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OZET

TEZIN BASLIGl: iMAR UYGULAMASINDA DE GER ESASI

KRITERLERINE GORE DAGITIM PROBLEM iNIN YAPAY ZEKA
YONTEM IYLE COZUMU

YAZAR ADI: UGURCAN UYGUN

Ulkemizde imar plani uygulamalarinda yiirurliiktek3 sayihimar Kanunun
18.maddesi’'nin yaygin olarak kullanigaigorilmektedir. Literattr incelenginde;
alan esasl ve der esas! kriterine gore yapilan imar uygulamalarsnidikla
rastlanmgtir. Tez calymasinda imar plani bulunan bir bolgede 3194 sdgniar
Kanunun 18.maddesine istinaden yapilacak bir uygal&in yapay zeka yontemi
kullanilarak dger esasi kriterine gore giamin yapiimasi hedeflengtir. Bu amag
dogrultusunda; dger esasi kriteri ile uygulama yapilmasina yoneldpay zeka
modeli gelgtiriimesi amaclannstir. S6z konusu modelin gecergiialan esasina goére

yapilacak dgitimla kasllastirilarak, sonuclar analiz edilstir.

Arsa ve arazi dizenlemesi yapilmarbir bdlgenin, dncelikle “Alan Esasina”
gore (mevcut kanuna uygun olarak)gdaminin yapilmasi, bunun ardindan yapay
zeka yontemi kullanilarak “Oger Esasina” gore kriterlerinin belirlenerekgdan

probleminin ¢6zUmu yapilrgtr.

Anayasal dizeyde koruma altina alignolan Mulk edinme ve tasarrufta
bulunma hakkinin, mevcut yururlukteki kanun ve yomaiklerden kaynaklanan
sorunlarin meydana getirgnbldugu kisittanmasina kaiik, alternatif ¢ézim olan
deser esasli yakkminin kullanilmasi vurgulanmtir. Yapay zeka yontemi
kullanarak da@itima esas olacak kriterlerin belirlenmesi ve ugguh sonucunda elde

edilecek sonuclar bilimsel platformlarda sunulagakt



SUMMARY

HEADING OF THE THESIS: SOLUTION FOR THE DISTRIBUTI ON
PROBLEM THROUGH ARTIFICIAL INTELLIGENCE METHOD
ACCORDING TO VALUE-BASED CRITERIA IN ZONING
APPLICATIONS.

AUTHOR’S NAME: U GURCAN UYGUN

It is seen that Article 18 of the Zoning Law no931in force is widely used in
zoning plan applications in our country. When thierature is examined; zoning
applications performed according to area-basedvahd-based criterion have been
encountered frequently. In the thesis an artifioilligence method has been used
for an application to perform to article 18 of thening Law no. 3194 in a region
having a zoning plan, and distribution has beenediraccording to value-based
criterion. In line with this objective; developmeuwit an artificial intelligence model
towards performing application with value-basedecion has been aimed. Validity
of the proposed model has been tested with the-bmsad distribution to be

performed, and the results have been analyzed.

Primarily, distribution has been made (in accor@anith the current law) for a
region, for which plot and land arrangement haveb®s®en made, and criteria have
been determined according to “Value Basis” by usihg artificial intelligence

method and the distribution problem has been solved

As against the restriction on the constitutiongligtected property acquisition
and disposal right, which is caused by problemsiragifrom the current laws and
regulations in force, usage of the value-based cgmby, which is an alternative
solution, has been emphasized. An application uamifjcial intelligence method
using the criteria that will form a basis for thestdbution, and the results to be

obtained as a result of the application shall besgnted at scientific platforms.
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1.GIRIS

Yasanilan ve kullanilabilen arazinin sabit olmasi, tmia birlikte nufus
artisinin, zamanla dgsen sosyo-ekonomik ve kulturel ihtiyaclarin g&nabilmesi
icin, toprain planli ve optimum kullanilmasi gerekir. gh&li ve yasanabilir bir

kentlesmenin temeli, planli yapigma ve geimeye bgldir.

Ulkemizde kirsal ve kentsel alanlarda olmak lzémar planh olsun veya
olmasin, tim boélgelerde #@&ksiz ve altyapisiz kagcak yapfaa ve gecekondu
sorunu hala énemli arazi yonetimi sorunlarindanBu. sorunu ¢6zme adina yerel
yonetimler (belediyeler) imar uygulamalari gercsktenislerdir. Ancak, yapilan
imar uygulamalarinin yoéntem secimi, bodlgeye bakcisi, imar uygulamalarin
ehliyetsiz ve uzman olmayan skerce yapilmasi, bu uygulamalarin vyerel
yonetimlerce kontroliniin yasa ve anayasaya diuzenlbdigelerinin seciminde
yasanan sorunlar, parselasyon ve tahsignasinda fiilli arazi kullanim ve
yurarlikteki imar planina uygun olmayan parselasgtinklarinin olgturulmasi gibi
nedenlerden dolayr birga idari yargl tarafindan iptal edilmektedirptal
davalarindan sonra bu tir alanlarda yargi kararlamuygulanmasi zorunlusundan
ve gerekli kadastral-mulkiyet geri d@siiimlerinin gerceklgiriimesi ve uygun imar
parsellerinin Gretiimesine yonelik sire¢ uzun doleenkapsamakta ve mevcut arazi

yonetimi sorunlarina yenilerinin eklenmesine nedienaktadir.

Bu sorunlarin ortadan kaldiriimasi, kegtteenin sglikli ve dizenli gekmesi,
imar planlarinin yapikana ihtiyacinin éniande hazirlanmasina ve bu imarnlatanin
yapillgmanin 6ninde mekana yansitilmasinglida. Bunu yapabilmek iginde
yerine gore teknik, yerine gore de hukukssmler bitinid olan imar uygulamalari
ile diger bir deysle Arsa ve Arazi Duzenlemesi (AAD) ile mumkindurrsA ve
arazi duzenlemesi genelde tanimi Ulkemizdeiytilama”, “parselasyon” veya
“parselleme” olarak bilinmektedir.



Ulkemizde uygulanan AAD’de “diizenleme dolayisiyl@ydana gelen ger
artislari kasiliginda git oranh diizenleme ortaklik payi” olarak bilinealdn esasina
gore dgitim” veya “sit orantili toprak kesintisi” uygulamalarinda, dafme
ortaklik pay! kesintisi sonrasi meydana gelen kiigisiselerin daitiimasi gibi pek
¢ok konunun ¢6zimuinde yetersiz kalmasi, hisselkiyeétin ferdilesmesi, imar plani
fonksiyonlarinin ¢ok ggtlilik arz etmesi, ayrica Gamsiz parsellerin dizenleme
sonrasi hisseli duruma getirilmesi vesdanda ygaanan adaletsizlikler yiziinden ¢cok

sik elatiriimekte ve idari yargida sik¢a g@nan iptal davalarina konu olmaktadir.

Deger esasi ilkesine gére arsa dizenlemesi uygulamdégrbir tainmazin
toplam dgerinin degil, batinleyici parcalari olmaksizin yalnizca topra deseri
belirlenmektedir.ilke olarak, ilk kez imara agma amagcli diizenlemeeidtilim
parselleri, ham imar topgenin Ozelliklerine gore dgerlenmektedir. Boylece, arsa
dizenlemesi esnasinda kural olarak kamuya dondiieyen planlamaya Ba deger
artglarinin  maliklerde kalmasi ve vyalnizca arsa dizeekne bgli deger
artislarinin kamuya dondurilmesi givence altina alinadkt Deger esasina gore
yapilacak arsa duzenlemesiyle, tlkemizde yapilaa diizenlemelerinin tam aksine,
dizenleme sonrasi meydana gelecek rantin, saddo® kisilerde toplanmasi

onlenmektedir.

Alan esasina gore uygulama yapan ulkeler olarakusfurya, isvicre,
Hollanda, Yeni Zelanda, Arap Ulkeleri, Avustralya Tirkiye, dger esasina gore
uygulama yapan ulkeler olarakta, Fransailtere, Almanya, Giiney Kore, Japonya,

Tayvan sayilabilir (Uzun, 2000).

Literatiirde konumuza #kin, Yalpir (2007) tarafindan “Bulanik Mantik
Metodolojisi ile Tasinmaz Dg&erlenme Modelinin Geftirilmesi Ve Uygulamasi:
Konya Orngi” calismasi, Ispir (2006) tarafindanithar Uygulamalarinda er
Farkliliklari ve Daitim iliskileri” calismasi, Bayindirlk velskan Bakanfi
tarafindan Ulger vd. (2006) yaptirilan “Alan Dizemle Ana Esaslarini Belirleme
Projesi” adi altinda “Arsa ve Arazi Duzenlemesi iMer Esdegerlige Dayanan Bir

Yontem Konmasi Uzerine Bir Asarma” calsmasi velscan (2009) tarafindan



hazirlanan “Arazi Duzenleme Cghalarinda Bulanik Mantik Uygulamasi”

calismalari mevcuttur.

Bu tezde, Bursdlinin karakteristik 6zellini yansitan ve uygulama imar
plani bulunan bir bélge secilgtir. Mevcut yirirlikteki plana gore, 3194 sayrhar
Kanunu ve bu kanunla ilgili 18. Madde Uyarinca Yapak Arazi ve Arsa
Duzenlemesile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmglne uygun olarak, “alan esas|”
yontemine gore duzenleme haritasisaloulmus, parselasyonsiemi ve dgitim
yapilimstir. Yapilan bu uygulama ile yine ayni bolge ictasinmaz dgerleme
kriterleri secilerek “dger esasi” yontemine goére, dizenleme 6ncesi ve thmen
sonrasi parseller irdelenerek sonuclar bulupnre “alan esasi” yontemi ile “der
esas!” yontemi karlastinlmistir. Bu kasilastirmanin akabinde “dger esas!”
yontemine gore, yapay zeka moduli olan “Anfis” édit ile, d&itim problemi

incelenmg ve sonuglar irdelenrtir.
1.1. Kavram ve Genel Bilgiler

Arsa: 1) Turk Dil Kurumu'na (TDK) gore, Uzerine yap! yapak icin ayriimg yer.
2) Sekil ve buydklik acisindan bulunglu yerin imar plani verilerine uygun
boliumlenmg, en az yol, su, elektrik ve kanal altyapisi olamai parseli. 3)imar
Kanunu uyarinca arazi ve arsa dizenlemesi g¥mniaz altyapisi glanms imar

parseli.

Arazi: 1) Yerylzunn bir bolima, yeekli. 2) Ekilen, dikilen ve hayvan ystirilen
toprak. 3) Bilgenleri ve top@rafik yapisiyla ele alinan yeryuzi alani.  4)aftr
dag, tepe, nehir, gol gibi dw@l yapilar, duvar, cit, tel drgu, yol gibi sugaretlerle

cevrilmis toprak parcasidir.

Alt Yapi: 1) Bir yerlesim yeri veya bir yapi i¢in gerekli olan genelliklamu
kurumlarinca olgturulan, ulaim, enerji-su kazanim, gama, kanalizasyon, telefon,
faks gibi iletsim aglari vb. teknik yapisal tim tesis ve donatilarir®anin tretimine
yonelik eylemlerini, Gretim, yontem, gki, ara¢, gere¢c ve donatilarini kapsayan,

Uretim ve ticareti kolaykdiran geng anlamh ekonomik bir kavram.



Anayol: Bolgedeki bircok yolu besleyen ve birbirine bgtieen, kentlerin yiksek
yogunluktaki boélgelerinden gecen, kaklari olan ve kent merkezini glayan geryg

yol.

Bina: 1) Kendi baina kullanilabilen, ¢gtli malzemeler veglemler ile yapilan, Usti
ortult ve insanlarin icine girebilecekleri ve inkm oturma, ¢cagma, €lenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, aalarin ve gyalarin

korunmasina yarayan yapilardir. 2) Ev, yapi.

Deger: 1) Bir seyin dnemini belirlemeye yarayan soyut Olcl, kayin dedigi
karsilik, kiymet. 2) Bir seyin para ile dlcllebilen katigli, kiymet, paha, valor.
3) Ustiin nitelik, meziyet, kiymet. 4) Ustiin, yaranitelikleri olan kimse..

Duzenleme Ortaklik Pay1 (DOP):Dluzenlemeye tabi tutulan bélgenin imar plandaki
ihtiyaci olan yol, meydan, y& alan, park, cocuk bahcgesi, pazar yeri, otopalk g
umumi hizmetlere ayrilan ve tescile (tapu) tabi ayan alanlar ile ibadet yeri,
karakol, Milli Egitim Bakanlgi'na bagh ilk ve orta@retim kurumlari ve ilgili
tesisleri icin kullanilmak tGzere, diizenleme dolggessmeydana gelen der artslari
karsiliginda dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalariizelemeden o6nceki
yuzolgimlerinden %40’a kadar gilebilen miktari veya zorunlu hallerde malikin
muvafakati ile tespit edilen kahk bedeli.

Duzenleme Ortaklik Payl Orani (DOPO):Bir diizenleme sahasinda tespit edilen
dizenleme ortaklik payr miktarinin bu saha igind&kdastral veya eski imar

parsellerinin toplam yizoélgimlerinin miktarina oran

Duizenleme Siniri:imar planina gore diizenlenecek imar adalarinin mpelydan,
park, cocuk bahgesi, yialan gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescilbitalmayan
alanlar ile ibadet yeri, karakol ve Milligiim Bakanlgi’'na bali ilk ve orta@retim

kurumlari ve ilgili tesislerini ¢cevreleyen sinir.

Emsal Degser: Benzer alim satimlar; gercek bedeli bilinmeyenavbifinemeyen bir

varhgin, satilmasi durumunda benzerlerine gore sahigaglaeser.



Fiyat: Alim satim bakimindan bigeyin para olarak deri, deser ile para birimi
arasindaki igkidir.

imar: 1) Bayindir duruma getirme, gglime (TDK). 2) Bayindir hale getirme,
senlendirme (Develiglu, 2002). 3) Arazi parcalarinin genel kulabicimlerini,
konut, sanayi, tarim, turizm, glan gibi balica bolge tiplerini, yap! ygunluklarini,
yerlesme alanlarinin galime yon ve bayuklukleri ile ilkelerini ve ujam sistemlerini;
¢ssitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin enluk ve duzenini, yol, yd alan gibi
umumi hizmet ve kamu hizmet tesis alanlarini ve rinagalarinin bigcim ve
boyutlarini; yapi dizenini, gaat yaklama sinirt ve bahce mesafelerini, yapi
yuksekligi ve derinligini, taban alani ve kat alani katsayisini, aratliakumn seklini
tespit ve bunlarin uygulanmasini temin; yapi, yagsati ve yapi! kullanma izin
kurallarini belirleme ve bu kurallara aykirlikl@mleme ve mieyyidelendirme; belde
halkinin, sosyal ve kulturel ihtiyaclari ile @& ve guvenigini gozeterek daha iyi
yasama duzeni ve kaollarini s@lama; cevrenin ve tarihi eser, yapi veseider ile
kentsel ekolojik dengenin korunmasi ve iyligimesi icin yapilan g, islem ve

eylemlerin timi (Karaveligu, 2010).

Imar Adasi: imar planinda yol, y@ alan, otopark ve orman gibi kamuya ayrgmi

alanlarla tamami veya bir kisminin c¢evrili ofduarazi parcasi.

Imar Parseli: Yap! adalari icerisindeki kadastro parselleriniizerine bir veya
birden fazla yapi yapilacalekilde, imar kanunu; imar plani ve yonetmelik esash

gore duzenlenmngiarazi pargasi.

imar Plani: 1) Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksininmierkarsilamayi,
sailikl ve glvenli bir cevre olgturmayi, yaam kalitesini artirmayi hedefleyen ve bu
amacgla beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kéltu tarihsel, fiziksel
Ozelliklerine iliskin aratirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, tkehn
yerlesme ve gekme gilimlerini alternatif coztmler olgturmak suretiyle belirleyen,
arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, otgime ve uygulama ilkelerini
iceren, pafta, rapor ve notlardan o belge. 28ehir ve dger yerlgim yerlerinin

mevcut ve gelecekte alggadurumu gosteren; arazi ve arsalari kullanim ansaci



gore duzenleyen ve bunlarin Gzerindeki ygrle ve vyapilgmalarin kuralini
belirleyerek, onlara bir diizen ve disiplin getir@jektif, acik ve uyulmasi zorunlu
hukuksal belge (Karaveliu, 2010).

Kamulastirma: Idarenin umumi menfaatler gincesi ile ve amme kudretine
dayanarak, amme emlakine kalbetmek veya amme nignifaacap ettirdgi
hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda ko#leruzere bedeli mislini, ger

pahasini vermegartiyla bir gayrimenkull iktisap etmesidir (K@a, 1996).

Kamu Yarari: 1) Kamu kurulglarinin elinde bulunan yetkilerin ve kaynaklarin

belirtiimesinde kullanilan ve bu hakkin 6zine daklamamasini givenceye gayan

yasal 6l¢u. 2) Toplumun yararina olma durumu.

Konut: Bir ve ya daha ¢ok insanin ikamet gittyer.
Parselasyon:Parselleme

Parselasyon Haritasi:imar planinin yerine uygulanmasindan sonra yapileiiake
Olcllerine gore, boyut gestirmeyen paftalar tzerine cizilen ve kesin parsgias

durumunu gosteren harita.

Parselasyon Plani:Tatbikat plani Gzerinde belirlenen yapi adalaripanselasyon
sekillerinin, cephe hatlarini, yapi nizamlargematik olarak gdsteren ve parselasyon

haritalarinin diizenlenmesine esas olan plan.

Piyasa Dgeri: Bir malin bugtinkt alim-satim geridir.

Rant: Bir ise yatirilmg para veya kiraya cevrilmitoprazin belirli bir sire icinde

sagladigl gelirdir. (Bir maldan emeksiz elde edilen kazanc)

Tasinmaz (Gayrimenkul): Genel anlamda fiziksel bir varlik olan arazinin &em
veya bu arazi Uzerine ga edilmi suni yapilar (yerinde sabit olageyler) olarak

tanimlanir.



2. ARSAVE ARAZIDUZENLEMESI

Dunyanin buydk bir kisminda y@nan olumsuz imar uygulama deneyimleri
sonunda, bireysel miulk edinmenigehri parsellemekten ve spekilasyona yol
acmaktan bgka bir 6zellgi olmadgl goralmigtar. Mulkiyet kosullari, saptanngi
teknik ve yapisal verilere uymaglitakdirde, en kiicik ayrintiya kadar hazirlanan bir
imar uygulama plani kiymetsiz bir g& parcasi olmaktan ileri gitmemektedir.
Bundan dolayi, imar planinin yaninda arsa ve ati@zienlemesi kent planlarinin
hayat geciriimesinde bir 6nkol niteligindedir ve birinci dereceden yasal bir olanak

sgilamaktadir.

Imar uygulamasi, binali ya da binasiz parselleigiikine veya bilyiitme amaci
gutmeden, hazirlangbir uygulama imar planinin verilerine gore ve komyekil,
alan ve dier ozelliklerle amaca uygun, parsel ya d&ivsiz bolim olgturmak
amaclyla yeniden diizeltme veya diizenlegteiidir (Kocak ve Beyaz, 2004 dmar
dizenlemesinde istenen ideal hal, timgin@az maliklerinin anlayl ve riza
gostermesidir. Ancak bu ideal hal, gercekiesi hemen hemen imkansiz bir
durumdur. Bu olumsuz durumgraak icin, uygulamalar kanun maddeleri ile re’sen
gerceklatirilir. Genel agidan bakilginda, Glkemizde imar uygulamasi neticesinde

milk sahiplerinin memnuniyetlerinin son derece Blugu gorilmektedir.
2.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Hukuksal Dayangi

Arazi ve Arsa Duzenlemesinin tlkemizde yururlukt&kinunlarda bulundiu
yasal konumuna baliimizda; Bakanlar Kurulu'nca 3/5/1985 tarihinde Waédilip
9/5/1985 tarihinde Resmi Gazetede (RG) yayimlana®43sayiliimar Kanunun
18.maddesinde yer almaktadir. Bu maddeye gdnear hududu icinde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri @egiger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kau kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlgtirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada avey
parsellere ayirmaya, maustakil, hisseli veya kat kiyéti esaslarina gore hak

sahiplerine dgitmaya ve re'sen tesciflemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.



So6zU edilen yerler belediye ve micavir alapntia ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikge kullantlir.

Belediyeler veya valiliklerce diuzenlemeye tabilautuarazi ve arsalarin datimi
sirasinda bunlarin ylazoélgcimlerinden yeteri kadathaa diizenleme dolayisiyla
meydana gelen der artiglar karsihginda "dizenleme ortaklik payl” olarak
dusulebilir. Ancak, bu maddeye go6re alinacak duzenleoreaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dizeelden 6nceki yuzolgumlerinin

yuzde kirkini gecemez.

Duzenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutwarlerin ihtiyaci olan Milli
Egitim Bakanlgina bal ilk ve orta@retim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahcesi, y& saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetén ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden &a maksatlarla kullanilamaz...... hukamleri yer

almaktadir.

Arsa ve arazi diuzenlemesinin amaci, kentlerin diizggapilgmasini
sgilayacak uygulama imar plani veya koruma amacl layga planina ve kanuna
uygun arsa uretimini yapmak, bunun yani sirgebrin veya boélgenin ihtiyaclarini
karsilayacak gerekli sosyal ve teknik donatilarin bsiel olarak kamuya
kazandiriimasini gamaktir. Dger bir sdylewle, arsa dizenlemesi, kentlerin
ihtiyaci olan yeteri kadar arsayr konut yapiminazihaduruma getirmeyi

amaclamaktadir.

Deger hesabina gore arsa dizenlemesinin tanimini gkpaltirsak; yasal,
ekonomik ve toplumsal 6zellikler géz ©nitne alinarakihendislik acisindan,
tasinmazlarin plana uygun yapisal kullanimlaringlamay!r ve amaca uygunluk
Olcutlerine gore bicimlendirmeyi olanakli kilmaktiArsa dizenlemesi, gercek
gorunuamdayle, topraktaki mulkiyet ve tasarrufsutbarinin, uygun planlamalara

uyarlayan diuzenleyici dnlemler icin bigteici bir kavramdir (Ak¢ceme, 2006).



2.2. Imar Plani Uygulama Yoéntemleri

Ulkemizin birgok bolgesinde, imar planlarinin yapasiyla her sin bitmis
oldugu yolundaki anlayw oldukca yaygindir. Cau kez, plan yapmakla amaca
ulasildigl da sanilir. Bazi idareler, plan yapimiyla kendim altyapi, ygam, trafik ve
cevre sorunlarini ¢ozduklerine inanmaktadirlar. #&abir yere imar plani yapmak
bazen bircok olumsuz hareketindeslaagici olabilmektedir. Oysa kent planlamasi
slirecinin son g@masi, imar planlarinin uygulanmasidimar plani uygulamasi;
kentsel arazinin, imar planinda belirtilen kullanmm@agimine uygun duruma
getiriimesi amaciyla yapilan bir diizenlemedmar plani ¢izilince arazide yepyeni
bir doku olgacaktir. Bu dokuda imar adalari, bunlari cevreley@tar, parklar, ysil

alanlar, vb. elemanlar bulunur.

Imar planinda kamu yararina s6z konusu olan alanhatilkiyet durumunda
yapilmasi gereken @aikliklerden ve adalar icinde imara uygun parsetiariusmasi

gelir. Bunlari sglamak icin kullanilan yontemlewunlardir:
1) Kamulatirma Yoluyla Yapilan Uygulamalar

Kamulgtirma slemi imar planinda gosterilen bir kamu yatirimiroélgeye
uygulanabilmesi amaciyla vyapilir. Kamgtiama &lemi ilgili kamu tizel
kisiliklerince tek yanli irade ile kamu glciine dayakakamu yarari amaci ile 6zel
tasinmaza ait mdulkiyetlerin zorla kamu mdulkiyetine gidpesidir. Anayasanin
kamulatirmaya ilskin 46.maddesinin ilk fikrasinda “Devletin ve kantizel
kisilerinin, kamu yararinin gerektirgii hallerde kagiliklarini pein ddemeksartiyla
0zel mulkiyette bulunan §gsmmaz mallarin kanunla gosterilen esas ve usufiére,
tamamini veya bir kismini kamgtamaya ve bunlar Gzerinde idari irtifak kurmaya

yetkilidir” denilmektedir.

Ik baksta bu kanun miilkiyet hakkini zedeleyen bir imamplaygulamasi
olarak gorulebilir. Ancak toplumun yarari icin,skiin haklarindan feragat edilmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte planlama ile yapdlk her kamu yatiriminin

gerceklgmesi, cevresine bir rant kazandirir. Ama salu bu getirim ve dger
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artisindan, tainmazi kamulgtirmaya @grayan kgi (kismi kamulgtirmalar harig) hi¢
yararlanamaz, cinktgi@mmazin elinden gitmesi ile bélge ileskisi kesilmi olur.

Yine bilinmelidir ki, Glkemizdeki kamu yatirimlafgelismis Ulkelerin tersine)
bir bolge kacak veya ruhsatsiz binalar yapilipiispede aileler oturmaya kladiktan
sonra yapilmaya BEniimaktadir. Boylece sadecesitamazlar kamulgiriimayip,
Uzerindeki tesisler de kamugtallmaktadir. Bu sebeple kamgtama klemine
ugrayan malik; hem yillarca kullangioldusu tssinmazini kaybetmekte, hem de
bdlge ile ilskisi kesilmektedir; boylece ojacak dger artgindan yararlanamamasi
sonucu madur duruma dgmektedir. M&duriyet sadece §emmaz maliki agisindan
yasanmamaktadir. Binalar yapilip, oturulur hale geieliksonra, hem parsele hem de
Uzerindeki yapilara parasi 6degidden, kamu kayra verimli kullaniimamg olup,
devlet organlarinin ger kamu yatirimlarina ayirmasi gereken ddeneklsdeloé
azalmg olmaktadir.

Vatandain masduriyetini en aza indirmek icin, idareler kamglema
miktarini genellikle rayi¢ bedelin Ustiinde belirlEger kamulatirma slemleri bolge

meskunlamadan ve objektif verilere gore yapilirsa boyledairun ortaya ¢ikmaz.

2) Tasinmaz Mal Sahiplerinidstesi ile Yapilan Uygulamalar

Cogu zaman devlet veya yerel yonetimler, imarla ilgdizimler Gretmez veya
imar planinin uygulamasini zamaninda yapmazlasantaz sahipleri arazilerini
imara uygun bigekilde kullanabilmek icin kendileri ¢6zim Uretmelecburiyetinde
kalirlar. Milk sahiplerinin yapacaklari fa bir sey olmadgindan, mecburen
kendileri ¢6zum ararlar. Bazilarl, imar planinin nderine sgladigl yarar
dolayisiyla kicuk bir taviz kadigi ¢o6zim bulabilirken, bazilari ¢ok buyuk
fedakarhlk yapma durumunda kalirlar. siranaz sahiplerinin kendi istekleriyle

tasinmazlar tzerinde yapilan uygulamalar Gge ayrilir:

a) Sinir Duzeltmesi: Uygulama imar planlarina uygumirparseli olgturmanin
en basit ve kolayekli, sinir diizeltmesidiriki parsel arasinda kirikli bir sinirin
olmasi, tainmazin kullaniimasinda birtakim zorluklar meydaysirebilir. Mesela,
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tasinmaz bir arsa ise Uzerine yapilacak binanin yenlenesinde birtakim zorluklar
olabilir. Bu gibi durumlarda, iki kogu parsel sahibinin anjmasi ile aradaki kirik
sinir duzeltilebilir. Sinir dizeltmesinde temelnah husus, iki parselin sinir

diuzeltmesi yapildiktan sonra parsellerin alanlardgzismemesidir.

b) ifraz-Tevhid: Tainmaz maliklerinin kendi istek ve rizalari ile ligiygulama
calismalarinda ifraz-tevhidsiemleri en cok kullanilansiemlerdir. Tevhid dier adi
“Birlestirme”; en az iki parselin plan ve yonetmeliklerérg birlatiriimesidir. ifraz
ise diger adi ile “Ayirma”, bir parselin plan ve yonetnieliiikiimlerine gore en az iki

parcaya boélinmslemidir.

c) Terk: Parseli Uzerine ruhsatlh bina yapmak steyksi, belediyeye
basvurdugunda, bahse konu olan parselin buluhdyere ait imar plani ile kadastro
haritasi Ust Uste cadarildigi zaman, arsanin mustakil parsel olmaya uygun olup
olmadgi incelenir. EBer busartlar yerine geliyorsa, parsele ruhsat verilebgimein,
parselin imar adasi gnda kalan ve yola, y# alana, ¢ocuk bahcgesi, meydan,
otopark vb.yerlere rastlayan kisimlarinin bededazak terk edilmesi istenir.

Belediyeler bu tur uygulamalara izin vermekle, bjerde vatandgan,
tasinmazinin imar planina gore kamu alanlarina gidemiarinin bedelsiz terkini
isteyerek bu gibi alanlarin kamgtama yukinden kurtulmaktadir. Ancak bu tur

kismi imar uygulama yontemlerinde bazi olumsuzluktardir.Séyle ki;

Imar uygulama planlari etaplar halinde yapilabilmesigmen, imara agilan
tum alanlarin uygulamasi pgillik imar programina alinamamakta ve alinamayan

bdlgelerde parcall uygulamalar yapiimaktadir.

Bundan dolayl, bu uygulamalar ile alt yap! sorurizngek c¢c@u zaman
mumkin olamamaktadir. Kismi yapilan bu tlr imar wiggalar ile imar planinin
getirdigi nimet ve kilfet dengesi §lanamamaktadir. Clinkl bazi parsellerde zayiata
giden alan parselin %5’i olgu gibi, bazi parsellerde tamami kamu alanina
rastlamaktadir. Bu tur uygulama ile imar planinudulnduysu bolgedeki maliklere,
planla gelen dger artgl adaletli olarak paykirilamamaktadir.
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3) Belediyelerce Yapilan Uygulamalar

Belediyeler tarafindan yapilan uygulamalari imdahsplani uygulamasi ve

Arsa ve Arazi Dizenlemesi olarak iki grupta toplailiaz.

a) Imar Islah Plani Uygulamasi: 2981 sayili kanun dimar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Baklemler ve 6785 sayiliimar
Kanunun Bir Maddesinin Ogstirilmesi Hakkinda Kanun ve bunun akabinde
cikartilan, 3290 ve 3366 sayili kanunlarla 1985ngé&n balayarak, tlkemizde
yogun birsekilde imar 1slah plani uygulamasiskzamistir. Arsa ve arazi diizenlemesi
calismalarn yapilamayacak kadar g yapilamis, hisseli, kacak ve gecekondu

olarak yapilamis boélgelerde uygulanmaktadir.

Belediye ve micavir alan sinirlar icinde veyaimbla, hisseli parsellerde,
mevzuata aykiri yapimiyapilar ile hazine, belediye, vakif ve il 6zel riel@rine
kayith araziler Uzerinde yapilg) gecekondularin dengeli, dizenli vegldel
gelismeye uygun olarak yodnlendiriimesini gamak igin, mevcut durum da g6z
oniinde bulundurularak cizilen imar planlarina ‘#slenar Planlari” denir (Uzun ve
Cete, 2004).

Diger bir anlatimla islah imar plani; duzensiz véli&aiz bicimde olgmus
yap! topluluklarinin veya yeree alanlarinin, sinirlart belli edilmek suretiyle,
mevcut durumu da dikkate alinarak dengeli, dizeslisglikli hale getiriimesi
amaciyla, halihazir haritalar Gzerine yapilan veilgmmasartlarini da belirleyen

imar planidir.

b) Arsa ve Arazi Duzenlemesi: Arazi ve arsa duzeels; bir kent yada
bdlgenin imar planini uygulamak amaciyla 6zel yakdmusal mulkiyette bulunan
tasinmazlarin, miulkiyet durumlarina bakilmaksizin dstitiimesi ve imar planinin
gerektirdgi kamusal hizmetlere yetecek O&lclide bir dizenlenreakbk payi

ayrildiktan sonra, eski mulk sahiplerine yenidegialanasi olarak tanimlanmaktadir.
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Duzenli kentlemeyi s&lamak, yerlgim, sanayi, ticaret, sosyal ve kultirel
hizmet alani ihtiyacini kadlamak amaciyla belediye ve mucavir alan sinirlar
icerisinde belediyelerin, bu sinirlarschda ise valiliklerin imarh ve alt yapil arsalar
olusturmasi zorunludur. Bu kapsamda belediye ve védilik kullanabilecekleri en
onemli arag, 3194 saylimar Kanununun 18. maddesinde aciklanan arazi \& ars
dizenlemesidir. ‘Hamur’ ya da ‘duzenleyici bitiem’ olarak adlandirilan bu
uygulamada, arazi parcalari yeni bir dizenleme ydpamaciyla birlgirilip imar

planindaki kullanim amaclarina uyggekilde yeniden ayrilmaktadir (K&le2006).

Imar plani yapilip kesinlik kazanan yerlerde plamulgma araclarindan en
onemlisi arazi ve arsa duzenlemesi (AAD) uygulachasAAD yapma yetkisi; 3194
Sayili iImar Kanunu'nun 18.maddesi ve bu maddenin uygulammagosterir
yonetmelik birlikte ele alinginda, belediyeler ve valilikler tarafindan
kullaniimaktadir.

AAD ile ilgili 6785 Sayili eski imar yasasinin 4thaddesi ile yurarlukteki
3194 Sayiliimar Yasasinin 18. maddesi, planlanan alanlardakicatedurumu
planin 6ngdrdgl bicimde yeniden dizenlenmesi icin yapiimasi gemefdemlerden
s6z etmektedir.imar siniri igerisinde bulunan binali veya binassaave arazilerin
imar planina uygun ada veya parseller haline ¢etsi slemi 18. madde
uygulamalarinin teknik yonunu glurmaktadir.

Islemin ayrintilari 02.11.1985 tarihli Resmi Gazeteglayinlanan Imar
Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi wveaADuzenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik” ve 03.12.2003 tarirb0€6 sayili fmar Kanunu ile
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygatak Bazislemler ve 6785
Sayiliimar Kanununun Bir Maddesinin Bigtiriimesi Hakkinda Kanunda R@esiklik

Yapilmasindliskin Kanun” ile belirlenmektedir.

Arazi ve arsa duzenlemesineskin yapilan son d#siklik olan 03.12.2003
tarih ve 5006 sayili kanunun 1 nci maddesi ile 83.985 tarihli ve 3194 sayidmar
Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasinda ysdan “otuz beini” ibaresi
“kirkini” olarak ve ayni maddenin Ugtincu fikrasa@adakisekilde degistirilmi stir.
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“Duzenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tébi taulerlerin ihtiyaci olan
Milli E gitim Bakanlgina ba&l ilk ve orta@retim kurumlari, yol, meydan, park,
otopark, ¢cocuk bahcgesi, gtesaha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmeten
ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden & maksatlarla kullanilamaz.$eklinde

degistirilmi stir.

5006 sayili kanunla yapilan, gegtei Milli Egitim Bakanlg’'na bal ilk ve
orta @retim alanlari, 18.madde uygulamasinda, Bakantdfitadan kamulgtiriimasi
ongorulen alanlar olarak gerlendiriimekteydi. Yani ilkokul alanlari, Kamu @#&lik
Payl dediimiz KOP adi altinda diintlmekteydi. KOP’lar hesaplanirken, imar
planinda dizenleme sinirinin ggtctibdlgede kalan kamuwarilacak alanlarin
toplaminin dizenlemeye girecek kadastral parsell@ianlarinin toplamina oranini
olarak hesaplanmaktadir. Bu da, anlama gelmektedir. Mulkiyet durumuna goére,
okul alanini olgturan KOP Parseline ylzlerce insanin hissedar olneskul alani
kamulatiriilmasini yapan Milli gitim Bakanlgi'nin, kamulgtirma slemi icin, tim

maliklere ulamak zorunda olmasi, bununda zaman ve para kayblireggaktaydi.

AAD ile yeni olusan parsellerin gereksinimi olan yol, cocuk bahcetpark,
meydan, ygl alan ve otopark gibi kamuya ayrilan alanlari eliiemeye giren her

parselden belirli bir dizenleme ortaklik pay! atakagerceklgtiriimektedir.

AAD vyapilirken, tainmazlarda dizenleme neticesindesafu dger artslari
kamuya kazandiriimalidir. islemlerin  her safhasinda halk bilgilendirilerek
uygulamaya katilimlari ganmalidir. Dizenleme sahasina alinan arsa velentazi
bunlar Gzerindeki bina ve gkr hak sahiplerinin de haklarina zarar vermeden,
dizenleme sonrasinda yeni gdo imar parsellerine aktariimali ve bglemler

titizlikle ve ivedilikle sonuclandiriimalidir.
4) Kentsel DOngiim ve Yenileme
Kentsel dongiim; bozulma ve ¢okme olan kentsel alanin ekonotaumsal,

fiziksel ve cevresel Igllarinin  kapsamli ve butinlik yaklasimlarla

lyilestiriimesine yonelik olarak uygulanan strateji vdesglerin buttnuddr.
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Kentsel dongimun ulkemizdeki yasalarda en kapsamh vyeri, Bakanl
Kurulunca 3.7.2005 tarihinde kabul edilen 5393 IsayBelediye Kanunun
73.maddesinde yer alan ve bu maddeygisdeik getiren 5998 sayili kanunla
degisiklik 6ngorulen 1 maddesiyle getetiimis ve gelitirilmis bulunan Kentsel
doniyim ve geliim alani” birgok konuya aciklik getirngive 5393 sayili kanunun ilk
ciktigindaki haline gore daha kapsamli bulunmaktadir.

kargaasi yganmaktadir. Gecgrgien ginumuze ulkelerin sosyal, yasal, yonetsel ve

ekonomik yapilarinin farkligindan ve dgismesinden dolayl farkli ydntemler

yonlendiren eylem bicimlerini ve dolayli olarak glentili olan kavramlari da

tanimlamak gerekir.

Kentsel dongim yenilemenin uygulanmasinda bir ara¢ olarak kulban
kentsel koruma, kentsel yenileme/yenilenme, rehabijton, kentsel yeniden
canlandirma, kentsel yeniden glm/yenileme, soylulatirma gibi kavramlari
tanimlamak kentsel dogiim-yenileme kavraminin aciklamasinda o6nemli roli

olacaktir.

Kentsel doéngim-yenileme uygulama alanlari planlama ve kentashrim
disiplinleri baglaminda, yganabilir sglikli ve strdurulebilir kentsel alanlar yaratmak
genel hedefingart olarak; nitelik, glev kaybina grams atil durumdaki ¢agma ve
sanayi alanlarinin, kacak yapais konut alanlarinin, kimgini yitirmis tarihi
mekanlarin, yapilama standartlar t@aminda dgal ve yapay riskleri olan alt
bdlgelerin  dongtirilmesini kapsamaktadir. Ba bir deygle, icerik ayrimi
yapilmaksizin kent Uzerindeki butin sorunlu alanlave/veya kentsel ¢okunti
alanlarinin farkli model, strateji ve farkli mekaalitikalariyla kente-kentsel yama
geri kazanimi, kentsel dogiim yenileme uygulamalarinin kapsamini tarif etmetikte
(Alp, 2005).
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2.3. Imar Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar

Imar plani uygulamalari siirecinin st asamalarinda, siemlerin duzenli
yuratilmesini aksatan, buylk capta uygulamalar Igzgsini engelleyen sorunlar
ortaya ¢ikmaktadiimar plani uygulamalari inceleginde genellikle sorunlarin; tapu
ve kadastral verilerden, uygulama imar planindaasintnaz sahiplerinden,
uygulamayr yapan idareden ve uygulamayi yiriteelerdkaynaklandg

gorulmektedir.
Teknik Sorunlar:

Imar planlar yapilirken DOP %40 oraninda olabilegekilde planlama
yapilmasi ve imar plani muellifin diizenleme boélgasirlarini da planda géstermesi
cok yararl olacaktir. Ayrica belediyelerin vefdimar planlarina da en son yapilan

plan tadilatlari daslenmis olmalidir.

Imar planlarinin yapimina esas olan giincel harited@astral olmag icin
plan yapan muellifin kadastro parsellerinin plan lageiyla, uygulamayi
glclsstirecek tarzda parcalarigini gorememektedir. Bu bakimdan, plan kadastral

nitelikli gtincel haritalar althk kabul edilerektleklar Gzerinden yapilmalidir.

Planlarin gercek zamanh ve amacina uygun olmasi ggincel halihazir
planlara cizilmesi gerekir. Fakat bu giincellemdielediyelere maddi yénden yik
getirdigi gibi zaman anlaminda da kayiplara neden olmaktdthddi yonden yeterli
bitceye sahip olmayan ya da butgesini buna harcastextkeyen belediyeler zorunlu
olan bu yontemden kacinmaktadirlar. Bu da sosyahtlpyol ve yeil alanlarin yer
aldigi althiklarda 6zel miulkiyete ait binalarin vanmin fark edilememesine ve

sahislarin mgduriyetine yol agcmaktadir. Bu da iptali beraberigaéirmektedir.

Teknik bakimdan yetersiz olarak yapila gelen génu hesaplari, koordinat
sistemlerinin homojentini bozmakta ve arazi koordinatlari ile pafta kaoedlari

arasinda farkliliklar ortaya ¢ikarmaktadir.
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Buyluk kentlerde her yil on binlerce imar parselirfver tarla glemleri
tamamlanmy ve tapuya tescil edilmi olarak hazirlanmasi sorunu ¢6zim
beklemektedir. Bu 6lgcekte bir sorunun ¢6zimda; ¢grdhh imar plani uygulamasina
yeterli ve noksansiz hale getirilmesi kadar, imlanpuygulamasislemlerinin gliniin
teknolojik gelsmelerine uygun standartlara katwrulmasina ve ¢iktilarin en uygun
niteliklere ve niceliklere kawturulmasina bgidir (Ozen, 1981).

Finansal kaynaklarin sinirli olmasi, insan ve tkkkaynaklarin ¢gunlukla
belli bir projeye yonlendirilmesi sonucu farkli argelisim seceneklerini kisitlar. Bu
yuzden ilgili kuruly hem kamu hem de 6zel sektériin gereksinimleriugigun arazi
sgilamada kdyden kente arazi kullaningganini kontrol etmekte zorlanir. Bunlarin
bir sonucu olarak g isgalciler ulusal kadastro sistemine aykigleyen arazi
kullanim haklari modeline gore yegtaektedirler. Kamu kullanimi igin ayrilan
alanlar 6zellikle kacak yapi yapanlarggal edilmitir (Yomraligglu vd. 1996).

Imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, tlkemizderiebilgi birikiminin
olusturulmamasindan kaynaklanan sorunlar sahilmektedir. Okullarda verilen
harita mihendisi ve sehir planlama gtiminin ginimuiz keullarinda yetersiz

yapilmasiyla ¢cbziime kaywrulabilinir.

Hukuki Sorunlar:

Imar uygulamalarinda kalasilan problemlerin en énemli kismini hukuki
sorunlar olgturmaktadir. imar uygulamasi sieminin dayang olan kanun ve
yonetmeliklerdeki eksiklikler ve belirsizlikler saounda birtakim fikir ayriliklari ve
yorumlar ortaya cikmaktadir. Bu farkl fikir ve yon ayriliklari uygulamalara engel

teskil edecek bazi mahkeme kararlarinin ortaya ciknzada sebep olmaktadir.

Hukuki sorunlarin dier bir kismi tapu sicil mevzuatindan kaynaklanmeikta
Duzenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hissgis sonunda tapu sicilindeki
hisselendirmelerde hatalar olabilmekte, hisse tof@a parsel alanindan farkli
ctkabilmektedir.
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Uygulama bdlgesinde milk sahibi  olanlar  mdulklerininbasinda
bulunmayabilirler. Uygulamanin yapilggayer ve zaman ilgililere dnceden tebli
edildigi takdirde yasal haklarin korunmasinda ve kullaadmda bilgi sahibi

olacaklardir.

Diger bir hukuki sorun, uygulama imar planlarinda dmélkiyete ait alanlarin
yaninda Maliye Hazinesine ait tescilsiz alanlar plan sonrasi uygulama ile
kapanacak olan kadastral yollarin bulunmasidiraBumlarin mulkiyeti tapu gibi bir
senetle sabit olmagindan veimar Uygulama Yénetmefinde de uygulamayi
yonlendirecek nitelikte bir aciklik getiriimeginden dolayr bu durum istismar

edilmekte olup, dgerlendirme uygulayicinin yorumuna birakiimaktadir.

Maliye Hazinesinin tapu maliki olarak gorev yapaeft@rdarlik Milli Emlak
Genel Mudurlgia ve bu kuruma kg tasra tekilatlari, yerel yonetimlerce yapilan
her 18.madde uygulamasina hakli haksiz dava acmasiavalarin tescilini, tescilli
olanlarinda iptalini ve geri dogim islemlerine yol agcmasi ve bu da aslinda

yurarlikte bulunan imar planinin, bir trlt yarimesnanlamina gelmektedir.

Ekonomik Sorunlar:

Yerel yoOnetimlerin, maddi sorunlari da imar plan gulmalarini
yavglatmaktadir. Dolayisiyla yorenin ihtiyaci olan imaarselleri Gretilememekte,
bunun sonucunda yapglaa plana aykiri olmaktadir. Bu sebeple belediyelere

ekonomik agidan kaynak ahurulmalidir.

Imar planinda Diizenleme Ortaklik Payr Oraninin %d®'dfazla olan
bblgelerde belediyeler kamygtama yapmaktan kagmak igin imar uygulamasini
yapmamakta, sonugta imarl arsa uretimi yaraaktadir.Sehir plancilarinin, imar
planlarini yaparken DOP’nin %40 gecmeyesekilde planlamayi dikkate almalari

gerekmektedir.

Yasal olarak dier bir ¢ozim oOnerisi ise, %40 olan DOP oraninin %50

citkmasinin sglanmasi bu tir sorunlari ortadan kalkmasiglasacaktir.
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Uygulayicidan Kaynaklanan Sorunlar:

Imar plan c¢akmalari sirasinda kadastral parsellere ait yiizélediml
kontrolinu ve hak sahiplerinin senet yuzdlctimlerikasilastirilmasi gerekir. Tapu
kayitlarinda tespit edilen hatalarin ggo insan hatalarindan kaynakhdir. Yanli
okuma ve yazmadan kaynaklanan veya bilgisayar onameri girsi yapilirken,
dizensiz ve yardi verinin girmesi gibi hatalar sorun cikarmaktaddiizenleme
bblgesindeki kadastro parsellerinin  hisseli gatsonunda tapu sicilindeki
hisselendirmelerde hatalar olabilmekte, hisse tof#a parsel alanindan farkli

cikabilmektedir.

3194 sayiliimar Yasasinin 18/2. maddesi g#énee %35 olan diizenleme
ortaklik (DOP) orani; 03.12.2003 tarih, 5006 sayiasa ile %40'a cikarilrgtr.
Ayrica, yine ayni yasa ile "cami” yeri, "ibadet yevlarak deistirilmis ve DOP'tan
karsilanacak umumi hizmet sahasina "MEB'glbék ve orta @retim kurumlarl” da
eklenmitir. Kadastral parsellerden kesilen ve parselirkésintiden sonra arsa vasfi
kazandgl daha once duzenleme ortaklik payi algwrgerlerden tekrar aling

g6zlenmektedir. Bu durum 3194 sayrhar Kanununa aykiri bir durumdur.

Yerel yonetimlerin karar organlarinin, teknik bilduzeyi yoninden yetersiz
olmalari nedeniyle bu tirdeki uygulamaya yoneliklygdklarin 6nlenmesi amaciyla
uzman danmanhk veya mgavirlik kurumlar olgturulmahdir. Zira arsa
dizenlemesinin tanmaz sahiplerini en cok ilgilendiren yoni gdamdir. Buna
paralel olarak, datim yargiya intikal eden konularin pada gelmektedir. Bu
nedenle, yargiya kauruldusu takdirde haksiz uygulamalar birka¢ yil sonralipta
edilmekte, o zamana kadar yapilan yatirimlagabgittigi gibi, uygulamaya harcanan
emek ve masraflar da milli servet kaybina nedena&tadiriptal edilen imar
uygulamalarinin geriye dogii bazen cok @r bazen de imkansiz bir durum
almaktadir.
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3. ARSA VE ARAZ i DUZENLEMES iNiN
TARIHSEL GELISiMi

Arsa ve Arazi Duzenlemesini (AAD) uygulayan Ulke$ekil 3.1’de gorildgi
Uzere Avrupa kitasinda Almanya, Fransaiseec; Asya kitasinda Japonya, Giiney
Kore, Tayvan, Avustralya, Hindistan, Endonezya, é4gh, Tayland, ve Nepal;
Amerika kitasinda ABD ve Kanada’'dir (Uzun, 2000).

Almanya, isveg, Fransa, Japonya, Giiney Kore, Tayvan, Hindista Bati
Avustralya’da AAD uygulamalari icin 6zel kanunlardir. Amerika, Norveg, Nepal,
Tayland ve Endonezya gibi ulkeler iggebali AAD yontemini uygulamaktadir
(Ispir, 2006).

* GLKEDE UYGULANIYOR
Y BAZI KENTLERDE UYGULANIYOR

¥ UrsuLAmASt p0sONDLOYOR

Sekil 3.1. Dunya Uzerinde arsa ve arazi duzenlemnggilayan tlkeler (Uzun, 2000).

3.1. Arsa ve Arazi Duzenlemesinin Dunyadaki Gefim

Sdreci

Arsa ve arazi diuzenlemesi uygulamalarinin sgali streci incelenginde;
hamur kuralinin kentsel uygulamadan ©6nce tarimsakinke uygulangh

gorulmektedir. Feodalitenin ¢dzulmesi ile arazirdmel mulkiyete gegi ve el
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degistirmesi sonucu tarimsal araziler giderek kucgtati Tarimsal Uretime uygun
olmayan kucguk parcalarin biglerilmesi amaciyla 16. yuzyilda ilk AAD
uygulamalarina rastlanmaktadir. Kirsal topraklaydaili kurallara gére dizenleme
ise yaklaik 300 yildan beri uygulanmaktadir. Buyik Britany@ali 1. George
doneminde (1718) arazilerin toplanmasi amaciyleeltidiizenleme getirilngtir.

Gorildigu uzere arazi dizenlemesinin anavaiagiltere'dir.

1791 yiinda ABD’de George Washington, ABDskantinin irsasi icin 6zel
mulkleri havuz yaptirmgive cadde alanlarini kahksiz edindikten sonra, geri kalan

araziyi mal sahiplerine diizguin bicimde vegtini(Uzun, 2000).

1860-1863 doneminde Kuzey Almanya'da yapilan uygalarda, kamu
mulkiyetindeki tainmazlarin ciftcilere datimi amaclannyi olmakla birlikte yeni
tesisler icin gerekli kayr@ yaratmak amaciyla araziden belirli bir orandairkies
gerekmgtir. Arsa dizenlemesi konusundaslagicta ayri bir tizel dizenleme
olmadgl icin cogunlukla araziler icin yapilan duzenlemeler arsalada
uygulaniyordu. Kentsel c¢evrede vyapilan uygulamadeellikle bir toplumsal
kullanima verilmemi arazilerin birlgtirilmesi biciminde 1821'den sonra

yayginlamistir (Akcesme, 2006).

3.2. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Ulkemizdeki Ge§im

Sdreci

AAD'nin Udlkemizdeki gelsim sdrecini ele alirsak; Osmanli déneminde
dogrudan bir kent plani uygulama araci olarak kullaaa da 19. ylzyilin sonlarina
dogru kimi oOzelliklerini talyan duzenlemelere rastlanmaktadir. 1848 yilinda
ctkarilan “Ebniye Nizamnamesi” ne gore, cadde y@aka@engletmesi icin yikilmasi
gereken binalarin geri kagiligi satin alinmasi ya da kamstisilmasi
ongorualmektedir. 1864 yilinda “Turuk ve Ebniye Nimaamesi” ile yol geletmesi
icin bedelsiz arazi aliminin uygulagdiancak ikinci defa sokak aciimasi durumunda
degerinin 6denec@ kabul edilmitir. AAD’'nin tlkemizdeki gelsim sireci Tablo
3.1'de gosterilmytir.
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1864 tuzigu ile isteze bali arazi ve arsa dizenlemesinin ghaya baladig
soylenebilir. Tuzge gore, ba ve bostan Uzerinde yapfaak amaciyla topgani yer

bolumleyerek satmak isteyenler karakol ve okulrydsedelsiz terk edeceklerdir.

1882 yilinda cikarilan Ebniye Kanunu ile bedelszikti oranina %25 gibi bir

sinirlama getirildii gortlmektedir.

Ebniye Kanununun arazi ve arsa dizenlemesi iléi #fgm hukimleri 1925
yilinda deisikli ge uwramstir. Sadece yangin yerleri ile sinirh da olsa Osfeler
uygulamalarinda ilk kez bono kullangtardir. Arsalar, dizenleme sonucunda acik
artirmayla satildy ve arazi sahiplerine verilen bonolar eskigele yansittgl icin

aradaki fark belediyeye kalmaktadir.

1925 yilinda 642 sayil yasa ile getirilen ve 19 kadar yururlikte kalan bu
uygulamanin, dgere gore datim ilkesine benzedi sdylenebilir. Kentsel galine,
yenileme ve koruma amagch plan uygulamalarinda &kygaratmak icin rantin
bolusimu yerine bu yontemin uygulanmasi toplumsgligi saslayici yonde olup,

rant beklentilerini de azaltacaktir.

Ankara Sehri imar Mudurligirnin kuruly ve gorevlerine ikkin 1351 sayili
yasada 2 Haziran 1930 tarihinde 1663 sayili yasgapilan dgsiklikle arazi ve arsa
dizenlemesi yangin yerleristhda da uygulanabilmesi@anms ve bedelsiz kesinti

orani %15 olarak belirlenstir.

1933 yilinda yururlge giren 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Yasiesi

arazi ve arsa dizenleme yetkisi tim belediyeleydryastir.

1957 yilinda yurirlge giren 6785 sayilimar Yasasi ile belediyeler imar ve
yol istikamet planlarl icinde arazi ve arsa dizemsini uygulamaya ve
gayrimenkulleri %25 ek§i ile dagitmaya yetkilendirilmglerdir. Adalet Partisi
TBMM Grubunun bavurusu sonucu Anayasa Mahkemesi Esas No: 1963/é&rK
No: 1963/278 sayl ve 22.11.1963 tarihli karar ylasanin bu maddesini iptal

etmistir.
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Tablo 3.1. Arsa ve arazi dizenlemesinin tlkemizdahsel gekimi

1864 Turuk ve Ebniye Tiiziigi
Diizenleme Yangimlardan Sonra Y apilmaktad.

J\/L.
1882 Ebniye Kanunu
Yangm Sonucunda ve Y ollarm Genisletimesi Amacyla Y apilmaktadw.

S

1925 Yilmda Cikarlan 642 sayi Kanun
Yangm SonrastIcin Uy gulama Kararlan

S

1351/1663 sayth Kanun (2 Haziran 1930) .
Yangm Yerleri Dismda da Kullanma Yetkisi (Sadece AnkaraBelediyesi Icin)

N\

2290 Belediye Yapive Yollar Kanunu (1933)
Tiim Belediyelere Kullanma Y etkisi 20 15 Oranmda Toprak Kesintisi

I
6785 Sayih Imar Kanunu 42. Madde (1957)
2925 oranmda Topark Kesintisi

S

1963 Yilmda AnayasaMahKkemesi %25 Oranmda
Toprak Alma Y etKisini Ip tal Etmistir.

S

1605 Sayih Kanun (1972)
0925 Oranmda Toprak Kesintisi DOP Kavrami

10

A

3194 Sayih imar Kanunu 18. Madde (1985) Diizenleme Orani %35
Camive Karakol DOP Kapsammda

3194 Sayih imar Kanunu 18. Madde (2003) Diizenleme Oran1 %40
Milli Egitim Bakanh@&i'ma BaghIlk ve Orta Ogretim Okullar1 Dahil Edildi.

Anayasa Mahkemesi, 6785 sayill yasanin 42. madelegire arazilerin arazi

arsa dizenlemesinden sonra eski sahiplerinee%2ilar ekgiyle dagitiimasi
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durumunu “dolayisiyla kamuarma” olarak dgerlendirmitir. Tasinmazlarda,
diizenleme sonucu her zaman %2%edleartsi olmayabilecgi belirtilen kararda;
Imar iskan Bakanfi'nca yayinlanan ve bir yiiksek mihendis tarafinfieararda
isim belirtiimemk) hazirlanan brgirdeki, “....zayiat miktarlari icin her yerde verhe
turlt taginmaz mala ayni yukimun yikletilgnolmasindan haksizliklar gdugu....”
distncesi aktarilmaktadir. Ayrica kararda; “Her ne dabelediyelere bu yetkinin
taninmasinin sebehiehir ve kasabalarimizin hemen hepsinin modgrhircilik
sartlarina haiz olmamasi...” olgu kabul edilse de %25'e kadar olan bedelsiz kesinti
Anayasa'nin kamugaairma ile ilgili 38. maddesine aykiri bulunarak 42adde iptal
edilmistir. Konuyla ilgili olarak DOP kesintisi ile geledeger arty oranlari Tablo
3.2.’de yer almaktadir.

Anayasa Mahkemesinin bu kararinin Selims@an kagl oyunda; “...ylzde
yirmi bese kadar eksik datma sonucu belediyenin uhdesinde tapuya tesdinedi
bir tasinmaz mal husule gelsiolmuyor. Dger taraftan, kesinti dgudan o bélge
icin gereken kamusak igorilerine yer gdamaya 6zgulenmekte ve arazi ve arsa

dizenlemesi i¢in yonetim ek harcamalarda bulunniakigiincesini belirtmtir.

Kararda belirtilen “kesinti payinin her yerde agimasinin haksizlik yaragi’
savinda gercek pay! bulunmaktadir. Ancak bu duradese bir uygulama tekii
olup, yasa maddesinin iptali icin yeterli gerekgasturmamasi gerekirdi.

Gunumizde de siuren alan esasina gofgtida yerine dger esasina gore
dagitimin uygulanmasi katilimci bireyler arasindakk$ialigi dnleyebilecek bir
yontem olarak degerlendiriimektedir.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal karari Gzerine 197thgd 1605 sayili yasa ile
42.madde yeniden dizenlentni Yapilan kesinti “Duzenleme Ortaklik Pay” oddr
nitelendirilmis ve %25 orani korunmgtur. Yasa, duzenleme ortaklik payi olarak
belirlenen alanin, dizenlenen yerlerde gereksinmyuhn yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahcesi, gfe alan gibi kamusal hizmetler ve bunlarla ilgili

kuruluslardan baka amaclarla kullaniimasini yasaklgtmi
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Tablo 3.2. DOP kesintisi ile gelengbr arts oranlari (Kokturk ve Koktirk, 2005)

Toproagrlfleos/(i) ntisi TSZ%ZT%:?;?(%( i Yer Aldi g1 Yasa ya da Uygulama
10 11 HK'nda kismi yapili yerler icin
15 18 Yapi-Yollar Kanununda
25 33 Imar Kanununda
30 43 HK'nda veimar Kanununda
35 54 Imar Kanununda
40 67 Imar Kanununda
50 100 I.DUnya Sasasonrasinda Koln kentinde

(FIK: Federal Almanydmar Kanunu)

1985 yilinda kabul edilen 3194 sayinar Yasasinin 18. maddesi ile arazi ve
arsa duzenlemesinestin kimi yeni hikumler eklenmgive diizenleme ortaklik payi
%35 e cikarilmytir.

03.05.1985 tarihli 3194 Sayilimar Kanunu’nun 18’inci maddesinin 2.
fikrasindaki “otuz bgni” ibaresi belediyelerin dizenleme alanlarindgaeaklari
kamusal hizmet alanlarinin tesisinde yetersiz kalmadeniyle 03.12.2003 tarih ve
5006 sayili Kanunla “kirkin1” olarak @estirilmis ve diuzenleme ortaklik payindan
karsilanacak yerler arasina Milli g&im Bakanlgrna basl ilk ve orta @&Gretim

kurumlari da dahil edilngtir.

Bayindirlik veiskan Bakanfiinda 25.12.2003 tarihinde yapilan 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 18. Maddesinindelenmesi Konulu Toplantida ise; DOP oraninin
%40 cikartilmasinin yatirimcilar aleyhine ofdiy kentlerin ihtiyaclarinin artmasi
gibi sanayicilerinde ihtiyaclarinin agtibu yizden %40 DOP oraninin ¢cok ytksek
oldugu, %40k payin sadece okul alanlari icin getigic belediyelerin keyfi
muamelelerde bulunduklari ve yasalari istediklgekilde yorumladiklari, esas

sorunun bir Ulke planin olmamasindan kaynakl@ndneresinin sanayi alani,
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neresinin turizm alani olgwnun belli olmadiindan dizenlemeye gkin hukuki

duzenlemeler yapilmasi geretitie iliskin degerlendirmeler yapilngtir (URL-1).

3.3. Arsa ve Arazi Dizenlemesinin Yararlari

Arsa ve Arazi Duzenlemesinin en dnemli 6Zgllimar uygulamasinin arsa
sahiplerinin onay! veya muvafakati aranmaksiziaraterce datimin yapiimasi ve
buna istinaden de tapuda tesgleminin gerceklgtirilmesidir. Bu husus, 6zellikle

belediyeleri rahatlatan bir durumdur.

18.madde uygulamasiningsadigl yarar ise; yol, meydan, park, otopark, cocuk
bahcesi, ygl alan, dini tesis ve MEB’e g ilk orta 6gretim kurumlari gibi umumi
hizmetlere ait alanlar icin gerekli olan arazi, didleme dolayisiyla meydana gelen
deger artglan kagiliginda “DOP” olarak diizenlemeye giren parsellerin tiiden,
dizenlemeden onceki yluzoélcimleriyle orantili olashikhmaktadir. Bu oran %40’
gecemez. Kamuya ayrilan alana her parsel bugikilé orantili olarak katiimaktadir
(Yomraligglu, 1997).

Idareler Acisindan Yararlari (Uzun, 2000):
a) Kentsel ge§menin zamanlanmasi ve bicimlenmesinde yerel yometam
pozitif kontrol sglamada yardimci olur.

b) Arazi sahiplerinin oluru gerekmediicin uygulama kolaylgmakta ve

hizlanmaktadir.

c) Gelismenin nimet ve kulfetini, fayda paglan modeline gére mal

sahipleri arasindssie dagitarak sosyal adaleti glar.

d) Kentsel arazi arzini yoneterek, kestle icin gerekli kentsel alanlan
uretir. Arsa arzinda ash neden olarak, arazi fiyatlarinin belli bir

seviyede tutulmasina yardim eder.

e) Yerel yonetimlerin, en az maliyetle kentsel hizregti sglanmasindaki

toprak ihtiyacini kanlamaktadir.

f) Cssitli kamu projelerine uyum ggayabilir.
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g) Arsa dizenleme sonrasisitamazlarin olgan yeni dgerleri tGizerinden
vergi kaynaklari yaratir, vergi gelirini arttirirevayni zamanda devlete

blylk oranda mali tasarrufdar.

h) Yerel yonetimlerin sinirli finans kaynaklari nedgai imar plani

uygulama ¢ikmazini uygwekilde ¢6zime kawturur.

i) Imar planinin ve altyapinin parca par¢a uygulanndasirkaynaklanan

problemleri engeller.

]) Arsa ve arazi dizenleme amach imar plani yapimaisalar arasindaki

mevcut sinirlar ihmal edildinden rant daitimi dengelenebilir.

k) Yapilasma icin yeterince imar parseli Uretiighden imara uygun olmayan

arsalarda kacak ¢aat yapma @limi buyik 6lcide azalmaktadir.
) Ozel milk sinirlarina ih yapi adasi sistemini ortadan kaldirir.
m) Plan tasarimini kolayarir.

n) Kadastral miulkiyet sinirlarinin yeniden Uretim araglarak, sinir

tartismalarini sona erdirmektedir.

o) Imar planlari, vakit geciriimeden, gincgihi kaybetmeden
uygulanabildgi icin arazi sahibi imara uygun yaphaaya uymakta,
kamuya ayrilmy alanlara izinsiz yapilabilecek binalarin yapilimasi
zamaninda onlenmektedir.

p) Belediyelerin kamulgtirma yuku buydk 6lgiide azalmakta, hatta ortadan
kalkmaktadir (Yomraliglu, 1988).

Taginmaz Sahipleri Agisindan Yararlar (Uzun, 2000):

a) Uygulama ile satmak veya bina yapmak icin, gerekdin imar parseli
ihtiyaci kasgllanmaktadir. Boylece pasif kullanimli sinirl arsaktif
kullantlir hale gelmektedir.

b) AAD, kamu yararn ile yapilan imar plani sonucu bamrsellerin

zedelenen bireysel c¢ikarlarini korumaktir.
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c) Arazi veya arsa, imar uygulamasiyla yasal olaragilggmaya uygun,
yani imar parseli haline gelgliigcin degeri 6nemli 6lgtide artmaktadir.

d) Tasinmaz sahipleri, dgudan kendi tgnmazlarina katkisi olacak
altyapilara kesintide bulunarak, tesisinsasindan kaynaklanan ge

artisindan faydalanabilecektir.

e) Tasinmazlarin geometrik biciminden dolayi, kquparseller ile birlgme
sartina bgl yapilanma kisitlamasi AAD ile ortadan kaldirilatektedir.

3.4. Arsa ve Arazi Dizenleme YoOntemleri

Mulkiyet kosullari saptanny yapisal verilere uymagh takdirde, en kicuk
ayrintiya kadar ve modesehircilik ilkeleri dikkate alinarak hazirlanan hiygulama
imar plant kiymetsiz bir Kattan ibarettir. Bu nedenle, altyapi yaninda arsa
dizenlemesi kent planlarinin gerceki@mesinde bir Onkeul niteliginde olup,

birinci dereceden yasal bir olanalglka.

Arsa ve arazi duzenleme yontemlerinin tumundeki @na&azi ve arsalarin
daha ekonomik kullaniimasi, imar planinda umumirtedere ayrilmy alanlar igin
gereken toprak ihtiyacinin kalanmasi ve bu umumi hizmet tesislerinden arsa ve

arazilerin yararlanmasininganmasidir.

Umumi hizmetlere ayrilan alanlar igin gereken tégitdiyacinin, diizenlemeye
katilan parsellerdersitik ilkelerine gore alinmasi, arsa dizenlemeleriasil ve ana
amacidir (Gunduz, 1990).

Arsa duzenlemesinde ideal hal, ilgili parsel saipin timdndn anlayive
riza gostermesidir. Fakat bu ideal hal hemen heimengerceklemez ve arsa

dizenlemesi yasa ile formule edilir.

Bu katihmin hangi gtlik modeline gore alinaga hususu iki farkl yéntemin

ortaya ¢cikmasina neden olgtwr. Bunlar “alan esasi” ve “@er esasi” yontemleridir.
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4. ALAN ESASIYONTEMI

Alan esasi yontemi temel alinarak diizenlemeyettabian alanlarda, tim arsa
ve arazilerin birim alanlariningdeger oldyu ve diizenlemeden sonra birim alanin

deger artsinin sabit oldgu kabul edilmektedir.

Alan esasi yontemi, bu yonuylestiamazin ytuzolcimini 6n plana ¢ikaran ve
kent topr&ini sadece yuzeyden ibaret sayan bir yontemdirg(y,at987). Buna gore,
umumi hizmetlere ayrilan alanlarin elurulmasi icin dizenlemeye giren tim
parsellerdengt oranda alan kesilmekte ve bu uygulamanin aditpgulama oldgu
kabul edilmektedir.

Yururlikteki imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda dizemlertaklik
payl alinmasinin gerekcesi, “dizenleme dolayissjlgacak dger artgslari” olarak
gosterilmitir. Oysa Ulkemizde 1848 yilindan bu yana cikariiamara ilikin
kanunlarda arsa dizenlemelerinde alailigi yontemi esas alinmy boylelikle
dizenleme 0©ncesinde tum parsellerin birim alanlariesdeserde oldgu ve
dizenleme dolayisiyla olan deger artslarinin da et oldugu kabul edilmgtir
(Gunduz, 1990).

Tarimsal alanlarda, 3083 sayili yasa ve Arazi Tegluma Tuzgu
kapsaminda yapilan arazi topltlama amach arazi dizenlemelerinde bile
uygulanmayan alansili gi yonteminin kentsel alanlarda uygulanmasi, Ulkelaki
celiskilerin en carpici 6rneklerinden biridir (Demir@Q04).

Ulkemizde, 1982 Anayasasinin 35.maddesinde “Herka#kiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarara@gia, kanunla sinirlanabilir.
Mulkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aylolamaz.” hilkmu ile kinin en
dogal hakki olan milk edinme hakkinin kullanimini, gamen sinirsiz birakiimami
ve bunun kamu yarar gozetilerek bazi sinirlamalabdilunabilecg hikmuini

getirmistir.
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4.1. Alan Esasina Dayali Arsa Diizenlemesindbilem
Sirasli

Ulkemizde uygulanan “alan esasina” gore vyapilan arsve arazi

duzenlemesindelem gamalarina bakacak olursak;

a) Turkiye’de arsa ve arazi dizenlemesinin amdmar sinirlar iginde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri naiikveya dger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleg, ilyol fazlalari ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerldidestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellerenaya, mustakil, hisseli
veya kat miulkiyeti esaslarina gore hak sahipledagtmaya ve re'sen

tescil slemlerini yapiimasidir.

b) Arsa ve arazi dizenlemesinin yapilabilmesi icin,tlaka s6z konusu
bdlgede imar sinirinin bulunmasidir. Yani imar ugguasinin yapilmasi
icin uygulama imar planinin bulunmasi gerekmektedimanya'da ise

imar plani olmasgarti bulunmamaktadir.

c) Genelde Belediye Meclisi, imar planinin Uzerindezatileme sinirini
belirler. Arsa ve arazi diizenlemesi, plan notunegaviejantta belirtiimesi

gerekir.

d) Imar planindasienmemi veya lejantta belirtimeyen durumlarda, bu yetki

Belediye Encuimenince kullanilir.

e) Belediye Encumeni bu yetkiyi kullanirken dizenlemairini, 1)iskan
sahasinin bitgi yerlerde iskan sinirlarindan, Akan sahasi igindeki
yollarda yol ekseninden, 3) Cami ve karakol yergridis sinirindan, ygl
alan ve genel otopark alanlarinin dizenleme okaklayl orani ve

uygulamaya alinan parsel sinirina gére uygun géeélgerinden gegirilir.
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Duzenleme siniri belli olan bolge ile ilgili Belgdsi tarafindan, Basiitan
Kurumu aracilglyla yerel bir gazete yayinlanmak dzere ilan wverili
Duzenleme icinde kalan ada-parseller belirtilir. Balla, maliklere o
bdlgede yakin bir zamanda imar uygulamasinin yegiladuyurulmuy

olur.

Duizenleme siniri belli olan vélan” yontemi ile duyurulmgolunan bélge,
Belediye veya Ozdldare tarafindan, kendi imkanlari ile veya hizmemnal
yaparak, bir harita miihendisine veyieketine 3194 Sayilimar Kanunun

18.maddesine gore diizenleme haritasi ve agiaigiacetvellerini hazirlatir.

Almanya’da oldgu gibi, mulk sahipleriyle bir gbgime yapma zorunluffu
tlkemizde bulunmamaktadir. Duzenleme kararini, inadlectgi Belediye

Meclis tyeleri veya Enctimen tarafindan verilmektedi

Imar Kanunu “git orantili toprak kesintisi” denilen alan esasd@yall arsa
duzenlemeeklini icerdiginden, yapilan uygulamalarda tum parsellekih e

deserde oldgu “kabulli” vardir.

Gerek yapilan imar planlarinin homojen olmamasekg uygulamada
yapilan bazi “hatalar” nedeniyle, sker birbirleriyle orantisiz kar-zarar

durumuyla kag1 karsiya gelmektedir.

Muhendislik burosu veyasirketi tarafindan hazirlananguyulandirma
dosyasi kontrol icin ilgili Belediyesi’ne getirilir Belediyenin teknik
elamanlari tarafindan gerekli kontrolleri yapildktve uygun bulunduktan

sonra, 18.madde kararinin alinmasi i¢in BelediyeliBrenine gonderilir.

Encumen tarafindan yapilan kontrol sonucu uygulamaggun bulunmasi
halinde, imar uygulamasi icin gerekli karar alverl aylik askisi icin ilgili

birime gonderilir.
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m) ilgili birim tarafindan, Belediyenin ilan tahtasinaski icin asilr.
Duzenlemenin halka duyurulmasi igin, yine Baam Kurumu vasitasiyla

yerel gazetede ilanen duyurulur.

n) Aski suresi iginde, malikler tarafindan aski céereve dgitimlar kontrol

edilir. Itiraz s6z konusu ise, aski suresi icinde dilekcéiyz! yapilr.

0) Aski sonrasi itirazlari inceleyen Belediye Encimesi uygun bulunanlar

icin duzeltme karari alinir, uygun bulunmayan &iea ise reddedilir.

p) Yapilan dizeltmeler sonrasinda, fenni kontrollerin i¢ Kadastro

Mudurlugt’ne gonderilir.

gq) Bu kurumda yapilan inceleme sonucunda, fenni aclilasorun olmadj
takdirde, tescili icin Tapu Mudurgi'ne gonderilir ve yeni imar
parsellerine ait tapu senetleri yazilir (BiyikWeun, 1990) .

Ulkemizdeimar Kanununa gére yapilan imar uygulamalarindantaazlarda
ortaya cikan deger artglarinin kamuya kazandiriimasinin, tim parsellerdgin
oranda duzenleme ortaklik payl kesilerek, bu kespaylarla kamu hizmetlerine
ayrilan alanlarin kazandiriimasina indirggndyorilmektedir. Alan esasina dayall
imar uygulamasinda, parsellerin dizenleme ©ncesi sanrasi dgerleri
belirlenmedginden, dizenleme ile elde edilengde artsi da bilinmemektedir.
Bunun sonucunda da, kamuya mal edilebilecadedartsi da hesaplanamamaktadir.
Kamunun zarar etmemesi vgtkk acisindan bakilmasi gerekfiinden dolayi, “imar
hakki acisindan sedeser parsel verilmesi” ile sorunun ¢ozulmesi ve dieere
ortaklik payr hesabinin da g esasi yontemlerine gore yapilmasi ilkesi kabul
edilmelidir.
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5. DEGERESASIYONTEMI

Deger esasina yontemi ghr adiyla dger sitligi yontemi, birgok Avrupa
ulkesinde uygulanmaktadir. Ulkemizde, son yillaidsar konusunda s6z sahibi
kisiler arasinda kabul gormeye skeyan bu yontem, dizenlemeye giren parsellerin
dizenleme 6ncesindeki girlerinin diizenleme sonrasindakigdderine git olmasi
ilkesine dayanmaktadir. Blea bir anlatimla, dizenlemeye giren biitanazin
maliki, diizenleme dolayisiyla ne kar, ne de zataeédir. (Ginduz, 1990).

Arsa ve arazi duzenleme bdlgelerinin, bir uygulammar planinin gecerli
oldugu alanda ve kismen imar edifnjierlerin icinde bulunmalari zorunludur. ge
esasina gore uygulama, altyapisi tamamlgngasunlukla yerlgim yerleri igcinde
kalan bolgelerde sikca yapilmaktadir. Islah bolggarak adlandirilan bu yerlerde,
imara olgun topraklardan, arsa yine arsa olarakKkal, yeni dizenleme ile tarla
veya bahcelerde kultir geikligi olmakta ve bu vyerler arsa nitghe
kavusmaktadirlar.

Duzenlemenin yarari, ham imar togmadan olgun imar topgana gegle
olusan deer artginin denklgtiriimesiyle oluiur. Ham imar topra, tasinmazlarin
dizenlenmemngi ve imara bglanmamg olmasi ve uygulama imar planinin tasarim
asamasinda olmasi anlamina gelmektedimara olgun toprak, $mmazlarin
dizenlendii, altyapi alanlarinin hazirlang ve imar planinin yurirlikte olgu
alanlardaki topraklardir (Kokturk ve Koktirk, 2005

5.1. Deger Esasina Dayali Arsa Diizenlemesindiglem

Sirasi

Deger esasina uygulama yapan ulkelerden biri olan Ajaaa, arsa ve arazi

diizenlemesislem sirasina bakilginda;
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Federal Anayasa Mahkemesi arsa dizenlemesiginmtaz mal mulkiyet
hakkinin; 6zel sinirlandirmasi olarak tanimlar. éfal Anayasa Mahkemesi arsa
dizenlemesini, mulkiyetin, sinirlari, bazen de yddsisen bir tginmaz mal
Uzerindeki kesintisiz devami olarak tanimlanwe bu tanimlama imar hukuku

literattrine girmtir.

Almanya’da arsa ve arazi dizenlemgemi “Umlegung” olarak bilinir ve
aslinda kirsal arazi dizenlemesi metotlarinin leritssullara uygulanmasidir. Bu
yasanin ana fikri dizenleme alaninda kagtulma yapmaksizin arazilerin
donsUmini sg@lamaktir. Belediyeler kamu kullanimi icin gerek dign alanlari,
tum proje alanindan bir tlr arazi kesintisi olaedtte etmektedir. Bu kesintiden sonra
geriye kalan net gaat arazisi bir dnceki sahiplerinegdamaktadir. Boylece arazi
sahipleri; kendi imar parsellerinesamt yapabilir veya bu parselleri arazi piyasasinda
satabilirler. Kadastro parselinden imar parsetitaisiimde artan arazi geri arazi
sahibi ve belediye arasinda (en azindan kismeg}ilddilir (Koktlurk ve Koktirk,
2009).

Deger esasina dayali arsa dizenlemesintiEm sirasi;

a) Almanya’da duzenlemenin amaci, boélgelerin imardnsgs! veya yeniden
bicimlendiriimesi amaciyla, yapili ve yapisiz pdiesen, konuma, bigime
ve buyuklige gore yapisal ya dagdir kullanimlar icin amaca uygun olarak

bicimlendirilerek yeniden okturmasidir (Almarimar Yasasi, Madde:45).

b) Arsa dizenlemesi, belediye tarafindan 6zel bir mtulukla kararlatirilir

ve uygulanir. Eyalet hikimetlerince “diizenleme Rarti olusturulur.

c) Duzenleme, diizenleme kurulu tarafindan malikledpifacak gérgmeden

sonra verilecek kararla fatilir.

d) Dizenleme Kurulunun veregie dizenleme kararinda, dizenleme

bdlgesinin acik ve net olarak belirtilir.
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Duzenleme Kkarari, agllagelmg vasitalarla belediye tarafindan
duyurulmaktadir.

Duzenleme kararinin duyurulmasindan, dizenleme iplanyururlige
girmesi ile ilgili olarak yapilacak duyuruya kadatizenleme bdlgesinde

yalnizca diizenleme kurulunun yazili onayiyla iftexhid yapilabilir.

Duzenleme kurulu, tapu ve kadastrglemlerini ydriten kuruma,
duzenleme bdlgesini ve bu bolgede diuzenlegeenieriyle ile ilgili yapilan

degisikliklerini bildirir.

Tapu Sicil Mudurligt, diuzenleme boélgesinde meydana gelebilecek tim
islemleri Duzenleme Kuruluna bildirir. Bylemler tapu kayitlarindaki el

desistirmeler ve kadastro meydana gelengisi&likleri de kapsamaktadir.

Duzenleme bdlgesinde bulunargitanazlar, yuzolgimlerine gore yapilan
hesapla “duzenleme kutlesi” denilen bir kitleye akbirtltr.

Yerel amagh yollar, kamusal alanlar ya da degtki@e alanlari olarak
belirlenen alanlar bu duzenleme kutlesinden keddu kesintiden sonra

kalan alan, datim katlesidir.

Eger duzenleme bdlgesindeki tumsitamazlar git degerde ise, alanlara
gore d&itim yapilr.

Alanlara gore datimda, belediye, yerel uan alanlari icin yapilan arazi
kesintisinin yani sira, arsa duzenlemesiylesatu diizenleme avantajini
(arazilerin gektiriimesiyle s&lanan dger artgi) arazi katkisi olarak keser.
Arazi katkisi, arazi kesintisinin hesaplanmasiylia,olarak imara acilan

alanlarda %30’u gecemez.der bolgelerde maksimum sinir %10°dur.

m) Degerlere gbre datimda ise, her malike olabigince ayni piyasa

deserinde bir parselin tahsis edilmesi gerekmekteBir. amacla katilim
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parsellerinin ve tahsis edilmesi gereken parsellepgiyasa dgeri,
diizenleme kararinin verilglitarin bakimindan elde edilmelidir SEr deser
esitli gine dayali bir tahsis olanakli olmazsa, ilgili nkédre para olarak
denklatirme yapilir. Para denkdgriimesi, dizenleme planinin yapiga

andaki piyasa dgrine gore belirlenmektedir.

n) Dizenleme kurumu, katilanlarla 6nceden yapadér gorismeden sonra
bir diizenleme plani hazirldigili parsellerin gercek ve tiizel gigiklikleri
dizenleme planindan ortaya cikar. Dizenleme planyapiimasi karari

alisiimis yerel araclarla duyurulur.

0) Bu arada dizenleme icerisinde tium katilimcilar gniglarsa, dgitim
kutlesini, bgka bir dl¢ite gore de bdituirebilir.

p) Dizenleme plani, dizenleme haritasindan ve duzenleetvelinden

olusur.

r) Dizenleme Plani, yasal bir cikari ofgmu belgeleyen herkes tarafindan
gorulebilir. Katilanlara dizenleme planindan ildbliman c¢iktisi verilir.
Duzenleme planiyla ortaya cikangggklikler, planin duyurulmasiyla eski

tiizel durumun yerine gecerldglemin sonunda tapu kiitikleri hazirlanir.

Almanya’da yerel yonetimler, kadastro parseli ifinansman ve 6deme
yapmak zorunda olmagindan bu metot belediyeler icin hicbir finansakranlami
riskleri iceren yeni parsellerin o6zejteilmesi ile ilgili hicbir problem de
olmamaktadir. Buna ek olarak ne arazi sahiplerdedelediyeler arazi alim-satim
vergisi 6dememektedir. @&r bu surdurulebilir kent gelmi aracit (AAD) iyi bir
sekilde uygulanirsa, arazi sahipleri ve belediyedeasinda bir sbirligi saglanir
(Ispir, 2006).

Surece genel anlamda bahkinizda; proje alanindaki tim parselleri arsa ve

arazi kutlesi olarak adlandirilan bir kitle halindigbirine eklenmesidir. Busiem
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sadece hesaplamalarda kullanilir, proje alaninbiazkmar parselin olgturulmasinda

kullaniimaz.

Bu AAD kitlesi dsinda kalan yollar, otopark alanlari, kamusagilyalanlar,
cocuk bahceleri gibi kamu alanlar icin imar plamida tasarlanan tim alanlar
dizenleme dinda tutulabilir ve belediyeye tahsis edilebilireiye kalan kutle
yeniden da@itim kutlesi olarak adlandirilirlar. @r uygulama alani ginda bulunan
uygun alternatif araziler katki @ayacaksa; anaokulu, okul, mezarlk gibiget
kamu kullanimi icin gerekli olan bu gibi alanlarrhengi bir kamu kurumuna veya

belediyeye verilebilir.

5.2. Tasinmaz Deerlendirmesi veimar Uygulamasi

liskileri

Turkiye'de, insan, toplum, kent ve cevre yerinet ekl olarak bgvurulan
arsa duzenlemesi, belediyelerce ve valiliklercesintaaz sahipleri hig
bilgilendiriimeden re'sen (g@wudan) yapilmaktadir ve tescil edilmektedir. Oysa
Almanya'da, hem dizenleme karan alinmadan o6nce em kle dizenleme
kesinlameden dnce olmak Uzere iki kez maliklerle yluz ygbelsmeler yapiimasi

Alman Imar Yasasi'nin emredici hiikmuduir.

Almanya'daki sistemin daha adil ve @glo oldusuna kyku yoktur. Cunku
benimsenen sistem, bir kadastro parselinin mahkidiizenleme nedeniyle “ne kar
ne de zarar etmesine” dayanmaktadir. Sistemin éaantazlarin dizenlemeden
once de sonra da aynigede olmasini ggamaktir. Dolayisiyla, arsa dizenlemesi
ile herhangi bir spekilatif kazang elde edilmesinie veriimemektedir. Katilim ve
dagitim parselleri arasindaki ger farkinin kamuya dondurilmesi, sistemin adalet
temelinde duzenlenmesinin en ©6nemli gostergelenindérisidir (Kokturk ve
Kokturk, 2005).

Ortaklik Pay! Orani (DOPO) adiylasieorantili toprak kesintisi” yapiimakta ve bu
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kesintinin, duzenleme nedeniyle gdm deger artginin  kagihg oldugu
varsayllmaktadir. Turkiye'deki uygulamalardan lmektedir ki, parsellerden yapilan
esit orantilli toprak kesintileri, datim parsellerinde, s orantili deger artsl
sazlamamaktadir. 3194 sayllimar Kanunun 18.maddesine goére yapilan arsa
dizenlemelerinde, ¢mmazlarda ortaya c¢ikan ghky artslarinin kamuya mal
edilmesinin, tim parsellerdersite oranda diizenleme ortaklik payl kesilerek, bu
paylarla kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin kazarasina indirgengdi
gorulmektedir. Bu yontemde, parsellerin dizenlemerassnda dgerleri
saptanmagindan, duzenleme ile elde edilengde artgl bilinememekte ve kamuya
dondurilecek deer artsinin hesaplanmasi olghidbulunmamaktadir.

Oysa, arsa duzenlemeleri sonunda, kamu hizmetlegnieu hizmetlerle ilgili
tesislere 0zgulenen alanlar ayrildiktan sonra desgllerde dizenleme 6ncesine gore
bir deger artgl ortaya c¢ikmaktadir. B@r Esasi yonteminde, bu miktar kolayca
saptanmakta ve belediyeye mal edilmektedir. Betddryde adi gecen arsalari, daha
sonraki dizenlemelerde vel/veya kamutana durumunda derlendirmektedirler.
Buna kagin, Turkiye'de uygulangdi sekliyle, sit orantili toprak kesintisine dayali
sistemlerde, dger artginin ne 6lctiide gerceklegini saptamak olanaksizdir.

Gorulmektedir ki, arsa duzenlemelerinde, Almanyaiggulanan “gdeserlik
ilkesi” ile Turkiye'de uygulanan % orantili toprak kesintisi ilkesi” arasinda 6nemi
farklar vardir.lyi isleyen bir gdegerlik modeli, ancak iyi sleyen bir dgerleme

sisteminin olmasi ve istikrarli bir ekonomi durungdans6z konusu olabilir.

Danstay 6. Dairesinin 17.01.2000 tarih ve E:1998/64K4£000/106 sayili
kararina gore; “dizenlemeye giren parseller ileedieme sonrasi gjan parseller
arasinda deer farkinin olmasi, dizenlemenin, 2577 saidari Yargilama Usuli
Kanunu'nun 2. maddesinin I|-a fikrasi uyaringekil (usul) yoéninden hukuka
aykirihk nedenleri arasinda sayilimaktadir. Ancaisa dizenlemelerindesdegerlik
ilkesi uygulanmady sirece, kararda s6zi edilen gde farkinin” hesaplanmasi
olangl bulunmamaktadir. Bu durumda, anilan Btay Kararinin nesekilde
uygulanacgl tartsmalidir. Anayasa Mahkemesi de, 12.10.1976 tariliM&76/38,
K:1976/46 sayili kararinda “...... bir ggamazin dgerinden gagl bir kasilikla 6zel



39

milkiyetten cikarilmasina, Anayasanin hicbir hukndin vermemektedir.....
denilmektedir. Bir bgka deyile, “...... mulkiyet hakkinin d@al bir sonucu olarak,

bu bedelin, tanmaz mal dgerinin tam kagili gl olmasi gerekir.....

Arsa duzenlemeleri ve kamgtama gibi uygulamalarin dayagia olan
“toplum / kamu yaran” kavrami, mulkiyetin kahksiz veya dgerinden dahasagida
devrine dayanak tutulamaz. Cunkld Anayasanin 13.emdgergi “temel haklarin

(6rnezin: mulkiyet hakkinin) 6ztine dokunmak olanaksiZdir.

Arsa dizenlemesinde imara uygun hale getirilengagselin dgerinin ayni
oranda artmayaga ortadadir. Alanlari, konumlari ve yararlanma i desisik
arsalar olgturulurken bunlarin artan ger oranlari farklilik arz eder. Oyleyse arsa
dizenlemesinde @daim icin “esit oranli toprak kesintisinden” kka bir ilke

uygulamak gerekir. Bu ilkeye §deserlik ilkesi veya dger esasi ilkesi” denir.

Deger esasi halinde; bir malik, dizenleme nedeniylkareetmelidir ne de
zarar etmelidir. Busu anlama gelir, malikin tenmaz mali dizenlemeden Once ve
sonra ayni degerde olmalidir. Arsa dizenlemesinde, imar uygulamar planinin
verilerine aynen yer verebilmek icin projenin eldsblarak hazirlanabilmesi ve
kamusal alanlarin ihtiya¢ duygu yerlerin rahatlikla karlanabilmesi, bazen fazla
miktarda topr@l gerektirmektedir. Datimin edegerlikle yapilabilmesi ise iki ayri

dagitim dl¢usu ile olanakhdir. Bunlar “@er olctsi” ve “alan ol¢tsu’dir.
5.3. Tasinmaz Deserlendirme Yontemleri

Tasinmaz dgerlerini saptamak icin pek cok yontem kullanilsa eta ¢ok

bilinen 4 yéntem bulunmaktadir.
a) Emsale Gore Dgerleme / Kagilagtirma Yontemi:

Bu yontemde, tanmazin cevresindeki ger tginmaz ile kagilastirma

yapillmasi esas alinmaktadir. Anlmna kolaylgl tercih edilse de, kautastirilacak
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nitelikte, benzer ozellikleri bulunanstamaz mallarin bulunmasi ¢ok zor ogduicin

uygulanmasi da gugtur.

Yapil bir tginmazin parselinin boyutlari, derigli plan sekli, yapilanma
kosullari, alani, kdltirel donatilardan ve gla olanaklarindan yararlanma
durumu, Gzerindeki tim hak ve yukumlaltkleri, zemiiiskin yapilarin tord,

donanimi, buydklgi, vb. bilgiler yapiya ikkin nitelik ve 6zniteliklerdir.

Bunlardan kentselslev, yapilanma kgaullari gibi genel 6zellikler nitelik,
topagrafik yapi, tainmaz Uzerindeki tum hak ve kisithklar, manzaribi g

tasinmazin dger tginmazlardan farkli, belirgin 6zellikleri ise 6zritesayilir.

b) Gelir Gore Dgerleme - Gelir Yontemi :

Tasinmazin gelecekteki kazancinin, enflasyon etkiskkatie alinarak
hesaplandy yontemdir. Yatirimlar icin tercih edilir. Bu ydmnde ekonomileri belli
bir sisteme oturmamllkelerde faiz oraninin ve enflasyon rakamlarisegilmesi
guctur. Belirli zamanlarda gelirlerin hassas oladoakrlenmesi mimkin olmayabilir.
Tasinmazin ekonomik 6émri boyunca getirgicgelirlerin buginkd dgeridir. Gelir
yonteminde surekli elde edilebilir gelir dikkaterat. Burada s6z konusu edilen gelir,
tasinmazin bir zamanda elde edilgcevarsayilan butin gelirleri kapsar ve gée

saptama gunundeki gere indirgenmesini ifade eder.

c) Maliyete Gore Dgerleme Ydntemi:

Tasinmaz Uzerinde yapilan mz2 fiyatlari yardimi ile iyel hesaplanmasi
ilkesine dayanan yontemdir. Olumsuzeder olan, yipranma payi vb. gibigbler
maliyet degerinden cikartilarak veya olumlu ghrler eklenerek maliyet hesabi
kesinlatirilebilmektedir. Ancak burada katasilan olumsuz durum, piyasa

kosullarindaki hizli dgisimin takip edilememesidir.

d) Nominal Degerleme Ydntemi:
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Tasinmaz sayisi fazla olan bir bolgede yapilacagedendirme ile s6z konusu
tasinmazlar arasindaki @er dailimlarinin ortaya konmasi gerekir. Bu gee
dagihminda esas alinacak birim rayic bedel olabiggcgibi, bir puanlama
yontemiyle elde edilecek parametrikggeler de olabilir. Bu amacla dikkate alinacak
deger kistaslari formile edilerek tavan ve taban paanbelirlenir ve her bir
tasinmaz dgerini yansitan bir deer katsayisi hesaplanir. Bu gge katsayilari,
tasinmazlarin dger bakimindan birbirlerine goére gamlarini gdsterir ve
(Yomraligglu, 1997). Uygulamamizda nominal @leme yontemi kullanilarak,
tasinmazlarin dgerlemesi yapilnstir.

5.4. Imar Planinin Tasinmaz Deserlerine Etkisi

Yapilama olsun veya olmasin bir boélgenin kentsel ggali kapsamina
alinmasi, o alana imar plani yapiimasi ilgl®@aktadir. Ancak imar planlari ile
getirilen dizenleme ve sinirlamalar, bazi araziletgerinin digerlerinden daha
fazla artmasina yol agtigibi bazisinin da ger kaybetmesine neden olmaktadir. Bu
deger artgindan bazi kadastral parselleri maksimum seviyedarlanirken, bazilari
da en minimum seviyede yararlanmaktadiriarar planlarinda verilen haklar, @o
zaman @it olmadg icin dezer artglari da git olmamaktadir. Clnku imar planlari

gelisim hakki yoluyla olgan deer artgini mal sahipleri arasinda giemaktadir.

Imar planlarinin araziye uygulanmasindautuklia belediyeler tarafindan
tercih edilen arsa ve arazi dizenlemesi ile diureelesahasi olarak secilen ve
sinirlari belirlenen bdlgenin ihtiyaci olan yol, ydan, park, otopark, ¢cocuk bahcesi,
yesil saha, dini tesis, okul ve karakol gibi umumi migt alanlari kamunun eline
gecer. Bu alanlarin elde edilmesi icin her kadasparselden DOP kesilir.
Uygulamada bitin kadastral parseller ayngedge kabul edilmekte, dizenleme

isleminde parsellerin sadece yuzdélgumleri esas aktada.

Ayni deserde varsayilan kadastro parsellerinden diizenlesnecsinda cok
farkli deserlerde imar parselleri Uretiimektedir. Bunun nederygulama imar

planindaki yap! adalari arasindaki buyuk farkldrkyada imar plani @ssiklikleriyle
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planin var olan adaletsiginin daha da artmasidir. Arsa ve arazi diizenlernresuil
“alan esasina” gore tum kadastro parsellerinin f‘ageserde” old@gu kabuline
dayanmaktadir. Ancak imar plani yapimi ile herKaidastro parselinin geri farkli

olmaktadir.

Imar plani ve plan uygulama etaplarinin kentsel &paeser artisina etkisi:

O imar planinin dgasinda dger artsi yatmaktadirimar planlari spekiilasyon

yaratmaktadir. Cinkil nereye plan yapilsa, araatlayr artmaktadir.

O imar plani heniiz yapiimayan alanlar bile, planinayol etkisi ile dger
artisina ygramaktadir.

O imar plan gelme alanlari, belirli etaplar halinde kullanima exakta ve bu
alanlara talebi arttirmaktadir. Surekli yikselegafiarin bu kez kirllma

yaparak yukari dgru 4-5 kat fazla artmasina neden olmaktadir (U2060).

Ote yandan, arsa diizenlemesinden sonragerdartsi, “planlamadan dgan
degser yukselmesini” icermemektedir. Bu ‘ger yukselmesi” tganmaz sahibine
kalmaktadir. Bununla birlikte arsa dizenlemesi kintin yol veya dier teknik
altyapi tesislerine kagan arsalar arasindaki spekdilatifgde farklari azalmaktadir.
Tasinmaz dgerlerini dengeli duruma getiren ve bir olciide fey@n dizenleme
yoluyla adalet ve gtlik de sagslanmaktadir (Kokturk ve Kokturk, 2005).

Bir tasinmazin arazi mi yoksa arsa mi qidutgginmaz dgerlendirmesi
bakimindan buyik dnemstanaktadir. Zaman zaman bir arazinin arsa olup olgnad
tartismalarl yganmsg ve bu targmalar Glkemizde buyik konut goni kasilayacak
yeterli arsa Uretilememesi sonucu ortaya cikan ehisgpulu arazilerin hizla

cogalmasina neden olngtur.

Tasinmaz mallarin deerlendirilmesi, yapili ve yapisiz parselleri gde ve
ekonomi bakimindan kapsar. Kamgtiemalar, arsa dizenlemeleri, vergilendirmeler,
maliye tekngi, kayit, sigorta ve acik artirmalar, miras, ipotekvesayetsiemlerinde
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tasinmaz mallarin nesnel Perlendiriimesine gereksinim duyuluristatistiki

bilgilerle yapilan dgerlendirmeler piyasaya uygun olmalidir.

Arsa deger takdirlerinde sorun, Takdir Komisyonlariningde takdirini ne tar
Olcutlere gobre yapag@a yasal dizenleme ile 6ngorulgkién uygulamada bu
kurallarin ne kadar etkin olarak kullangditartsma konusudur. Zira sokaklar
boyunca belirlenen arsa birim gilerinin kriteri olarak bazen, yalnizca mahalle
sinirlari alinmakta ve ayni mahalle siniri igcin@édigl stirece bir sokak boyunca tim
arsa birim dgerleri sit takdir olunabilmektedir. Bu durumda, yegil@m alanlarinin
gelisme yon ve buyuklgl, arsaninsiyeri ve meskun yerlere uzaklik ve yakgn/i

ulasim gibi desiskenlerin mahalle sinirlari icinde sabit kgdvarsayiimaktadir.

Tasinmazlarin bulundgu bolgede, bulunan Naziimar Planlari olumlu veya
olumsuz olarak etki yaparlar. 1/25.000 ve 1/5.00@kli Nazimimar Planlarinda,
gelecge yonelik rantin yiksek olgu alanlarda kalan gmmazlar, bu planlarin
yapimin ve yurirlge girmesinden hemen sonra,gdderini 8-10 katlamaktadirlar.
“Alt Olcekli planlarin, ust olgekli planlara uyguolma sartindan” dolayi, bir
tasinmazin 1/25.000 olcekli planda yer alan ticaregavgiiksek ygunluklu konut

iceren “leke”de kalmasi, bug@maz icin arti dger katmaktadir.
5.5. Tasinmaz Deserlerine Etki Eden Faktorler

Bir gayrimenkul dgerinin belirlenmesinde ana unsur insan duygu ve
distnceleridir. Buradaki insan faktori, onun istek \whbtiyaclarina gore
yonlenmektedir. Gayrimenkul barinak olarak gele ifade etmektedir, ancak
toplumsal, ekonomik, politik unsurlar bu g Uzerinde ©6nemli farkliliklar
olusturmaktadir (N§anci, 2005).

Iyi bir degzerleme §lemi, tasinmaz dgerine etki eden genel ve 6zel faktorlerin
degerleme glemine katilmasi ile mimkundir. iamaz dgerine etki eden faktorler
bazi aratirmacilarin yapngi olduklari calsmalarla ortaya konmytur. Bir faktorin
desere etkisi bazi calmalarda pozitif bulunmyur. Tgginmaz dgerlerine veya

degser esasina dayali bir arsa ve arazi duzenlemesielmgdlistirmeye yodnelik
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calsmasinda dgere etki eden faktorlerin kavramsal goranun§ékil 5.1'de
gosterilmitir.

100
80
60
40

20

m faktor 1
u faktor 2
= faktor (k-1)
m faktor k

parsel (ni)%n)rsel -

Sekil 5.1. Tginmaz dgerleme faktdrlerinin kavramsal gorinumu

Nominal dgerleme yontemine gore birstamaz dgerleme glemi ;

n k
V. = Alan * % > (vi: *w. )

. . JI I (5.1)
I I =1 =1

\Y, : Parsel toplam deri

Alan : Parsel yuzdlgimi

% . Faktor deeri
w . Faktor girh g
k : Toplam faktor sayisi

n : Parsel sayisi
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Duzenleme oOncesi kadastro parselleringkii yukaridaki formulle gore
belirlenir  (Yomrahglu, 1993). Tainmaz dgerlerine etki eden faktorler Tablo
5.1'de gosterilmtir.

Tablo 5.1. Taainmaz dgerini etkileyen faktorler (Yomralgu, 1993)

1. Topgrafya 21. Tren Yoluna Ukam

2. Sekil (Dar, Gerg, vb.) 22. Denize Ukam

3. Mevcut Kullanilabilir Alan 23. NahlyAlanlara Yakinlhk
4. Alan 24. Sglik Tesislerine Yakinlk
5. Manzara 25. Guralt

6. Peyzaj 26. Hava Kirlii

7. Rizgar Durumu 27. Bal Bitki Ortisii

8. Cevre 28. Su Kapasitesi

9. Toprak Yapisi 29. Kanalizasyon

10. Verqi 30. Drenaj

11. Mevcut Sa$i Degeri 31. Faydalanilabilimkanlar

12. Alisveris Merkezine Mesafe| 32. Temel Belediye Hizmetleri

1%

13. Rekreasyon Alanina Mesafg  33. Yapilanma

14. Oyun Alanina Mesafe 34. Parsel Cephe Uzunlu
15. Otoparka Mesafe 35. Parsel Konumu

16. Okula Mesafe 36. Adai Yerlesim Durumu
17. Dini Tesislere Mesafe 3lzin Verilen Kat Adedi
18. Kent Merkezine Mesafe 3&in Verileninsaat Alani
19. Sokg@a Ulagim 39. Zemin Durumu

20. Anayola Ulaim 40.1zin Verileninsaat Stili

Ancak yerel keullarinda dikkate alinmasi gerekmektedir. (Gineormanlik
manzaraya sahip bir kent ile deniz kiyisi olanKantin nominal dgerlemeye gore
yapilan dgerleme gleminde faktor secgimleri farklihk gosterecektireier bgka bir
durumda nufus yapisi ile de ilgilidir. Ylantfusa sahigehirler ile geng nufusa sahip
kentler arasinda da faktor secimlerigdégi yapilan argtirmalardan gorulmektedir
(Nisanci, 2005).
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Tasinmaz dgerini etkileyen faktorlerin  toplanmasinda farkl rive
kaynaklarindan faydalanilir. Veriler yagtadan araziden dlgcme yontemleri ile ya da
dolayli olarak dier veri toplama teknikleriyle elde edilebilir. Paksbazinda
tasinmaz dgerlerinin belirlenmesi icin kadastral verilerinadgtanmasi gerekiimar
verilerinin toplanmasi icin, imar plani ve bu plard iliskin plan notlarindan
faydalanilir. Eim durumu, okul, karakol, ibadet yeri gibi faktdite belirlenmesi

icin, guncel halihazir haritalar yapilmalidir.

Ancak ulkemizde de son yillarda, geln uzaktan algilama teknolojisi ile uydu
goruntulerinden faydalanagagibi, yuksek ¢ozunurlukli hava f@iaflarindan da
faydalaniimaktadir. Bununla birlikte, GPS teknddojide kullanilabilmektedir.
Verilerin elde edilmesi ile ilgili yontem secimiygulayicilarin hangi yontemin daha
hizli, daha ekonomik ve daha kolay aidanda ilskin verecgi karara bghdir.

Tasinmaz dgerini etkileyen faktérlere daha ayrintili baktnizda; tainmaz
kapsamindaki arsa, arazi ve binalarda hangi ketierldger belirlenecgi dnemlidir.
Bu kriterler yoresel 6zelliklere, §isel taleplere, teknik ve hukuki 6zelliklere gére
degsiskenlik gostermektedir. Genel anlamdagele etkileyen kriterler gagidaki
sekilde gruplandirlabilinir (Yomraliglu, 1997). Genel tablo gésterimi Tablo 5.2'de
gorilmektedir.

0 Tasinmazin Kullanim Amaci

e Konut
e Ticari
e Sanayi

0 Tagsinmazin Mahallinin Ozellikleri

* Cevresel 0zellikler
* Yasal ozellikler

» Tasinmaz sahiplerinin kisel 6zellikleri



a7

O Konumsal o6zellikler

Salik kurumlarina yakinlhk

Kamu hizmeti veren alanlara glen ve yakinlk
Al sveris merkezlerine olan uzaklik

Egitim ve ibadet alanlarina olan uzaklik
Rekreasyon alanlarina olan uzaklik
Saliksiz ve zararl bolgelere olan uzaklhk
Guralta bolgelere olan uzaklik

Ulasim kolayliklar

O Mevzii 6zellikleri

Topagrafik yapi

Zemin yapisi

Manzara

Parselinsekli ve boyutu

Cephe kullanimi

Tablo 5.2. Taainmaz dgerini etkileyen faktorlerin genel tablo gosterimi

SOSYAL CEVRESEL KISISEL DIGER

FAAL IYETLER FAKTORLER FAKTORLER FAKTORLER
Otopark duraklarina Egitim alanlarina Cevrede oturanlarin Parselinsekli

yakinlk olan yakinhk ortalama geliri

Tren istasyonlarina Boélgenin gitim Calisma alanlan Parselin cephe sayisi
olan yakinhk durumu

Ibadet merkezlerine Giirultii orani Tercih edilen nifus Parselin ada

olan yakinhk yogunlugu icerisindeki konumu
Karakollara olan Sug bolgeleri Akrabalik durumlari imar plant ile izin
yakinlk verilen kat adedi
itfaiyeye olan Sehir merkezine olan Yesil alanlara Imar plani ile verilen
yakinhk mesafe yakinhk kullanim alan ytzdesi
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Tasinmaz dgerini etkileyen faktorlerini incelersek;

a) Topografya:

Topografya arazinin d@l yapisini gosterir. Ozellikle yegien amagch
tasinmazlar icin topografya énemli bir etkendir. Cunégimin artmasi ile birlikte
yapim maliyetleri de artar. $emmaz dgeri ve ggim arasinda ters bir oranti vardir.
Genellikle, gimi az bir arazi, gimi fazla olan bir araziye gore dahageéi olarak
kabul edilir Bir dger yoniyle gimin artmasi ile yapi adasi kat sinirlamasi ortaya
cikar. Bazi yerlerde, belirliggmden sonra yapi yagagetirilmistir. Buna érnek Dgu

Karadeniz bolgesindeki yegien yerleri (Artvin, Rize vb.) gosterilebilir.

Duz alanlarda yuksek buyuk bloklar, yiksekgynluk daha rahat ¢ozilebilir.
Yapilaama maliyeti en dgilk araziler, gimi %10’dan az olan arazilerdir.ginin
%1’in altina dgtigl alanlarda ise drenaj ve altyapi problemleri ateykar. %8 ile
%20 arasindaki @mli araziler, konut bolgeleri diizenlemelerinde B ¢6zUm
getiren alanlardir. %20 ile %40sienli yerlerde 6zel dizenlemeler gerekir. %40
Uzerindeki gimlerde ise artik yerkgne ekonomik olmaktan cikar (Aydemir vd.
2004).

Halihazirdaki kot farkinin fazla olgu esimli arazilerde yapilacak olan
kanalizasyon, icme suygebekesi gibi altyapilarin akar kotlarinin ayarlahmabsi
amaclyla yapilacak kanal kazi miktarlarinin artmasek su depolari ile yapiimasi

gerekliligi yuksek maliyet getiren ve oldukca da zahmetlidaiismalar olmaktadir.

Bununla birlikte, tainmazin dnindeki yolun ana arterlerglbatisini sglayan
yollarinin sahip olmasi gereken standartlarindamaydobelli ezimin Ustinde
yapilamamasi sonucu yapim maliyetlerinin artmasgasl bir sonu¢ olmaktadir.
Cunku arac emniyeti acgisindan belirlenen standgirnage yapilacak olan yolun

uzunlysu artmaktadir.
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b) Zemin Durumu:

Ulkemiz 6nemli deprem kaklarindan biri olan ve Azor Adalarindanstayip

Guneyd@u Asya’ya kadar uzanan Alp-Himalaya depremagunda yer almaktadir.

Yeryuvarinin en karmggk bolgelerinden biri olan ve deprem aktivitesinin
yuksekligi ile dikkatleri Uzerine ceken Turkiye’de yakin zanda ozellikle 17
Agustos 1999 depreminde binlerce can kaybimiz giunuBu can kayiplarindan
sonra, taanmazlarin jeolojik yapisigrlik kazanmg ve daha 6nemli hale gelgti.
Depremlerden sonra insanlar, bulunduklari bélgeletdprem fay hatlarina yakinlik
veya uzakliklarini agirmaya balamiglar, yatirrm yapmay diiinen ksilerde, o
yerle ilgili jeolojik argtirmalara girmglerdir (Ozmen vd. 1997). Uygulama boélgesi,
genel anlamda Bursa 1.derece deprem bdlgesgoidian, dger esasina etkisi tim

parsellerde ayni olagadistnulerek faktor olarak alinmastir.

c) Izin verilmi kat adedi:

Bu faktor ozellikle 1/5000 Olcekli Nazinimar Plani ve 1/1000 olcekli
uygulama imar planlari ile ortaya ¢ikmaktadmar plani ile verilen ekstra kat adedi
sayisi, mulk sahibi i¢in buytk bir ekonomik kazaaglamaktadir. T@anmazlarin bu
fonksiyon cinsinin belirlenmesi ile birlikte yapdak olan binanin kullanim alanina
ve sekline direk etki eden etmenlerden bazilari ise BAKEMSAL, KAKS, bina
cekme mesafeleri, Hmaks, ayrik nizam, blok nizanyaveitisik nizam gibi

Ozelliklerinin tespitinin yapiimasidir.

Sekil 5.2'de goruldgu gibi 4 adet imar adasi gézikmektedir. Bunlardain b
kuzey batida bulunan imar adasinin Emsal=2 Hma®%€80. iken, seklin
guneybatisinda bulunan adanin ise Emsal=1 Hmaxéd?2dir. Kuzeybatidaki
adaya 10 kat gaat yapilirken, guneygadaki imar adasina 4 kat imar izni

verilmektedir.
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Sekil 5.2.1zin verilmis kat adedine 6rnek imar plani

Parsel dgerlerine etki eden bu faktérlerin matematiksel akaifadesinde
deserleme glemini zorlgtirmama ve daha karmi@t hale getirmemek icin belirtilen
bu etmenlerden hepsi alinmayabilir. Bunun yeringntaaz Uzerinde yapilacak
yapiyla direk ilgili olan ve en 6énemlilerinden katledi, KAKS (kat alani katsayisi)
ve TAKS (taban alani katsayisi) etmenleringlibair puanlama yapilmasi yeterli

olabilir.

Kat alani tum katlardaki yapiningtan yapilan olcilerine gore hesaplanir. Cati
katinda ya da bodrumda barinilacak mekéanlara ianlinse, o takdirde alan,
merdiven beluklari ve ihata duvarlari ile birlikte hesaplankicik yerlemelerde,
sadece konut alanlarinda, genel konut alanlarisaiaayi alanlarinda ve hafta sonu
evleri alanlarinda yapinin pe olgusu, kat alanlari kat sayisi yardimi ile bulu
Yapinin yapilama kaullarini belirleyen keullara dayanarak yapilacak olan

deserlendirmeyi matematiksel bjekilde ifade edecek olursak;
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KAKS: Katlar Alani Katsayisi
TAKS: Taban Alani Katsayi

Ornek: 1000m?2 alanh bir parselde imar plani gg@réAKS=0.30, KAKS=1.50 ise;
Zeminde yapilabilecek (1000m2 * 0.30) maksimum 3®Gaban alanli bina ve
toplam irsaat alani ise (1000mz2 * 1.50) 1500m2'dir. Kat adedi

Kat Adedi= @ =5"dir.
0.3C

Genellikle, imar planlarinda tespit edilen kat alsayilari, global olarak batin
alani kapsar. Bu durumda katsayi, sadece yapaain derecesini gosterir ki, bu
katsayinin bu alan icin ortalamasi olmasi gerdélger her parsel icin hangi kat alani
katsayisinin dikkate alingga imar planinda ya da ger herhangi bigcimde

belirlenmise, bu bir fiyat veya @ger kagilastirmasi icin altlik olarak kullanilabilir.
d) Parselin Adalcerisindeki Konumu:

Kbse bal parseller bir yapi adasi icerisinde bulunageditginmazlara
nazaran daha fazla glrlidir. Cinki k@e bainda bulunan ve imar planinda kiki
nizam olan bir yapi adasi gintldigiinde, arada kalan parsellerin bir tek 6n taraftan
aydinlk, manzara vb. etmenlerden faydalanirkendbwm kge bai parsellerde

daha da artmaktadir.
e) Parsel Cephe Sayisi:

Parselinsekli ve bicimi cok 6nemlidir. Alanin en iyi kullamin olabilmesi
icin, cephe sayisinin ideal olarak 4s&@lmasi istenir. Parselin cephe gidyoldan
veya caddeden olan cephesi ¢cok dar ise parseigridediger normal parsellere gore
olumsuz etkiler. Orngin Sekil 5.3'de gosterilen 2155 ada 25 nolu parseligedie bu
parselin batisinda bulunan 26 parsele gore cok dahadgerde oldgu

gorilmektedir.
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Sekil 5.3. Dar cepheli parsele 6rnek bir durum

Eger parsel dik acili dglse ve nisbetsiz kesit dolayisiyla bir zorunlu
kullanmaya zorlanirsa, net yapi parsellerindgededismeleri ortaya cikar. Cephe
sayisinin fazla§ bir parsel icin avantaj olarak kabul edilir is®yle bir kriter igin
degerlendirmede parsel cephe sayisi direkt olaglakne katilabilir.

f) Cevre:

Cekici ve cazibeli cevreler gmmmaz dgerleri yuksektir. Ancak cevresel
kistaslarin tasnmaz dgerine olan etkilerinin belirlenmesi zor ve kagkabir istir.

Cunku bircok nesnel ve 6znel faktorlerin dikkateadasi gerekmektedir.

Tasinmazin bulundgu cevredeki hayat kallari, dezerlendirmede cevre
faktort olarak dikkate alinir. Busamada, hazirlanacak bir cevre haritasi ilgigle
bdlgeler cevre kaullarina gére 100 Uzerinden bir puanlamaya taltil&lilir. Bu
harita yardimiyla tanmazlara ait dgerler tespit edilir $ekil 5.4). Bu nedenle

uygulama bdlgesi genel olarséhrin diger gelsmis kisimlar ile kagilastirilabilir.

g) Mevcut Kaynaklar:
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Tapulama esnasinda e¢hm kadastro parselleri, g0 kez arsa ve arazi
dizenlemesi oncesinde ekonomikgele olan hazir kaynaklara sahiptir. Bunlar
mevcut sanat yapilari veya @i kaynaklar olarak diiintlebilir. Bu tir kaynaklarin

coklugu ile parselin dgeri dgzru orantihdir.

Sekil 5.4. Cevre haritasina glaolarak cevresel derin belirlenmesi (Yomralgu, 1993)

vV = al*60+a2*75+ a3*60+ a4*55

cevre (52)
al+a2+ a3+ a4

h)  Guarultd noktalarina yakinlik:

Guoraltd tginmaz degerini olumsuz etkileyen 6nemli etkenlerden biridir.
Ticari ya da endustri aktivitelerin ¢ikargnolduklari gurultiler, ikametgah amacgl
tasinmazlarin dgerini azaltmaktadir. Tanmaz dgeri ile guriltd arasinda ters bir

oranti vardir. Gurdltinin var oldu yerde, tanmazin dgeri o kadar dgiktar.

Genelde bir tanmazin gurdltiden uzak olmasi konut amagiint@az igin

arzulanan bir durumdur. Ozellikle §on trafisi olan yollara, kayaklara ve glence
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merkezlerine, havaalani, fabrika ve tren yollamzaklik, tginmaz dgerini gurtlti

bakimindan etkileyen 6nemli unsurlardir.

Taginmaz dgerlemesi icin gurdlttlt boélgelerini gosteren bir@jtl haritasi
hazirlanarak, bu bélge merkezlerinden parsel mékee olan uzakliklar hesaplanir
ve puan tablosundaki kahgina goére faktore ait ger belirlenir Sekil 5.5). Eger
parsel, bolge icerisinde birden fazla gurilti bélgearsa bu durumda, parselden bu

merkezlere olan uzakliklarin ortalamasi alinir faligglu, 1993).

i) Egitim merkezine, sgik servislerine, akveris merkezine, piknik alanina,
cocuk bahcesine, park alaningehir merkezine, otopark sahasina, karakola,

ibadet merkezine, anayola uzaklik:

Tasinmazin merkezinden, bu tesis ve alanlara olan f@ebayudikce
tasinmazin deeri negatif olarak etkilenmektedir. Dolayisiylasitanazin bu tir

merkezlere uzakh ile dezer arasinda ters bir oranti s6z konusudur.

Mesafe (metre) Puan
000-024 1
; TR 5 025-049 5
Z STRTEIBK, 050-074 10
7 BRI 075-099 20
o i . b - -
R R PR AT 125-149 40
o e S 20
T R S AT 150-174 50
o8 oot o o s o e - -
S B I K 5
// SRR 175-199 60
RIS 200-249 70
N et 250-299 80
NN ot 4
SIRRRRES 300-400 90

Sekil 5.5. Gurdltalt ve rahatsizlik veren alanlagkmylik analizi (Yomraliglu, 1993)
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Ulasim; mallarin, insanlarin, enerji ve haberlerin enza ve en kisa strede yer
degistirmesi olarak tanimlanir. Usam gunluk hayatin ayrilmaz bir pargasidir ve
ulasim planlamasi en dnemli basamaklardan biri haligkengtir. Tasinmazlarin da
degerlerinde ulam agina olan mesafesi 6énemli bir rol oynar. {ha aginda yakin
olan tginmazlar daha tercih edilmektedir.

Parklara yakin olma tercihi arttikca, alan yakiakidaginmaz dgerlerinin de
artmasi beklenir. Parka uzak olagitanazlar icin bile parkin deri sifir deildir,
pozitif bir dezer s6z konusudur. Uzakliklara kdik gelen puanlama gerleri Tablo

5.3'de gosterilmtir.

Ancak bu dgerin etki derecesini ve etki alaninin sinirlarialitemek ciddi bir
calsma ve konusunda uzmansiker ister. Teorik olarak, rekreasyon alanlarina
ulasilabilirlik, tasinmazlar icin “konum ranti” olarak tanimlanabileggdri gosterir.
Tasinmazlar parka ne kadar yakin olursa rantin da dakgiksek olmasi tahmin
edilebilir. Ozellikle aile sahibi kiler, tasinmaz seciminde buna dikkat etmektedirler.

Bu nedenle her bir gmmazin bu tesislere olan uzakliklari ile hesapiaka
islem yapilir. Bu gamada en onemli husus, s6z konusu ugeklbulunmasidir.
Uzaklik olarak, her iki nokta arasindaki direkt rafesalinmasi dgru desildir.

Tasinmazdan bu tesislere gidilebilecek en kisa yolridden alinacak
mesafeler toplami dikkate alinir. Bgaaada yol ekseni baz olarak alinirgeE bu
tesislerden birinden birden fazla var ise, parsddlie bu gibi tesislere en yakin olani
dikkate alinir. Konuya ikin drneklemeSekil 5.6’da gosterilnytir.

J) Manzara:

Tasinmazin etrafini ve cevresindeki g guzellikleri gorebilmesi 6zeflidir
(Yomraligglu, 1993). Gorunebilirlik analizi, sayisal arazi dedi Gizerindeki konumu,
yuksekligi, yatay diuzlemdeki bakacisi arafil ve gozleyici yuksekdi ile tanimh bir
noktadan yapilir. Bgekilde bir noktadan goérulebilir alanlar belirlegdigibi ¢cok



Tablo 5.3. Yararli tesislerin uzagina gére puan tablosu

Min. (m) Max. (m) Puan
0 24 100
25 49 90
50 74 80
75 99 70
100 124 60
125 149 50
150 174 40
175 199 30
200 249 20
250 299 10
300 400 5
400> 1
Parse .
+ + + — - Park
1 I
o +500m |
e Cocuk Bahgesi
S s o D o

56

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

V mesafe =P

Sekil 5.6. Parselden yararl tesislere uzaklklgorarahaoslu, 1993)
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sayida noktadan gorulebilen alanlarin belirlenneessimimkindir. Secilecek sabit
yari ¢apli daire ile tanmazin etrafini gorebilegedaire dilimleri belirlenir. Gorge

imkan veren bu daire parcalarinin alanlari ayr1 aytunduktan sonra, bu alanlarin
toplami daire alanina boélunir. Béylece dairenin @ade kaclik kisminin, cevresinin

taradgl hesaplanarak faktore ait@ bulunur §ekil 5.7).

Sekil 5.7. Manzara analizi (Yomrafu, 1993)

Bu faktor hesabinin yaninda,gdr bir yontemde; kentin etrafina yegtieilen
manzara noktalarinin gorinebiliii de faktor dgeri olarak atanabilir. Orrggn,
kente ait “n” sayida manzara nigehdeki baks noktalari var ise, bu manzara
noktalarinin tamamini gérenstamazlar icin 100 puan, hi¢ birini manzara noktasin

gormeyen tgnmazlar icinde 0 (sifir) puan verilir.

k) ParselinSekli:

Parsel kirik k§e sayisinin fazlagll, proje ve igaat giderlerini etkiledi icin,
dikkate alinmasi gerekengéir 6nemli bir kriterdir. Bu gamada esasen parselin
diizguin bir yapiya sahip olup olmadirdelenir. Ozellikle tizerinde tesis olmayan
bos arsalarda, parselin geometrik yapisi, ileride ha@pk irsaat bedelini etkileyecek
vasifta olabilir. Bunun igin parsel kirik & sayisi dikkate alinir (Yomrafu,
1997).
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Bu faktdre ornek vermek gerekirs8ekil 5.8'de gorulecge lzere, 2188 ada 8
nolu parselde 13 ké sayisi vardir. Bu parselesaat yapiminda esnasinda, parseli

kullanima yonelik zayii alan ¢cok fazla old@agayorilmektedir.

16

Sekil 5.8. Kullangsiz parsele yonelik ggmmaz orngi

[)  Yola ¢iks:

Ozellikle diizenleme oncesi parselleringddendiriimesinde dikkate alinmasi
gereken bir faktordir. Caddeye gla icin, bir bagkasinin arazisi gegiigin
kullanthiyor ise, bu durum ilgili parsel deri Uzerinde olumsuz etki yapmaktadir
(Yomraligglu, 1997).
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6. YAPAY ZEKA

6.1. Yapay Zeka Kavramlari

Zekay anlamak, beynimizin ¢gtna prensibini, yaph islevleri anlamaktan
gecer. Bugun bilim beynimiz ile ilgili bir cok bilimeyeni ortaya konmuolsa da
daha bilinmeyen bir c¢cok husus vardir. Son gunlerohsanin renkleri nasil
algiladginin bile daha yeni yeni agidmasi bu konuda daha cok gatanin
yapilmasinin gerelgini ortaya koymaktadir.

Yapay zeka (YZ); zeka ve giinme gerektirensiemlerin bilgisayar tarafindan
yapilmasini sglayacak argtirmalarin yapilmasi ve yeni yontemlerin gglilmesi
hususunda c¢alan bilim dahdir. Yapay zeka, “diunme, anlama, kavrama,
yorumlama ve grenme yapilarinin programlama ile taklit edileretolgemlerin

¢6zimune uygulanmasi” olarakta ifade edilebilirhB@en anlamda yapay zeka:

» “Bilgisayarlarin bilgi edinme, algilama, gorme,sdtime ve karar verme gibi
insan zekasina 6zgu kapasitelerle donatiimasi ibjlim

+ “Insanlarin dgiinis strecini, cgitli makineler kullanarak taklit etme”,

« “Insanin dginme vyapisini anlama, bunun benzerini ortaya qkéra
bilgisayar glemlerini gelstirmeye calgma”,

* “Programlanmy bir bilgisayarin dginme girgimi”,

olarakta tarif edilmektedir. Yapay zeka taniminggka taniminda olgw gibi
kolayca tarif edilemeyege ortadadir. Farkh bilim adamlarina gore taniméard
farkhlik gostermektedir (Saroglu vd. 2003).

Genel anlamda yapay zekanin tanimini, “insangiimithe, anlama, kavrama,

iletisim kurma, yorumlama ve géenme yapilarini anlayarak benzerlerini ortaya
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clkaracak yeni yakkamlarin bilgisayar yardimiyla gsatiriimesi ve insankiin

hizmetine sunulabilmesi” olarak tanimlayabiliriz.
6.2. Yapay Zeka Teknikleri

Yapay zeka agtirmacilarinin bgtan beri ulamak istedgi ideal, insan gibi
disinen ve davranan sistemler glumaktir. Fakat buna umanin guiclgi
anlsgilinca calgmanin  yonuni rasyonel glinen ve davranan sistemlerin

tasarlanmasina gevrilgtir.

Yapay zeka teknikleri olarak, Uzman Sistemler (UB)lanik Mantik (BM),
Genetik Algoritma (GA) ve Yapay Sinir @ari (YSA) gibi zeka alt dallarini
sayabiliriz (Elmas, 2007). Bu dallar 6zellikle sgilarda, geny bir argtirma ve
uygulama alani bulmaktadirlar.

Uzman Sistemler:

Uzman Sistemler, belirli bir alanda sadece o alenilgili bilgilerle
donatiimg ve problemlere o alanda uzman bigikin getirdigi sekilde ¢ozumler
getirebilen bilgisayar programlaridir. Ogie, cssitli algilayicilardan sisteme gelen
veriler, 6nceden belirtilngi bilgiler ile harmanlanarak ¢ikarim mekanizmasiihita

sonug Uretmesidir
Bulanik Mantik:

Bulanik mantik (BM), belirsizliklerin tanimini veebrsizliklerle calsabilmeyi
mimkin kilan bir matematiksel dizen olarak tanimiaktadir (Sgiroglu vd.
2003).

Yapay Sinir Alari:

Basit tanimiyla Yapay Sinir @ari, muhendislik alaninda; imalat sanayinde,

askeri proje uygulamalarinda, endustriyel Grin riasada, bilgi yonetiminde, tip
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alaninda; tibbi goruntislemede, tibbi tani koymada, organ morfasyonlarinin
belirlenmesinde, biomedikal uygulamalarda (ses stglie uygulamalarinda,
biomedikal Grin yonetiminde, protez tasarimindajjnisal alanda; toplam Urin
rekoltesinin tahmininde, hayvancilik alaninda; hayvdavrary modellerinin
olusturulmasinda, askeri alanda; uzay ve havacilik\sada, ylizey modellemede

kullaniimistir.

Genel Algoritma:

Genetik algoritmalar (GA), yonlendirilmirasgele argirma algoritmalarinin

bir tird olup, canllardaki dgal gelsim prensibine dayanmaktadirlar.

6.3. Matlab ve Anfis Editoru

6.3.1.Matlab

MATLAB, temelde sayisal ve analitik olarak materkaél fonksiyonlarin
kullanildigi, cok ¢aitli problemlerin ¢6zimda icin kullanilan bir yazni gelstirme
aracidir. “MATrix LABoratory” kelimelerinin kisaltasi olan MATLAB, adindan da

anlasilacagl Uzere matrisler kullanarak ¢ah

MATLAB, icinde bulundurdgu cok sayidaki arayizi ile bilgisayar
dinyasinin en gelinis teknik ve bilimsel problem ¢6zme ve uygulama geine
aracl olarak da tanimlanmaktadir. Ozellikle mihsliidi alanindaki sistemlerin
analizinde kullanilan MATLAB, veri analizi ve inahe, gorsellik ve gorinti
isleme, algoritma prototipi ollurma ve gektirme, modelleme ve similasyon,

programlama ve uygulama ggirme islemlerini yapabilmektedir.

MATLAB’'da farkli amaclar icin kullanilan c¢ok sayidaara¢ kutusu
bulunmaktadir. Bunlardan bazilari, Fuzzy logic, dbaise, Control System,
Bioinformatics, Curve fitting, Genetic algorithm,tafistics ve Neural Networks
seklindedir. Arac¢ kutularina programin sol altsk8inde yer alan “start” ginesi

kullanilarak ulailmakta §ekil 6.1) ve glemler daha rahat yapiimaktadir.
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4\ MATLAB 7.9 (R20095) [l
Fle Edt Debug Pual g v
DEsRB9 g & , ipcDocument MATLAE  + (] (&)
Shortcuts (2] How to Add % | co #
Current Folder 4 - bindows G| Workspace 02 x
wpor Doam . MATLAB? Watch this Video, see Demos, or read Getting Started @] o % W | Stack] Base - || D Select da... v
[ e Al g ; Name Value Min M
4 Da »
4 »
b Filter Design S
L Filter Design HDL Coder 3
44 Financia 1 b
4 F | Derivatives 3
4 Fix S
& Fix »
& Fu v ] P Editor GUI (fuzzy)
4 Ge gorithm and Direct Search » | = ANFIS Editor GUI {anfisedit)
4. Mapping » | Help
4 vans » | dh Model Predictive Control b |4 Demos Command History D23
4\ Toolboxes » More... v @ Product Page (Web) EEERRRR
&  Simulink 3
Blocksets
[ Shortcuts
9 DesktopTools  +
@ web ¥
@ GetProduct Trisls
@ CheckforUpdates
B Preferences.. to view details
#  FindFiles.
@ Help
v Demos
4\ Start, OWR

MATLAB'In Uygulama Alanlari,

Sekil 6.1. MATLAB programinin ara¢ kutulari

Gomilu sistemler, Mekatronik, Goéruntii ve Viddgeme, Hesaplamali

Biyoloji, Hesaplamali Finans, Kontrol Sistemlerayssalisaretisleme, Test Olglim,

Haberleme Sistemleri.

MATLAB'In Kullanildgi Sektorler;

Havacilik, Savunma, Otomotiv,

Makine ve Endistriy®©tomasyon,

Biyoteknoloji, Ilag ve Tip, Haberkgme, Yari iletkenler, Elektronik, Enerji,

Bilgisayarlar ve Ofis Urtinleri.

6.3.2.Anfis

Adaptive neuro-fuzzy inference system kelimeleriba harflerinden olgan
ANFIS yani (Adaptif Az Yapisina Dayali Bulanik Cikarim Sistemi) Matlahkéaen,

Command Window kismina “anfisedit” yazggnda “Anfis Editor” penceresi

ctkmaktadir §ekil 6.2).
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(Edit)
Bulanik mantik uygulamalannda
kullanilan tiim pencerelerin
kisayollan

(View)
Yiizey gosterim ve Kural
gésterim pencerelerinin
kisayollan

(Structure)
Bir model olugturulduktan
Sonra yapisini gosterir

(Clear Plot)

— — Grafik bolgesini
i) i temizler
Yeni bir BGS o sotrpae
Fiepierd §
08} 2ot

agmak veya
kayit stmekte
kullanihr

S| Verllsrin dagilis grafiklerinin izildigi alan
(Grafik Balgesi}

[ Losddets —— [ Ot FE —_— M —_— —— TmrE —
et Prim: Ot Method
Lo e B | [ {Test Now)
e Verileri test eder
Load Data) - am Lond o wackns P o Trameg dutn ve gri_!ﬁk
Verilerin e _ T bblgesinde
Yiiklenmesini Enectng wanas [ v gosterir
saflar s s Gresina e /
N, o
= == = J S| e ]
7 1 v
Vi J ~
| / / - -
Vi I N,

(Generate FIS...) (Train Now)

e bl FIS in yiiklenmesi ve verilere Belirlonen efjtim sayrsi ve
verileri siler gore yeniden diizenlenmesini hata limitlerine gére

saglar maodeli galishnir

Sekil 6.2. ANFIS editor penceresi

ANFIS temel olarak Bulanik Cikarim Sistemi’'nin (Eyzinference System-
BCS) adaptif glara uyarlanmy halidir. Melez @renme algoritmasi ile birlikte
ANFIS, bulanik ger-ise kurallari ile insan bilgisini yansitan girdikti yapisini

ortaya koymaktadir (Ytcel ve Glneri, 2010).

ANFIS editor 4 temel bélimden slmaktadir. Bunlar veri yikle (Load data),
Bulanik Cikarim Sistem (BCS) clwr (Generate FIS),gg¢ (Train FIS) ve test et
(Test FIS)seklindedir. Bu boélumlerden birincisi olan veri yékhe bolimiunde
Egitim (Training), Test (Testing), Kontrol (Checkingg Ornek (Demo) olmak tizere
4 farkl veri seti kullanilabilir (Cakit, 2008).

ANFIS’in temelini YSA olgturmaktadir. YSA kullanilarak ofturulan bir
modelin guvenilir tahminlerde bulunabilmesi icin gdgk acilardan denenmesi
gereklidir. YSA gitiimesi esnasinda o kadar kucik hatgetene ulailabilir ki bu

gercekte tesadifen kaasiimis bir durum olabilir. Bunun igin eldeki verilerin
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Egitim, Test ve Kontrol olmak lzere 3 bolime ayriimais fayda vardir Sen,
2004).

ANFIS’in 6grenme algoritmasi, en kiguk kareler yontemi ilei gayilmali
O0grenme algoritmasinin  bir arada kullaniimasindan sasiu melez  grenme
algoritmasidir. ANFIS 6 katmandan etoaktadir. ANFIS yapisindaki her katmana
ait digim islevleri ve katmanlarinsleyisi sirasiylasdyledir (Ozcalik ve Uygur,
2003).

1.Katman

Girig katmani olarak adlandiriilmaktadir. Bu katmandadi @ilgimden alinan gigi
sinyalleri dger katmanlara aktarilir. Veri seti gturulur.

2.Katman

Bulaniklgstirma katmani olarak adlandirilirgér eldeki girdi sayisi gepise ANFIS
modelini etkin birsekilde uygulama adina ciktiyr en ¢ok etkileyen igrdoelirlenen

degisken secimi yontemi ¢ergevesinde tespit edilir.

3.Katman

Kural katmanidir. Elde bulunan veri setiiten ve test datasi olmak Uzere ikiye

bolundr.

4 Katman

Normalizasyon katmanidir. MATLAB Anfis Modili’'ndesy alan tyelik fonksiyon
tipleri arasindan en dik hata ile gitim verisinin &itilmesini s&layan fonksiyon
tipi eldeki girdi seti igin segilir.

5.Katman

Arindirma katmanidir. Bu katmanda, tyelik fonksiyigm ve adedinin segiminden

sonra olgturulan model gitilir.
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6.Katman

Toplam katmanidir. Bu katmanda sadece bigtdii vardir veX ile etiketlenmgtir.
Burada, 5.katmandaki her bir glimin c¢iks deseri toplanarak sonucta, ANFIS
sisteminin gercek geri elde edilir. Yani gitilen modelin etkinlgi eldeki test datasi

kullanilarak olguldr.

Anfis’i olusturan bu 6 katman ve uygulamamizda kullanilannjréést ve
check dosyalari kullanilarak elde edilen Anfis Mb8é&ucture editorisekil 6.3'de

gosterilmitir.

r Anfis Model Structure 3. Katman | = | £ -53-']1
. . 4 Katman
input inputmt rule outputmt autput
6.Katman

Logical Operstions
and

® o

nat

1.Katman

Click on each node to see detailed information | Update _| | Help | |_ Close i

Sekil 6.3. ANFIS model yapisinin genel gérinima

6.3.3.Anfis ile Yapilan Uygulamalar

Yapay Zeka, tum muhendislik dallarinda kullangldgibi pek ¢ok jeodezik,

uzaktan algilama ve @aafi Bilgi Sistemleri (CBS) problemin ¢6ziminde de
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kullaniimaktadir. Bunlardan bazilari ise; CBS'deivamnalizi, deformasyon analizi,

yer donme parametrelerinin belirlenmesi olaraklayfir.

Yapilan calfmalara bakild#ginda;

Akyilmaz (2005), Yapay Sinir @arn (YSA) ve Bulanik Cikarim Sistemleri
(BCS) jeodezinin en Onemli problemlerinden olany yeivari gravite alaninin
modellenmesi ve de GPS/Nivelman o6lcllerinden gedideyinin belirlenmesinde
kullanmstir. Gravite alani modellemesinde, global modelette edilen verilerin
yaklsgik olarak belirtilen d@rulukta old@gu ANFIS modelinin sonucu ile de

kanitlanmgtir.

Satir (2006), farkli yontemler kullanarak, Yukari yBan Havzasi’'ndaki
Aladaglar ve yakin cevresinde bulunan, ormanlik alantarisine kalan bdlgedeki
arazi oOrtusu, uygun bulanik tekniklerle siniflagtini Bununla birlikte, belirgin
siniflamalarla bulanik siniflamalar arasindaki fdirfg gostermek amaciyla YSA
yontemiyle elde edilen belirgin siniflama sonucladta, bulanik sonuclarla
karsilastiriimistir. Bulanik siniflama uygulamalarinda her bir &am yeterli sayida
egitim  pikseli bulunmasi halinde karmet yapidaki arazi ortisundn

tanimlanmasinda, YSA'nin dahashali oldusu saptannstir.

Sarl ve Arslan (2007) camalarinda, Matlab yazilimi yardimiyla gradan
bulunan geoit yiksek gerleri ile adim adim hesaplananlar arasindaki &anklcok
kiguk oldgunu, yapilan ¢caymadaki bolge icin olgturulan bir bulanik modele
iliskin kurallar ve 1.derece polinom katsayilari yahilabulanik model ve Matlab
yazihimi kullanilarak enlem ve boylam gleri bilinen bir noktanin geoit

yuksekliginin hesaplanabile@ni gostermektedir.

Yalpir (2007), taanmaz dgerini etkileyen kriterler yotresel faktorlere ve
tercihlere goére daskenlik gdstermesinin yani sira her bdlgede farkéged
araliklarinda olagani, bununla birlikte tanmaz dgerlemesinde tanmaz
degserlemesine gerek duyan uygulamalara altlik stoltacak tainmaz dger
haritalarin Uretilmesini ve bu tur ¢ghalarda bulanik mantik metodolojisinin
tasinmaz dger tespitinde kullanilabilir bir yontem ol@u bu calgma ile ortaya

konulmustur.
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7. UYGULAMA

Bu calsmada test verisi olarak kullanilan bélge, BuitaOsmangaziilcesi,
Hamitler Mahallesinde Sekil 7.1), 6390 nolu kadastral adanin bir kismgeren
104.223,89 nifik alan ile 6392 nolu kadastral adanin bir kismigeren145.561,19
mZ?lik alanda yapilan, toplam 250 donim ve 46 kaddgtarseli kapsayan boélgede
3194 Sayiliimar Kanunun 18.maddesi uygulamasi (arsa ve arzendemesi)

yapilmstir (Sekil 7.2).

Yapilaamanin olmadii bu bdlgeye ait 2006 yilinda 1/1.000 dlcekli uyguh
imar plani yapilmgtir (Sekil 7.3).

. HAMITLER

Sekil 7.1. Uygulama bdlgesi
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Sekil 7.2. Duzenlemeye giren kadastral parseller
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Once “Alan Esasina” gaim yapilacak, sonrasinda “Ber Esasina’ gore
dagitim yapilip, sonuclari karastiracaktir. Akabinde Dger Esasinda kullanilan

kriterlere gore yapay zeka ilegam problemi incelenecektir.
7.1. Alan Esasina Gdre Yapilan Uygulama Sonuclari

Alan esasina gore yapilan imar uygulamasinda persdlsturulurken, 3194

sayiliimar Kanunun18.maddesi yonetngeksaslarina gore;

a) Duzenlemeyle obacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki

veya yakinindaki eski parsellere tahsiglaair,

b) Plan ve mevzuata gore korunmasi mumkin olamayap tam ve hissesiz

bir imar parseline intibak ettirilmesi @anir,

c) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imargsnden kic¢ik olmasi veya
diger teknik ve hukuki nedenlerle mistakil imar parseriimemesi halindefmar
parselasyon planlari ve imar durumu belirleprdiizenleme alanlarinda yapilacak
binalarin toplam igaat alani veya @amsiz bolim adetleri belirtilen imar adalar
veya parselleri, kat mulkiyetine esas olmak uUzassdbendirilebilir, hiktmlerine
gore d&itim yapilmstir.

Kadastro parsellerine tahsis edilmesi gereken ipasellerinin kesinken
nominal dgerlerinden sonra, alan esasi ile %39 DOP kesitgisolusmustur.
Kadastral parsellerden kesilen DOP orani ile belikmevcut bolgelerde bulunan
Kamulatirma parsellerine %3 - %4 oraninda K.O.P. uygulahm Meydana gelen
imar uygulamasi datimi sonucunda, ger esasina gbre almasi gereken alanlar
bulunmuy, her iki d&itim arasinda karastirma yapilmgtir. Karsilastirma tablosu,

Ek Tablo 18'de gosterilmngiir. Kamuya ait parsellerden kamsgtieima orani, Ust
orandan alinngtir. Alan esasina dayall uygulamaiterantili toprak kesintisi” ilkesi

oldugundan, tim kadastral parsellerden ayni oranda DEORQP kesilmytir.



71

Uygulama sonucunda kesilen DOP ve KOP kesintileonusunda,
141.950,47m2 toplam alanli, 160 adet imar pardeinoustur.

7.2. Deger Esasina Gore Yapilan Uygulama Sonuclari

Calisma bolgesine yonelik ger esasina yontemine gore parseller tzerinde
meydana gelen der farkhliklarinin belirlenmesi ve bunun gam esnasinda
kullanilabilmesi i¢in s6z konusu bdlgenin kadasthaldeki durumuna yoénelik
kadastral parselleri etkileyen ghr faktorlerini belirlenmesi ve bunlarin nominal
degerlerinin  belirlenmesi gerekmektedir. Bundan dolageser esasina gore
dizenlemeye girecek olan kadastral parsellerin namdeerlerinin belirlenmesi

icin faktorlerin ve bunlara yonelik puanglerinin hesap edilmesi gerekir.

7.2.1Tasinmaz De&serine Etki Eden Faktorlere Ait Puan

Degerlerinin Belirlenmesi

Parsellerin, halihazirda kullanim amacinglbalmakla birlikte; ekonomik,
sosyal ve ticari etkinlik bakimindan faal olan yem ygsunlugu gosteren alanlarin

yakininda olmasi arzu edilir.

Ozellikle stipermarket, okuls iyeri, otopark sahasi, okul, cocuk bahcesi, pazar
yeri, terminal, yeil alan, sehir merkezi vb. yerlere olan mesafelerin kisa @ima

ekonomik ve sosyal agidarstamazlarin dgerini arttirmaktadir.

Duzenleme bdlgesinin 250 donum gibi buyldk bir akagpsamasi, tamaminin
gosterilmesindsekil ve goruntl netfii azalacgindan dolayi, genel anlamda 6390
kadastral adanin bulungw kisimda vyapilan siemler sekilsel gdsterilmtir.
Uygulama bdlgesinde yapilan tinglemler 6390 ve 6392 nolu adalarin tek bir
uygulama bolgesi olarak kabul edilerek yapsinve buna gore derler hesap

edilmistir.

Calisma bolgesinde kadastral ve imar parselleriningeleni etki eden

kriterler ve bu kriterlere ait nominal gerlerin bulunmasi:
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a) Topografya:
Topografya faktér puaninin belirlenmesi icin birgel ya da birim alan icin
ortalama bir gime kasilik gelen puan atamasi yapilir. Bu bilgilgrginda &ime
bagli puan dgeri:

V=100 — Parsele ait ortalamgim (%) (Yomrali@lu, 1993). (7.1)

Uygulama bdlgesine ait topmfyaya ait durumSekil 7.4’te gosterilmytir.
Parsellerin gime bali puan dgerleri Ek Tablo 1'de gosterilrgir.

b)  fzin verilmi kat adedi

Imar planindan gelen kat adedingkin puan dgerleri hesaplanmasinda;

KAKS: Katlar Alani Katsayisi

TAKS: Taban Alani Katsayi

Buna gore, tanmaz dgerlemesi icin kat adedinden gelen puapeaie

n: Teginmazin bulundgu bdlgede izin verilen en fazla kat adedi

V: Yapilanma Puani

Kat Adedi = KAKS (7.2)
TAKS
_ Kat Adedi

\% x100 (Yomraliglu, 1993) (7.3)
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Uygulama bolgesine ait izin verilen kat ade§ekil 7.3'de gosterilmi olup,
dizenleme sonrasi imar parsellerine ait puaeuderi EK Tablo 2’de gosterilrgtir.

c) Parselin Adalcerisindeki Konumu

Degerlendirme formull icin bu ger ke bai parselleri icin 100 olarak
alinir.Imar ada merkezinden, o ada icerisinde bulunger giarsel merkezlerine olan
mesafeler hesaplanarajagdaki formile goére faktore aigaliklar belirlenir.

V = Parselden ada merkezine mesafe * (100/max. fiee®éomraliglu, 1993) (7.4)

Duzenleme sonrasi imar parsellerinin ada ici kour§kekil 7.5'de, bu kriterlere ait

puan dgerleri Ek Tablo 3'de gosterilrgir.

d) Parsel Cephe Sayisi

Uygulama bdlgesine ait cephe puagetteri
V = Parsele ait cephe sayisi * 25 (Maksimum [0én) (7.5)

Uygulama bdlgesindeki dizenleme sonrasi imar pearse ait cephe sayi
faktorti Sekil 7.6’daki diizenleme haritasinda, bu faktorepaian dgerleri Ek Tablo
4’de gosterilmgtir.

e) Cevre

Uygulama bolgesi genel olaralgehrin dger gelsmis kisimlari ile
karsilastirilabilir. Bu asamada, belediyeler tarafindan her yil belirlenekakove

caddelere ait birim mparsel rayi¢ bedelleri baz alinabilir (Yomrage, 1997).

Uygulama bdlgemize ait cevre puargdderi Ek Tablo 5’de gosterilrgir.

f)  Mevcut Kaynaklar

Yapilacak uygulamada, 6ncelikle parselin sahip glder bir kaynak %100
uzerinden puanlandirilir ve elde edilen toplam gohu faktore ait toplam gere
yansitilir (Yomraliglu, 1997).
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Sekil 7.5. Diizenleme sonrasi imar parsellerin adakoqumlari
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77

Mevcut kaynaklardan gelen puansdeni;

V = Kaynaklara ait toplam puan / Mevcut kaynaklasayisi (7.6)

seklinde hesap edilebilir. Kadastral parsellerenagivcut kaynak puan derleri Ek

Tablo 6’da gosterilnsiir.

g) Gurultt noktalarina yakinlik:

Uygulama bdlgesinde “Pazar alani” gurdltt faktotinrals olup, parsellerin
hesaplama yontengiekil 5.5de, gurulti haritassekil 7.7’de gosterilny, bu faktore
bagli puan dgerleri Ek Tablo 7’de sunulngtur.

h) Egitim merkezine, ggik servislerine, akveriy merkezine, piknik alanina,
cocuk bahgesine, park alaningghir merkezine, otopark sahasina, karakola,

ibadet merkezine, anayola uzaklik:

HesaplamaSekil 5.6’da gdsterilen veriler yardimiyla yapiktr. Uygulama
bblgesinde yararli alan ve tesislere uzakyékil 7.8-7.9-7.10-7.11- ve 7.12'de
gosterilmi olup, bu faktore ait puan gerleri Ek Tablo 8-9-10-11 ve 12'de

verilmistir.

i) Manzara:

Manzara faktori icin puanlama hesabi:

n*100

Vi:
m

(7.7)

n: Taginmazin gérdgl manzara nokta sayisi
m: Toplam manzara nokta sayisi

Uygulama boélgesindeki kadastral parsellere ait zaem dgerlerine ait
puanlar Ek Tablo 13’'da veriltir.
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Sekil 7.8. Sosyo kiilturel tesise uzaklik




Sekil 7.9. Yail alana uzaklk
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Sekil 7.10. Cocuk bahcgesine uzaklik
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Sekil 7.11. Anayola uzakhk
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J) ParselinSekli:

Kadastro ve imar parsellerinin kirik §& sayilari ve puan derleri aagidaki

formille bulunabilir.

V = (1/Parsel ke sayisi) * 400 (7.8)

Uygulama boélgesindeki kadastral parselleekline puanlama Ek Tablo 14'da
gosterilmi olup, kadastral parsell§ekil 7.2’de verilmstir.

k) Yola Ciks:
V =P (yola direkt ¢ilgiyoksa P = 0, yola direkt ¢cikvarsa P = 100) (7.9)

Uygulama bolgesindeki dizenleme 6ncesi kadastredeflare ait yola cilsi
puan dgerleri Ek Tablo 15'de gosterilmtir.

Duzenleme sonrasi alwrulan imar parsellerinin yonetmelik ggreyolsuz
parsel olgturulamayacgindan, bu kriter dizenleme sonrasi parseller icirkiter
sadece kadastral parsellere uygulasmi

7.2.2.Tasinmaz De&serine Etki Eden Faktorlere Ait Agirliklarin

Belirlenmesi

Deger esasina gore yapilan bir arsa ve arazi dizeslemgulamasinda,
tasinmazlarin dgeri etkileyen kriterlerin sayisi hi¢ kkusuz ki bélgeye gore ve
uygulayicilara goére dgsebilmektedir. Bu kriterler uygulama bolgesinin sigle
sartlarina gorede @esebilir. Bu durum g6z 6ntne alirnda, bu kriterlerin genel
anlamda neler olabilege yaklasik olarak belirlenerek, arsa ve arazi diuzenlemesi

calismasindagleme konulabilir.

Tasinmazlari etkileyen bu kriterlerin, bir parseli aymanda etkilemeyegede

asikardir. Dolayisiyla her bir kriter icin,galik katsayisinin belirlenme zorunlgu
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vardir. Deger faktorlerine ait @girliklarin belirlenmesi, tanmaz dgerleme yontemin

en zor kismini olgturmaktadir.

Faktorlerin &irhiklarini belirlemede kullanilan ydntemlerden isir Analitik
Hiyerasi Sureci (AHS)'dir. Bender ve ark. (1997) tarafindgapilan tginmaz
degserleme seciminde bu yontem kullanighm. Bu yontemin kullanilabilmesi icin,

anket verilerine ihtiya¢ duyulmaktadir @dnci, 2005).

Agirlik tespiti yapilmasini  kullanilan gir bir yontem ise, Regresyon
Analizidir. Bu analizde, ¢ok fazlagamaza ait gercek satieserlerinin baz alinarak
agirhk tespiti yapildgl icin nu yontemin dgrulugu AHS’ye goére daha fazladir.
Ancak bu yontemin zayif tarafi ise,stamazlarin gercek satideserini ulssmada
zorluklar yganmasidir. Bu ¢aimada Yomraliglu (1993)'de sunulan anket verileri

kullaniimustir.
7.2.3.Duizenleme Oncesi Nominal Dgerler
Uygulama bdlgesindeki kadastral parsellerin, uyguaa éncesi nominal

degerlerini bulabilmek icin, o yerde parsellerin bitbriyle olan olumlu ve olumsuz

yonleri dikkate alinarak faktorler belirlengnive kadastral parsellerin nominal

deserleri;
n Kk

V.= Alan. * ¥ > (vy *wo) (7.10)

[ | =~ L [

=1 =1

V . Parsel toplam deri

Alan : Parsel yuzoélgcimi

% : Faktor dgeri

w : Faktor girh g

k : Toplam faktor sayisi

n . Parsel sayisi
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formuliyle hesaplanmgtir. Uygulamadaki kadastral parseller igin, topdgaa(ezim),

mevcut kaynaklar, yola cikl manzara ve parselekli faktorleri alinmgtir. Bu

faktorlere yonelik, her bir kadastral parsel icimaplari hesaplangtir. Deger

faktorlerinin a&irlik katsayilari icin Yomrahglu (1993)'de belirlemi oldugu deser

faktorlerinin &irlik katsayilar kullaniimgtir. Dizenleme 6ncesi kadastral parseller

icin kullanilan dger faktorleri ve bunlara ait galik katsayilarn Tablo 7.1'de,

bdlgenin bir kismi ile ilgili nominal birim dgerleri Tablo 7.2'de gosterilrgtir.

Tablo 7.1. Duzenleme 6ncesi kadastral parsellegiardfaktorleri ve girlik katsayilar

. - Parsel Mevcut Yola
Deger Faktorii | Topografya Sekii Kaynaklar Manzara| Cikis
Agirlik 68,6 78,9 78,5 83,3 78,0
Katsayilari

Diuzenleme Oncesi kadastral parsellere agieddaktor ve girlik katsayilari ile
hesaplanan kadastro parsellerinin nomingkederi Ek Tablo 16’da gosterilstir.

Tablo 7.2. Duzenleme 6ncesi kadastro parselleriaminal birim dgerleri

'§ % 1.Topografya 2.SPezT(r”sel }fa)l\//lr?;ﬁ;tr 4 Manzara 5¢TI3 Isa w*v/1000| Alan \Y
Agirlik 68,6 78,9 78,5 83,3 78,0 - - -
69 94 57 0 100 0 19,28|  3.386/4P°-276.579,78
70 86 44 0 50 100|  21,34] 24.530|&#3-390.001,08
71 91 100 100 100 0 30,31  2.513,346.185.870,08
72 98 57 0 100 0 19,55|  3.401,686.503.184,17
73 93 36 0 100 0 17,55|  4.284)05°.185.934,31
6390 76 95 25 75 100 0 22,71|  2.615/059-379.940,3%
78 88 21 0 50 100  19,66| 19.250|398.437.641,8
79 90 33 25 50 100 22,71 26.215/5$5.228.397,6p
89 90 36 0 100 0 17,34  3.837,946.566.766,5
90 90 24 0 100 0 16,40|  5.364,1487.959.022,06
91 87 9 25 100 0 16,97|  8.824,7*9.762.388,4f

A\~

O

O

E=

A=)
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7.2.4.Dlzenleme Sonrasi Nominal Dgerler

Arsa ve arazi duzenlemesine konu olan bdélge, Bilis®Dsmangaziilcesi,
Hamitler Mahallesinde toplam 249.785,08 m2dir. Bdigede yaklgk 250 d6nim
ve 46 kadastral parsel mevcuttur. Dizenleme sagire, bu parsellerden 6390 ada
76, 68 ve 91 nolu parseller ile 6392 ada 39, 46,685 70, 73, 74, 101, 106 nolu
parsellerden belirli kisimlar ayirma capi ile diteene siniri dinda kalmgtir. Buna
gore diizenlemeye giren toplam kadastral parsel ak®.785,08 m2 olmytur. imar
adalarinin toplam alani 150.917,34 m2dir. Diuzerdebdlgesinde, Kamujirma
Ortaklik Payl (KOP) olan sosyo-kiltirel tesis aJaspor alani, trafo (8966,87 mz2)
bulunmaktadir. KOP parseli ilgili idare tarafind&amulatirilacaggindan, burada
milk sahiplerinin KOP parselinden dolayi bir kapblunmamaktadir.

Bu bilgiler dagrultusunda, dizenleme ortaklik payr DOP=%39,58 ve
KOP=%3,59'dir. Bu glemlerden sonra, imar plangartlari ve yonetmelikler

dogrultusunda alan yontemine parsellerstduulmustur.

Uygulama sonucunda 160 adet imar parselsrolgtur. Bitisik nizam olan
parsellerin yapilgma sartlari, ayrik nizamda kalan parsellere goére dabigtk
oldugundan bitsik nizamdan daha kucik alanl parseller cikmasiaailikk, ayrik

nizam yap! adasi olan imar adalarinda daha biuyikiglarseller olgmustur.

Duzenleme sonrasi imar parselleri elde edildiktenra, dizenleme sonrasi
imar parselleri icin; topografya, parsekli, cevre, gitim merkezine uzaklik, cocuk
bahcesine uzaklik, y# alana-parka uzaklik, ana caddeye uzaklik, sd&ytirel
tesise uzaklik, gurdlti alanlarina yakinlik, izierden kat adedi, parselin ada igci
konumu ve parselin kag yoldan cephe @ldeser faktorleri segilmitir.

Bu faktorlere ait imar parsellerin gerleri hesaplanmiolup, sonrasinda ger
faktorlerinin  &irhk katsayilari icin  Yomrahglu (1993)'nun doktora tezinde
belirlemis oldusu deser faktorlerinin &irlik katsayilari kullanilmgtir. Suyulama
alaninda duzenleme sonrasi dikkate alinageddaktorleri ve bunlara aitgalik

katsayilarl Tablo 7.3'de verilmtir.
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Tablo 7.3. Duzenleme sonrasi imar parsellerindegger faktorleri ve girlik katsayilar

Deger Faktoru Agirhk Deger Faktori Agirhk
ParsefSek 78.9 S‘T’Zé’ouigﬁﬁ{(e' 71.2
Cevre 86.6 Guralta 78.7
Egitim Merkezine Uzaklhk 67.4 Izin Verilen Kat Sayisi 72.0
Cocuk Bahcesine Uzaklik 57.5 Adaici Konum 70.1
Yesil Alana Uzakhk 64.5 Cephe Sayisi 74.2
Anayola Uzaklik 64.8 Topwpafya 68.6

Duzenleme sonrasi imar parsellerin nomingedkerini bulmak igin, daha 6nce
kadastral parseller icin kullanilan formul kullaardk dizenleme sonrasi imar

parsellerine ait nominal gderler hesap edilngiir.

Duzenleme sonrasi bir kisim imar parsellerinin n@hbirim deerleri Tablo
7.4’te, tamami Ek Tablo 17’de gdsteriksmi.

Duzenleme ©Oncesi ve sonrasisitenaz dgerlerini etkileyen faktorlerin

verildigi Tablo 5.1'deki etkenlerden bazilari kullaniimatmi

Kadastral parseller icin togoafya, parse$ekli, mevcut kaynaklar, manzara ve
yola ciks, imar parseller icin ise togeoafya, cevre, @tim merkezine uzaklik, cocuk
bahcesine uzaklik, yg alana uzaklik, anayola uzaklik, sosyo-kilturekislere
uzakhk, gordltt, izin verilen kat adedi katsayiada ici konum ve cephe sayisi
faktorleri kullaniimsgtir. Bunun nedeni ise, timstamazlarin dgerini ayni olcide
etkileyen veya hic etkilemeyen faktorlerin ele edasi, bitininde @er-sonucg
iliskisini degistirmeyecgi icin bazi faktorler hesaba katilmagmr. Buna ornek
verecek olursak, toprak yapisi, dini tesislere tukaktren yoluna ulgm, denize

ulasim, su kapasitesi, drenaj vb. sayilabilir.
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Tablo 7.4. Duzenleme sonrasi imar parsellerinininahdeserleri

) : %
= el 2l . 5 =
(] N X N
o 3| D N | D|gXl s |¥ |o o
< o o1 |2 22 %2288 5 >F2 | S WARY \Y;
o 5 | 5| S|IQEE B |F| |25 0 |cnSg § m?
- w | © |~ | X = =
Agirlik 78,9/ 68,6/ 86,6/ 67,4/ 57,5| 64,5| 64,8| 71,2| 78,7| 72,0 70,1| 74,2 i i i
1 44| 80| 75| 1| 60 30 40 % 70 50 67 bBO 41.3706B®,76/27.170.620,93
2 80| 80| 75| 1| 80 40 30 5 90 50 B33 P5 42.6936H®,75 28.039.087,48
6953 3 100/ 80| 75| 1| 90| 50 20 1 90 50 33 25 44.5588105,5222.971.004,138
4 100 90| 75| 1| 80 60 20 5 90 50 33 25 45.599516,5323.508.013,34
5 100/ 90| 75| 1| 70 70 10 5 90 50 €7 25 47.403815,5224.438.277,15
6 80| 90| 75| 1| 60 80 10 5 10®0 | 100 50 |50.852,4(0515,53 26.215.937,77

7.2.5.Dengeleme Katsayisinin Bulunmasi

Deger esasl ybntemine goOre yapilangid@anda dizenleme o6ncesindeki
kadastral parsellerin nominal gkrleri ile dizenleme sonrasi imar parsellerin
nominal dgerleri ait olarak kabul edilmektedir. Bundan dolayr dizemée

oncesinde bulunan;

Kadastral parsellerin nominal gkleri;

k
Z D;nee =5.192.633.273,€dir. (k: kadastral parsel sayisi)

i=1

Duzenleme sonrasi imar parsellerin nomingedlkerinin toplami,

ZDsoma =6.481.022.263,2 olarak (n: imar parsel sayisi) hesap edilmi

i=1

k

Z Dijnce

Dengeleme katsayisi z = -22——=0,8012058997¢ bulunmutur. (7.11)
D

1

sonra
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Buradan su anlam c¢ikmaktadir. Duzenleme Oncesi kadastrakeflarin
toplam dgeri 80br iken, imar planinin ardindan yapilan arsaarazi diizenlemesi
sonucunda imar parsellerinin toplamgde 100br olmgtur. Buradaki dger artsl
100/80= %25 gibi bir orandir. Yukarida bulunan skgisi ile, diizenleme sonrasi
parseller icin 6nceden hesap edilen ygklaeserler carpilarak bu parsellerin g
esasina gore gaima yonelik kesin dgerler elde edilnsi olmaktadir.

7.3. Alan Esasi ile Dger Esasi Sonuclarinin

Kar silastiriimasi

a) Kadastral Parsellerin Durumu

Deger esasina gore belirlenen gde faktorleri yardimiyla hesap edilen
kadastral parsellerin derlerini inceledgimizde deer acisindan en diigii 9014,40
ile 6392 ada 74 nolu parsel olurken, en yiksekede 31.264,50 ile 6392 ada 112

nolu kadastral parsel sahip ofgugoralmigtar.

Bununla birlikte diizenleme 6ncesi kadastral pagsddin nominal deerlerden
1.236.415,10 ile 6392 ada 74 nolu kadastral paeselaz dgere sahip iken,
595.228.397,65 nominal gerle 6390 ada 79 nolu parsel en yiksek nomingbde
sahip olmygtur. 46 adet kadastro parselinde farkligeidere sahip olundiu
goralmdstar. Bunun nedeni, her birinin 6zelliklerinin farkk arz etmesi ve bundan
dolay1 arlik faktorleriyle carpilan puan derlerinin degismesi sonucunu

getirmistir.
b) Imar Parsellerin Durumu

Deger esasina gore, ger faktorleri ve girlik katsayilari kullanilarak, her bir
imar parselinin dgeri ve nominal dgerleri hesap edilngiir. Degerlere bakgimizda
33.920,00 dgerle 6958 ada 7 nolu parsel ensidkidezer alirken, 55.618,00 derle
6962 ada 1 nolu parsel en yuksekete almstir. Nominal dgerler incelendiinde,
375.050,65 degerle 7237 ada 4 nolu parsel ersidki dezer alirken, 263.704.287,20
degerle 6966 ada 1 nolu imar parseli en buyiuk nondegéri almstir.
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Dizenleme sonrasi imar parsellerinin  nominal gederinin -~ farkhlik
gbstermesinin nedeni, her bir imar parselin 6ziellikin, bir digerinden farkli olmasi

ve girlik katsayisiyla carpilginda bu farkin agilmasi ol@u goérualmitar.

c) Sonuclarin Karsilastiriimasi

Ulkemizde yururlikte bulunan 3194 sayimar Kanunu hukimlerine gore
yapilan arsa ve arazi dizenlemesi, Alan Esasi winge gbre uygulama
yapilmaktadir. Bundaki en 6nemli kabul, uygulamaces ve uygulama sonrasi
deger artglarinin ayni oranda kabul edilmesidir. Ancak bu whar hicbir zaman
gerceklsmemektedir. Cunkd imar uygulamasinin 6nemli dagamdan ve kentin
veya 0 bolgenin tum ihtiyacglarini géz dntinde buluntbrak yapilmy bulunan imar
planina uygun olarak yapilmasi gergkiden ve imar planlarinin genelinde, imar
ada oOzellikleri birbirlerinden farklilik arz egii dikkate alinirsa, alan esasina gore
bazi malikler, imarin getirdi ranti daha ¢ok kazanirken,gér maliklerde bu oran

¢cok daha dgiik kalacaktir.

Imar planlari ve metropol kentleri incelepiide, en buyik deer artsin kat
adedi ve imar ada vasfindan kaynakl@ndgorilmektedir. Bu cajmada 6rnek
verilen Sekil 5.2°de goruldgu Uzere, bir imar adasinda 4 kat imar var iken, érem
batisindaki adada 10 kat imar hakki verilmesi vepban d@rultusunda “Dger
Esasi” yontemine gore yapilmayan bir arsa dizerdesmucunda, iki ayri kadastral
malik arasinda %250 oraninda kazanc fagkliblaca goérilmektedir. Bu durum
toplumda vatandan, yerel yonetime ve devletine kamancini yitirmesine ve g#li
olumsuzluklarin ortaya ¢ikmasina neden olabilirg&eesasina gore yapilacak bir
arsa ve arazi dizenlemesinde, ilk kadastrged@e ise dizenleme sonrasi da ayni

deserde yer verilmesi hakkaniyete uygundur.

Ornek uygulamaya bakilginda, fazla ve eksik derlerin yiizdelik
karsiliklarina, %+1 ile %+57 ile %-4 ile %-55 gelmekiedt 10-15 makul gozikse
bile, %-52’lik bir oran ciddi bir farklilik arz etektedir. 6392 ada 112 nolu kadastral
parselin alani, 1452,12 m? iken “Alan Esasina” go@P kesintisinden sonra 802,43

m?2 yer almgtir. Ancak, diizenleme sonrasi imar parsellerinitiigyi yerler ve o
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konumun getirmy oldugu deserler goz Onune alinginda, “Deser Esasina” gore

1241,11m?2 yer almasi gerekmekteydi (Tablo 7.5).akralan esasina gore yapilan ve

suan yararlikte bulunan kanuna gore, 438,68 m?2 &kbar bir dger kaybi s6z

konusudur.
Tablo 7.5. Alan esasi i¢in olumsuz bir 6rnek
| e | Alan Esasina DR SR Aan
Kadastral | Yuzolgumu Ada/Parsell 90T€ verilen gereken Deger |Fark
Ada/Parsel Alan Imarh Alan .
No Toplami (m?) Imarli Alan m) | (%)
P Toplami (m?)
6392/112 1452.14 7253-2 802.43 1241.11 -4338-aib

Bu duruma taban tabana zit durum ise, 6392 adaoli4 kadastral parselde

gorilmektedirlilk yizolcimi 137,16 m2 iken, “Alan Esasina” gore ®&esintisinin

ardindan 78,39 m?'ye dihls, ancak “Dger Esasi” kriterlerine bakilginda 33,80m?2

yer almasi gerekmekteydi. Buradan c¢ikan sonug, keimisu 6392 ada 74 nolu

kadastral parsel 44,59 m?lik alan kadar fazla wddigi yapilan hesaplamalar
neticesinde tespit edilstir (Tablo 7.6).

Tablo 7.6. Dger esasi icin olumsuz bir 6rnek

Deger Esasina
imar Alan Esasina gore almas| Alan-
Kadastral | Yuzolgimi Ada/Parsell  907€ verilen gereken Deger | Fark
Ada/Parsel Alan Imarl Alan .
No Toplami (m?) Imarh Alan m?) | (%)
Toplami (m2)
6392/74 137.16 7236-1 78.39 33.80 44 %57

Uygulamanin tamamina yonelik, alan esasina gorelayapla&itimla deser

esasina gore yapilangamin kasilastirilmasi Ek Tablo 18'de go6sterilgtir.
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Kriterlerinin Incelenmesi
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Imar uygulamasinin ger esasi kriterlerine gére glami yapilirken, 12 adet

deser esas! kriterleri kullanilngiir. Imar parsellerinin bu kriterlere goére adi

degerler ile a&rihik faktorlerin carpimindan elde edilen w*v gixleri veri olarak

tablolatinimistir.

Anfis’in calisma prensibi olan, train — test ve check dosyalamrtanmstir.

Burada, train dosyasi imar uygulamasinda kullantizm verileri kapsamaktadir

(Sekil 7.13). Bu faktorler kullanilirken, Bursiinin genel cercevesindeki faktorler

dikkate alinarak deer esasina gore giam asamasinda ve yapay zeka ilezde esasi

kriterlerinin irdelenmesinde kullanilgtir.

File Edit View

B0

Anfis Editor: Untitied

Training Dal

L L
40 50
data set index

= sl
_ ANFIS Info —
#of Inpits: 12
#of outputs: 1
o #of Input mis:
2333333333
Q) 3
o} # oftrain data pairs: 80
I
a0 Clear Piot

Lo data
Type:
o) Training
|~ Testing
| Chacking
Demo

Load Data...

From:

Clear Data

[ Generats FIS

! _! Load from file

|| Load from worksp.

@) Grid partition

| Sub. clustering

Generate FIS...

 TrainFIS

O, Methocd
hybrid

Errar Tolerance:
0

Epochs

‘ Train Now

Test FIS

5 Plot against
@ Training data
-  Testing data

|| Checking data

train data loaded

Help Close

Sekil 7.13. ANFIS editérinde train verisi goranimda

Train dosyasinda kullanilan veriler, ANFIS editddényukaridakisekilde

gorulecei lUzere, editorin Baginda ©

bulunan

sembollerle

gosteriim.
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“ANFIS Info” kisminda ise, yuklenen 90 adet imarg®inin degerleri kullanildgi
gorilmektedir.

ANFIS editorinin dgey ekseni, verilerin almi oldugu deserleri
gostermektedir. Bu gorinime go6re, tum veriler 3@ @80 dgerleri arasinda

kalmaktadir. ANFIS’in yatay ekseni ise, veri sagraifade etmektedir.

Anfis’in ikinci dosyasi olan, test dosyasi gtiurulmasinda, train dosyasindaki
farkll degerler alinarak olgturulmustur (Sekil 7.14). Bu test verileri en az 4 adet

olabilecegi gibi daha fazla veri de kullanilabilmektedimar uygulamasinda test
verisi olarak 50 adet veri kullanilgolup, ANFIS editériinde sembol olarak ile

gosterilmitir.

B Anis Editor: Untitled =1 =
File Edit View
ANFIS Info,
Testing Data () _ i ]
56 =
. #of inputs: 12
50+ + 1 # of outputs: 1
# of input mts:
+ * + .t & = LR SR SRR SRR SRR
45l F * 3
= + O # of test data pairs: 50
= + . 5w N i T
7 R S o ..
35t
30 | . | . . | | | | i
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 i
data set index

Loac dats [ GenerateFIS — TrainFIS

Optim. Methad

Test FIS

Type: Fraim;

" Training
o Testing

"I Checking
"I Demo

Load Data

~1 worksp.

Clesr Data.

Load from file
Load from worksp.
@ Grid partition

" Sub. clustering

Generate FIS

hybrid
Etror Tolerance:
]

Epochs

3

Plat egainst:
9 Training data
Testing data

" Checking data

test data loaded

Help

Close

Sekil 7.14. ANFIS editoriinde test verisi gorinimu

Anfis’in en dnemli adimi olan ve train dosyasi knlilarak gitilen sisteme;

baska bir imar uygulamasi boélgesinden verilergelderle olgturan “check” (kontrol)

dosyasi,

ANFIS editorinde+ semboll

ile gosterilngtir

(Sekil

7.15).

Uygulamamizda yapay zekaya konu olarak, imar uygata bdlgesinin dinda

olusturulan check dosyasini ANFIS editérine yuklegtimi Editérde, 12 adet
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degserleme faktdrunun, 1 adet output (g)krerisinin ve check dosyasindan gelen 20
adet veri oldgu gortulmigttr. Kullanilan check verilerinden bir kismi Tablo/7’de

gosterilmitir.

Tablo 7.7. Anfis’te kullanilan check verilerininrolimu

100 [ 90 | 75 1| 50| 20| 60| 5 70 33 67 25 43.47

80 90 | 75 1| 50| 20| 60| 5 70 33 67 2b  41.89

80 90 | 75 1| 60| 80| 10| 5 100f 50 100 50 50.8%

100 |80 | 75 1) 40| 20| 30| 5 70 50 33 25 39.11

57 90 | 100 | 1| 50| 30| 5 5 90 50 33 26 39.74

67 90 | 100 | 1| 90| 40| 10| 5 90 50 33 25 43.8(

100 |90 | 100 | 1| 60| 20| 10, 10 90 50 33 25 43.74

80 90 | 100 | 1| 80| 5 50 30, 70 50 67 50  49.03

B Anfic Editor: Untitled [l -a =]
File Edit View
__ ANFISInfo, _
Checking Data (+++)
B5
+ #of inputs: 12
+ # of outputs: 1
501 i # of input m:
+ + Ghsa s s a0
# of check data pairs: 20
5 +
£ a5l .
= + g *
+
o +
40+
5 ok +
+ ructurs
35 L L L 1 1 + L L Il 1
0 2 4 6 8 10 12 14 16 13 20 Ehzichid
data set index
Load data T [ GenetateFIS ] r— TrainFis b TestFIs -
Tope S Oplim, Metho
(" Load from file hybrid - Plot aginst
(" Training
@ file i1 Load from worksp. Error Talerancs: 0 Training data
" Testing 3
o' Grid partiion - | Testing data.
0] Checking waorksp. Epochs:
Sub. clustering N | Checking data
(1 Demo
Load Data... Clear Data Generale FIS .. ‘ Train How ‘ Test No ‘
[ = 1 = ]

Sekil 7.15. ANFIS editorinde check verisi gorinimu
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Anfis’e yuklenen bu verilerle ¢ghirilmasina gelince; dncelikle sirasiyla, train
— test ve check dosyalar yiklenince, her 3 vetale bir editorde goérulmektedir

(Sekil 7.16).

B Anfis Editor: Untitled = EcE 5
File Edit View
. ___ ANFISInfa. _
Checking Data (+++)
60
o # of inputs: 12
85 B o # of outputs: 1
o # of input mfs:
0l t . * i s © 2 333333333333
B + g o o W # of check data pairs: 20
" & W ‘o % o . (o] 3 ol o
5 .
E .Oo+o _‘_O'U*Oo & '.O o} B 5 I} Oo
o .0063‘69‘@ o™ o 5 oF e
o o O oy %
g i n8  ©0 i
e g 2 %,
- ¥ &
+OD 045 o
= o 2 Structus
30 Il 1 L L 1 L 1 1 J
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 Eesie
data set index

Losd data

Toype:

|| Training

[ Testing

! Chscking

| Demo

T

From:

worksp.

Clear Data

— GenersteFIS

Load from fils
Load from worksp.
Grid parttion

@) sub. clustering

Generate FIS .

— TrainFis
Cptin Metho
ybrid
Errar Tolerance
0
Epochs:

3

Train Now

TestFIS

Plat against

o Training data

Testing data

. Checking data

check cata loacked

Help

Close

Sekil 7.16. Train, test ve check dosyalarinin ayrdaagorinimu

Dosyalarimizi yukledikten sonra, “Generate FIS'Bldanik Cikarim Sistemi

olusturulmustur.

Sonraki adimda, ANFIS editbrin Uc¢incgamas! olan Eitim asamasinda
olusturulan model test edilmektedir. Test icin “hybriggklinde isimlendirilen ve
“backpropagation” ile en kucuk kareler yontemininlikte kullanildigi yontemdir.
ANFIS editorinin

egitim kisminda bulunan misaade edilebilir hata (Effolerence) kutugiuna bu

Bu samada hata sinirini belirleme seggneulunmaktadir.

sinirt direk olarak yazabiliriz. Bu @derin sifir olmasi istenir fakat uygulamalarda bu
sifir degeri yakalamak mumkun olmamaktadir.g@en 0.01 ile 0.05 arasinda olmasi
kullanicilar icin yeterlidir. Bu hata sinirt RMSR@ot Mean Square Error) geridir.

Bu deser ANFIS editoriin sol alt k@sinde gosterilir§ekil 7.17).
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Imar uygulamasina ait veriler sistemgtien, test ve kontrol olarak girilebilir.
Egitim olarak girdgimiz veriler, model tarafindan tahmin edilen sordegeri ile
gozlem dgeri arasindaki fark @tim hatasi (Training error) olarak adlandirilir.
Verileri test olarak girildiinde ise test hatasi (Testing error) ve kontrolrala

girildi ginde ise kontrol hatasi (Checking error) olarakaadirilir.

B Anfis Editor: Untitled (= Eon =
File Edit View

_ ANFISIRfa.
Training Error
15¢ .

#ofinputs: 12
#0f outputs: 1
# o input
81 81 81 81 81 81 81 &1
- a1 51 81 81

Error

Structure
Clear Piot

TestFIS —

| 1 ! 1 - ! 1 ! I
12 14 16 18 2 22 24 286 28
Epochs

wi

— — TrainFIs —
Cptim. Method,

Loz data ] [ GenersteFIS

Type: From.

| Load from file hybrid b Plot against
(" Training
o fie "\ Load from worksp. Error Tolerance: @ Training data
[ Testing 0 -
Grid partition ~ Testing data
o) Checking worksp. Epochs:
@) Sub. clustering " *" Checking data
| Demo ¥

Load Data

Clear Data Generate FIS I Train Now ‘ Test Now ‘

= h3 = (1.00088065
‘F_ ‘ ‘ \ Help | \ Chose | ‘

Sekil 7.17. Ornek bir bulanik sistemigitldikten sonraki ANFIS editor penceresi

Bu hata dgerlerinin her gitim asamasindaki (epochs) gieri ANFIS editorin

grafik bélgesindaekil olarak gdsterilmektedir.

Bulanik ¢ikarim sistemlerinin (BCSgidm asamasinda 6nemli bir noktada test
edilecek sistemde girdi ve cikti g@igkenleri arasinda ka¢ kez gidip gelmgi(eme)
isleminin yapilacgini gosteren “epochs” sayisinin belirlenmesidir.n&kkle bu
degserin 3 olarak alinmasi onerilir. @erin blyutilmesi hatayl azaltmgdigibi
fazladan zaman harcanmasina neden olmaktadir. Baridel00'U gecmemesi

istenir. Uygulamamizda epoch sayisi 3 algtmi

Bu tanimlamalar yapildiktan sonragiE (Train now) digmesine basilarak

olusturulan model cadtirihr ve ANFIS editdr pencerenin sol alt ¢&sinde verilen
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RMSE degeri kabul edilebilir sinirlarda ise sogaana olan testsamasina gegilir.

Istenen sinirlara wWdamadi ise sistem yeniden gbzden gegirilir (URR).-

ANFIS editorinde, testsamasinda @tim verisi ile bulanik modelin yapmi
oldugu kontrol dgerleri kagilastirilir. Girdi degerlerine kagilik gelen test degerleri
ve kontrol dgerlerinin d&ilimlari ANFIS editér penceresinin grafik bdlgesind
gosterilir. Burada verilen gerler ile tahmin dgerlerinin ¢caksmasi modelin dgru

tahminde bulundgunun bir gostergesidir.

Egitim verisinin test edilmesiyle meydana gelen, ARFgoruntlisuSekil

7.18'de gosterilngtir.

B Anis Editor: Untitled f=lle =]
File Edit View
. _ ANFISInfo _
Training data: o FIS output - *
60
L & # of inputs: 12
55 @ # of outputs: 1
o $@ & # of input mfs
81 61 81 61 81 & 81 6
- ¥ @ ¥ F) & 1 B 81 81
& ®
o ® . * ® &
e P, et . 9 z * 8 g *e
o . e e @ d , w0 @ & 8 %
L) & g%t ® &8 ® &
0 ¥y & % o B
L * ® e
@ &
35 - &
Structure
30 Il 1 L L 1 L 1 1 J
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 il
Index
Load data — [ CGenersteFIS — 1 TrainFis B TestFIS —
Type: Fron: Optim. Wethor
ek st i nybrid - Plat against
() Training
ol fie Load from worksp. Error Tolerance: : o Trsinng data )
[ Testing . -
Grid parition - Testing data
! Checking worksp. Epochs:
@) Sub. clustering 5 . Checking data
I Demo i
Load Dat.. Clear Data Generate Fis . I Train Now ‘ T Tastow
Aweragetesting error. 0.00086559 ‘ ‘ ‘ ik ‘ ‘ = | ‘

Sekil 7.18. Verinin test@masindan sonraki goérinimu

Bu sekle gore RMSE dgeri 0.000988 cikmgtir. Bu deger hata orani olan 0.01
— 0.05 arasinda kalmagindan, train dosyasinin dizgun vegdo bir bi¢cimde

yuklendigini gostermektedir.

ANFIS edi6tiurtiinde “gretilen bulanik ¢ikarim sistemine” test verilerirgrkis

degerlerinide kontrol edebilirizSekil 7.19).
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B Anfis Editor: Untitled = |- =
File Edit View
_ ANFISInfo .
Testing data . FIS output - *
55 =
.
4 ¥
. ¥ # of inputs: 12
50 + * # of outputs: 1
#* . * # of input mts:
% + + **, & 81 81 81 81 81 81 81
+ + “ &1 81 81 8
451 i *3 3#
5 * + * +
e & & # % . -
5 * . ¥ + *
O gol+tat 4 3+ * . :
* . e +
i +
* .
*
35l PR
Structure
30 1 1 Il L 1 1 Il L L I}
5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 Do fat
Index
Loadf deta ———— [ GeneraleFiS —— — Treinfis — Test FIS —
Type: From Optim. Methord
Loas from file hybrid - Plot againat:
Training
o fie Load from worl ksp. Error Telerance: Training data
Testng
o .
" Grid parttion - K o Testngdata D
10 Checking worksp Epochs:
@ Sub. clustering Checking data
Demo
Load Data, Clear Data ‘Generate FIS ‘ Train Now ‘ Test Now j
Average testing error: 10113 ‘ ‘ | e ‘ | e | ‘

Sekil 7.19. ANFIS editérinde test verilerinin kortgdrintisu

Sistemi kurulmg ve yapay zeka ile tanitilgnbulunan Bulanik Cikarim
Sistemine, arsa ve arazi uygulamasi yapilimasyurdilen ve “Dger Esasl”
kriterlerine gore yapilacak @daim hesabina esas dia bir imar bdolgesindeki

degerler, “check” dosyasi ile kontrol ettiriimek UzerANFIS editoérine girilen
kontrol noktalarinin+ ile gdsterilen ve digy Output ekseni ile alglh deserin,

kurulan ANFIS ile kurulan Bulanik Cikarim Sistemimgdre, * ile gosterilen

degerlerinin almasi gereldi gortlmektedir §ekil 7.20).

Sekil incelendginde, check verisinin daha dncgrétilen ve dger esasina gore
kurulan sisteme goére almasi gereken (outpuBederini gostermektedir. Check
verisi olarak girilen dgerlerin ve bu dgerlere kagilik gelen, cikg (output) dgerleri
incelendginde, verilen 20 check verisinin tamaminin outpegedlerinin orttaga

veya output dgerlerinin kabul edilebilir aralikta olgw goralmigtar.

Check ve output verilerinin birbirlerine yakin @dsinin getirdii sonug ise,

basta ele alinan tanmaz dger kriterlerinin osehri kapsayan ve i¢cinde bulundugdu

cesitli - bolgelerdeki dger elemanlarini  bunyesinde bulunduran bir sistem
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kuruldusunu, kurulan yapay zekanin gta bir bicimde c¢aktigi ve olumlu sonuglar

verdigini gostermektedir.

Anfis Editor: Untitled f=lle =]
File Edit View
AN _
Checking data - + FIS output - *
55
5 '
t b # of inputs: 12
50 i # of outputs: 1
+ i # of input mfs:
* 81 B B1 61 81 B 61 61
+ + 8 81 81 81
s * * + *
o . ' .
=]
S ol = * ¥ *
+ *
# *
+
351 .
Structure |
30 1 | 1 1 1 | 1 1 |
0 2 4 8 10 12 14 16 18 20 et |
Index
Load dala —————— — Genersiefls — r— TranFis = TestFiS —
e oo Opim. Method,
Load from fie ybrid z Flot against
Training
o file Load from worksp. Error Tolerance: Training data
Testing .
Grid partiion - Testing data
1@ Checking worksp. Egochs
@ Sub. clistering I o creckingdats_)
Demo
Load Data Ciear Data Generate FIS ‘ Train Now | Test How i
‘ ALverage testing error: 1 4858 ‘ ‘ } elp I ‘ o | ‘

Sekil 7.20. Kontrol noktalarinin ANFIS editérindegdrinimi

Olusturulan BCS’nin sekilsel yapisina bakabilmek igin, ANFIS editorinde

“structure” digmesine basilmasi gerekmektediekil 7.21).

Anfis Medel Structure

[E=E—

input

Logical Operations

Click on each node to see detailed information ‘ ‘ | Update. | | Help | | Close ‘ ‘

Sekil 7.21. ANFIS’te olgturulan sistemin genel gérinimu
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Cikti deziskeni dgrusal bir fonksiyon olarak tanimlandi ise bu fopksia ait
parametre dgerleri ANFIS editérin “edit” menudsunden Uyelik famkonu
(Membership Function — Uyelik Fonksiyonlar)) UF seeine basilarak acilan, FIS
(Fuzzy Inference System - Bulanik Cikarim SisteWayiable (dgiskenleri) yazim
penceresinden okunabilig€kil 7.22).

Membership Function Editor: Untitled
File Edit View
phct poirds:

181
FIS Variables Membership function plots

i T T T T T T T T
frr ) in2cluster8d L Lo ) inZistarEB

input variable "in2*

Current ariakle Current Membership Function (click on MF to select)

Natme in2 e

Tops
Type input s

[353650]

180 100]

Display Range
80 100} Help Chose

Selacted variable "in2"

Sekil 7.22. Uygulama sonucunda MF penceresinde patrandgerlerinin okunmasi

Sekil incelendginde yatay eksenin, 80-100 arasindgedtier aldgini, bununda
“range” ve “display range” @tli gine kasilik gelen dgerler oldigu gorilmektedir.
“FIS Variables” secer@gnin altinda bulunan ve kirmizi gergceve ile goseeri
kutucysun, duzenleme sonrasi glendirme kriteri olarak kullanilan situnu

(degerleme faktoriani) gostermektedir.

Bu deserlerin meydana getirgi kurallarin (rules) goérdlmesi istenmesi
durumunda, ANFIS editérinden “View” komutunun adhn “Rules” secer@ne
basiimasi gerekirSekil 7.23).
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B Rule Viewer: Untitled [E=E

File Edit View Options

in3 =875 ind =405 in5=475 inf=425 in7=525 inf=505 = inf0=665 inM1=665 in2=625 g4 -a5g

Inp: Plat poirts:
[57 90 87.5 40.5 47.5 42,5 52.5 50.5 60 66.5 66.5 62.5]

® (tHHHHH A

Opened system Untited, 81 rules
Help

§

Sekil 7.23. ANFIS ile olgturulan BCS kurallarinin gérantisu

Olusturulan FIS’in  modellenmesini 3 boyutlu gorulmesstendginde,
asagidaki gorunti ortaya cikmaktadiSdkil 7.24). Bu kaynak goésteriminde, 3

boyutlu olarak cgtli acilardan da “sisteme” bakilabilir.

Surface Viewer Untitied =i|le | =

File Edit View Options

ot

X (input) e - | ¥ (inputy . - | Z(output) i 22

¥ gricls:  grics:

Ref. Input: Plot poirts:

[Nah 87 87.5 40.5 NaN 40.5 50.5 50.5

101 ‘ ‘ Help Close ‘ ‘

Ready ‘

Sekil 7.24. ANFIS’te kurulan sistemin kaynak gorisiit
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8. SONUCLAR VE ONERILER

Bu tez camasi genel anlamda imar plani icinde olmayan bigdaiin, plan
asamalari ve imar uygulamasi ile hangi sonuclara igelc¢isindan 0Onem
katmaktadir. Ornek uygulamada, ilk kadastrajeter 2006 yili 6ncesindeki gerler
alinmstir. 2006 yilinda yapilan imar plani ile bu bélgetiser artglari olmustur.

Yoresel emlak burolarindan yapilan ginama neticesinde; imar plani dncesi
m2'si 10TL — 15TL arasinda @men tarla vasifli yerler, 2006 yilinda planin
onanmasinin ardindan 30TL — 50TL'ye yikselmi Burada arty yaklasik %300
kadardir.

Diger bir husus, s6z konusu bélgede planh olsun w@gaasin tarla vasifli
yerlerde yuzolcimi ne kadar kicuk ise, parselin bittm fiyatlari o kadar

artmaktadir. Bu aggiorani genelde %20 civarindadir.

2011 fiyat argtirmasi neticesindefmar planinda “Ayrik Nizam 3 kat” yapi
nizaminda bulunan 6958 ada, 1 nolu parselin 50043tindildgiinde, toplam
70.000.-TL olabilecg ifade edilmgtir. m?2 birim fiyati (kesintiden dnceki hali olan)
84.-TL'ye denk gelmektedir. Ancak bununla birlikteAyrik Nizam” olan yapi
nizami, yine ayni kat adedi olarak kalmakrtiyla, “zemin kat ticaret olarak
kullaniimak sartiyla bitsik nizama” dongtirtlmesi halinde bu fiyatin 130.000.-TL
ile 140.000.-TL arasinda olabilegefade edilmitir.

Imar uygulamasini 2004 ve 2010 yillarina ait havegfaflari yardimiyla
inceledgimizde, 2008 yili 6ncesinde halihazirda bulunamtaazlardan dizenleme
icinde bulunan parselden sadece birinde, kacakagam oldgu gortlmitur (Sekil
8.1). Ruhsatsiz binalar, 6390 ada, 73 nolu kadagtwseldedir. Dier parsellerde

herhangi bir ruhsath veya kacak bina bulunmamaktad

Uygulamanin tescilinin sonrasinda elde edilen 2940 hava fot@raflarini

(Sekil 8.2) incelediimizde ise; uygulamanin tapu tescilinin ardindawl2gibi bir
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sure gecmesine gmen duzenleme sonrasi imar parsellerinin bazilarmdhsatsiz
insaat faaliyeti gozikmektedir. Buna 6rnek vermek kiese, 6954 ada 2 nolu parsel
ile 6955 ada 2 nolu parselde kikinizam gibi ruhsatsiz kacak binalar yapgidiespit
edilmistir. Bu parsellerin tapu sicil kayitlarini incelganizde ise; yaklgik 7
hissedardan 5 hissedari, halihazirda kacgdainyaptiklari tespit edilrytir.

Yukarida geni bicimde anlatildii Uzere, alan esasina gore yapilan DOP
kesintisinin, imar planiyla gelen ger farkhliklarini ayni oranda ksitamadgi
gorulmistr. Alan esasinda aranan en Onemdrt ayni oranda toprak eksiltme
durumudur. Bu durum, bazi milk sahipleri icin kaetigrken bazilar da bu
durumdan zarar gormektedir. §B esasina gore yapilacak bir uygulamada,
bolgedeki tim hissedarlarin nizasi ile bu uygulamaynay verilec@
disinulmektedir. Dger esasina dayall bir imar uygulamasinda, alaniurea olsun,
kadastral halde iken gerli olan parsel, uygulama sonrasi d&eteni oldusu gibi
koruyacaktir. Buradan ¢ikan en 6nemli sonug, Ulkemicsitli spekilasyonlara yol

acan “parsel malikine gore imar plani yapimininiaerecgi kanaati tainmaktadir.

Deger esasina goére yapilangttamda, kadastro parsellerinin alani vesele
desismemekle birlikte kadastro parselinin alani tahstsleeek imar parselinin
degerine gore d@smektedir. Dgitimda hisseli parsel sayisini artirmamak icin
kadastro parselinin nominal ghi ile tahsis edilecek imar parselinin nominaliiroir
degeri birbiriyle iliskilendirilmelidir. Kadastro parselinin sabit kal&calan nominal

desere gore, imar parselin gerinde tahsis edilmelidir.

Deger esasina gore arsa diizenlemesi yapilmasi icif4 3Hayili imar
Kanununda dgsikliklerin yapiimasi gerekmektedir. Bu konuda adilizenlemeye
ihtiyac vardir. Yapilacak bu yasal dizenlemelerassma, meslek odalarindan,
universitelerden, kamu kurumlarindan bu konuda ueniasilerin bilgi ve
birikimlerinden faydalaniimasi gerekmektedir. Busghdeisikli ginin hazirlanmasi
sirasinda, gegmibir kamuoyu argtirilmasi yapilmasi ve vatandarimizin istek ve

taleplerinin g6z énidnde bulundurulmasi gerekmektedi
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Deger esasi kriterlerine gore yapilan bu uygulamadas® ilinin genel 6lga
distinulerek yapilngtir. Degerlendirmede kullanilan  kriterler, tum boélgeleri

kapsamasina 6zen gosteritiri

Tasinmazlarin dgerlerinde, yapay zeka ile ghurulan sistemle bulunan ¢gki
verilerinin gercek ygamdaki dgerleriyle kasilastirildiginda, birbirinden farkhliklar
gosterdgi ve desiskenliklerin ¢aitli sebeplere dayangh gorilmektedir.

Bu calsmada sinirli sayida bilgi iceren veri setiyle g&legirilen yapay zeka
(Anfis) uygulamasi bélgesel ve ilke capinda vekidtanilarak gektirilebilecegi ve
her yeni uygulama sonuclarinin sistemi igtleerek gucli bir veri yapisiyla

problemin ¢ozumine katki @ayaca distinulmektedir.

Analitik bakimdan modellenmesi ve ¢6zumu zor olarpboblemde “girdi” ve
“cikti” ili skilerini modelleme esasina dayanan parametrik ofmayodntemlerin

deger esasina gore gidiam probleminin ¢6zimuinde 6nemli katkiskayaca agiktir.

Uygulamaya giren kadastral parsellerin dizenlenmmesgindgerleri ile olisan
imar parsellerinin diizenleme sonrasi parsgederi birbirleriyle iliskili olmalidir.
1/5.000 ve 1/1.000 olcekli imar planlarinin yapidarbu dgerlendirme glemlerinin
yapilmasi uygun olaga disinulmektedir. Planin getiregekazancin tim parsellere

ayni oranda yansitilmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte, kabul edilngi deserlendirme faktorlerinin - g@rhk
katsayilarinin, tdlkemizde bdlgeden bdélgeyesigitaesi gerekmektedir. Bugalik
katsayilarinin, boélgesel veyghirsel olarak tekrar belirlenmesi gerekmektedir. B
ilde “a” faktorinin &irlhig ile diger bir ildeki ayni faktérin @rligi veya halk
deyiiyle “6nemi” farkliliklar arz etmektedir. Ulkemizigeni bir cografyaya sahip
olmasi, uzun yillarca g¢#éli medeniyetlere ve topluluklara ev sahiplyapmasi, bu
topraklarda ygayan insanlarin dggsik dil, din, irk vb. caitlilik arz etmesi dgal
olarak tercih ve deer farkhliklari getirmektedir. Bunun ¢6zimda icisirasiyla tlke
bazinda bolgeleresehirlere ve semtlere goregidik katsayilarinin ve dger
faktdrlerinin belirlenmesi gerekmektedir.
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Imar uygulamasini yapan skere, insiyatifin tamamen birakilmamasi igin
yapay zeka ile okiurulan sistemin dgru ve sglikli calismasi gerekmektedir. Hata
sinirlari dahilinde uygulamamiz icerisinde kurulam sisteme, daridan verilecek
bagimsiz bdlgelerden veriler ile turgehir kapsaminda bir batlinsellik ganmasi

esas edinilngtir.

Deger esasina goére gerleme yapilirken, boélgedeki stamaz dgerini
etkileyen kriterler yoresel faktdrlere, demograffapiya ve tercihlere gore
degiskenlik gostermesinin yani sira her bélgede farkfied araliklarinda olacaktir.
Bu calsmada dger esasi kriterleri ve Anfis ile ojturulan model kullanilarak
Bursa’'nin dger farkli bolgeler icinde caftirilabilir. Anfis’in calistirlimasinda bazi
zorluklar ygandgindan, olgturulan yapay zeka modelin kentsel bazda uygulamala
icin yuksek kapasiteli bilgisayar donaniminin buhasi gerekmektedir. Bununla
birlikte, yapay zeka ile okturulan model yardimiyla, ger esasini ilke edinen imar

uygulamasinin ¢afig ve uygun sonugclar verilgii goralmstar.

Kisilerin mazduriyetinin 6nlenmesi, toplumdaki hak ve adalet glugrinin
sarsilmamasi ve plandan gelen rantin tim bireygiteoranda yansitiimasi igin,
salikll sistemlerinin olgturulmasi ve bu yodnde bilimsel cahalara @&irlik

verilmesi gerekmektedir.
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Ek Tablo 1. Parsellerinseni ve ezsime bali puan dgerleri

AdaNo Parsel No Egim (%) Puan
89 5 92

70 12 86

7 9 o1

72 2 98

73 7 93

6390 76 5 9%
78 12 88

79 10 90

89 10 90

90 10 90

o1 13 87

1 5 95

2 5 95

3 5 95

2 5 95

5 5 95

6 5 95

7 5 95

6952 8 10 90
9 10 90

10 10 90

11 10 90

12 10 90

13 10 90

12 10 90

1 20 80

2 20 80

3 20 80

6953 2 10 90
5 10 90

6 10 90

1 5 95

6954 > > =
1 10 90

6955 2 10 90
1 10 90

6956 2 10 90
6957 1 5 95
1 20 80

2 20 80

3 20 80

2 20 80

6958 5 20 80
6 20 80

7 20 80

8 20 80
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Ek Tablo 1. (devami) Parsellerigimi ve esime ba&li puan dgerleri

AdaNo Parsel No Egim (%) Puan
1 10 9C
2 10 aC
3 10 9C
4 10 aC
6959 5 10 9C
6 10 aC
7 10 9C
8 10 aC
9 10 9C
1 10 aC
2 10 9C
6960 3 10 aC
4 10 9C
5 10 aC
1 20 8C
6961 2 20 8C
3 15 8t
6962 1 10 aC
6963 1 15 8t
6964 1 10 aC
1 10 9C
6965 2 15 8t
3 10 9C
6966 1 5 95
6967 1 15 8t
1 10 aC
6968 7 10 90
6969 1 10 aC
1 5 95
2 5 95
3 5 95
6971 4 5 95
5 10 9C
6 10 aC
7 10 9C
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Ek Tablo 2. Duzenleme sonrasi @n imar parsellerine izin verilen kat adedi ve
puan dgerleri

Ada No| Parsel No| Kat Sayisi Puan| Ada N Parsel No KatSey | Puan
1 2 33 1 3 50

2 2 33 2 3 50

3 2 33 3 3 50

4 2 33 4 3 50

5 2 33 6959 5 3 50

6 2 33 6 3 50

6952 7 2 33 7 3 50
8 2 33 8 3 50

9 2 33 9 3 50

10 2 33 1 3 50

11 2 33 2 3 50

12 2 33 6960 3 3 50

13 2 33 4 3 50

14 2 33 5 3 50

1 3 50 1 3 50

2 3 50 6961 2 3 50

6953 3 3 50 3 3 50
4 3 50 6962 1 3 50

5 3 50 6963 1 3 50

6 3 50 6964 1 3 50

6954 1 2 33 1 3 50
2 2 33 6965 2 3 50

6955 1 2 33 3 3 50
2 2 33 6966 1 3 50

6956 1 2 33 6967 1 3 50
2 2 33 6968 1 3 50

6957 1 2 33 2 3 50
1 3 50 6969 1 3 50

2 3 50 1 2 33

3 3 50 2 2 33

6958 4 3 50 3 2 33
5 3 50 6971 4 2 33

6 3 50 5 2 33

7 3 50 6 2 33

8 3 50 7 2 33
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Ek Tablo 3.imar Parsellerine Ait Adici Konumlari ve Puan Berleri

Ada ici Konum Ada ici Konum
Ada No| Parsel No| Agirlik faktorii | Ada No| Parsel No| Agirlik faktori
ve Puani ve Puani
6952 1 100 6959 1 67
6952 2 100 6959 2 67
6952 3 67 6959 3 33
6952 4 67 6959 4 33
6952 5 33 6959 5 67
6952 6 33 6959 6 67
6952 7 33 6959 7 67
6952 8 33 6959 8 33
6952 9 33 6959 9 33
6952 10 33 6960 1 67
6952 11 67 6960 2 67
6952 12 67 6960 3 33
6952 13 100 6960 4 33
6952 14 100 6960 5 33
6953 1 67 6961 1 33
6953 2 33 6961 2 33
6953 3 33 6961 3 33
6953 4 33 6962 1 100
6953 5 67 6963 1 100
6953 6 100 6964 1 100
6954 1 33 6965 1 33
6954 2 33 6965 2 33
6955 1 33 6965 3 67
6955 2 67 6966 1 100
6956 1 33 6967 1 100
6956 2 67 6968 1 67
6957 1 100 6968 2 33
6958 1 67 6969 1 100
6958 2 33 6971 1 100
6958 3 33 6971 2 67
6958 4 33 6971 3 33
6958 5 67 6971 4 33
6958 6 67 6971 5 33
6958 7 33 6971 6 67
6958 8 33 6971 7 100
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Ek Tablo 4. Duzenleme sonrasigda imar parsellerinin yola cephe sayilari ve
puan dgerleri

Ada No Pzrzel Cephe Sayigi Puan| Ada NoPilrsel Cephe Sayigi Puan
1 1 25 1 2 50
2 2 50 2 2 50
3 1 25 3 1 25
4 1 25 4 1 25
5 1 25 6959 5 2 50
6 1 25 6 1 25
6952 7 1 25 7 2 50
8 1 25 8 1 25
9 1 25 9 1 25
10 1 25 1 2 50
11 1 25 2 2 50
12 1 25 6960 3 1 25
13 1 25 4 3 75
14 2 50 5 1 25
1 2 50 1 2 50
2 1 25 6961 2 2 50
6953 3 1 25 3 3 75
4 1 25 6962 1 4 100
5 1 25 6963 1 4 100
6 2 50 6964 1 4 100
6954 1 3 75 1 3 75
2 3 75 6965 2 2 50
6955 1 3 75 3 2 50
2 3 75 6966 1 4 100
6956 1 2 50 6967 1 4 100
2 2 50 6968 1 2 50
6957 1 3 75 2 4 100
1 2 50 6969 1 4 100
2 2 50 1 2 50
3 1 25 2 1 25
6958 4 1 25 3 1 25
5 2 50 6971 4 1 25
6 2 50 5 1 25
7 1 25 6 1 25
8 1 25 7 2 50




Ek Tablo 5.imar parsellerine ait gevre puarsdderi

AdaNo Parsel No Deger AdaNo Parsel No | Deger
1 75 1 100
2 75 2 75
3 75 3 75
4 75 4 75
5 75 6959 5 75
6 75 6 75
6952 7 75 7 100
8 75 8 100
9 75 9 100
10 75 1 100
11 75 2 75
12 75 6960 3 75
13 75 4 100
14 75 5 100
1 75 1 75
2 75 6961 2 100
6953 3 75 3 100
4 75 6962 1 100
5 75 6963 1 100
6 75 6964 1 100
6954 1 75 1 75
2 75 6965 2 100
6955 1 75 3 100
2 75 6966 1 100
6956 1 75 6967 1 75
2 75 6968 1 75
6957 1 75 2 75
1 75 6969 1 75
2 100 1 75
3 100 2 75
6958 4 100 3 75
5 100 6971 4 75
6 75 5 75
7 75 6 75
8 75 7 75
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Ek Tablo 6. Diizenleme Oncesi Kadastral ParselBrdenan Mevcut

Kaynaklara Ait Puan Ogerleri

AdaNo Parsel No Puan
69 0
70 0
71 100
72 0
73 0
6390 76 75
78 0
79 25
89 0
90 0
91 25
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Ek Tablo 7.imar Parsellerine Ait Gurllti Puan geleri

AdaNo | Parse No Puan AdaNo | Parsd No Puan
1 70 1 90

2 70 2 90

3 70 3 100

4 70 4 100

5 70 6959 5 90

6 70 6 90

6952 7 70 7 90
8 70 8 90

9 70 9 90

10 70 1 a0

11 70 2 a0

12 70 6960 3 a0

13 70 4 80

14 70 5 a0

1 70 1 70

2 90 6961 2 80

6953 3 90 3 70
4 90 6962 1 70

5 90 6963 1 70

6 100 6964 1 80

6954 1 70 1 70
2 70 6965 2 70

6955 1 70 3 70
2 70 6966 1 a0

6956 1 70 6967 1 80
2 70 6968 1 40

6957 1 70 2 70
1 70 6969 1 40

2 70 1 40

3 70 2 40

6958 4 70 3 40
5 70 6971 4 40

6 70 5 40

7 70 6 40

8 70 7 40

120



Ek Tablo 8. Diizenleme Sonrdmar Parsellerinin Sosyo-Kiiltiirel Alana Uzakliklee
Puan Dgerleri

121

Ada No | Parsel No| Uzakhk Puan Ada No| Parsel Ng Uzaklik Pua

1 209,19 20 1 470,07 5

2 210,44 20 2 515,64 10

3 225,78 20 3 497,00 10

4 255,07 10 4 472,04 20

5 264,29 10 6959 5 424,82 20

6 264,80 10 6 396,65 20

6952 7 255,63 10 7 389,43 10

8 259,68 10 8 399,96 5

9 268,79 10 9 450,62 5

10 328,45 5 1 365,32 10

11 337,47 5 2 398,07 20

12 346,82 5 6960 3 396,62 10

13 362,83 5 4 322,55 10

14 353,83 5 5 348,14 10

1 373,49 5 1 246,05 20

2 391,43 5 6961 2 200,69 20

6953 3 476,04 1 3 248,07 20
4 497,62 5 6962 1 190,27 30

5 519,21 5 6963 1 123,83 60

6 540,70 5 6964 1 245,44 20

6954 1 184,80 30 1 144,20 50
2 178,55 30 6965 2 164,74 40

6955 1 293,59 10 3 181,04 30
2 275,70 10 6966 1 291,81 10

6956 1 250,74 10 6967 1 222,81 10
— 2 331,99 10 6968 1 145,20 50
1 159,05 40 2 173,30 40
1 375,00 5 6969 1 22,16 100

2 373,64 5 1 43,37 90

3 350,68 5 2 23,44 100

6958 4 372,89 5 3 23,02 100
5 349,87 5 6971 4 23,48 100

6 332,04 5 5 23,44 100

7 352,50 5 6 23,58 100

8 369,28 5 7 47,43 90




Ek Tablo 9.imar Parsellerin Y& Alanlara Uzakliklari ve Puan @erleri
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Ada No |Parsel Nd Uzaklik Puan Ada Ng Parsel N Uzaklik Pua
1 332,58 5 1 102,08 60
2 323,79 5 2 75,82 70
3 316,65 5 3 96,80 70
4 307,36 5 4 149,85 50
5 298,14 10 6959 5 142,93 50
6 288,87 10 6 175,14 30
6952 7 279,57 10 7 193,95 30
8 270,28 10 8 198,87 30
9 261,17 10 9 151,79 40
10 251,52 10 1 262,90 10
11 242,49 20 2 144,28 50
12 233,14 20 6960 3 79,73 70
13 223,82 20 4 74,34 80
14 216,88 20 5 233,08 20
1 194,62 30 1 262,90 10
2 166,68 40 6961 2 239,85 20
6953 3 142,07 50 3 204,91 20
4 120,48 60 6962 1 149,82 50
5 98,90 70 6963 1 225,03 20
6 51,30 80 6964 1 257,01 10
6954 1 314,33 1 308,48 5
2 373,53 6965 2 271,31 10
6955 1 252,47 10 3 302,69 5
2 306,79 6966 1 365,25 5
6956 1 325,12 6967 1 438,50 5
2 284,77 10 6968 1 460,00 5
6957 1 392,68 5 2 463,50 5
1 192,67 30 6969 1 453,64 5
2 168,21 40 1 484,99 5
3 189,01 30 2 476,07 5
6958 4 217,37 20 3 467,62 5
5 217,89 20 6971 4 459,45 5
6 262,48 10 5 447,96 5
7 272,35 10 6 435,22 5
8 249,29 20 7 423,84 5




Ek Tablo 10imar Parsellerinin Cocuk Bahgesinden UzakliklafPuan Dgerleri
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Ada No Pirsel Uzaklhk Puan | Ada No|Parsel No Uzaklik Puan
1 240,29 20 1 41,80 90

2 231,41 20 2 101,70 60

3 224,16 20 3 153,78 40

4 214,86 20 4 222,51 20

5 205,65 20 6959 5 175,29 30

6 196,37 30 6 157,12 40

6952 7 187,27 30 7 119,35 60
8 177,79 30 8 127,68 50

9 168,68 40 9 43,90 90

10 159,02 40 1 128,54 50

11 149,99 50 2 158,95 40

12 140,65 50 6960 3 189,25 30

13 133,63 50 4 93,12 70

14 124,57 60 5 120,28 60

1 102,30 60 1 136,41 50

2 74,36 80 6961 2 117,68 60

6953 3 49,75 90 3 56,90 80
4 57,85 80 6962 1 89,55 70

5 79,43 70 6963 1 124,28 60

6 100,92 60 6964 1 104,30 60

6954 1 221,59 20 1 146,25 50
2 297,63 10 6965 2 183,91 30

6955 1 159,98 40 3 59,71 80
2 225,64 20 6966 1 120,54 60

6956 1 231,19 20 6967 1 76,10 70
2 200,27 20 6968 1 101,87 60

6957 1 298,75 10 2 119,06 60
1 100,35 60 6969 1 46,82 90

2 45,66 90 1 161,89 40

3 43,54 90 2 152,47 40

6958 4 127,19 50 3 143,97 50
5 126,19 50 6971 4 135,43 50

6 151,97 40 5 123,95 60

7 206,33 20 6 111,20 60

8 156,99 40 7 100,17 60




Ek Tablo 11imar Parsellerinin Anayola Uzakliklari ve PuansBeeri
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Ada No Pirgel Uzaklik Puan Ada No | Parsel N¢ Uzakhk Puan
1 10,82 100 1 259,22 10
2 12,11 100 2 284,97 10
3 39,47 90 3 337,05
4 48,76 90 4 355,27
5 57,98 80 6959 5 308,05 5
6 67,25 80 6 289,87 10
6952 7 76,55 70 7 272,65 10
8 85,84 70 8 303,19 5
9 94,95 70 9 278,90 10
10 104,61 60 1 261,67 10
11 113,63 60 2 291,99 10
12 122,98 60 6960 3 364,21 5
13 138,99 50 4 271,72 10
14 129,99 50 5 281,74 10
1 167,20 40 1 184,50 30
2 195,14 30 6961 2 223,92 20
6953 3 219,75 20 3 226,31 20
4 241,33 20 6962 1 265,51 50
5 262,91 10 6963 1 225,73 30
6 284,40 10 6964 1 341,51 90
6954 1 37,21 90 1 250,77 40
2 39,79 90 6965 2 271,30 40
6055 1 120,89 60 3 337,60 50
2 124,49 50 6966 1 452,40 90
6956 1 116,70 60 6967 1 382,58 40
2 149,61 50 6968 1 244,98 20
6957 1 40,41 90 2 277,07 10
1 167,12 40 6969 1 182,71 30
2 190,89 30 1 19,37 100
3 242,09 20 2 29,56 90
6958 4 301,20 5 3 37,98 90
5 233,10 20 6971 4 46,28 90
6 187,64 30 5 57,72 80
7 176,43 30 6 70,86 80
8 193,21 30 7 81,71 70




Ek Tablo 12imar Parsellerinin gitim Merkezine Olan Uzakliklari ve Puan geleri
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Ada No | Parsel No Uzaklik Puan | Ada Ng Parsel Ng Uzaklhk Pua
662,96 1 1 458,33 1
2 653,69 1 2 385,38 5
3 646,45 1 3 366,71 5
4 637,86 1 4 341,80 5
5 628,00 1 6959 5 312,67 5
6 627,97 1 6 329,47 5
6952 7 609,41 1 7 348,29 5
8 599,82 1 8 408,21 1
9 591,33 1 9 424,06 1
10 581,55 1 1 349,42 5
11 572,83 1 2 329,05 5
12 562,96 1 6960 3 352,09 5
13 556,05 1 4 328,13 5
14 547,08 1 5 411,19 1
1 536,00 1 1 469,33 1
2 508,06 1 6961 2 419,61 1
6953 3 483,45 1 3 402,43 1
4 461,87 1 6962 1 272,58 10
5 440,28 1 6963 1 408,22 1
6 418,79 1 6964 1 378,34 5
6954 1 644,09 1 1 429,81 1
2 577,64 1 6965 2 392,64 5
6955 1 582,67 1 3 454,62 1
2 505,55 1 6966 1 486,58 1
6956 1 511,11 1 6967 1 559,14 1
2 480,47 1 6968 1 659,20 1
6957 1 578,85 1 2 608,91 1
1 524,88 1 6969 1 755,49 1
2 503,17 1 1 870,57 1
3 439,07 1 2 861,64 1
6958 4 406,21 1 3 853,21 1
5 384,24 5 6971 4 844,67 1
6 416,81 1 5 833,19 1
7 486,39 1 6 820,45 1
8 503,17 1 7 809,41 1




Ek Tablo 13. Diizenleme Oncesi Kadastral Parseiére
Manzara Nokta Sayisi ve Puangederi

Ada No Parsel No| Nokta Sayisi Puan
69 2 100
70 1 50
71 2 100
72 2 100
73 2 100
6390 76 2 100
78 1 50
79 1 50
89 2 100
90 2 100
91 2 100
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Ek Tablo 14. Kadastral Parsellere Ait Kirik ¢&bSayilari
ve Puan Dgerleri

Ada No | Parsel No | Kirik Kése Sayisi Puan

69 7 57
70 9 44
71 4 100
72 7 57
73 11 36

6390 76 16 25
78 19 21
79 12 33
89 11 36
90 17 24
91 45 9
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Ek Tablo 15. Kadastral Parsellerin Yola Giki

Puan Degerleri

AdaNo Parsel No Puan
69 0
70 100
71 0
72 0
73 0
6390 76 0
78 100
79 100
89 0
90 0
91 0
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Ek Tablo 16. Diuzenleme 6ncesi kadastro parselfennominal birim dgerleri

129

Ada No | Parsel Nd 1.Topografya 2.$Pee:(r”sel }féyneglzgtr 4.Manzara 5¢ch: Isa w*v/1000 Alan \%
Agirhk 68,6 78,9 78,5 83,3 78,0
69 94 57 0 100 0 19,28 3.386 47 65.276.579,7B
70 86 44 0 50 100 21,34 24.530/61 523.390.001,08
71 91 100 100 100 0 30,31 2.513|34  76.185.870,0B
72 98 57 0 100 0 19,55 3.401,68 66.503.184,1f
73 93 36 0 100 0 17,55 4.284 05 75.185.934,3[L
6390 76 95 25 75 100 22,71 2.615/05  59.379.940,3p
78 88 21 0 50 100 19,66 19.250)39 378.437.641,89
79 90 33 25 50 100 22,71 26.215[51 595.228.397,66
89 90 36 0 100 0 17,34 3.837,04 66.566.766,5¢
90 90 24 0 100 0 16,40 5.364 14 87.959.022,0p
91 87 9 25 100 0 16,97 8.824[71 149.762.388,47
39 98 57 0 0 0 11,22 1.426,84 16.009.848,49
40 99 67 0 0 0 12,08 4.814,14 58.144.342,%6
41 98 67 25 0 0 13,97 3.833,04 53.553.841,38
46 96 57 0 0 100 18,88 2.620,91 49.491.514,41
48 95 22 0 0 100 16,05 4.199,95 67.420.957,36
49 93 29 0 50 100 20,63 5.078,9] 104.792.642,14
50 93 44 25 50 100 23,78 6.475,3( 153.975.511,17
52 99 40 0 100 100 26,08 16.000,24 417.244.658,58
53 94 57 0 100 100 27,08 10.100,77 273.485.418,P9
54 95 67 0 50 100 23,77 12.760,07 303.285.171,'8
55 89 100 25 50 0 20,12 2.906,34 58.483.989,19
56 92 80 50 0 100 24,35 5.960,0] 145.115.515,48
57 92 100 0 50 100 26,17 6.890,4( 180.295.584,48
58 91 67 25 50 50 21,56 6.879,64 148.301.133,95
59 90 100 25 0 50 19,93 5.150,3¢ 102.628.648,54
60 90 80 100 0 50 24,24 5.270,97 127.746.017,12
61 90 50 0 0 0 10,12 2.000,84 20.246.398,17
6392 62 91 67 0 0 0 11,53 1.100,44 12.686.978,01
63 99 27 25 50 0 15,05 1.998,2¢ 30.072.214,39
64 98 50 25 50 0 16,80 4.602,8¢4 77.306.918,42
65 90 40 0 50 0 13,50 1.908,04 25.749.134,15
66 91 40 0 50 0 13,56 2.983,63 40.468.763,87
67 87 80 0 0 0 12,28 1.200,09 14.736.608,41
68 92 44 0 0 0 9,78 4.203,97 41.126.597,72
69 93 100 0 0 100 22,07 5.960, 74 131.553.443,14
70 91 44 75 0 100 23,40 616,91 14.436.742,15
73 88 50 0 0 0 9,98 1.050,84 10.489.773,80
74 90 36 0 0 0 9,01 137,14 1.236.415,10
101 93 27 0 0 100 16,31 5.182,3] 84.524.972,94
105 94 31 25 0 100 18,66 5.615,1( 104.759.797,68
106 96 57 0 0 0 11,08 979,64 10.857.695,47
109 97 67 25 100 100 30,03 1.390,34 41.757.582,87
110 98 57 25 100 100 29,31 803,90 23.564.399,14
111 93 80 0 100 100 28,82 2.005,7( 57.807.884,26
112 100 80 25 100 100 31,26 1.452,14 45.400.431,03
TOPLAM 249.785,08 5.192.633.273/81




Ek Tablo 17. Dizenleme sonrasi imar parsellerioiminal birim dgerleri

: 8.S0syo-| 10izin | 11.Ada
Ada No |Parsel Nd l.sF'eakr"seI 2.Topografya | 3.Cevre r?/lrigslznl: SBCJ;;k 2532' 7.»?3110@ Kulmr:l 9.Guriiltt | Ver. Kat ici lzs.gjgre w*v Alan \
Uzk. Says. | Konum
78,9 68,6 86,6 67,4 57,5 64,5 64, 71,p 7817 72,0 70,1 4.2
1 80 95 75 1 20 5 100 20 70 33 1009 25] 45.51§,90 119,89 5.434882,0
2 80 95 75 1 20 5 100 20 70 33 100 50 47.372,90 13141 6.225972,7
3 67 95 75 1 20 5 90 20 70 33 67 25 41.530,90 167,83 6.949.965,50
4 100 95 75 1 20 5 90 10 70 33 67 25 43.422,60 166,62 7.235.973,61
5 100 95 75 1 20 10 80 10 70 33 33 25] 40.718,70 166,62 6.783916,6
6 100 95 75 1 30 10 80 10 70 33 33 25] 41.288,70 166,62 6.879%23,1
6952 7 100 95 75 1 30 10 70 10 70 33 33 25] 40.640,70 166,62 6.771353,4
8 100 90 75 1 30 10 70 10 70 33 33 25] 40.297,70 166,62 6.714402,7
9 100 90 75 1 40 10 70 10 70 33 33 25] 40.872,70 166,62 6.8107209,2
10 100 90 75 1 40 10 60 5 70 33 33 25] 39.868,70 169,23 6.746(80,1
11 100 90 75 1 50 20 60 5 70 33 67 25] 43.472,10 164,01 7.129859,1
12 80 90 75 1 50 20 60 5 70 33 67 25 41.894,10 166,66 6.982.070,71
13 100 90 75 1 50 20 50 5 70 33 104 25| 45.137,40 118,29 5.3305403,
14 80 90 75 1 60 20 50 5 70 33 100 50 45.989,40 131,03 6.025891,0
1 44 80 75 1 60 30 40 5 70 50 67 50 41.370,70  656,f6 27.170.620,93
2 80 80 75 1 80 40 30 5 90 50 33 25 42.693,70  656,F5 28.039.(87,48
6953 3 100 80 75 1 90 50 20 1 90 50 33 25 44.558,90 515,52 22.9713)04,1
4 100 90 75 1 80 60 20 5 90 50 33 25 45.599,70 515,63 23.5084)13,3
5 100 90 75 1 70 70 10 5 90 50 67 25 47.405,10 515,52 24.438577,1
6 80 90 75 1 60 80 10 5 100 50 100 50 50.85P,40 51553 26.213837,
6954 1 57 95 75 1 20 5 90 30 70 33 33 75 42.780,50 2006|82 85.8521163,0
2 50 95 75 1 10 5 90 30 70 33 33 75 41.653,20  867,p8 36.116.656,66
6955 1 67 90 75 1 40 10 60 10 70 33 33 75 41.331,00 2267|13 93.7023(50,
2 14 90 75 1 20 5 50 10 70 33 67 75 37.412,20 895,p5 33.485.189,61
6956 1 50 90 75 1 20 5 60 10 70 33 33 50 36.662,20 616,54 22.607.379,01
2 80 90 75 1 20 10 50 10 70 33 67 50 41.087,10 172,p5 7.077.452,98
6957 1 40 95 75 1 10 5 90 40 70 33 100 75 46.272,90 742,60 34.3575§28,2
1 80 80 75 1 60 30 40 5 70 50 67 50 44.211,10 516,15 22.819.859,27
2 80 80 100 1 90 40 30 5 70 50 33 50 45.714,70 516,14 23.5956185,2
3 67 80 100 1 90 30 20 5 70 50 33 25 41.541,00 526,68 21.878813,8
6958 4 67 80 100 1 50 20 5 5 70 50 33 25 37.624,00 716,98 26.975.455,52
5 67 80 100 5 50 20 20 5 70 50 67 50 43.104,00 740,65 31.924(77,6
6 80 80 75 1 40 10 30 5 70 50 67 50 41.123,10 740,65 30.457.424,02
7 57 80 75 1 20 10 30 5 70 50 33 25 33.920,00  716,p6 24.319.483,20
8 100 80 75 1 40 20 30 5 70 50 33 25 39.107,70 526,69 20.597%34,5
1 80 90 100 1 90 60 10 5 90 50 67 50 50.352,10 513,84 25.8726923,0
2 80 90 75 5 60 70 10 10 90 50 67 50 47.732,70 51383 24.5264493,2
3 100 90 75 5 40 70 5 10 100 50 33 25] 44.385,30 48565 21.558520,
4 57 90 75 5 20 50 5 20 100 50 33 25 39.264,60 640,43 25.146827,7
6959 5 80 90 75 5 30 50 5 20 90 50 67 50 45.10%,70  500,p0 22.552.8450,00
6 80 90 75 5 40 30 10 20 90 50 67 25 42.859,70 425,18 18.2235)87,2
7 80 90 100 5 60 30 10 10 90 50 67 50 47.31y,70 42518 20.118%39,
8 57 90 100 1 50 30 5 5 90 50 33 25 39.740,00 640,42 25.450.490,80
9 67 90 100 1 90 40 10 5 90 50 33 25 43.798,00 4854 21.27023)60,7
1 80 90 100 5 50 10 10 10 90 50 67 50 45.45R,70 475,09 21.6367)30,
2 80 90 75 5 40 50 10 20 90 50 67 50 46.004,70 658,75 30.3053)96,1
6960 3 100 90 75 5 30 70 5 10 90 50 33 25 43.023,30 410,p1 17.6651f97,2
4 50 90 100 5 70 80 10 10 80 50 33 75| 47.435,30 276398 131.118%2
5 100 90 100 1 60 20 10 10 90 50 33 25| 43.74p,70  410/62 17.964%27
1 67 80 75 1 50 10 30 20 70 50 33 50 39.357,00 415,86 16.3672)02,0
6961 2 80 80 100 1 60 20 20 20 80 50 33 50 43.906,70 82267 36.128924,
3 50 85 100 1 80 20 20 20 70 50 33 75| 44.100,70 1751)15 77.2281940
6962 1 50 90 100 10 70 50 50 30 70 50 100 101 55.61)8,00 4354,86 24e03)84
6963 1 50 85 100 1 60 20 30 60 70 50 104 101 52.99B,40 2486,76 lSJOZIQﬂ&
6964 1 44 90 100 5 60 10 90 20 80 50 104 101 54.31P,60 4191,42 222577,33
1 50 90 75 1 50 5 40 50 70 50 33 75 43.018,20 1710{54 73.584351,8
6965 2 80 85 100 5 30 10 40 40 70 50 33 50 44.082,30 924,82 40.768992,
3 80 90 100 1 80 5 50 30 70 50 67 50 49.027,60  661,p3 32.418519,9
6966 1 44 95 100 1 60 5 90 10 90 50 100 10 54.145,50 4870,29 263802Q
6967 1 50 85 75 1 70 5 40 10 80 50 100 100 48.315,90 469355 226.773399
6968 1 80 90 75 1 60 5 20 50 40 50 67 50 42.831,60 392,p0 16.798.953,52
2 44 90 75 1 60 5 10 40 70 50 33 109  42.318,80 2264,19 95.817803,
6969 1 44 90 75 1 90 5 30 100 40 50 100 10 51.94f,50 3736,84 194981904
1 100 95 75 1 40 5 100 90 40 33 104 50] 52.723,90 116,51 6.143961,
2 100 95 75 1 40 5 90 100 40 33 67 25] 48.619,60 92,43 4.493.909,63
3 100 95 75 1 50 5 90 100 40 33 33 25] 46.811,20 90,14 4.219.61,57
6971 4 100 95 75 1 50 5 90 100 40 33 33 25] 46.811,20 92,16 4.314.120,19
5 80 90 75 1 60 5 80 100 40 33 33 25 44.817,20 153,34 6.872.469,45
6 80 90 75 1 60 5 80 100 40 33 67 25 47.200,60 130,11 6.141.470,07
7 100 90 75 1 60 5 70 90 40 33 100 50 51.586,90 103,69 5.3496)45,6
1 80 90 75 1 20 40 5 10 100 50 67 50 43.691,10 82345 35.9770436,3
2 80 90 75 1 50 20 5 5 90 50 33 50 40.599,70 823,46 33.432.928,96
3 80 90 75 1 70 20 5 10 90 50 33 25 40.250,70  411,f3 16.572.420,71
4 80 90 75 1 70 30 5 10 90 50 33 25 40.895,70 385,09 15.785.431,24
7234 5 100 90 75 1 80 40 5 10 80 50 33 25 42.906,70 452,06 19.4353)18,8
6 67 90 75 1 80 60 5 20 80 50 67 50 46.543,40 521,82 24.287.476,99
7 80 90 75 1 50 70 5 30 90 50 67 50 47.988,10 509,69 24.459.054,69
8 67 90 75 1 40 60 5 30 90 50 33 25 41.504,00 521,82 21.657.17,28
9 80 90 75 1 30 60 5 20 90 50 33 25 41.242,70 43748 18.042.456,40
10 100 95 75 1 30 50 5 20 90 50 33 25] 42.518,70  411[73 17.5085p24,
1 57 90 75 1 70 20 5 5 90 50 33 75 41.790,08323,04 97.079.841,6p
2 80 90 75 1 40 5 5 10 90 50 33 25 37.55§,2%80,70 21.810.046,74
7235 3 80 90 75 1 60 5 5 20 80 50 67 50 42.871,6@34,61 18.632.426,0B
4 67 90 75 1 80 10 5 20 80 50 67 50 43.318,4@55,11 19.714.637,0p
5 100 90 75 5 90 20 5 20 80 50 33 25 43.178,3¢51,22 19.480.656,4B
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. . 8.Sosyo-| 10izin | 11.Ada
Ada No |Parsel Ng 1';’;:'?(9' 2.Topografya| 3.Cevre rjlriglLIJI;i 5BQL(J)ZCl:|k it;il 7'ASZaleIa Kulturil 9.Gurultt | Ver. Kat ici 125';:;2716 w*v Alan \
Uzk. Says. | Konum
78,9 68,6 86,6 67,4 57,5 64,5 64,9 71,R 787 72,0 70,1 74,2
1 67 90 75 1 50 5 5 10 70 50 67 75 41.626,90 1130,22 47.047.554,9p
2 80 90 75 1 60 10 5 20 70 50 33 50 40.023,70 1682,73 67.349.080,7p
7236 3 80 95 75 5 80 5 5 10 70 50 33 25 38.896,80 644,91 25.084.935,2P
4 80 95 75 5 80 20 5 30 70 50 67 50 45.526,70 635,87 28.949.062,7B
5 67 90 75 5 80 20 5 40 70 50 67 50 44.870,00 608,09 27.284.998,3D
6 100 90 75 1 80 20 5 30 70 50 33 25 42.253,70 460,71 19.466.702,1B
1 67 100 75 1 60 5 5 5 70 50 67 50 40.676,90 788,48 32.072.922,11
7237 2 67 95 75 1 80 5 5 5 80 50 33 50 39.887,50 1184,74 47.256.316,7p
3 67 95 75 1 60 5 5 5 80 100 33 75 44.193,50 2245,45 99.232.049,1B
7237 4 80 100 75 1 80 5 5 10 70 50 67 50 43.208,60 671,90 29.031.858,3%
7238 1 50 95 75 1 80 5 10 5 70 100 100 104 50.089,90 2490,41 124.744.387,86
1 57 95 75 5 80 10 5 10 40 50 33 50 36.89§4,60 1907,61 70.388.138,3b
2 80 95 75 1 60 5 20 5 70 100 67 50 45.931,60 956,14 43.917.040,0p
7239 3 67 95 75 5 40 5 20 10 20 100 67 50 40.446,50 794,28 32.125.846,0p
4 100 95 75 5 30 5 20 10 20 50 33 25 34.636,80 529,53 18.341.224,7p
5 80 100 75 5 50 5 10 20 20 50 67 50 38.854,20 794,28 30.861.113,9B
1 80 95 75 5 20 5 20 10 20 50 67 50 36.722,20 552,1 20.274.326,6p
7240 2 67 90 75 5 30 5 40 5 20 100 67 50 40.468,50 491,05 19.872.056,9B
3 57 90 75 5 20 5 40 20 20 100 33 75 39.644,10 1448,28 57.415.757,1
1 57 100 75 30 20 5 30 30 20 50 67 75 40.862,50 841,18 34.372.717,7p
7241 2 100 95 75 10 20 5 20 30 20 50 33 25 35.82%2,80 469,66 16.824.536,2p
3 100 95 75 10 20 5 30 20 20 50 33 25 35.758,80 568,37 20.324.229,1p
4 44 90 75 20 20 5 60 20 20 100, 33 75 40.92%,40 3102,80 126.983.331,12
1 67 95 75 50 10 5 60 20 40 50 67 75 44.887,50 801,42 35.973.740,2b
2 80 90 75 40 5 5 70 10 70 50 33 50 42.667,30 1049,65 44.785.731,4p
7242 3 100 90 75 20 20 5 60 10 20 50 33 25 37.321,80 558,13 20.830.416,2B
4 80 90 100 10 30 5 90 5 70 100, 33 50 48.787,80 580,16 28.304.730,0p
5 67 95 100 30 50 5 90 5 80 100 33 50 51.390,10 712,84 36.632.918,8B
7243 1 57 100 100 70 5 5 90 10 70 100 33 75 52.476,60 1267,99 66.539.804,0B
2 100 95 100 40 5 5 100 5 70 100 33 75 53.796,30 915,71 49.261.809,8[7
7244 1 67 90 75 5 60 70 5 70 80 50 33 75 49.339,60 2846,00 140.420.501,60
2 67 90 75 5 80 30 5 70 70 50 33 75 47.122,60 2616,85 123.312.775,81
1 67 90 75 5 60 20 5 50 50 50 100 50 45.171,30 463,99 20.959.031,4Pp
2 80 90 75 5 70 20 5 30 40 50 100 50 44.561,00 371,98 16.575.800,7B
3 67 95 75 5 60 10 10 20 40 50 33 25 35.718,60 491,94 17.571.408,0B
4 80 95 75 10 50 5 10 20 20 50 33 25 34.609,80 491,94 17.025.945,00
7245 5 100 90 75 10 50 5 10 30 20 50 33 25 36.556,80 491,94 17.983.752,1p
6 57 90 75 10 30 20 20 70 20 50 67 75 42.571,00 1508,73 64.228.144,88
7 80 85 75 5 40 20 5 70 70 50 33 25 41.150,30 537,04 22.099.357,1L
8 80 90 75 5 50 20 5 60 70 50 33 25 41.356,30 491,94 20.344.818,2p
9 100 90 75 5 60 20 5 60 70 50 67 25 45.892,70 491,94 22.576.454,8%
1 80 95 75 10 10 40 5 80 70 50 100 50 49.002,00 543,93 26.653.657,86
2 80 95 75 5 10 30 5 90 60 50 67 25 43.776,70 498,59 21.826.624,86
3 80 95 75 5 20 20 5 80 40 50 33 25 39.037,30 572,65 22.354.709,86
4 80 90 75 10 20 20 5 70 40 50 33 25 38.319,30 550,09 21.079.063,7¢
5 80 90 75 10 20 20 10 60 40 50 33 25 37.931,30 446,28 16.927.980,5p
6 80 85 75 10 20 10 20 60 40 50 67 25 39.974,70 470,74 18.817.690,2B
7247 7 67 90 75 20 20 10 30 50 20 50 100 50 42.496,30 543,93 23.115.012,4p
8 80 90 75 30 20 10 40 30 40 50 100 50 44.994,00 386,92 17.409.078,4B
9 80 90 75 30 10 10 30 10 50 50 67 25 38.96%,70 470,50 18.333.361,8p
10 80 90 75 20 5 20 20 20 70 50 33 25 37.908,80 470,49 17.833.358,8p
11 80 90 75 30 5 20 20 20 70 50 33 25 38.577,80 470,49 18.150.469,1p
12 80 95 75 40 5 30 10 30 70 50 33 25 40.308,80 470,49 18.962.534,8p
13 80 95 75 30 5 40 5 30 70 50 67 25 42.334,20 470,49 19.917.817,7p
14 67 95 75 20 5 50 5 60 80 50 67 50 46.057,50 588,10 27.086.415,7p
1 67 95 75 30 5 60 10 40 80 50 67 50 46.276,50 606,49 28.066.234,4P
2 80 95 75 40 5 40 20 30 70 50 67 50 45.83%,20 409,95 18.790.140,24
7248 3 80 95 75 50 5 20 20 20 80 50 67 25 43.439,20 409,95 17.807.900,0¢
4 100 95 75 60 5 30 20 20 80 50 33 25 43.952,80 409,95 18.018.450,3p
5 57 95 75 70 5 80 30 20 90 50 33 75 49.604,10 2274,21 112.810.140,26
6 80 95 75 30 5 70 20 30 90 50 33 25 44.431,80 573,89 25.498.965,7p
1 67 95 75 50 5 20 20 20 70 50 67 50 43.481,50 444,48 19.326.657,1p
2 80 90 75 20 5 20 30 20 60 50 33 25 37.764,80 491,94 18.578.015,7[L
3 67 90 75 40 10 10 50 10 50 50 67 50 41.76%,00 642,40 26.829.836,0p
7249 4 80 90 75 70 10 10 60 10 60 50 67 50 46.247,70 642,40 29.709.522,4B
5 80 90 75 80 5 20 50 10 70 50 33 25 43.179,80 321,20 13.869.351,7p
6 80 90 75 70 5 20 40 10 80 50 33 25 42.644,80 364,85 15.558.955,2B
7 80 95 75 70 5 20 30 20 80 50 67 50 47.290,20 342,77 16.209.661,8p
7250 1 67 95 75 50 20 60 50 10 90 50 33 75 49.201,60 3307,30 162.724.451,68
2 67 95 75 40 10 40 60 5 100 50 67 75 50.12%,00 1353,77 67.857.721,2b
7252 1 67 90 100 20 10 20 80 5 100 100 33 75| 51.82[L,60 2335,16 121.011.727,46
2 44 90 100 5 10 10 100 5 100 100 33 75| 49.646,90 1361,46 67.592.268,4[
7253 1 44 95 100 10 20 20 90 5 100 100 33 10 52.75B,90 2015,82 106.342.366,70
2 80 95 100 5 30 10 100 5 100 100 33 50| 52.125,30 802,43 41.826.904,4B
7254 1 40 95 75 20 20 40 50 5 100 50 100 10i 50.74p,00 3136,64 159.159.386,88
TOPLAM 141.950,47 6.481.022.263,24
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KADASTRO iMAR FARK
ADA |PARSEL|  a b c=a*b Ada/ d ¢ f . s h _ ) _IFark
NO | NO Alan Deger kad.par.nom. Parsell - pion imariarin Deger df g=drfrz toplam_g t=h-c ! 1=e-1 o
No Toplam Alani
69 3386,47 19275,7 65.276.579,78 695p-1 119,39 1997,84 51430 5.434.382,08 4.354.058|98 68.327.418,65 3.88(B 1784,46 213,38| 1
6952-2 131,41 47.372,9p 6.225.272,79 4.987.725,29
6952-3 167,33 41.530,9p 6.949.365,50 5.567.872,64
6952-4 166,62 43.422,6D 7.235.073,61 5.796.743,66
6952-5 166,62 40.713,7p 6.783.716,69 5.435.153,84
6952-6 166,62 41.288,7D 6.879.523,19 5.511.914,57
6952-7 166,62 40.640,7D 6.771.553,43 5.425.408,56
6952-8 166,62 40.297,7p 6.714.402,77 5.379.619,12
6952-9 166,62 40.872,7p 6.810.209,27 5.456.379,85
6952-11] 164,01 43.472,1D 7.129.859,12 5.712.445,19
6952-12| 166,66 41.894,1D 6.982.070,71 5.594.076,24
6952-13 118,29 45.137,4D 5.339.303,05 4.277.841,10
6952-14 131,03 45.989,4D 6.025.991,08 4.828.099,61
70 24530,61| 21336,2 523.390.001,0 695B-3 515,52 143171844.558,90] 22.971.004,13 18.404.504,03 503.243.142,630.146.858,44  14307,86 163,9
6953-4 515,53 45.599,7p 23.508.019,34 18.834.758,98
6953-5 515,52 47.405,1p 24.438.271,15 19.580.091,83
6953-6 515,53 50.852,4p 26.215.937,77 21.004.364,01
6958-1 516,15 44.211,1p 22.819.559,27 18.283.1645,51
6958-2 516,14 45.714,7D 23.595.184,26 18.904.6(1,63
6958-3 526,68 41.541,0p 21.878.814,88 17.529.434,76
6958-4 716,98 37.624,0p 26.975.654,52 21.613.094,35
6958-5 740,65 43.104,0p 31.924.977,60 25.578.480,40
6958-6 740,65 41.123,1p 30.457.824,02 24.402.948,29
6958-7 716,96 33.920,0p 24.319.284,20 19.484.753,18
6958-8 526,69 39.107,7p 20.597.634,51 16.502.946,29
6959-1 513,84 50.352,1p 25.872.924,06 20.729.538,60
6959-2 513,83 47.732,7D 24.526.494,24 19.650.771,09
6959-3 485,65 44.385,3D 21.555.720,95 17.270.570,79
6959-4 640,43 39.264,6D 25.146.227,78 20.147.306,05
6959-5 500,00 45.105,7p 22.552.850,00 18.069.476,48
6959-6 425,18 42.859,7p 18.223.087,25 14.600.445,01
6959-7 425,18 47.317,7p 20.118.539,69 16.119.092,69
6959-8 640,42 39.740,0p 25.450.290,80 20.390.923,14
6959-9 485,64 43.798,0p 21.270.064,72 17.041.698,14
6960-1 475,99 45.452,7D 21.635.030,67 17.334.114,22
6960-2 658,75 46.004,7D 30.305.594,13 24.281.032,41
6960-3 410,61 43.023,3p 17.665.797,21 14.153.940,95
6960-5 410,62 43.742,7D 17.961.627,47 14.390.961,90
6961-2 822,67 43.906,7D 36.120.724,89 28.940.137,88
6390
71 2513,34 30312,6 76.185.870,08 6954-10 169,23 1482,74 9.868,70! 6.746.980,10 5.405.720,26 49.640.064,36  -36868,7. 2082,69 -599,9! -4p
6953-1 656,76 41.370,7p 27.170.620,93 21.769.261,79
6953-2 656,75 42.693,7p 28.039.087,48 22.465.042,31
72 3401,68 19550, 1 66.503.184,17 6954-1 2006,82 2006,82 2.78@,50 85.852.763,01 68.785.740,23 68.785.740,23 2588,0 1817,99 188,89 9
73 4284,05 17550, 2 75.185.934,31 6954-2 867,08 2527,37 .65320 36.116.656,66 28.936.87§,39 84.482.218,26 289@4 2055,35 472,02 1
6956-2 172,25 41.087,1p 7.077.252,98 5.670.336,84
6957-1 742,50 46.272,9p 34.357.624,25 27.527.534,46
6955-2 745,54 37.412,2p 27.892.291,59 22.347.448,58
76 2615,05 22707,0 59.379.940,35 6965-2 924,82 1542,15 .08280 40.768.192,69 32.663.716,50 56.725.543,49 42385,8 1623,26 -80,51] -
6971-1 116,51 52.723,9p 6.142.861,59 4.921.696,95
6971-2 92,43 48.619,6/ 4.493.909,63 3.600.546,91
6971-3 90,14 46.811,2f 4.219.561}57 3.380.737,62
6971-4 92,16 46.811,2f 4.314.120,19 3.456.498,55
6971-5 123,00 44.817,2D 5.512.515,60 4.416.660,02
6971-7 103,69 51.586,9D 5.349.045,66 4.285.646,94
78 19250,39| 19658,7| 378.437.641,8 696D-4 2763[98 11856| 47.435,30) 131.110.220,49 105.046.289,18 466.5742P6, 88.136.654,63 10345,3] 1011,44 P
6961-3 1751,15 44.100,70 77.226.94(,81 61.874.680,59
6962-1 4354,86 55.618,00 242.208.603,48 194.058.962,08
6963-1 2486,76 52.998,40 131.794.301,18 105.594.371,66
79 26215,51| 22705,2| 595.228.397,64 6964-1 419142 18@65| 54.319,60) 227.676.257,83 182.415.561,01 634.345.285, 39.116.887,49 16271,7! -805,90 5
6965-1 1710,54 43.018,2D 73.584.351,83 58.956.3%3,86
6966-1 4870,29 54.145,50 263.704.287,20 211.281.480,69
6967-1 4693,55 48.315,90 226.773.092,45 181.691.989,57
89 3837,94 173444 66.566.766,54 6968-2 226419 2264,19 2.318,80 95.817.803,17 76.769.789,68 76.769.789,68 03M23,1% 1819,73 444,44 2
90 5364,14 16397,6! 87.959.022,06 6955-1 226713 3193,73 1.333,00 93.702.750,03 75.075.194,15 103.679.7¢9,82 7205.47,7' 2404,53 789,2 2p
6955-2 149,51 37.412,2p 5.593.498,02 4.481.543,62
6956-1 616,64 36.662,2p 22.607.379,01 18.113.145,44
6971-5 30,34 44.817,2f 1.359.753,85 1.089.442,81
6971-6 130,11 47.200,6p 6.141.270,07 4.920.471,81
91 8824,71 16970,8! 149.762.388,47 696[-1 415,86 5206,13 9.353,00 16.367.002,02 13.113.334,58 208.076.033,59 3188&45,1. 4094,04 1112,0p 2
6965-3 661,23 49.027,6p 32.418.519,95 25.973.909,44
6968-1 392,20 42.831,6p 16.798.554,52 13.459.100,19
6969-1 3736,84 51.947,50 194.119.49%,90 155.529.685,37
39 1426,89 11220,1p 16009848,49 7237-1 788,48 788,41 806 32.072.922,1j1 25.697.014/42 25.697.014,42 9.6BRH6 437,66 350,82 44
6392 40 4814,19 12077,7 58144342,56 7237-3 224545 2660,17 19240 99.232.049,13 79.505.303,20 94.767.276,61 382204 1589,49 1070, 6 Al
7239-2 414,72 45.931,6p 19.048.754,15 15.261.973,41
41 3833,05 13971,6! 53553841,38 7239-3 794,28 2118,Q9 4854 32.125.846,02 25.739.417,37 65.160.621,40 17780607 1464,00 654,09 3
7239-4 529,53 34.636,8D 18.341.224,70 14.695.097,44
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e
PARSEL a b c=a*b Ada/ d imarlarin f . ke h _ . R
ADANO |~y Alan Deger | kad.par.nom. |ParselNd Alan | Toplam | Deger darf g=drfrz toplam_g 1=h-c ! j=e-i| Fark N
Alani
41 7239-5 794,28 38.854,20 30.861.113,98 24.726.106,59
46 2620,97| 18882,9 49.491.514,4] 7240{3 1448{28 1448,28.643,10] 57.415.757,15 46.001.843,37  46.001.843,37  89%41,0! 1352,94 95,34 7
48 4199,95| 16052,8 67.420.957,3 724142 469,p6 2320,79.82380 16.824.536,45 13.479.917,70 82.197.797,53 68%0,1 1843,08, 477,71 21
7242-3 | 558,13 37.3218 20.830.416,23 16.689.452,38
7242-4 580,16 48.787,80 28.304.73Q,05 22.677.916,71
72425 | 712,84 51.390, 36.632.916,88 29.350.510,74
49 507891 20632,90 104.792.642d4 72411 841}18  280§,54.862,50]  34.372.717,15 27.539.624,25 102.891.049,21 9011572,9% 2864,7]  -58,17] 2
7242-2 1049,65 42.667,30 44.785.731,45 35.882.592,26
72432 | 91571 53.796,3 49.261.809,87 39.468.842,70
50 647530 23778,90 153.97551147  7242]1  so1ji2  3574,14.88450]  35.973.740,35 28.822.374,92  133.594.43505 .3820086,1% 4209,21  -631,0 -18
7243-1 1267,99 52.476,60 66.539.804,03 53.312.083,56
72456 | 1508,73 4257100 64.228.144,83  51.459.948,57
52 16000,24] 26077,4) 417.244.65888  7250[2 135377  884],80.125,01 67.857.721,p5  54.368.004,61 364.044.887,9%3.199.770,6p 11406,1f -2564,18 29
7252-1 2335,16 51.821,60 121.011.727,46 96.955.3(9,98
7253-1 | 201582 52.753,90  106.342.364,70  85.202.131,59
7254-1 3136,64 50.742,00 159.159.384,88 127.519.489,77
53 10100,77| 27075,7 273.485.418,29 72485 227421 558]1,59.604,10| 112.810.140,P6 90.384.149,93  220.759.940,6%2.725.477,64  7476,24 -1894,13 -34
7250-1 | 3307,30 49.201,60  162.724.451,68  130.375.790,72
54 12760,07] 23768,3) 303.285.171,§8  7245[38 4914 705} 84.718,60]  17.571.408,$8 14.078.318,82 236.721.6¢4,19 6.568.507,5p 829081 -1239,d6 -18
7245-4 491,94 34.609,80 17.025.945,01 13.641.247,59
72455 | 491,94 36.556,80  17.983.754,19 14.408.648,36
7245-7 537,04 41.150,30 22.099.357,11 17.706.135,30
7245-8 | 491,94 41.356,30  20.344.81¢,22 16.300.348,39
7245-9 491,94 45.892,70 22.576.454,84 18.088.348,81
7248-1 | 606,49 46.276 5| 28.066.234,49 22.486.832,65
7248-2 409,95 45.835,20 18.790.14(,24 15.054.711,22
72483 | 409,95 43.439,2 17.807.9004  14.267.744,57
7248-4 409,95 43.952,80 18.018.45(,36 14.436.448,73
72486 | 573,89 44.431 8 25.498.969,70  20.429.931,76
7249-1 444,48 43.481,50 19.326.657,12 15.484.631,71
72492 | 491,94 37.764, 18.578.01971 14.884.815,79
7249-6 364,85 42.644,80 15.558.955,28 12.465.946,76
7249-7 | 342,77 47.290,2 16.209.661,85 12.987.276,71
55 2906,34 20122,90 58.483.989,1p  7249]3  642}i0  1604,00.76800]  26.829.836,40 21.496.222,89  56.411.874,04  2210%,1§ 159877 7,23 0
7249-4 642,40 46.247,70 29.709.522,48 23.803.444,69
72495 | 321,20 43.179 8 13.869.351,76 11.112.246,46
56 5060,01 [ 24348,20 145.11551548  7247]8 3523  320%,50.994,00]  15.839.237 82 12.690.490,79  109.062.747,75 .052807,78 3967,0] -674.4 20
6392 7247-9 | 470,50 38.96570  18.333.361)85  14.688.797.68
7247-10 | 470,49 37.903,80  17.833.354,86 14.288.142,33
7247-11 470,49 38.577,80 18.150.469,12 14.542.262,94
7247-12 | 470,49 4030380  18.962.534,86 15.192.844,81
7247-13 470,49 42.334,20 19.917.811,76 15.958.2713,10
7247-14 | 588,10 46.057,50  27.086.419,75  21.701.746,10
57 6890,40 [ 26166,20 180.295.584,48  7245[1  249ji0  380},58.17#,30]  11.265.722,32 0.026.16311 127.718.19325 57341128 4928774 -1121,10 29
7247-1 543,93 49.002,00 26.653.657,86 21.355.047,93
72472 | 498,59 43.776,7 21.826.624,85 17.487.640,60
7247-3 538,87 39.037,30 21.036.029,85 16.854.191,22
7247-4 | 515,79 38.319,3p  19.764.71175 15.835.603,66
7247-5 446,28 37.931,3D 16.927.98(,56 13.562.797,90
72476 | 470,74 39.974,7) 18.817.690,28 15.076.844,47
7247-7 543,93 42.496,30 23.115.012,46 18.519.844,36
58 6879,68 | 21556,4 148.301.133,95 723712 118474 3801,39.887,50 47.256.316,15 37.862.039,78 136.660.9¢3,28 1.640.170,68 4054,09 -252,5 -7
72442 | 261685 4712260 12331277481 98.798.933,50
59 5150,36 | 19926,50 102.628.64844  7244[1  2846/00  284$0.339,60] 140.420.501,60  112.505.734,33 112.505.74,339.877.085,7) 280554 40,45 1
60 527092 [ 24236,00 127.746.0172 72345 4526 291}62.908,70]  19.435.018 43 15.571.451,75 103.383.011,38 .363405,74 3492,1  -579,5 20
7234-6 521,82 46.543,40 24.287.274,99 19.459.109,61
7234-7 | 509,69 47.988,1 24.459.054,69 19.596.738,92
7234-8 521,82 41.504,00 21.657.617,28 17.352.210,74
7235-4 | 455,11 43.318 4 19.714.637,02 15.795.443,50
7235-5 451,22 43.173,30 19.480.656,43 15.608.016,86
61 200083 10119,00 20.246.398,7f  7236]3  644p1  1104,62.808B0]  25.084.935,49 20.098.19615  35.695.094,74  8%889] 55347 552,15 50
7236-6 460,71 42.253,70 19.466.702,13 15.596.836,59
62 1100,45| 11528,9 12.686.978,0[L 7236{5 608,09 608j09 87840 27.284.998,30 21.860.901}61 21.860.901,61 D23H] 346,82 261,27 43
63 1998,26 | 15049,2 30.072.214,3p 7240i1 552,110 110%,21.723@0| 20.274.326,42 16.243.910,10 32.033.370,62 108612 822,08 281,13 25
72413 | 551,11 35.758,9 19.707.03427 15.789.390,52
64 4602,80[ 1679530  77.306.9184p  7236]4 6357  2543,4852850]  28.949.062,13 23.194.159,85  79.589.541,57 52825 2113,33] 430,15 17
7239-1 1907,61 36.898,60 70.388.13§,35 56.395.391,72
65 1908,05| 13495,0 25.749.134,7p 723611 1051{83 1051,83.628,90] 43.784.422,23 35.080.337,41 35.080.337,41 12036 703,90 347,93 33
66 2983,63| 135636 40.468.763,8f 7236{2 164820 1648,20.023,70] 65.967.062,34 52.853.199,54 52.853.199,54  82235,6 1106,29 541,91 33
67 120003 1228020  14.736.6084L 72374 66302 66322 20880  28.656.807.49 _ 22.960.00339 _ 22.960.003.39 Boadd 402,85 | 260,37 39
68 4203,97 9782,80) 41.126.597,7. 72351 2323|04 2323,04.79@00| 97.079.841,6p 77.780.941,84 77.780.941,84 36.654.3#1411124,27 | 1198,77 52
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Ek Tablo 18. (devami) Alan Esasina Gore Yapilagidala Deser Esasina Gore Yapilan @aminin Kagilastiriimasi

KADASTRO iMAR FARK
e
PARSEL a b c=a*h Ada/ imarlarin f . kg h e . R Fark
ADANO NO Alan Deger kad.par.nom. | Parsel Nq d Alan Toplam Deger df g=dxfrz toplam_g 1=h-c ! J=e-l %
Alani
69 5960,79 22069,80  131.553.443,14 7234-1 823,45 3293,88.694,10 35.977.436,3p 28.825.334,22 110.018.788,30 -21.53488543596,26 | -302,42 -9
7234-2 823,46 40.599,70 33.432.228,96 26.786.099,09
7234-3 411,73 40.250,70 16.572.420,71L 13.277.92125
7234-4 385,99 40.895,70 15.785.331,2¢ 12.647.300,62
7234-9 437,48 41.242,70 18.042.856,4p 14.456.042,09
7234-10 411,73 42.518,710 17.506.224,3b 14.026.090,23
70 616,91 23401,7p 14.436.742,79 72452 341,47 341,47 6348 15.216.244,6[ 12.191.345,00 12.191.345,00  -2.245.397,B94,66 -53,19 -16
73 1050,89 9981,8 10.489.773,80 72352 580,70 580,J0 5826 21.810.046,74 17.474.338,12 17.474.338,12 6.984.564,2B6,76 293,94 51
74 137,16 9014,4Q 1.236.415,10 723611 78,3 78,39 41.626,9 3.263.132,6! 2.614.441,16 2.614.441,16 1.378.026,083,80 44,59 57
101 5182,37 16310,10 84.524.972,94 7234-1 249041 2863,52.089,90 124.744.387,86 99.945.939,52 112.049.99B,99  27.52%6R12310,65 | 553,07 19
7240-2 373,31 40.468,590 15.107.295,74 12.104.054,47
105 5615,10 18656,80  104.759.797,68 7241-4 3102,80 3003,80.925,4Q 126.983.331,1p 101.739.794/07 101.739.794,07  -3.030500 2863,81 | 238,99 8
6392 106 979,68 11082,9p 10.857.695,41 7239-2 541,42 541,42 9320 24.868.286,8] 19.924.618/16 19.924.618,16 9.066.922,896,82 244,60 45
109 1390,39 30033,00 41.757.582,8 7239-3 317,71 770,27 .874 50| 13.620.736,04 10.913.014,07 26.358.778,57 -15.39838091141,52 | -371,25 -48
7240-2 117,74 40.468,590 4.764.761,1! 3.817.554,78
7241-3 17,26 35.758,80 617.196,8 494.501,79
7245-1 214,59 45.171,30 9.693.309,2F 7.766.336,p7
7247-3 33,78 39.037,30 1.318.679,9f 1.056.534,119
7247-4 34,30 38.319,30 1.314.351,9f 1.053.066,57
7247-8 34,89 44.994,00 1.569.840,66 1.257.765,60
110 803,90 29312,6p 23.564.399,14 72393 116,90 340,84 874%0 5.011.690,04 4.015.395,63 12.467.924,77 -11.096.474,%44,18 -303,84 -89
7236-2 34,53 40.023,70 1.382.018,3p 1.107.281,p6
7237-4 8,68 43.208,6D 375.050,6% 300.492,79
7245-2 30,51 44.561,00 1.359.556,1]L 1.089.284,88
7252-2 149,72 49.646,90 7.433.133,87 5.955.470,f1
111 2005,70 28821,80 57.807.884,2! 7252-2 121174 1211],39.646,90 60.159.134,6[ 48.199.853,57 48.199.858,57  -9.608.080,6580,29 | -368,55 -30
112 1452,14 31264,50 45.400.431,0: 7253-2 802,43 802,43 .12530 41.826.904,48 33.511.825,69 33.511.825,59 -11.88838681241,11 | -438,68 -55
249.785,08 5.192.633.273,81 141.950,47| 141.950,47 6.481.022.263,24| 5.192.633.273,81| 5.192.633.273,81 141.950,47( 0,00

a: Kadastral parsel alani

b: Kadastral parselin birim deri
c: Kadastral parselin nominal gki
d: imar parsel alani
e: Alan esasina gore kadastro parselingildarverilen imar parsellerin alan toplami
f: imar parselinin birim ogeri
g: Imar parsellerinin diizeltiinginominal dgerleri

h: imar parsellerinin diizeltilngitoplam nominal dgerleri
1: Kadastro parseli nominal geri ile imar parsellerinin nominal gerlerinin farki

i: Deger esasina gore kadastro parselingiklaverilen imar parsellerin alan toplami
j: Alan esasi ile deger esasi arasindaki imar parsel alan farki
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Sekil 8.1.imar uygulama bolgesinin 2004 yili hava ferfi



Sekil 8.2.Imar uygulama bolgesinin 2010 yili hava ferfi




