagtirma parselleri arasinda alisilmig taginmaz alim-

satimina uymayan yada bireysel davraniglarla etkilenmis degerler var midir?

2- Benzer fiyatlar sayis1 ortalama sonuca giivenli bir yaklagima elverigli

midir?
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Ik sorunun cevabi sudur : Aym boyutlu istatistik degerler, buradaki m2
fiyatlar1 genel olarak Gauss dagilimina (Normal Dagilima) uygun bir tarzda
dagilirlar. Bunun igin bir olgiit, kiime icindeki dagilimin normal dagilima uyup

uymadifim belirlemeye yarayan sapma (varyans) aralifidir.

Gerardy'ye gore hem inga edilmig hem de inga edilmemis emsal arsa
satig fiyatlarindaki ortalama degerden sapma * % 15 olmalidir. Bu deger, kendisi
ve bagkalar1 tarafindan yapilmug sayisal aragtirmalar sonucu saptanmigtir. O halde
bir kiimeyi olugturan degerlerin kiime ortalama degerinden sapma aralifs % 30 ol-
malidir (Aglar 1977). Kisaca alici-satici arasindaki iligkiler ve difer sartlar ne

olursa olsun sapma aralif1 * % 15'i agmamalhdir.

Kaba ve bilyiik rastlanti farklihiklarindan anitilmig degerlerden olusan kii-
meler normal dagihm gosterirler. Incelenen kiime normal dagilim gdsteriyorsa, ek-
strem degerlerin, ortalama degerden £ % 20 sapmasi kabul edilebilir. Bunun diginda

kalan degerler "elverigsiz degerler” olarak kabul edilip, ornekleme digina atilir.

Ikinci soruyu da yine matematik istatistik diliyle cevaplayabiliriz. Aritme-
tik ortalamanin ortalama hatas: kiimedeki deger sayisinin karekokd ile ters orantili
olarak azalir. Kiimeye alinan kargilagtirma degerlerinin sayisina n dersek, standart

sapmanin azalmas: sdyle olur :

1
€———— SAPMA|ARALIGI —

- —— . n -

LT e e e omn e ot s s et o e St e

Grafik 6.2. Normal dafilim egrisi.
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n ;1 2 3 4 5 10| 15) 20 | 25 | 30 | 50

sapma : 1.00] 0.71| 0.58] 0.50} 0.45] 0.32] 0.26] 0.22] 0.20 {0.18 | 0.14

Cizelge 6.1. Standart sapma degerleri

Cizelgeden goriildiigii gibi, emsal satig fiyatlan kiimesine 10'dan fazla
deger almakla biiyiik Olgiide defer artirnmi saglanmamaktadir. Bu nedenle

kiimemize 10 < n < 20 deger segmek yeterlidir.

Ancak yukarida verilen bu iki cevap puanlama ydntemiyle yapilan
degerlemeler igin degil, D.1.E. endeksleriyle o giiniin siiriim degerine gevrilmis,
sadece dogrudan aritmetik ortalamayla bulunmug deferlemeler icin gecerlidir. Fakat
bu tiimiiyle kapsamaz anlaminda da degildir. O halde bu iki sorunun cevabi, pu-

anlama yontemiyle yapilan degerlemeler icin ne olacaktir?

Burada iki soruya da tek cevap verilebilir. Degerlemesi yapilan parsellerin
kargilagtirma Ornekleri; parselin bulundugu cadde iizerinde ve/veya o caddeye eg
degerlikli caddeler tizerinde, fakat merkeze yine aynmi uzaklikta bulunan parseller-
den segilir. Bu hem hesaptaki dogrulugu arturir, hem de es degerlikli caddelerin

rant degerini birbirine yaklagtirir.

Puanlama yontemiyle yapilan degerlemelerde ¢ofu zaman fiili satig fiyat-
lar1 bulunamaz. Bu onemli bir sorun degildir. Bize oldukc¢a biiyiik dogrulukta fikir
verecek olan yeni bir durum vardir. Bu durum taginmaz sahiplerinin taginmazlarini
kat karsilig1 miiteahhide vermeleridir. Hatta bu, fiili satiglara gére daha da
dogrudur. Ciinkii orada bazi etkilegimler olabilir. Burada; miiteahit kar icin,
taginmaz sahibi ise elindeki parselin son gelir getirim bicimini alacagim diiglinerek
goziinli agmak durumundadir. Yani ortaya gbzle goriilen kapital bir durum
cikacaktir. Fiill satiglarda ise alici ve satici icin ortada gozle goriilen bir eser

olamiyacagindan (en azindan satici i¢in) satic1 aleyhine bir durum ortaya ¢ikabilir.
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Yillar 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
(tahmin)
Endeks 8.872.8 10.467.6 13.8124 1 18.202.6] 24.005.42 31.914.60]41.814.66
(D.1LE. s. 268)

Cizelge 6.2. D.LE.'ne gore I¢ Anadolu Bolgesi igin konut endeksi.

Buna gore yine ayni kaynaktan 1987 yilinda yapilan bir konutun m?2 ma-
liyet degeri 98 316.45 TL'dir. Bunu giiniimiize uyarlarsak (1992 icin) (98.316.45
x 41814.66) = 10 467.60 = 392 742.26 m?/TL'dir. Ancak bu endeksler konutlar
igin gecerlidir. Kugkusuz ticari alanlar i¢in biraz daha fazla olur. Elbette bu fiyat
ortalama bir deferdir. Bu deger kullanilan malzemenin cinsine gore artip eksilebi-
lir. D.IE.'den Konya iline ait endeks degerleri bulunamadigindan, I¢ Anadolu

Bolgesine ait verilerden faydalanilmigtir.

6.12. Farkli Degerleme Tiirleri

Burada Gelir ve Maliyet yontemlerinden soz edilmeyecektir. Bu konular
5.3.2 ve 5.3.3'de anlatmigtik. Burada Kargilagtirma yontemi icinde bulunan,
kargilagtirma bakimindan degisik kriter ve hesaplama ydntemlerini i¢ine alan, ama

Ozde ayni olan hesaplama tiirlerini agiklayalim.,

6.12.1, Aritmetik ortalama

Benzer nitelikli tiim parsellerin fiyat tesbiti yapilarak bunlarnin aritmetik

ortalamasi alinir. Bulunan ortalama degerin % 15'i bulunarak, ortalama fiyat-
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tan + % 15 farkli olanlan1 rneklemeden atilarak yeniden aritmetik ortalama alimir.
Ancak burada giivenli bir sonug elde edebilmek igin, drnek sayisinin 10'dan agag

olmamas: gerekir.

6.12.2. Varyans degeriyle hesaplama

Bu birinci yontemin bir adim ilerlemig seklidir. Aritmetik ortalama bulu-
nur, bu ortalamadan da * % 15'i diginda kalanlar atilir. Kalan elverigli

kargilagtirma deBerleriyle yeniden ortalama deger hesaplamir.

Standart sapma; S =|Vg2|

Standart sapma yardimi ile S intervalleri aritmetik ortalama civarinda
sinirlandirilabilirler. Bienayme - Tschebysceff esitsizlifine gore biitiin degerlerin %
75'1 X £ 28 arahif i¢inde bulunmalidirlar. Pratikte kiimeyi olugturan degerlerin %
95'inin bu araliga girdigi goriiliir. Kisaca degerleme sonucu bulunan deger x * 28

arahfindadir. Ancak bu sonucun giivenilirligi n 2 30 sartina baghdur.

Bir 6rnekleme kiimesini olugturan degerlerin ekstrem degerlerin arasindaki
aralifa, bilinmeyen gercek degerin giiven aralifi denir. Olasilik biiyiikligiinii ve-
ren saytya da giiven katsayisi (Y) denir. Pratikte ¥ % 95 veya % 99 alinir. ¥ = 0.95
secilirse; temel kiimenin iginde bulunmas: gereken emsal kilmeye ait drnekleme
degerlerinin % 95'i gliven aralif1 icinde, % 5'i bu aralik digindadir. Gerardy

giiven katsayisinin % 90 - 95 arasinda se¢ilmesini onermektedir.
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Kiimeyi olugturan degerler kaba ve sistematik hatalan icermiyorlarsa, bu

kiime normal dagilim g@sterir. Bu arada giiven aralifina "a" dersek giiven aralifx

dir.

C katsayist (n - 1) serbestlik derecesi ve ¥ giiven katsayisina bagl ola-

rak ¢gizelge 6.3/den alinabilir.

vy=095:127]4.30|3.18| 2.78] 2.57| 2.45(2.37| 2.31| 2.26] 2.23] 2.13

n-1 : 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 15

Cizelge 6.3. n-1 serbestlik derecesinde giiven katsayilar.

6.12.3. Dengeleyici dogru yardim ile hesaplama

Burada kargilagtirma fiyatlar1 ay ve yil olarak verilir. Dengeleyici
dogrunun kigisel etkilerden aritilmig olarak saptanmas: igin, Gauss'un en kiigiik
kareler yontemine bagvurulur. Bu yOntemin taginmaz degerlerine iligkin anlami
soyle olur : "Oyle bir dengeleyici dogru bulalim ki, kiimeye ait degerlerin bu
dogrudan olan uzakliklarinin kareleri toplami1 miimkiin oldugu kadar kii¢iik olsun"
buna gore dengeleyici dogru denklemi :

Sxy
b=—x
S¢

2 =[___(X-f)2]
1 n-1
[ - %) (¥i - D))

Sxy = n-1

olmak {izere;
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o . Yi)- X 1Y)

(X2 - X [xi]

(-9
S22 ~ n-1

a=(-1) (S2-b2.52

seklinde olur. Burada ;
x = Satigin yapildi: ay (secilen temel yil igin x = O olur)
Y = Saug fiyatlanmn oran sayisidar.

Sonra

(x - X)?

1
h2=2 XX
I @-1)S?

hesaplanarak, Y giiven katsayis1 se¢ilir.

C katsayisini ise iistteki ¢izelgeden n - 2 serbestlik derecesi ile buluruz.

Giiven aralif,

hva
Yn-2

1=C bulunur,

% . (x-X) degerleri artukca h giiven aralifi deferi de artar (Aclar 1977).

6.12.4. Lineer olmayan dengeleme yardim ile hesaplama

Bir taginmaz degerinin saptanmasi icin segilen degerler ve bu degerlerden
olugan kiime, her zaman dengeleyici bir dofru yardimiyla temsil edilemezler. Béyle
bir dogru bulunsa da giiven verici bir sonug alinamaz. Bu nedenle lineer bir regresyo-

nun yeterlilifini ya parabol ya da bir fistel fonksiyonun kiimemize uygunlugunu be-
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lirtmeye yarayan kontrol yontemleri gelistirilmigtir. Genel olarak kiimeye alinan

degerlerin grafik dokiimiinde dogrunun yeterli olup olmadig1 goziikkebilir.

Fakat ¢ogu kez yalmzca dofru igin elverigli uygulama degerlerinin varo-
lusu, difer hesaplamalara gecmeden Once segilen regresyon egrisinin dofruya

doniigimiinii zorunlu kilar. Bu doniigiim x = 1gx alinarak yapilir (A¢lar 1977).

Diger doniigtirme durumlan ise agisal fanksiyonlar ve polinomlardir.

Cogu kez bunlar daha uygundurlar. Doniigiim egitligi soyledir.
X =a + bx + cx2 + dx3

Bu 6zellikteki polinomlar genellikle karesel parabol sekliyle yeterlidirler.
Aclar "Kentsel Alanlarda Taginmaz Mal Degerlemesi ve Stokastik Yontemler" adly
kitabinin 57. sayfasinda "kent - niifus - arsa degeri" arasinda iligki kurarak bir
polinom bulmustur. Bunu biz; "mahalle - niifus - arsa degeri" olarak da ele alabili-
riz. Ancak D.I.E.'den her zaman mahalle niifuslarini elde edebilmek miimkiin
degildir. O halde, "mahalle - K.A.K.S. - arsa deferi" arasinda iligski kurarak so-
nuca gidilcbilir. Hem bu, Oncekine gore daha dogru olur. Ciinkii imar planlan
yapilirken, niifuslar da goz oniinde bulundurulur. Sehir plancilan imar planlarini
cizmeden Once; niifus, topografya, arazi kullanim durumu, sosyal doku gibi unsur-
lan dikkate alarak K.A.K.S. degerini hesaplar. Bu nedenle niifus yerine K.A.K.S.
almak daha isabetlidir.
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6.12.4.1. Logaritma yardimm ile lineerlestirme

KAKS.
J 2.887
y=0043% __ _ _ _ _
3 €1 =TT 2
—————————— - 4 8 3
2 - ra’SO—OL’ -7 !
7 9
/
14 s
/
II
0 ™ - —r -+ r —s milyon
300 600 900 1200 1500 1800 (TL/m?)
Grafik 6.3. Degerler ve dengeleyici logaritma egrisi.
Tablo 6.4. Logaritma yardim ile lineerlestirme icin tablo degerleri.

Sira K.A.K.S. | Br. Fiyat
No X Y lgx lgy lgx.lgx Igx.lgy
1(A) 2.60 1.00 0.415 0 0.172 0
2(D) 3.25 1.735 0.512 0.239 0.262 0.122
3N 3 1.250 0.477 0.097 0.228 0.046
4(0) 2 0.300 0.301 | -0.523 0.091 -0.157
5(P) 2 0.276 0.301 -0.559 0.091 -0.168
6 3 0.650 0.477 -0.187 0.228 -0.089
7 3 0.700 0.477 -0.155 0.228 -0.074
8 3 1.178 0.477 0.071 0.228 0.034
9 1.80 0.250 0.255 -0.602 0.065 -0.154
Toplam 23.65 7.339 3.689 -1.619 1.590 -0.440
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Bulunan logaritmik degerler icin dengeleyici dogru denklemini veren katsayilar :

bulunur ve buna gore dengeleyici egri denklemi :

Agirlik merkezi igin;
lgx = 3.689 /9 = 0.410
Igy = -1.619/ 9 = -0.180

p [ YD) - X[Yi)

b=

(xi2] - X %))

(-0.440) - 0.410 (-1.619)

b = 2.887

1.590 - 0.410 (3.689)

Igy = -0.180 - 2.887 x 0.410 + 2.887 x Igx
Igy = -1.364 + 2.887 lgy

y = 0.043 x2-887

6.12.4.2. Polinomlar yardimi ile lineerlestirme

Yine ayni degerleri kullanarak sonuca polinomlar yardimiyla yaklagalim.

Tablo 6.5. Polinomlar yardimu ile lineerlestirme icin tablo degerleri.

Sira

No X y x2 x3 x4 Xy x2y

1 2.6 1.000 | 6.7600 | 17.5760 | 45.6976 | 2.6000 | 6.7600

2 3.25 1.735 | 10.5625 | 34.3281 | 111.5664 | 5.6388 | 18.3259
3 3 1.250 | 9.0000 | 27.0000 | 81.0000 | 3.7500 | 11.2500
4 2 0.300 | 4.0000 | 8.0000 | 16.0000 | 0.6000 | 1.2000

5 2 0.276 | 4.0000 | 8.0000 | 16.0000 | 0.5520 ] 1.1040

6 3 0.650 | 9.0000 { 27.0000 | 81.0000 | 1.9500 | 5.8500

7 3 0.700 | 9.0000 | 27.0000 | 81.0000 | 2.1000 | 6.3000

8 3 1.178 | 9.0000 | 27.0000 | 81.0000 | 3.5340 | 10.6020
Y 1.80 0.250 | 3.2400 5.8320 | 10.4976 | 0.4500 | 0.8100

Toplam| 23.65 | 7.3390 | 64.5625 | 181.7361| 523.7616 | 21.1748 | 62.2019
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Tablo degerlerini olugturduk.
Y = a + bx + cx? polinomunu segelim. Buna gore dengeleyici egri.

[(Y - a - bx - cx2)2] = minimum koguluna uygun belirlenmelidir (Aglar
1977). Bu kosuldan yararlanarak a, b, ¢ katsayilarini belirlemek igin son esitlifin

bu katsayilara gore tiirevleri alinarak su esitlikler yazilir :
a.n + b[x] + ¢[x?] = [y]
a.[x] + b[x?] + c[x3] = [x.y]
a[x2] + b[x3] + c[x4] = [x2y]
Yukanidaki tablo degerlerini bu esitlikte yerlerine koyarsak ;
9.2 + 23.6500 b + 64.5625.c = 7.3390
23.6500.a + 64.5625 b + 181.7361.c = 21.1748
64.5625.a + 181.7361 b + 523.7616.c = 62.2019
esitlikleri bulunur. Bu egitlikler bilinen dengeleme yontemleriyle ¢oziiliirse
a = 1.863 574
b =-1.818 588
¢ = 0.520 061 degerleri bulunur.
Bulunan bu degerleri y = a + bx + cx? esitliginde yerine koyarsak,

y = 1.864 - 1.819x + 0.520x2 denklemini elde ederiz.

Logaritmik ve polinomlar yardimiyla bulmus oldufumuz iki dengeleyici
egriyi birbiriyle grafik olarak karsilagtiralim.

Polinom yardimiyla elde ettifimiz dengeleyici egri denkleminin bir
sakincas: vardir. O da esitlifin bagindaki 1.864 katsayisidir. yani K.A.K.S" sifir
alsak, bulunacak fiyat 1.864 milyon TL/m2'dir.



111

KAKS,
A
44
y=logaritma _ gt _
§ esmeusrut BT 1
2. - /9_52::04
// 9
1 /
/
/
. i ' ‘ . —y, milyon
0 300 600 900 1200 1500 1800 (TL/mD)
Grafik 6.4. Dengeleyici logaritma ve polinom egrileri.
Sira No X Y y =logaritma |y = polinom
1 2.6 1.000 0.648 0.651
2 3.25 1.735 1.292 1.446
3 3 1.250 1.025 1.088
4 2 0.300 0.318 0.307
5 2 0.276 0.318 0.307
6 3 0.650 1.025 1.088
7 3 0.700 1.025 1.088
8 3 1.178 1.025 1.088
9 1.80 0.250 0.235 0.275

Bu esitligin grafigini cizersek grafi/k 6.4'deki gibi bir parabol ortaya

cikar. Bunun simetri ekseni K.AK.S. = 1.70'dir. Kisaca polinomlar yardimiyla

¢Oziime vanlmak istenirse K.A.K.S. deferinin yaklagik 2'den agagi olmamasi

gerekir. Ancak bu bagintimin bizim eldeki verilerimizde kullanilmasinda matematik-

sel bakimdan hi¢ bir sorun yoktur.
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7. DEGERLEME SONUCLARININ SUNULMASI

7.1. Piyasa Degerlerinin Belirlenmesinde Matematik Istatistiksel

Yontemlerin Kullanilmas)

Taginmazlarin piyasa degeri, 6zellikleri gerefi, istatistiksel verilerdir. Bu
nedenle alim-satim fiyatlarimin istatistiksel olarak degerlendirilip, diizeltilip, yorum-
lanmalann gerekir. Diger bir deyigle, nitelik ve 6zellik bakimindan bir kiime
olugturan topraklarnin ortak bir defer karakteri vardir. Bir kiimenin defer karakteri
hakkinda, degere etki eden unsurlann ¢gok karmagikligs ve bunlann cesitli olaylara
bagimlilif1 nedeniyle, ancak istatistiksel aragtirmalar yardimiyla yargiya varmaya
caligilir. Piyasa degerlerinin saptanmasi icin, taginmaz fiyatlarini agagidaki hedef-
ler dogrultusunda istatistiksel olarak hazirlamak, analiz etmek ve yorumlamak

onerilir (Hildebrant 1976).
- Taginmaz piyasasinmn genel fiyat gelismesinin analizi,
- Taginmaz piyasasinda fiyat olugsumuna yapisal kullanim tiiriiniin etkisi,
- Yapisal kullamim olgiisiiyle fiyat olusumunun fonksiyonel bagimhligs,
- Imar planlamasinin ilkeleriyle fiyat olusumunun fonksiyonel bagimlilig1.

Taginmazlarin alim-satim degerleri, aralarinda stokastik bagintilar bulunan
degerlerdir. Ciinki bunlar biitlin olarak ilgili bolgedeki taginmaz piyasasinin ay-
nasidirlar. Bu durumda bir kiime olusturan taginmazlarnn fiyatlar arasinda baz:
sayisal ve oransal bagintilar saptanabilir. Bunlar alim-satim fiyatlarinin egilimini
yansitirlar. Boyle bagintilarin agiklanmas: icin matematik istatistikte ¢cok kullanilan

bir bilyiikliik olan aritmetik ortalama kullanilir (Aclar, 1977).

Fiyatlarin toplanmasi, analizi ve yorumlanmasinda uvzmanhik bilgisi ve de-
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neyimlerin "istatistifin" yerine gegemiyecegfinin ortaya ¢ikmasiyla kullamimlari
yayginlagan istatistiksel yontemler degisik bigimlerde uygulanmaktadirlar. Son

donemlerde en ¢ok kullanmim alami bulan ve
- Amag biyiikliikleri ile,

- Buna iligkin etki biiyiikliikleri
arasinda iglevsel bir bagimhlifin varsayildifi "coklu regresyonda”, regresyon
esitlikleri yardimiyla, dengelemedeki en kiigiik kareler yontemine benzer bigimde
regresyon katsayilari hesaplanir. Boylece satig fiyatlar1 ve bunlarin deger belirle-
yici bilesenleri arasinda, regresyon hesabi yardimiyla, tasarlanan bagimlilifin olup

olmadi ve ne dereceye kadar gercekten var oldugu test edilir (Koktiirk 1985).

Satig fiyatlan arasinda fonksiyonel bir bagimlilifin var oldugu varsayi-
minin bunlarin deger belirleyici bilegenlerince ciiriitiilememesi sartiyla, su sorularin

cevaplan bulunabilir :

- Ileri siiriilen deger belirleyici bilesenlerde bir satig fiyati hangi degeri

alabilir?
- Bu degerin giivenilirlifi nedir?
- Tek tek olaylarda hangi sinirlar icinde bir satig fiyat1 beklenebilir?

Bir diger yontem olan "varyans analizi" yardimiyla, ortalama degerlerin
herhangi bir niceligin farklan test edilebilir. Ho hipotezinin ciiriitilemiyecegi var-
sayimiyla “"test edilen rastgele se¢ilmis Orneklerin satig fiyatlarinin" asil
kiimesinin, genellikle dogrudan fiyat kargilagtirmasi icin, fiyat belirlenecek toprakla
kullanilmas: imkam ortaya gikar.

Ote yandan, taginmaz fiyatlarin1 etkileyen etkenlerin regresyon analizi yo-
luyla belirlenebilen niceliksel anlaml: olanlarin yanisira, fiyat: olusturan belirleyici

etkenlerin niteliksel anlamli olanlar1 da s6z konusudur. Bu etkileri de ortaya
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¢itkarabilmek igin, varyans ve regresyon analizlerinin birlikte uygulanmas: olan

"kovaryans analizi" nden de yararlamlmaktadir.

7.2, Tasinmaz Fiyatlarimin Ve Bunlarin Saptanmas: Yontemlerinin

Kargilastirilmas:

Kargilagtirma igin Once iglevsel farkliliklar ele alinirsa §6yle bir durum
ortaya ¢ikiyor : Belirleme icin dayanilacak veri taban: genel olarak aynidir. Aym
bir nesne igin birgok karsiliktan s6z etmek yerine, tek bir kargiliktan s6z etmek en

uygun durumdur. Ancak

- Piyasa degerleri, 6zel miilkiyetin gerceklesme bicimlerinden biri

oldugundan, tek tek taginmazlarin ayrintili irdelenmesini gerektirir,

- Vergi degeri genel nitelikli olup, taginmazlarin (varsa iizerlerindeki bina-
larin) toplu degerlendirilmeleri sonucu belirlenir ve devlet tarafindan taginmaz
servetine sahip olmanin yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesinin bir bi¢imi olarak

yansir,

- Kamulagtirmada ise bu iki 6zellik ¢arpisir, ancak fistiin olan kamunun

cikandir.

So6zii edilen bu ti¢ madde arasindaki oranin bir olmas: gerekir. Islevsel
farkliliklar1 nedeniyle bu sart gergeklesmez. Ama bunlardan biri temel alinirsa
digerleri bunun belli katlan biciminde olabilir. Bunun i¢in her bolgede genel yazim

yolu secilmelidir. Ama bunun da giincel tutulmas: gerekir.

Aslinda fiyat belirleme yOntemlerinin tiimiinde amag¢ rantin goriiniig
bicimlerinin belirlenmesidir. Islevsel farkliliklar topragin rantinda bir degisme

olusturmadigina gore, farklilik olsa olsa kapitalizasyon oraninin degisik ol-
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masindan kaynaklanabilir. Bu ise ¢aligma yapilan yoredeki tasinmaz verilerine
baghdir. Ancak kapitalizasyon orani olarak iilkede vadesiz hesaplara 6denen en
diigiik faiz tabani alinirsa, yine ortaklik saglanir. Bu durumda fiyatlar arasinda bir
farklilifin olmamasi gerekir. Eger bir farklilik ve bunun &tesinde de fiyatlar
arasinda iligkisizlik oluguyorsa, bunun nedenini yontemlerin uygulanmasinda ara-
mak gerekiyor. Difer deyisle, yontemlerin uygulanmasinda ayni amag icin farkl

degerler elde edilmesinin nedenlerini belirlemek gerekiyor (Koktiirk 1985).

Bu farklilagmay: Onlemek i¢in fiyatlarin saptanmas: siirecini dznel etki-
lerden arindirma geregi ortadadir. Bu ise ilkeleri iyi saptanmig bir tiizel altlifa
dayanarak, resmi kurullar arécﬂlgxyla, siirecin denetim altina alinmasiyla miimkiin
olur. Kendi iginde tutarl: bir sistemin kurulmas, sistem digi, 6znel olan ve nor-
mal olmayan etkilerin Onlenmesiyle tamamlanirsa, sdzii edilen farkliliklarin

azaltilmasina yaklagilabilir.

Ancak biz belirli kriterlere dayanarak gerek puanlama, gerekse regresyon
egri denklemleriyle bir sonuca ulagmaya calistik. Kugkusuz puanlama yontemi
difer matematiksel yontemlere gore bazi avantajlara sahiptir. Ciinkii taginmazlan
belli kriterlere gore birbirleriyle dogrudan kiyaslayip bir puan veriyoruz. Burada
kent merkezinde bir nokta alip, kent fonksiyonlarinin yerine getirildigi tiim

taginmazlan birbirleriyle de kiyaslayabiliyoruz.

Aclar'a gore kurdugumuz matematiksel modellerde ise merkeze aym
uzaklikta, aym: dzellikteki taginmazlan, birbirleriyle kiyashyoruz. Kurulan model
ancak o bolge icin gecerli olabiliyor. Ancak burada da hangi yontemi segmeliyiz?
Logaritmik yontemi mi? Polinom y&ntemini mi? Bunu anlamanin tek yolu dengeleme
hesabindan bildigimiz standart sapma degerlerinin bulunmasidir. Burada logaritmik
yontemle buldufumuz degerlerin standart sapmasi * 0.303 milyon TL/m?2 ve polinom-
lar yardimiyla buldugumuz degerlerin standart sapmasi + 0.289 milyon TL/m?2'dir.
Goriildiigii gibi polinomla regresyon egri denklemiyle hesaplanan fonksiyonun stan-
dart sapmas: kiiciik olmasina rafmen her iki deger de oldukga biiyiiktiir.
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Ancak bu tiir fonksiyonel modelleler, o bolgedeki tiim taginmazlari imar

planlarinda 6ngoriilen son durumlarini almigsa, oldukca dogru sonug verirler.

7.3. Tasinmaz Degerlerinin Sunulmasi

Degerleme siirecinin baglangicinda yapilacak 6n g¢aligmalar ve incelemeler
acisindan haritalar en iyi althg olustururlar. Degerleme alaninin sinirlan-
dinntmasimin, bdlgedeki topografik yapinin, parsel ve yapilarin yogunlugunun ve
parsellerin tiplerinin ilk veriler olarak belirlenmesinde fiyat haritalan gerekli destegi
saglarlar. Kadastronun sicilleriyle birlikte degerlendirilmesiyle bolgedeki parsellerin

miilkiyet durumlanna iligkin bilgiler de saflanmig olur (Koktiirk 1985).

Hazirhik ¢aligmalarinin tamamlanmasindan, fiyat belirleme siirecinin
sonug¢landirilmasindan ve degerlerinin belirlenmesinden sonra bunlarin duyurulmas:

gerekir. Bu iglem ise, cogunlukla haritalar aracilifiyla saglanir.

Alim - satim fiyati derlemesine dayanarak belediye alanminin tek tek
boélimleri olan genel fiyatlar, kural olarak haritalara iglenirler. Haritalar bi¢cimindeki
tanimlama, listeler bi¢imindeki tanimlamalarin tersine, fiyat bdlgelerinin
olusturulmasinda agiklik ve kolay eg giidiim agisindan biiyiik yararlara sahiptir.
Tammlama i¢in dogal olarak, var olan haritalar kullamilir. Bu haritalar {izerine
fiyatlar iglenir ve reprodiiksiyon imkanlartyla ¢ogaltilir. 11 bazindaki harita dlcekleri
1/25 000 - 1/10 000 ve mahalle veya semt bazindaki harita dlgekleri 1/5 000 - 1/2
500 olmalidur.

Bu haritalar, kent planlamasinda karar vermeyi kolaylagtirmak ve kentteki
arazi kullamisinin bi¢cimlenmesini agiklamak, gelecege doniik yeni rant alanlarim
olugturmada karar iiretmek, spekiilatif olaylar1 6nlemek, kamulagtinlacak alanlarin

kaca mal olacagini hesaplamak, arsa piyasasimi agik ve denetimli duruma getir-
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mek, mahkemelerdeki fiyat tesbitlerine agikhik getirmek ve taginmazlardan gercek

vergiyi alabilmek igin periyodik olarak yenilenerek diizenlenmelidirler.

Genel fiyat haritalarinin her paftasinda en azindan gu bilgiler bulun-
malidir :

- Harita dlgegi,

- Genel fiyat haritasinin gegerli oldugu bdlgenin simri,

- Eger miimkiin ise her fiyatin gegerli oldugu bdlgenin simr,

- Genel fiyatlann belirlendigi tarih,

- Haritay: hazirlayanlarin belirtmek istedigi notlar,

- Kisaltmalarin agiklamalari.

Olugturulan bu haritalar, bolgede yapilacak tiim diizenleme ¢aligmalar i¢in

giivenilir bir althk olustururlar.

7.4. Konuya Mevzuatimiz Acisindan Bakig

Buraya kadar taginmazlarin kargilagtirma yonteminin gesitli tiirleriyle
degerlemesi yapilmaya caligildi. Konya Biiyiikgehir Belediyesi Emldk Vergi Dairesi
Bagkanhifi'nda 1989 yilinda yayinlanan Birim Fiyat Kitap¢ig: incelendiginde oldukga
carpici sonuglar ortaya cikar. Alaaddin Caddesi iizerindeki bir taginmazin degerini
499,000 TL/m2, Istanbul Caddesi bagindaki taginmazin degerini de 1 735 000 TL/m?
olarak saptamigtik. Birim Fiyat Kitapgigi'ma gore bu degerler 150 000 TL/m? ve
90 000 TL/m2 (Birim fiyat s. 36-37)'dir. Bu degerler vergilendirme i¢in anlamh olan 4
yilda hep sabit olacak ve vergilendirmenin difer 3 yilinda herhangi bir artim

gormevecektir. Ovsa bn 3 vil icericinde anflacunn {illa Fain meneo Loooo
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Bu degerler, hesapsal iglemlere gectifimizden beri sik sik vurguladifimiz
Gerardy'nin £ % 15 smnrini oldukga fazla agmaktadir. Boylesi carpici bir durum

"taginmaz degerlemesinin” dnemini ortaya koymaktadir.

Ote yandan 29.4.1969 tarihinde 1164 nolu "Arsa Ofisi Kanunu" nun bi-
rinci maddesinde "Arsalarin agin fiyat artiglarin1 6nlemek amaci ile tanzim alig ve
satiglan1 yapmak, konut, sanayi ve turizm bolgeleri ve kamu tesisleri icin arazi ve
arsa saglamak iizere; Imar Iskin Bakanlifi'na bagh, kamu-tiizel kisilifine haiz ve
déner sermayeli 'Arsa Ofisi Genel Miidiirliigti' kurulmugtur” der. Yine aym ya-
sanin ikinci maddesinde bu genel miidiirliigiin yetkisi i¢inde; arsa stoku ve tanzim
satiglann yapmaya, bunlanin altyapilarim kismen veya tamamen gidermeye ve bun-
lar1 ihtiya¢ sahiplerine satmaya, kiralamaya, miibadeleye, irtifak hakki tesis etmeye
yetkili oldugunu belirtir. Yasanin 10. maddesinde kurumun gerekli gordiigi hal-
lerde gfifa hakkina (kamulagtirma kanununun 15. maddesine goére zaten kamu-
lagirmaya yetkilidir) sahip oldugunu ayrica belirtir. Kurum bdylesine genis yetki-
lere sahip oldugu halde, bircok nedenin yaninda arsa spekiilasyonlarn nedeniyle de
bir varlik gosterememigtir. Ancak Emldk Bankasi'na arsa iiretimini kismen

saflayabilmigtir. Bunun tek nedeni mali sorunlar ve organizasyon eksikligidir.

3194 sayili Imar Yasasimin 18. maddesi ve 2981/10-¢c maddeleri
gerefince yapilan diizenlemeler sonucu bazi magduriyetler olmaktadir. Bunun ne-
deni diizenleme oncesi bir degerleme yapilmayip dagitimda bunlarin géze alinma-
masidir. Bu konuda yasada hi¢ bir zorlayici n;adde yoktur. Sadece dagitim yapi-
lirken "hak sahibine olabildifince eski yerinden yer verilir" denilmektedir. Halbuki
tasginmazin konumu dafitimdan dnceki ve sonraki durumuna gore avantaj ve deza-
vantajlara sahiptir. Biitiin bu insiyatifler uygulayiciya birakilmigtir. Bunun sonu-

cunda da mahkemeler haksahibi - bilirkisi - uygulayic: arasinda bocalamaktadir.

Kanimca 2981 nolu yasanin 10-b maddesi uyarinca yapilan uygulamalar

taginmazlara ekstradan deger kazandirmaktadir. Gergi belediyeler bu uygulama so-
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nucu halktan bir miktar para almaktadir, ama bu para igin masrafim ancak kurtar-

maktadir. Bu defer yatinm olarak kamuya geri donmemektedir.

Kisaca; diizenlemeler sonras: olusan defer artiglari kamuya geri
dénmemektedir. Emlak Vergileri; tasginmazin birim fiyati (kitapciktaki birim fiyat-
tan az olmamali) yiizdlglimiiyle g¢arpilip bina degeri eklenmekte ve bulunan sonu-
cu %o 4 ile carpip ¢ikan miktan belediyeye 0demekten ibarettir. Ancak halkimizin
yanlg beyan yapmasi sonucu oldukga diigitk rakamlar ¢ikmaktadir.

Biitiin bunlar taginmazlar igin degerlemenin gerekliligini ortaya koymak-

tadir.
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8. SONUC VE ONERILER

8.1. Sonug

Taginmaz degerlerinin belirlenmesi, deger olusumunda biiyiik rol oynayan
sayisiz etkenlerden dolay:, ¢ok degisik boyutlar: ve 6zelligi olan genig kapsamli
bir konudur. Bu konunun giiniimiize kadar ihmal edildigi de bir gergektir. Ote
yandan, iilke gartlannin incelenmesiyle uvlagilan bir diger sonu¢ da, taginmaz de-
Zerlerinin, iilkemiz gartlarinda iglevsellikten yoksun bir ara¢ durumunda oluglandir.

Gerek yasalar, gerekse uygulamalar gozlendiginde ;

- Deger olusum siiresinin genelde daginik oldugu, iglerligi ve siirekliligi

olan kurallarla ilkelerden yoksun bulundugu,

- Ozellikle arsa pazarindaki sonuglarin, fazlasiyla "keyfilik - kendi-
lifindenlik" ve bunlarin uzantisi olarak "spekiilatif etkiler" i¢erdikleri, kamunun da

bunlar1 denetim altina alamadiklan,

- Gerek vergi ve gerekse kamulagtirma amach belirlemelerin giivenilir ol-

mamalari nedenleriyle, elde saflam bir bazin olmadif1 ortaya ¢ikmagtir.

Bu genel belirlemeler, Karatay Ilcesinde yapilan kisith ¢alismanin
sonuglan tarafindan da desteklenmektedir. Siiphesiz, yapilan bu caligma sirasinda
elde edilen kisith verilerle ¢ok genel ve genig kapsamh sonuglara ve yargilara var-
mak giictiir. Yine de elde edilen bu veriler, yukaridaki belirlemeleri destekleyen
ipuglan vermektedir. Ozellikle, degerleme siirecinin bosluklari, iligkisizlikleri, arsa
pazarindaki keyfilik, verilerinin giivensizlifi gibi sonuglar ulagilan belirgin sapta-

malar olmusgtur.
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Sézii edilen eksikliklerin sonucu olarak;

- Kentsel alanlarda spekiilasyon, yikici etkisini ¢ok yonlii olarak

siirdiirmekte,

- Fiziksel planlamalar, toprag: denetim altina almada etkisiz kalabilmekte

ve rant dagitic1 araglar durumuna doniigebilmekte,

- Kamusal yatinmlar ve planlamalarla olugan deger yiikselmeleri taginmaz
sahiplerinde kalmakta (son zamanlarda kimi belediyeler bunu serefiye paras: olarak
bir defaya mahsus olmak iizere geri almaktadir),

- Devletin toprak stoku politikasi, spekiilasyon ve yiiksek arsa fiyatlan

nedeniyle iglememekte,

- Fiziksel planlamalarin gesitli tiirleri uygulanamayip, tikaniklik
dogmakta,

- Stz edilen degerler ne kentsel toprak politikasimn, ne de vergilendir-

menin giiclii araglarina doniigebilmektedir.

Bu tiir eksikliklerin giderilebilmesi icin, yasa ve uygulamalarla topraga
daha nesnel bakilmahdir. Boylece, iilkemizde topraga bakigtaki ¢arpiklifin sonucu
olarak ortaya ¢ikan bir daginiklik giderilmig, topraktan toplumsal ¢ikarlar ve bu
kitlelerin ihtiyaclan dogrultusunda yararlanmay: engelleyen bir durum da ortadan

kaldmlmg olur.

8.2. Oneriler

Genel degerlendirmeden sonra yapilabilecek Onerileri iki agamada ele ala-

biliriz :

1- Ulkemiz diizeyinde gerek kentsel ve gerekse kirsal alanlarda taginmaz
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degerlemesi yapmaya ve bunlan izleme yetkili bir "kurulug" olugturulmahdir. Bu
kurulug Imar ve Iskdn Bakanlig1 veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin
bagh oldufu Devlet Bakanlifina baglanmalidir. Bu kurulug, kamu kurum ve kuru-
luglarinin, tiizel kuruluglarin, mahkemelerin ve 6zel kuruluglanin bagvururular du-
rumunda {icret karsih$1 taginmaz deferlemesi yapabilmelidir. Ayni zamanda Bele-
diyeler, Iller Bankasi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Devlet Istatistik Ens-
titlisi ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliigli ile siki iligkiler igerisinde bulunmalidir.
Ayrica biinyesinde Jeodezi ve Fotogrametri, Sehirci, Ingaat ve Ziraat Miihendisleri
cahstinniimalidar.

Bu kurulugun baz olarak algilamasi gereken temel ilkeler gunlar ol-

mahidir.

- Topragin dogal kaynak niteliginin kabilii, toprak miilkiyetinin sinirsiz
serbestlikler icermesi yerine, topragin toplum yaran dogrultusunda kullaniminin

yayginlagtinimasini saglayacak planlamalarin olmasinin gerektigi,
- Etkin bir denetim saglanmasinin gerektigi,

- Amacin sadece degerleme degil, ayn: zamanda toprak bilgi sistemine

veri hazirlamak oldugu,

- Toprag: sermaye unsuru olmaktan kurtarip, plandaki aktif duruma

gecirmek oldugu,
bilinmelidir.
2- Onerilen kurulusun iglerlifinin saglanmasina kadar gececek siirede,

gecis donemi i¢in kurulugca yapilabilecek degisik diizenlemeler ve gosterebilecegi
etkinlikler gbyle siralanabilir:

- Bilgi ve deneyimleri olan uzmanlarin goriiglerine bagvurmaldur,

- Ulkemizin Toprak Bilgi Sistemine gegecegini diigiinerek, kendini bu sis-

temle biitiinciil hale getirecek olan aktiviteleri yerine getirmelidir,

- Ozellikle biiyiik sehirlerde drgiitsel kurulusunu tamamlamalidir,

- Degerleme iglemlerine Once biiyiik sehirlerden baglamalhdur,
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- Bu igleri yaparken, taginmaz piyasasindaki kendi islerlifini kontrol et-
melidir,
- Her ilin tiimii veya belli biiyiik bélgeleri icin matematiksel fonksiyonlar

yardimyla bolgesel baglantilar kurmahdir,

- Yukarida sayilan iglemler igin, Oncelikle Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisleriyle aktif igbirliffine girmelidir,

- Yiiklendigi gorevini yerine getirmek ve siireklilifini saglayabilmek icin
elemanlar yetigtirmelidir,

- Imar, Arsa Ofisi, Kadastro Kanunlarini tam inceleyip gerekli tespitleri

yapip, gerekiyorsa, gerekli diizeltmeleri salamali ve galigmalarini diizenleyici bir

yonetmelik hazirlayip ilgili bakanlifin onay: ile yiiriirliige koymalidir.
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9. KONUYLA ILGILI KANUN VE YONETMELIKLER

9.1. 3194 Sayih Imar Kanunu

9.1.1. 3030 Sayih kanun kapsam disinda kalan belediyeler tip

imar yonetmeligi

Uciincii Bsliim
Arsa ve Yapilarla figili Hiikiimler
Parsel Biiyiikliikleri

Madde 17 - Imar alaninda gosterilen cesitli bolgelerde imar plani ile geti-
rilmig farkli hiikiimler yoksa, yapilacak ifrazlarda, elde edilecek yeni parsellerin as-
gari Olgiileri, arazi meyili, yol durumu, mevcut yapilar vb. gibi mevkiin dzellikleri
ile bu parsellerde yapilmasi miimkiin olan yapilarin dlgiileri ve ihtiyaglan da goz
Oniinde tutularak tesbit olunur. Su kadar ki; bu tesbit sirasinda asafidaki sartlar
ihlal edilemez.

Parsel geniglikleri :

1) IkAmet ve ticaret bdlgelerinde :

a- 4 kata kadar (4 kat dahil) ingaata miisait yerlerde

aa- Bitisik nizamda : (6.00) m'den,

ab- Blok baglarinda : Yan bahge mesafesi + (6.00) m'den,

ac- Ayrik nizamda : Yan bah¢e mesafeleri toplam: + (6.00) m'den az

olamaz.
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b- 9 kata kadar (9 kat dahil) ingaata miiseit yerlerde :
ba- Bitigik nizamda : (9.00) m'den,
bb- Blok baglarinda : Yan bahce mesafesi + (9.00) m'den,

bc- Ayrik nizamda : Yan bahge mesafeleri toplami + (9.00) m'den az ol-

c- 10 veya daha fazla kath ingaata miisait yerlerde :
ca- Bitigsik nizamda : (12.00) m'den,
cb- Blok baglarinda : Yan bahge mesafesi + (12.00) m'den,

cc- Ayrik nizamda : Yan bahge mesafeleri toplam: + (12.00) m'den az

2) Yalniz 1 kath diikkan yapilacak ticaret ve kiiciik sanayi bolgelerinde :
a- Bitisik nizamda : (5.00) m'den,
b- Blok baglarinda : Yan bah¢e mesafesi + (5.00) m'den,

c- Aynk nizamda : Yan bahce mesafeleri toplam: + (5.00) m'den az ola-

3) Sanayi bolgelerinde :
30.00 m'den az olamaz.
4) Konut dis1 kentsel caligma alanlarinda
40.00 m'dan az olamaz.

Bu olgiilerin tesbitinde, koge bagina rastlayan parsellerde yol tarafindaki

yan bahge yerine, o yol i¢in tayin edilmig 6n bah¢e mesafesi alinir.

Parsel derinlikleri :
1) Ikdmet ve ticaret bolgelerinde :

a- On bahgesiz nizamda : (13.00) m'den,
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b- 6n bahgeli nizamda : On bahge mesafesi + (13.00) m'den az olamaz.
2) Yalmz 1 kath diikkan yapilacak ticaret ve kiiciik sanayi bélgelerinde :
a- On bahgesiz nizamda : (5.00) m'den,

b- On bahgeli nizamda : On bahce mesafesi + (5.00) m'den az olamaz.
3) Sanayi bolgelerinde :

30.00 m'den az olamaz.

4) Konut dis1 kentsel ¢aligma alanlarinda :

40.00 m'den az olamaz.

Bahce Mesafeleri :

Madde 18 -

1) On bahce mesafeleri iskan alanlarinda yapilacak binalarin 6n bahge ve

yol kenarina rastlayan bahce mesafeleri en az (5.00) m'dir.

2) Yan bah¢e mesafeleri : 4 kata kadar (4 kat dahil) olan binalarda yan
bahge mesafeleri en az (3.00) m'dir. 4 kattan fazla her kat i¢in yan bahga mesafe-

leri (0.50) m arttirilir.
3) Yan bah¢e mesafelerinin hesabinda dikkate alinacak kat adedi;

Bina yiikseklifinin 3'e boliinmesi 1 kat adedine tekabiil eder. Bina
yiiksekligi hesabinda, arkasinda kullamilan hacim olugturulmamais istinat duvarlar:

yiikseklik hesabina dahil edilmez.
Bina Cepheleri :

Madde 27 - Ayrik yap: nizamina tabi olan yerlerde yapilacak yapilarin
maximum bina cephesi (30.00) m'dir. Ikili veya figlii blok yapilmasi birkag dar
parseli birlikte miitalda ederek o yer icin tesbit edilen yapi karakterine uyacak bir
tertipten uzaklagmamak iizere bina cepheleri toplami (30.00) m olan ikili veya iiclii
bloklar tegkil etmeye belediye yetkilidir. Blok yap1 nizamina tabi olan yerlerde ise
azami blok boyu (50.00) m'dir.
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Bina Derinlikleri :

Madde 28 - Bina derinlikleri azami (40.00) m'yi gegmemek ve hig bir
yerde arka bahge sinirina (3.00) m'den fazla yaklagsmamak gart ile

1=L- (K + %) formiilii ile hesaplamir.

Burada;
| = Bina derinli§i
L = Parsel derinligi
K = On bahge mesafesi
~ H = Bina yiikseklifini  gosterir.
Ancak;

1) Formiiliin kullanilmast sonucunda (10.00) m'den az ¢ikan bina derin-
likleri, arka bahge mesafesi (2.00) m'den az olmamak {izere (10.00) m'ye

cikartilabilir.

2) Kose bagmna rastlayan parsellerde yap: derinligi parselin yiiz aldig:

yollar iizerindeki komsu parsellere verilecek derinliklere gore belirlenir.

3) Imar alanlarinda ticaret bdlgesi olarak gosterilen blok ve bitisik nizam
yap1 adalarinda yapilacak binalarin gece ve giindiiz ikdmete ayrilmayan, sadece
igyeri olarak kullanilan zemin katlan, bodrumlan ile birlikte 6n ve yan bahga me-
safelerine tecaviiz etmemek kayds ile, arsa derinlifince yapilabilir. Su kadar ki:
Meyilli arsalarda bu yiiksekligin, arka komgu sinirinda tabii zeminden itibaren
(6.50) m'yi gecmesi halinde, bu miktar: agan kismi arka komsu sinirindan en az

(3.00) m geriden baglatilir.

4) H/2 arka bahge mesafesini temin etmek sarti ile bina derinligini
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(40.00) m'ye gikarmaya belediye yetkilidir.

5) Ayrik yapr nizaminda kdge bagindan bagka iki yola cephesi bulunan
parsellerde taban alani katsayist % 40 dahilinde kalmak kayd: ile bina derinligi

icin azami (40.00) m gart1 aranmaz.

9.2. 1164 Sayih Arsa Ofisi Kanunu

Birinci Boliim

Kurulug ve Gorevler

Madde 1 - Arsalann agin fiyat artiglanini 6nlemek amaci ile tanzim alig
ve satiglar1 yapmak, konut, sanayi ve turizm bolgeleri ve kamu tesisleri i¢in arazi

ve arsa saglamak iizere; Imar ve Iskdn Bakanligina bagh, kamu tiizel kisiligini

haiz ve doner sermayeli "Arsa Ofisi Genel Miidiirligi" kurulmugtur.
Madde 2 - Bu Genel Miidiirliik;

Konut, sanayi ve turizm bdlgeleri ve cesitli kamu hizmet ve tesisleri icin
anlagma, devir, satinalma yolu ile ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglamaya,

Arsa stoku ve tanzim satiglari yapmaya,

Sagladiff arazi ve arsalan Bakanlikga tespit edilecek esaslara gore plan-
liyarak, oldugu gibi veya alt yapi tesislerini kismen veya tamamen ikmal ederek
veya ettirerek ihtiyag sahiplerine satmaya, kiralamaya, miibadeleye, irtifak hakk: te-
sis etmeye yetkilidir.

Madde 3 - Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii :

Bir Genel Miidiir ile idari ve teknik yardimcilarindan ve

Planlama ve yapim igleri,

Arsa alim, satim ve devir igleri,
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Hesap isleri,

Hukuk igleri,

Teftig igleri,

Muamelat igleri miidiirliikleri ile

Gerekli diger miidiirliiklerden tesekkiil eder.

Bunlardan Genel Miidiir Imar ve Iskdn Bakanhifimin teklifi iizerine
miigterek kararla, Genel Miidiir yardimcilar1 ve sube miidiirleri Imar ve Iskan Ba-

kanhfinca, bunlann diginda kalanlar Genel Miidiirliikce tayin olunur.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin tagrada tegkilat kurmas: Imar ve Iskén
Bakanhfimn iznine baghdir. Bakanhgin liizum gordiigii hallerde, Ofisin tagra

iglerinin goriilmesinde Bakanhk imkan ve elemanlarindan da faydalanilir,

Madde 4 - Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin kadrolan ekli (1) sayili cet-
velde gosterilmistir.

Ucretli kadrolar ise Maliye ile Imar ve Iskin Bakanhginca miistereken

tespit olunur.

Genel Miidiirliik personelinin tayin, terfi, tecziye ve sicil iglemleriyle diger

ozliik igleri Imar ve Iskin Bakanhi# personeli hakkinda uygulanan hiikiimlere tabidir.
Ikinci Boliim
Mali Hiikiimler
Madde 5 - (28.7.1981 giin ve 2504 -sayili yasayla degisik) Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigiiniin doner sermayesi 3 000 000 000 (ii¢ milyar) liradir. Serma-

yenin tamami Devlete ait olup, en geg li¢ yilda tamamlanmak iizere her yil maliye

Bakanh$ Biitgesine yeteri kadar 6denek konulur.

Bu sermaye Bakanlar Kurulu Karan ile {i¢ katuna 9 000 000 000 (dokuz
milyar) liraya kadar artirilabilir.

Ayrica Genel Miidiirliik, agagidaki kaynaklardan para saglamaya ve bun-
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lar1 kullanmaya yetkilidir.

a) Doner sermaye limitine bakilmaksizin sermayeye eklenecek olan her
cesit bagis ve yardimlar,
b) Bu Kanunun amaglarinda kullanilmak iizere gercek ve tiizelkigilerden

alinacak avanslar,

¢) Maliye Bakanhémm izni ile dig kredi kaynaklarindan saglanacak para-
lar,

d) Konut, sanayi, turizm bdlgeleri ve kamu tesisleri yerlesme alanlarinda
arazi ve arsa alimi ve altyapt ingaatlan icin tahsis edilen fonlardan ve genel

biitgeye konulan ddeneklerden Arsa Ofisi Genel Miidiirliiiine aynlacak paralar,

e) Diger kanunlarda Arsa Ofisine aktarilmasi Ongoriilen paralar.

Madde 6 - Arsa alimi ve satimi, harita, planlama kamu tesis ve hizmet-
lerinin yapilmasi, diger doner sermaye islemleri 1050 sayili Muhasebei Umumiye
Kanunu ile 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanunu ve bunlann ek ve ta-
dillerine ait hiikiimlerine tabi degildir.

Ancak, doner sermaye ile yapilacak iglerden dogan gelir ve giderler igin,
mali yilin bitiminden itibaren ii¢ ay igerisinde Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiince bir

bilango diizenlenir.

Maliye ve Imar ve Iskin Bakanliklaninca gegici olarak gorevlendirilecek
uzmanlar tarafindan tetkik edilecek olan bu bilango bir rapora baglanarak

Sayistay'in tetkik ve denetimine tabi tutulur.

Bilango ve ekleri ile uzmanlar raporunun, kir ve zarar hesap Ozetinin bir

sureti ayrica Maliye Bakanlifina gonderilir.
Uglincii Béliim
Arsa ile ilgili hiikiimler

Madde 7 - Imar ve Iskan Bakanlifinca bu kanunda yazili amaglarda kul-
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lamlmak iizere talep edilen arazi ve arsalardan Hazineye ait olanlar hazine ta-
rafindan ve evvelce Hazineden intikal etmig olup belediyelerce herhangi bir hizmete
tahsis edilmemis bulunan arazi ve arsalar da, kargilif1 775 sayili Kanunun 12 nci
maddesinde sozii gecen fona yatirilmak kaydiyle, belediyelerce, Maliye ve Imar ve
Iskdn Bakanliklarinca miigtereken takdir edilecek kiymetleri iizerinden Arsa Ofisi

Genel Miidiirliifii'ne devredilir.

Bunlardan kamu hizmetleri i¢in lizumlu oldugu gerekgesiyle Hazine veya
Maliyece talep edilenler, devir fiyatina bu arsalara Ofisge yapilan masraflar ilave edi-

lerek bulunacak bedel esas alinmak suretiyle Hazineye veya belediyelere iade edilir.
Bu devir iglemleri talep tarihinden itibaren ii¢ ay igerisinde tekemmiil ettirilir.

Bu madde gerefince devredilecek araziler hakkinda, Ciftciyi Toprak-

landirma Kanunu hiikiimleri uygulanmaz.

28/12/1960 tarih ve 189 sayili Kanun kapsamina giren veya herhangi bir
kamu hizmetine tahsis edilmis olan arazi ve arsalar bu madde hiikiimleri

digindadur.

Madde 8 - Hazine, belediye, 6zel idare ve Vakiflar Idaresi satisa
¢ikaracaklan arazi ve arsalar satig muamelesine tevessiil etmeden 6nce (Arsa Ofi-

sine) bildirmekle miikelleftir.

Madde 9 - Imar ve Iskan Bakanligi; konut, sanayi ve turizm ihtiyaclan
ile difer kamu tesisleri igin planlanmig sahalar icinde kalan ozel ve tiizel kisilere
ait arazi ve arsalar1 ve varsa bunlar icerisinde veya iizerinde bulunan bina veya

sair tesisleri Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii adina kamulagtirmaya yetkilidir.

Madde 10 - Arsa Ofisi, konut, turizm, sanayi ve diger kamu tesisleri icin
planlamay: 6ngordiigii ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulun-

dugu sahalardaki arsa ve arazinin satiglarinda siif'a hakkina haizdir.

Bu sahalardaki arsa ve arazinin satiglar tapu daireleri tarafindan 15 giin

icinde Arsa Ofisine bildirilir.
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Tapu dairelerine yapilacak bildiri iizerine Arsa Ofisi en ge¢ 30 giin
zarfinda giif'a hakkini kullanacafini bildirmedigi ve bu siire icinde 6denmig satig
bedeli ile her tiirli har¢ ve masraflar pesin olarak, malik adina yatirmadif: tak-

dirde, siif'a hakkinin kullanilmasindan vazgecilmig sayzlir.

30 giinliik siire iginde ddenmig satig bedeli ile her tiirlii har¢ ve masraf-
lann yatinnlmasim miiteakip, tapu dairelerince re'sen eski satigin iptali ve yeni ma-

liki adina tescil iglemi yapilir.
Bu halde tapu idereleri re'sen siif'a hakkindaki serhi kaldirmaya yetkilir.

Madde 11 - Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii tarafindan satilan arsalar
{izerine, satig sartlarina uygun ingaat ikma!l edilmedikge figiincii sahislara satilamaz,

bagislanamaz veya haczolunamaz. Bu hususlar tapu kayitlarina iglenir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliifiinca satilan arsalar, lizerine belirtilen siire ice-
risinde satig sartlarina uygun yap: yapilmadif veya yapilan yap: satig sartlarina

aykirt oldugu takdirde, bedeli iade edilmek suretiyle Ofisce geri alinabilir.

Yapilan ingaat satig sartlarina uygun olmamakla beraber, geri alinmasi
lizumlu goriilmeyenler hakkinda, yarg: yerlerince, arsa satis bedelinin iki mislin-

den az olmamak iizere, Ofise tazminat 6denmesine hiikmolunur.

Madde 12 - Kamu tiizel kigiligini haiz kuruluglarla kamu kurumlan arsa
ihtiyaclarim Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiine bildirerek Ofis eliyle karsilamak zorun-

dadirlar. ,

Ancak, vaki talepleri arsa Ofisince dort ay icinde karsilanamadig1 veya bu
miiddete kadar kargilanamayaca: daha 6nce yazi ile bildirildigi takdirde, talep olu-

nan arsalar i¢in bu zorunluluk ortadan kalkar.

Yukarida s6zii gegen kurum ve kuruluglara Hazineden veya diger kaynak-
lardan cesitli kanunlarla bedelsiz olarak intikal edecek arazi ve arsalar ile, belediye-

lere 1580, 6785, 6830 sayil: kanunlar ve bunlarin ek ve tadilleri uyarinca hibe,
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miibadele, anlagma yolu ve benzeri gekillerde saglanacak yerler birinci fikra
hiikiimlerine.tabi degildir. Bu kurum ve kuruluglar, bu sekilde sagladiklan arazi ve
arsalan, Olgekli krokilerini, cins, miktar ve difer vasiflarimi agiklamak, kullanma
maksat ve sekillerini belirtmek suretiyle en ge¢ 6 ay icerisinde Arsa Ofisi Genel

Miidiirliigii'ne bildirmek zorundadirlar.

Madde 13- Bu kanun geregince Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii tarafindan
kamulagtirilan, satin alinan, planlanan veya gesitli kamu hizmet ve tesisleri
yapilarak deferlendirilen sahalar, bunlar iginde ve civarindaki binali ve binasiz
difer arazi ve arsalarin defer artiglaninin vergilendirmede dikkate alinmasini

saglamak iizere, Ofisge Maliye Bakanhifina bildirilir.
Ugiincii Béliim
Cesitli Hiikiimler
Madde 14 - Kamu tiizel kigiligini haiz kuruluglar ile kamu kurumlar,

Ofisin gorevleri ile ilgili iglerde gerekli bilgileri vermek zorundadirlar. Bu iglerin

gerektirdifi giderler Ofisce kargilanir.

Madde 15 - Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi, konut, sanayi ve turizm
bolgeleri, konut veya sanayi siteleri veya difer kamu tesisleri meydana getirmek is-
tiyen kamu tiizel kigiligini haiz kuruluglar, kamu kurumlan ve 6zel hukuk tiizel
kigileri ile arastirma, inceleme ve proje hazirlama konularinda teknik igbirligi ya-
pabilir, liizum gordiigii yerlerde Imar ve Iskan Bakanhifinin muvafakatimi almak

sartiyle, bu kanunun uygulamasi i¢in belediyelc’rle ortaklik kurulablir.

Ortaklik esaslarn ve ilgili sair hususlar hazirlanacak yonetmelikte
gosterilir.

Madde 16 - Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin gorev ve yetkileri ile
yapilacak satig, kiraya verme ve irtifak hakk tesisleriyle tazminet takdirleri satim
ve devir almalar, harcamalar, taginmaz mal veya hizmet maliyetlerinin hesaba,

amortisman kir ve nizami faiz paylarinin tayini, hesap usulleriyle diger idari, mali
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ve teknik iglemlerin nasil yiiriitiilecegi hususlan yonetmelikte belirtilir.

Madde 17 - Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin biitiin mallar1 Devlet mah
hiikmiindedir. Bunlar aleyhine sug igliyenler Devlet mallar1 aleyhine sug igliyenler

gibi cezalandirilhirlar.

9.3. 775 Sayih Gecekondu Kanunu

Fonlarin tegkili ve kullanilmas:

Bu kanundaki hizmetlerin yiiriitiilebilmesi i¢in agagidaki kaynaklardan
saflanacak gelirler, Tiirkiye Emlak Bankasinda, ilgili belediyeler adina acgilacak

ozel hesaplarda toplanarak birer fon tegkil edilir.

a) 5218, 5223, 6188 ve 7367 sayili kanunlarla (*) veya bu kanun
hiikiimlerine dayanilarak belediyelerin miilkiyetine gecen arazi ve arsalarin veya
izinsiz yap1 yapilmak suretiyle iggal edilmig bulunan belediyeye ait sahalarin ve bu
arazi ve arsalar iizerinde belediyelere yaptinlan veya gesitli gekillerde yapilarak be-
lediyelere intikal eden yapilarin, bu kanun gerektirdigi hallerde, kiralarindan

satiglarindan veya sair gekillerde kiymetlendirilmelerinden elde edilecek gelirler,
b) 24. madde geregince alinacak katilma paylar,

c) (1990 sayili yasayla degigik fikra) Belediye meclislerince gerekli
goriilen hallerden, belediye biitgelerine konacak’tidenekler,

d) 1580 sayili kanunun 5116 sayili kanunla degistirilen 10 uncu madde-
sinin 19. fikrasinda yazili gelir kaynag1 hasilatindan arta kalmig veya kalacak
kisimlar,

e) Devlet biitgesinden veya 15. maddede sozii gegen fondan aktariimak
suretiyle yapilacak yardimlar,

f) Diger kanunlarla bu fona katilmas: kabul edilen sair gelirler,
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g) Fondan verilen kredilerin taksit ve faizleri,
h) Her tiirlii bagig ve yardimlar,

i) Fondan toplanacak paralarin faiz ve sair gelirleri.

(*) 5218 sayih yasa 6188 sayili yasanin 30. maddesiyle yiiriirlilkten kaldinimagtir.
5223 sayili yasi, 2214 sayili yas: ile siire yOniinden hilkmii kalmamagtir.
6188 ve 7467 sayilt yasalar, 775 sayilh yasanin 42. maddesiyle yiiriirlikkten kaldirilmigtir.
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