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Oz

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri (AAD), planli sehircilik ilkeleri kapsaminda uygulamasi yerel yonetimlerce
zorunlu olan uygulamalar kapsamindadir. Bu uygulamayla birgok parselin, parsel maliklerinden izin
alinmaksizin imar Kanunun 18. Maddesi ve uygulama ydnetmeligi ile Planli Alanlar Yénetmeligi
hiklGmlerine ve uygulama imar planina gore parselasyonu yapilarak yapilasmaya uygun hale
getirilmektedir. GlUnlimiz meri mevzuati kapsaminda parselasyon planina gére mdistakil yapi
yapilmasina misait tapuya tescilli imar parseli Gretimine iliskin uygulamalar alan esasli ve kismen deger
esaslh olarak yapilmakta olup her parselde esit oranda deger artisi oldugu kabul edilmektedir. Ancak; bu
durum her zaman her uygulamada saglanamamaktadir ve bazi parsellerde diger parsellere gore daha
farkli deger artislari yasandigi icin hukuk dilinde haksiz zenginlesmeye yol agmaktadir. imar uygulamalari
calismalarinda alan esasli galisma yerine tasinmazin kadastro ve imar parsel degerlerine goére derece
donisim esash uygulama stratejisi gelistirilmis, haksiz zenginlesmeyi dnleyebilecek daha adil bir model
olusturulmustur. Calismada; Erzurum Bliylksehir Belediyesince kesinlestirilip tapu midurligunce tescil
edilen gergek bir imar uygulamasi incelenerek, her parselden esit Diizenleme Ortaklik Payi (DOP)
kesintisi uygulamasina alternatif olacak sekilde, kadastro ve imar parsellerinin degerlerinin
oranlanmasindan derece donlisiim modeli gelistirilmis, imar parseli tahsisinde 1163 sayili Kooparatifler
Kanununun 23. Maddesine uygun olarak serefiye esash tahsis modeli uygulanmis ve imar uygulamasi
nedeniyle olusan deger artisi malikler arasinda paylastirilarak deger esitligi saglanmistir.

Developing A New Execution Strategy for the Production of Zoning
Parcels According to the Parcel Plan

Keywords
zoning
implementation; Real
Estate Valuation; Land
Arrangement (LA);
Parceling Plan; Degree
Conversion Model;
Goodwill-based
Allocation Model.

Abstract

Land arrangements (LA) is within the scope of practices that are mandatory by local governments within
the scope of planned urbanism principles. With this application; Cadastral parcels are made suitable for
construction by subdividing them according to the zoning legislation and implementation zoning plan,
without obtaining permission from the parcel owners. Within the scope of today's Turkish legislation;
Applications for the production of zoning parcels, which are suitable for detached structures according
to the parceling plan and registered with the title deed, are made on an area-based basis and it is
accepted that there is an equal increase in value in each parcel. However; Equal increase in value cannot
be achieved in every application and since some parcels experience different value increases compared
to other parcels, it leads to unjust enrichment in the language of law. In the zoning implementation
studies, an application strategy based on degree conversion has been developed according to the
cadastral and zoning parcel values of the real estate instead of the area-based work. Thus, a fairer
model has been created that can prevent unjust enrichment. In the study, a real zoning application,
which was finalized by the Erzurum Metropolitan Municipality and registered by the land registry
directorate, was examined. In practice; As an alternative to the application of equal Regulation
Partnership Share (RPS) deduction from each parcel, a degree conversion model has been developed
from the ratio of the values of the cadastral and zoning parcels. In this study, goodwill-based allocation
model has been applied.
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1. Giris

Parselasyon planina gore tapuda tescil gormiis imar
parseli Uretimi, diger bir ifade ile AAD; planli
sehircilik ilkeleri kapsaminda uygulamasi zorunlu
olan ve ayni uygulamayla bir¢ok yapili veya yapisiz,
kadastral veya imar parselinin, parsel maliklerinin
rizasindan bagimsiz imar Kanunun 18. Maddesi ve
uygulama yonetmeligi hikimlerine ve uygulama
imar planina gore, arazi vasfindaki kadastro
parsellerinden DOP kesintisi yaparak artan alan
miktari kadar yapilasmaya uygun yeni imar parseli
Uretimine olanak saglayan yéntemdir.

AAD’nin basarisi;

planlamaya iliskin amag¢ ve

hedeflerin belirlenmesinden planlarin
uygulanmasina kadar olan tim asamalarin birbiriyle
iliskisine, halkin slire¢ icerisinde bulunmasina,
diizeyine ve degerleme
Ancak

plani

disiplinler arasi iliski

yontemlerinin  kullanilmasina  baghdir.

Ulkemizde vyapilan uygulamada, imar
uygulamasi ile planlama sireci kopuktur ve etkin bir
kontrol mekanizmasi bulunmamaktadir. Farkhlik
gosteren kurumsal yapilar vardir ve plan yapma,
onama, uygulama ve denetim slreglerinde
bltlnsellik, uyum ve dizen bulunmamaktadir

(Demirel 2019).

Kita Avrupa’sinda ve o6zelde Almanya Federal
Cumhuriyeti imar Kanuna gére uygulanan AAD,
diizenleme nedeniyle olusan deger artisinin kamuya
kazandirilmasi ilkesi Gizerine kuruludur (Ziegenbein
2015). Bu ilke hem boyut hem de deger esasli
dagitim yaklasimlarinda dizenleme nedeniyle
olusan deger artisinin belirlenmesini gerektirir.
AAD'ye iliskin kurumsal yapi seffafligi ve katilimcilig
desteklemektedir. Maliklerin AAD siirecine bilgi
alma, danismanhk ve is birligi baglaminda katilimi
Dlzenlemenin basinda maliklerle
yapilir.
maliklerin talepleri ile taleplerin gerceklestirilme

tesvik edilir.
bireysel gorismeler Bu gorismelerde
durumlari Gzerine tartisilir. AAD sonunda da taslak
durumundaki parselasyon plani hakkinda malikler
ile bireysel gorismeler yapilir. Malikler hukuki
korumaya sahiptir, tim idari kararlara karsi dava

acma haklar vardir. Ancak kararlarin tam bir

uzlasiyla alinmasi igin ¢aba harcanir (Cagdas ve Linke
2019).

Ulkemizdeki AAD uygulamalarinda ise, yerlesme
yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen,
saghk ve cevre sartlarina uygun tesekkilind
saglamak amaciyla, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahcesi/parki ve vyesil alan, ibadet yeri,
karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime
yonelik egitim tesis alanlari, kamuya ait kres alanlari,
pazar yeri, semt spor alani ve sehir ici toplu tasima
istasyonlari ve duraklari, Saglhk Bakanligina bagli
saglik tesis alanlari, otoyol harig erisme kontrolliniin
uygulandigi yol, su yolu, spor alani, teknik altyapi
alani, kamuya ait trafo alani, belediye hizmet alani,
sosyal ve kiltlrel tesis alani, kent meydani, kent
parki, Ozel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani ve mesire
alanlari, resmi kurum alani, idari tesis alani, mezarlk
alani, bunun disinda kamusal ihtiyacglara gére ortaya
¢ikacak imar plani karariyla belirlenen diger umumi
ve kamu hizmet alanlariile taskin kontrol gibi umumf
hizmetlerle ilgili tesislere denk gelen alanlarda meri
mevzuatlara gore tasinmazin degerindeki artisa
karsilik %45 e kadar DOP kesilmek suretiyle
uygulama gerceklestirilmektedir (04.07.2019 tarih
ve 7181 Sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 22.02.2020 tarihli
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik).
Uygulama sonucunda, uygulamaya giren tim
parsellerden ayni oranda kesinti yapilmakta olup,
farkh konumlarda ve yapilagsma 6zelliklerinde imar

diger
artislari

parselleri  (retilerek, bazi parsellerde
farkli  deger

yasanmaktadir (Yildiz 2008). imar ve kadastro

parsellere gore daha

parsellerinin  degerlerine  bakilmaksizin  arsa

tahsislerinin yapilmasi, Anayasamizin 10.
Maddesindeki esitlik ilkesine de aykiridir.  Bu
durumda vatandaslarin kamuya giiveninin azalmasi
sonucu, kurumlar ya da vatandaslarca uygulamalara
idari yargida davalar agiimaktadir. Davalarin blyiik
¢ogunlugu ise; teknik anlamda bir zorunluluk
olmamasina ragmen, imar Kanununa ve AAD ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 17. Maddesine gore

uygun olmayan kisiye 6zel deger artirici tahsisler
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yapildigi gerekgesiyle, uygulamalarin iptali seklinde
karara baglanmakta ve telafisi ¢ok gii¢ olan zararlar
olusmaktadir.

esasli

imar uygulamalari c¢alismalarinda alan

uygulamalar sonucu bu tir problemlerin
yasanmamasi icin, deger esasl uygulama modeline
gecmek; gerek uygulayict kurumlarin  seffaf,
glvenilir ve daha hizli hizmet vermesini saglayacak,
gerekse de idari ve adli yarginin isini rahatlatarak ve
haksiz zenginlesmeyi onleyerek daha adil imar

parseli dagitimina olanak saglayacaktir.

Bu galisma ile; toplumsal adaleti gozetecek, haksiz

zenginlesmeye sebep olmayacak, arsa
spekilasyonunun oOnlenmesini saglayacak, deger
esasina yonelik bir derece donlisim ve serefiye
esasli imar parseli tahsisi icin uygulama stratejisinin
gelistirilmesi amacglanmistir. Ele alinan konu;
Ulkemizdeki 1163 Sayil

degerlendirilerek derece donlisim esasli olarak

Kanun c¢ercevesinde

degerlendirmeye tabi tutulmalidir ve burada

Belediyeler, Kooperatifler gibi degerlendirilmelidir.

2. Materyal ve Metot

Deger esasli imar uygulamasinda isleyen bir

mekanizmayr  olusturabilmek icin  ©ncelikle
uygulamaya giren kadastral veya imar parsellerinin
ve uygulama sonucu olusan imar parsellerinin

degerini ylksek dogrulukta belirleyebilmek gerekir.

04.07.2019 tarih ve 7181 sayili Kanun ile getirilen
diizenlenmeyle 3194 sayili imar Kanuna goére yapilan
AAD uygulamasinda bedel tespitine yonelik 7181
“Bedel takdiri 2942 sayili
Kamulastirma Kanunun 11. Maddesinde belirtilen
bedel tespiti esaslari da gézetilerek 06/12/2012
tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa

sayih  Kanun ile

gore lisans almis gayrimenkul degerleme uzmanlari
takdir
raporlandirilarak tespit edilir’ hikm getirilmistir.

veya ilgili  idare komisyonlarinca

Kamulastirma degerinin tespitinde, kamulastirmayi
gerektiren imar ve hizmet tesebbislinin sebep
olacagl deger artislari ile ilerisi igin distnilen
kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate
alinmazken rayi¢ deger, “tasinmazin en verimli ve en

iyi kullanimini” esas almaktadir. Uygulamada bu iki
Olglitun birbiriyle celismesi sebebiyle deger farklihg
ortaya c¢ikmaktadir. Dolayisiyla, kamulastirma
degeri, tasinmazlarin mevcut durum degerini ifade
etmektedir. Ancak imar uygulamasinda, 6zellikle de
tahsis degerlerinin belirlenmesinde, imar planinin
getirdigi  Ozellikler ve

tasinmazin gelecekteki

kullanim durumlari onem kazanmaktadir.
Kamulastirma degerinde tim bu unsurlarin ifade
edilerek degerlendirilmesi hem mevcut tize, hem
de ictihat kararlari agisindan olanakli olmadigi igin
degerinin

imar uygulamasinda kamulastirma

kullanilmasi sakincalidir (Yilmaz 2016).

Belirtilen bu sakincadan dolayi; tasinmazin kadastral
durumu ve donlisiim sonrasi imar parseli durumuna
iliskin rayic degerlerin tespitinde karsilastirma
yonteminin kullanilmasinin daha belirleyici oldugu
yontem olarak kabul edilmistir. Yontem, diizenleme
bolgesinde ya da yakin cevresinde degerleme
konusu ortak ozelliklere

tasinmazlarla sahip

karsilastirilabilir  6rneklerin  emsal incelemesini

gerektirmektedir.

Calismada; degerleme uzmanlar tarafindan deger
tespitleri yapilan kismi 6rneklemdeki tasinmazlar,
uygulayici idareler tarafindan yapilacak degerleme
islemlerinde karsilastirma yonteminin gereksinim
duydugu emsal tasinmazlar olarak kullaniimistir.

Ulusal literatiirde verilen ve 6zellikle de T.C. Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg (CSIDB)
tarafindan hazirlatilan deger esash imar uygulamasi
projesinde, cesitli nedenler 6ne sirllerek imar
uygulamasinda nominal degerin  kullanilmasi
onerilmistir. Ancak yapilan arastirmalar, Nominal
degerin hesaplanmasinda esas alinacak
parametreler ile bu parametrelerin agirliklarinin
tim Ulke c¢apinda

yapilan imar uygulamasi

islemlerinde  dogru  olarak  belirlenmesinde
yetersizler ve zorluklar yaratacagini gostermektedir.
Yontem, her ne kadar matematiksel bir yaklasima
dayansa da, parametrelerin ve agirliklarinin se¢imi
ya da agirliklandiriimasi 6znel oldugundan farkh
uzmanlarca vyapilan degerleme islemi sonucu
bulunacak degerler de farkli olacaktir (Yildiz 2008,

Gokce ve Salali 2014). Bu da degerin malikler
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tarafindan sorgulanmasina sebep olacak ve buna ek
olarak, uygulamalarin bu farkhlik sebebiyle dava
konusu olmasi durumunda, mahkemelerce yeniden
yapilacak degerleme islemlerinde tespit edilen
degerin uygulamada kullanilan degerden farkli
olmasina vyol acacaktir. Ele alinan yaklasim,
uygulamalarin
2016).

Bu calismada; Uygulama alani olan Erzurum |li,

iptaline sebep olacaktir (Yilmaz

Aziziye llgesi, Gezkdy Mahallesi AAD uygulamasi
islemi incelenmis, uygulama o6ncesi degerleri ve
uygulama sonrasi olusan parsel degerleri yoreye
uygun faktorler ve faktor agirliklari kullanilarak,
emsal kiyaslamayla yontemiyle deger artislari tespit
edilmis ve mevcut tilizeye alternatif serefiye esasl

dagitim modeli gelistirilmistir. Uygulama asamalari

Sekil 1. Uygulama adimlarini gésteren is akis diyagrami.

Sekil 1’de, uygulamaya giren kadastro ve imar
parselleri Sekil 2’de verilmistir.

Uretilen imar parsellerindeki deger artisi ya da
azahsi tespit edildikten sonra derece dontsim
tablosu olusturularak tahsis edilecek parseldeki
serefiye (creti tespit edilerek, degeri yikselen
parselden alinan serefiye, degeri diisen parsele
verilerek ve parsel maliklerinin uygulamaya olan
ilgisi  artirilarak, itirazlarin en aza indirilmesi
saglanmis olacaktir. Artan bedellerle de, deger
artisini uygulayici idareye veya kamuya aktarilip,
uygulanan alanda yerel altyapi hizmet alanlarinin
insa, yerel nitelikteki donati alanlarinin edinimi ve
yerel nitelikteki donati alanlarinin insa maliyetlerini
karsilanmasi saglanmalidir.
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Kadastro Parseli

Sekil 2. Uygulama bolgesinde, diizenleme sahasi icindeki kadastro ve dagitima esas imar parselleri, uygulamanin

ortofoto gortinimleri.

Serefiye; bir bagimsiz bolimin degerinin
manzarasl, imar durumu, cephesi, yoni, ulasim
durumu, kat durumu, glin 1sigini ne kadar sire ile
aldig1 gibi 6zellikleri géz oniline alinarak ve tim

ozelliklerinin degeri ayri ayri belirlenerek arsa

paylarina veya bagimsiz bolimlere eklenen
bedeldir.
1163 sayill  Kooperatifler ~Kanununun  23.

Maddesinde, “ortaklarin hak ve vecibelerinde esit
oldugu” hikmi bulunmaktadir. Buna gore serefiye
bedelleri; ortaklar arasinda esitligin saglanmasi
edilecek
yapilmis  degerlendirme
sonucunda, bir kisim ortaklarin 6dedikleri, bir
aldiklart  bedellerdir.
parselasyon plani yapilan dizenleme bolgesi

amaciyla ortaklara tahsis tasinmaz

yoniinden onceden

kisminin  da Burada
icerisindeki kadastro parselleri ortaklardir. Bu
sebeple, belirlenen serefiye bedelinin mutlaka
serefiye alacaklisi ortaga verilmesi gerekmektedir.

3. Bulgular

Uygulamada, AAD hakkinda
hikiimlerine gore yapilan DOP hesaplamalarinda

yonetmelik

Cizelge 1'de verilmis olan degerler hesaplanmistir.

Bu hesaplamalarda DOP %39,90972 olarak

bulunmustur.

Cizelge 1. Uygulamada DOP hesaplamasi.

DUZENLEME ORTAKLIK PAYI HESAP CETVELI

Toplam Tahsis =26141,08
Toplam imar Ada Alani =26141,08
ToplamOrtak Katilim Alani =0,00
Toplam Duzenlemeye Giren (Dopal) =43503,01
Toplam Dizenlemeye Giren (Dopalma) =0,00
Toplam Kamulastirilan Alan =0,00
Toplam Bagislanan Alan =2746,41
Toplam Kadastro Parsel Alani =37781,13
Toplam Pay =37781,13
Ortak Katilim Orani =0,000000
Kamuya Ayrilan Alan: 43503,01-26141,08 =17361,93
DOP : 17341 / 43503,01 =0,3990972
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Parsellerin degerine etki eden faktorler ve agirliklari
yoreden yoreye degisiklik gostermektedir. Esasinda
bu faktorleri belli bir kaliba sigdirmakta olasi
degildir. Oyle ki; bugiin tasinmazin degerine etki

eden faktorler kisith olup yoéredeki tasinmaz
fiyatlari yatay seyirdeyken, ulke ekonomik
dinamiklerin  degismesi gibi (faiz oraninin

disarilmesi vb.) nedenlerle, bir anda fiyatlarin

yikselmesi gibi genel faktorlere bagli olmayan
degisimler mevcut olmaktadir. Cizelge 2 ve 5’deki
¢alisma alanina iliskin faktorler ve agirliklar, 16
adet yore emlakgisi ve yoreye hizmet eden 6
degerleme uzmaniyla goriismeler ve anketler
sonucunda belirlenmistir. Toplam dort sayfa olarak
uygulanan anket formlarindan bir gérinim Sekil
3’te verilmistir.

Ezitim Duromunus-

Gorev Unvanouz:

Imar Uvgolamalan kapsammda Erzumm I, Azizive [lpesi, Gezkéy Mahallssi
Dadazkent Semti ipin Kadastro ve Imar parsellerinin deZerine etki eden faktér afwhklannm
belirlenmmezi anketidir. Siz degerli katilmcilardan asagida sorulan sorulara 0 ile 100 puan
arasmmda puanlar vermenizl 1stemebteyim. Degere athy eden faktdrler 0 dan 100 puanz dogra
sralanmaghr. Yilksek puan faktorin defere dzha gok etla etmekie cldufunm, az puan ize
faktorin degere daha az etk ettifini 1fade etmektedir. Defere olumsuz etk eden faktorler icin
liatfen eksi (-) simgesi kullamp puan vazimz. Calizmama destek oldufunuz ipin tezskldir ederim.

Degerleme Uzmanhginda veva ilgili izinizde Calishifimz Yl

KADASTRO PARSFITERININ DEGERINE ETET EDEN FAKTORLER

KONTAM(EN YARIN MERKEZE UTAKLIR:
Erkin Yok 35 ac 35-T0 Marmal TO-L08 Faxlx
[ 1 L !
IMAR PARSELLERININ DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER
FARSEL SERLT
Etkin Yok 0-35 Ax HKONLUM (EN YAKIN MERKEZE UZARLIK)
Etkisi ¥ok 035 Ax 3570 Marmal T0-108 Faxlx
— TARSEL SERLT
Erkisi ¥ok 35 Ax 3570 Marmal TO-108 Fazla
Etkin Yok 25 A
TAREEL EULLANIM ALANT
TOFLAM INSAAT ALANE Etkisi ¥ok 035 Ax 3570 Marmal T0-408 Faxla
Etkin Yok 35 4c
TOFOCILAFTA Taplam Inpzat Alans
Erkin Yok B35 Az Etkisi ¥ok B35 Ax 3570 Marmal T0-108 Faxlx
TOFOGRAFEA
EABRLGONESE GORE YONL) R - - -
Etkini ¥ok 35 Az 3570 Marmal TO-108 Fazla
Frleiwi ¥l is ar |
EARLGUNESE GORE ¥ONT)
Etkini ¥ok 35 Az 3570 Marmal TO-108 Fazla
IRTIFAK HAKKI
Erkisi ¥ok 035 Ax 3570 Marmal T0-108 Fxrlx
¥OLA CEFHE
Etkini ¥ok B35 Ax 35-70 Narmal T0-108 Fazla
CUTRTLTT
Erkisi ¥ok 35 Ax 3570 Marmal TO-108 Fazla

ALTYATI HIZMETLERT
Etkim Yok

55 Ax

35-T0 Narmal T0-108 Faxla

Sekil 3. Calisma kapsaminda kullanilan anket formlarindan gériiniim.

Calisma alani Erzurum ili, Aziziye ilgesi, Gezkdy
Mahallesi, Dadaskent semtinde bulunmaktadir. Bu
alan alt-orta gelir diizeyine sahip vatandaslarimiza

hitap etmekte olup, yumusak zemin yapisindan
dolayl depreme onlem olabilmesi icin en fazla 5
kata kadar yapi izni verilmektedir. Semtin son
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yillarda halkin kalabaliktan uzak sakin bir yasam igin
tercih ettigi yerlerden sayilmaktadir. Dubleks ya da
isimlendirilen konutlarda

triblex olarak

oturulmaktadir. Bolge kiiclik sayilabilecek bir
yerlesim yeri olup, arsa degerleri sokaktan sokaga
sert inis cikislar yapmamaktadir. Fiyat degisimleri
daha ¢ok parselin imar planinda ki fonksiyonuna,
yakinhigina, ticari

ana vyola hacmine, vb.

degiskenlere gore belirlenmektedir.

Kadastro parselleri icin alinan emsal parselinin
toplam satis bedeli 120.000,00TL olup, m? birim
bedeli 442,00TL/m? dir. Konumsal ve hukuksal
Ozellikleri uygulamaya giren kadastral parsellerle
benzerdir. Piyasa rayi¢c bedellerinin tespiti icin
uygun bir emsaldir. Cizelge 3’de emsal alinan
kadastro parselin faktor agirliklariyla hesaplanmis
toplam puanlari verilmistir.

Cizelge 4’de ise, AAD’ye konu olan parsellerin
metrekare birim bedelleri tespit edilmistir. En
yiksek bedel 346,73TL/m? olup en disik bedel
223,11TL/m? dir.
konumsallik agisindan beklenen sonuglardir.

Bulunan parsel degerleri

Kadastro parsellerinden sonra ayni  ydntem
uygulamayla olusmus imar parselleri igin
uygulanmistir. imar parselleri; imar planinin

getirmis oldugu deger artirici ya da azaltic
unsurlarida barindirdigindan dolayi, konumsalligin
yaninda hukuksal faktérlerde degere oldukca etki
etmektedir. Cizelge 5’de; calisma kapsaminda
tasarlanarak belirlenen imar parsellerinin degerine
etki eden ve anket ¢alismasi ile belirlenen agirliklari

verilmigtir.

Cizelge 6’da imar parselleri icin ele alinan iki emsal
imar parselinin belirlenen puanlari ve agirlikh
puanlari gosterilmistir. Puanlama sonucuna gore;
emsal A’nin m? birim bedeli 695.00TL, emsal B'nin
m? birim bedeli 1.403.00TL ve emsal A arsa puani
601, emsal B arsa puani 885.2 bulunmustur. Emsal
A m? birim bedeli ile Emsal B m? birim bedeli
2.098,00TL,
1486.2, imar parselleri igin emsal parsellerden yola
cikarak birim puan degeri (2.098,00TL / 1486.2)
1.41 bulunmustur.

toplami emsallerin  puan toplami

Cizelge 2. Kadastro parsellerinin degerine etki eden
faktorler ve agirliklar.

DEGERE ETKi EDEN DEGERE ETKi AGIRLIKLARI

FAKTORLER Yiiksek  Normal Az Yok
(Kadastro Parselleri igin) (0.70-1.00)  (0.35-0.70) (0.00-0.35)
KONUM (MERKEZE UZ.) 0.60

PARSEL SEKLI 0.60

PARSEL KULLANIM ALANI 0.80

TOPLAM iNSAAT ALANI 0
TOPOGRAFYA 0.80

BAKI (GUNESE GORE) -0.60

iRTIFAK HAKKI 0.40

ANA YOLA UZ. 0.80

GURULTU -0.20
ALTYAPI HIZMETLERI 0.30
TOPLU ULASIMA UZ. 0.30
SOSYO-KULTUREL YAPI 0.30
SAGLIK TESISLERINE UZ. 0.30
EGITiM TESISLERINE UZ. 0.30

iMAR PLANI FONKSiYONU 0
KAMU HiZMET BINA. UZ. 0.30
MANZARA 0.70

ALISVERIS MERKEZLERINE UZ. 0.90

GUVENLIK  KUVVETLERINE 0.30

uz.

SOSYAL DONATILARA UZ. 0.30
Cizelge 7’de ise ADD sonucu retilen imar

parsellerinin birim puana gére tespit edilen m?
Elde edilen bedel
tespitleri ayrica, hem kadastro parselleri icin hem

birim bedelleri verilmistir.

de imar parselleri icin yore
teyit
Uygulamaya konu olan parsellerin m? birim
bedellerinde en az %242.13 en fazla ise %457.22

oraninda deger artisinin gergeklestigi saptanmistir.

emlakgilariyla

gorusilerek, dogrulugu edilmistir.

Kadastro parselleri icin degere etki eden faktorler
agirlikli olarak konumsalken, imar parsellerinin
degerine etki faktorler ise agirlikla parsellerin imar
planinda ki fonksiyonu, sekli, yapilabilecek insaatin
toplam alani, anayola mesafesi gibi etkenler oldugu
gorilmastir.
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Cizelge 3. Emsal kadastro parselinin faktor agirliklariyla
hesaplanmis toplam puani.

Cizelge 5. imar parsellerinin degerine etki eden faktérler
ve agirhklari.

Kadastral Parsellerin Puan *
Agirhk .
Emsal Parsel A Puanlari Agirhik
Konum(EYMU) 70 0.60 42
Ana Yola Uz. 40 0.80 32
Toplu Tagimaya Uz. 40 0.30 12
Egitim Tesislerine Uz. 57 0.30 17.1
Guvenlik Kuvvetlerine
80 0.30 24
Uz.
Spor Tesislerine Uz. 40 0.30 12
Saglik Tesislerine Uz. 30 0.30 9
Kamu Hizmet Bina.
30 0.30 9
Uz.
Alisveris Merkezle. Uz. 70 0.90 63
TOPLAM PUAN 220.1

Cizelge 4. AAD’ye konu kadastro parsellerinin emsalle
hesaplanan m? birim bedelleri.

m?Birim Bedeli
Kadastral Parseller Toplam Puan

(KB)
1821/1 172.5 346.73 TL/m?
1821/2 172.5 346.73 TL/m?
1821/3 139.5 280.40 TL/m?
2101 111 223.11 TL/m?
2105 111 223.11 TL/m?
2116 111 223.11 TL/m?
2122 142.6 286.63 TL/m?
2123 142.6 286.63 TL/m?
2124 142.6 286.63 TL/m?
2128 111 223.11 TL/m?
2133 122 245.22 TL/m?
2133 122 245.22 TL/m?
2134 122 245.22 TL/m?
2138 142.6 286.63 TL/m?
2139 142.6 286.63 TL/m?
2140 142.6 286.63 TL/m?
2141 142.6 286.63 TL/m?
2144 122 245.22 TL/m?
2145 122 245.22 TL/m?
2146 122 245.22 TL/m?
2151 139.6 280.60 TL/m?
2153 142.6 286.63 TL/m?
2165 139.6 280.60 TL/m?

DEGERE ETKi EDEN DEGERE ETKi AGIRLIKLARI

FAKTORLER Yiiksek Normal Az Yok
(imar Parsellerii gin) (0.70-1.00)  (0.35-0.70) (0.00-0.35)
KONUM (MERKEZE UZ.) 0.60
PARSEL SEKLI 0.90
PARSEL KULLANIM
0.90

ALANI
TOPLAM iNSAAT ALANI 0.90
TOPOGRAFYA 0.60
BAKI (GUNESE GORE) 0.80
iRTiIFAK HAKKI -0.60
ANA YOLA UZ. 0.80
GURULTU -0.20
ALTYAPI HiZMETLERI 0.70
TOPLU ULAS. UZ. 0.50
SOSYO-KULTUREL YAPI 0.90
SAGLIK TESISLERINE UZ. 0.70
EGITiM TESISLERINE UZ. 0.70
iMAR PLANI FONKS. 0.90
KAMU BIiNALARIN UZ. 0.70
MANZARA 0.70
ALISVERIS

. 0.90
MERKEZLERINE UZ.
GUVENLIK KUVV. UZ. 0.70
SOSYAL DONAT. UZ. 0.70

Derece donisim esasli dagitim asamasinda,
yukarida cizelge 4 ve 7'de belirlenen kadastro ve
imar parsel degerleri esas alinarak oncelikle
kadastro ve imar parsel dereceleri belirlenmistir.
Asagida Cizelge 8 ve 9’ da belirlenen degerlere gore
derecelendirmeler hem kadastro parselleri hem de
imar parselleri igin verilmistir. Cizelge 10’ da ise
imar parsel

degerleri ve derecelerine gore

olusturulmus derece donlsiim tablosu

gosterilmistir.

Bir parselasyon planindaki parsellerin bedeli;
manzarasl, imar durumu, cephesi, yoni, ulasim
durumu, kat durumu, giin 1sigini ne kadar sire ile
aldigi gibi ozellikleri vb. unsurlara bagli olarak
degisiklik goOsterebilmektedir. Bu degiskenlik

serefiye olarak tanimlanabilir. Serefiye arsa

paylarina veya bagimsiz bolimlere eklenen

bedeldir. Serefiye hesabi kooperatiflerde adaleti
saglamak icin imar

vazgecilmez yontemdir.
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uygulamasi igin serefiye hesabi disindldiglinde,
uygulama alaninda ki kadastral parsellerinin olusan
imar parsellerine, DOP kesildikten sonra her bir
deger artis orani

parselde olusan

belirlenebilmektedir. Her bir kadastral parsel
malikinin ddemesi gereken ya da almasi gereken
bedel

hesaplanabilmektedir.

derece donlsim tablosu kullanilarak

Boylece imar parseline
tahsiste malikin 6demesi gereken ya da almasi
gereken bedel bulunur. Cizelge 11'de parsellerin
derece donisimu ile bulunan serefiye degerleri
eksi ve arti olarak gosterilmistir. Cizelge 12'de ise
parsel bazinda hesaplari

deger artis orani

verilmigtir.

Cizelge 6. imar parsel degerinde kullanilan emsallerin
puanlari ve agirlikh puanlari.

. Parsellerin
Emsal Imar Agirhik  Puan*Agirlik
Puanlan
Parselleri
A B A B
Konum (M.U.) 10 20 0.60 6 12
Parsel Sekli 100 100 0.90 90 90

Parsel Kullanim Alani 60 90 0.90 54 81
Toplam insaat Alani 20 40 0.90 18 36

Topografya 80 80 0.60 48 48
Baki(Gunese Gore) 50 100 0.80 40 80
irtifak Hakki 0 0 -0.80 0 0

Ana Yola Uz. 50 100 0.90 45 90
Guralta 10 50 -0.20 -2 -10
Altyapi Hizmetleri 100 100 0.70 70 70
Toplu Ulagima Uz. 50 100 0.40 20 40

Sosyo-Kdltirel Yapi 100 100 0.90 90 90
Saglik Tesislerine Uz. 10 20 0.60 6 12
Egitim Tesislerine Uz. 30 47 0.60 18 28.2
imar Plani

50 100 0.90 45 90
Fonksiyonu
Kamu Hizmet

10 20 0.60 6 12
Bina.Uz.
Manzara 20 70 0.90 18 63
Alsveris Merkezle.

10 30 0.90 9 27
Uz.
Glvenlik Kuwv. Uz. 10 20 0.60 6 12

Sosyal Donatilara Uz. 20 20 0.70 14 14

Toplam Puan 601 885.2

Cizelge 7. imar parsellerinin emsallerin birim puanina
gore belirlenmis m? birim bedelleri.

. m?2Birim
Imar Toplam Birim
Bedeli
Parselleri Puan Puan .
(i1B)
12447/1 882.5 141 1.244,32TL/m?
1.41 1.207,66
12447/2 856.5
TL/m?
141 1.004,62
12447/3 712.5
TL/m?
12447/4 695.5 141 980,65 TL/m?
141 1.021,54
12447/5 7245
TL/m?

Ornegin DOP kesintilerinden sonra 1. Derece
kadastro parseline imar adasindan 4. Derece bir
imar parseli verilecek ise katsayr 1244,32 /
1004,62= 1,2386 dir. Deger esash olarak tahsis
edilecek alan miktari 1,2386 kat fazla olmahdir ya
da 1,2386 kat alan ile normal tahsis edilecek alan
miktari arasindaki alan farki bedele donistirulerek
hak sahibine verilmelidir. Diger bir durumda ise 3.
Derece bir kadastro parseline 1. Derece bir imar
parseli  verilecek ise katsayr 1021,54 /
1244,32=0,8210 dur. Bu katsayi kadar daha az alan
miktari tahsis edilmeli ya da tahsis edilen alan ile bu
katsayi kadar alan miktar arasindaki fark bedele
donustirilerek  hak  sahibinden  alinmalidir.
Ornegin; 1000m? yer DOP sonrasi tahsis edilmisse
1000 x 0,8210 = 821m? yer tahsis edilmeli ya da
1000 — 821 = 179m? ve karsilig1 179m? x 1.244,32TL
= 222.733,28TL fark (Ucreti hak
alinmahdir. Benzer sekilde 1. Derece bir kadastro

sahibinden

parseline DOP kesintisi sonrasi 1000m? 4. Derece
imar parseli tahsis edilecek ise katsaylr 1,2386
tizerinden (1000 x 1,2386 =) 1238,60m? alan tahsis
edilmeli ya da (1238,6 — 1000 =) 238,60m? karsihigi
(238,6m? x 1004,62TL =) 239.702,33TL hak sahibine
verilmelidir.
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Cizelge 8. Belirlenen kadastro parsel degerleri ve
dereceleri.

Kadastro Parsel
Parsel Derecesi
Degeri

346,73
286,63
280,60
245,22

v A W N

223,11

Cizelge 9. Belirlenen imar parsel degerleri ve dereceleri.

imar Parsel
Parsel Derecesi
Degeri

1244,32 1
1207,66
1021,54
1004,62

v b~ W N

980,65

Cizelge 10. imar parsellerinin degerleri ve derecesine
gore donusim tablosu (donusumler soldan
saga ve yukaridan asagiya dogrudur).

Parsel 1 2 3 4 5
derecesi
1 1,00 1,0304 11,2181 11,2386 11,2689
2 0,9705 1,00 1,1822 11,2021 11,2315
3 0,8210 0,8459 1,00 1,0169 11,0417
4 0,8074 0,8319 10,9834 1,00 1,0244
5 0,7881 10,8120 10,9600 0,9761 1,00

4, Tartisma ve Sonug

Bu c¢alismayla elde edilen bulgular asagida

tartisilarak sonuglar gelistirilmistir:

e Ulkemizdeki 18. Madde uygulamalarinda
alan esasi yontemi kullaniimakta olup,
diizenlemeye giren tiim arazi ve arsalarin
m? fiyatlarinin ayni degerde oldugu ve
uygulamadan sonra tim parsellerde m?
bazinda ayni oranda deger artisi oldugu
kabul edilmektedir. Halbuki bu uygulama
ile kadastro parsellerinde farkli ylizdesel
deger artisi olustugu ve bu artislarinda
Cizelge 12'den % 235 ile % 106 araliginda
oldugu, vyine ayni Cizelgeden; parasal
olarak en dustik 47.513,61TL ve en yiksek
184.272,30TL  deger  artisi
saptanmistir.

oldugu

. Halen mevzuat geregi imar ve kadastro

parsellerinin degerlerine bakilmaksizin arsa
bir¢ok
acmaktadir.

tahsislerinin  yapilmasi haksiz

uygulamaya  vyol imar

uygulamalarinda, uygulama nedeniyle
deger artisi, parsellerin imar planindaki
denk

kaynaklanmaktadir.

geldigi plan  fonksiyonundan
Plan fonksiyonlari
birbirinde farkh

oranda degerlenmesi tam manasiyla ele

nedeniyle parsellerin

alinan konunun baslica sorunu haline
gelmektedir. Sorunun ¢6zimi igin 1163
Sayili Kooparatifler Kanunu cergevesinde
durum

degerlendirilerek, Parselasyon

Plani, derece donlsim esash olarak

bedelleri Uzerinden
tabi

Belediyeler

serefiye
degerlendirmeye tutulmahdir ve
burada Kooperatifler gibi

degerlendirilmelidir.
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Cizelge 11. AAD Uygulama bolgesinde parselasyon planina gére derecelendirme ve kadastro parselleri igin serefiye
bedellerinin hesabi (eksi degerler serefiye verecekler, arti degerler alacaklari ifade etmektedir).

imar Parseli DOP
Kadastro Parseli
Tahsis TL/m? Birim sonrasi
Kadastro TL/m?2Birim Bedeli . Serefiye
Edilen Imar Bedeli ve alan (m?)
Parseli ve Derecesi Bedeli (TL)
Parseli Derecesi (F)
(KPBB) .
(IPBB)
1821/1 346.73 (1) 12447/1 1.244,32 (1) 276.15 Yok
1821/2 346.73 (1) 12447/1 1.244,32 (1) 178.36 Yok
1821/3 280.40 (3) 12447/1 1.244,32 (1) 180.63 -40232,31
2101 223.11 (5) 12447/1 1.244,32 (1) 101.55 - 26,775.83
2105 223.11 (5) 12447/1 1.244,32 (1) 101.55 - 26,775.83
2116 223.11 (5) 12447/5 1.021,54 (3) 94.34 -3,854.88
2122 286.63 (2) 12447/5 1.021,54 (3) 93.74 +17,447.32
2123 286.63 (2) 12447/5 1.021,54 (3) 93.74 +17,447.32
2124 286.63 (2) 12447/4 980,65 (5) 94.34 +21,417.11
2128 223.11 (5) 12447/5 1.021,54 (3) 94.34 -3,854.88
2133 245.22 (4) 12447/1 1.244,32 (1) 101.55 - 24,337.07
2134 245.22 (4) 12447/2 1.207,66 (2) 93.74 -19,029.94
2138 245.22 (4) 12447/3 1.004,62 (4) 93.74 Yok
2139 286.63 (2) 12447/3 1.004,62 (4) 93.74 +19,032.38
2140 286.63 (2) 12447/3 1.004,62 (4) 94.34 +18,951.17
2141 286.63 (2) 12447/3 1.004,62 (4) 93.74 +19,032.38
2144 286.63 (2) 12447/1 1.244,32 (1) 94.34 -2,934.73
2145 245.22 (4) 12447/2 1.207,66 (2) 93.74 -19,029.94
2146 245.22 (4) 12447/2 1.207,66 (2) 93.74 -19,029.94
2151 245.22 (4) 12447/2 1.207,66 (2) 93.74 -19,029.94
2153 280.60 (3) 12447/1 1.244,32 (1) 93.74 - 20,879.02
2165 286.63 (2) 12447/1 1.244,32 (1) 67.90 -2,492.44
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Cizelge 12. Parsellerde deger artis miktarlari ve oranlari.

Kadastro Parseli Tahsis imar Parseli DOP ) KP’deki Deger
Kadastro  KP m?Birim Alani Toplam KPBB E.dilen m? Birim Bedeli sonrasi ToPIam IPBB  KP’deki Deger {-\rtu; Yiizdesi
Parseli Bedeli (F) KPBB x F Imar. (iPBB) alan IPBBx F Artis Miktar1 (TiPBB/TKPBB-1)

(KPBB) Parseli (F)
1821/1 346.73 TL/m? 459.57m? 159.346,70TL 12447/1 1.244,32TL/m? 276.15m? 343.619,00TL 184.272,30TL % 116
1821/2 346.73 TL/m? 296.83m? 102.919,90TL 12447/1 1.244,32TL/m? 178.36m?2 221.936,90TL 119.017,00TL % 116
1821/3 280.40 TL/m? 300.61m? 84.291,04 TL 12447/1 1.244,32TL/m? 180.63m? 224.761,50TL 140.470,46TL % 167
2101 53311 TL/m? 169.00m2 37.705,59 TL 12447/1 1.244,32TL/m? 101.55m? 126.360,70TL 88.655,11TL 9% 235
2105 55311 TL/m? 169.00m2 37.705,59 TL 12447/1 1.244,32TL/m? 101.55m? 126.360,70TL 88.655,11TL % 235
2116 33311 TL/m? 157.00m?2 35.028,27 TL 12447/5 1.021,54TL/m? 94.34m? 96.372,08 TL 61.343,81TL % 175
2122 58663 TL/m? 156.00m?2 44.714,28 TL 12447/5 1.021,54TL/m? 93.74m2 95.759,16 TL 51.044,88TL % 114
2123 58663 TL/m? 156.00m?2 44.714,28 TL 12447/5 1.021,54TL/m? 93.74m2? 95.759,16 TL 51.044,88TL % 114
2124 58663 TL/m? 157.00m2 45.000,91TL 12447/4 980,65 TL/m?> 94.34m? 92.514,52TL 47.513,61TL % 106
2128 55311 TL/m? 157.00m?2 35.028,27 TL 12447/5 1.021,54TL/m? 94.34m? 96.372,08 TL 61.343,81TL % 175
2133 54522 TL/m? 169.00m?2 41.442,18 TL 12447/1 1.244,32TL/m? 101.55m? 126.360,70TL 84.918,52TL % 205
2134 54522 TL/m? 156.00m?2 38.254,32 TL 12447/2 1.207,66 TL/m? 93.74m? 113.206,00TL 74.951,68TL % 196
2138 54592 TL/m? 156.00m?2 38.254,32 TL 12447/3 1.004,62 TL/m? 93.74m? 94.173,08 TL 55.918,76TL % 111
2139 58663 TL/m? 156.00m2 44.714,28 TL 12447/3 1.004,62 TL/m? 93.74m2? 94.173,08 TL 49.458,80TL % 111
2140 58663 TL/m? 157.00m? 45.000,91 TL 12447/3 1.004,62 TL/m? 94.34m?2 94.775,85TL 49.774,94TL % 109
2141 58663 TL/m? 156.00m? 44.714,28 TL 12447/3 1.004,62 TL/m? 93.74m? 94.173,08 TL 49.458,80TL % 111
2144 59663 TL/m? 157.00m? 45.000,91TL 12447/1 1.244,32TL/m? 94.34m? 117.389,10TL 72.388,19TL % 161
2145 54522 TL/m? 156.00m?2 38.254,32 TL 12447/2 1.207,66 TL/m? 93.74m? 113.206,00TL 74.951,68TL % 196
2146 4522 TL/m2 156.00m?2 38.254,32 TL 12447/2 1.207,66 TL/m? 93.74m? 113.206,00TL 74.951,68TL % 196
2151 4522 TL/m2 156.00m?2 38.254,32 TL 12447/2 1.207,66 TL/m? 93.74m? 113.206,00TL 74.951,68TL % 196
2153 280.60 TL/m? 156.00m?2 43.773,60 TL 12447/1 1.244,32TL/m? 93.74m? 116.642,60TL 72.869,00TL % 166
2165 58663 TL/m? 113.00m? 32.389,19 TL 12447/1 1.244,32TL/m?* 67.90m? 84.489,33TL 52.100,14TL % 161

Parsellerin deger artisi ya da azalisi igin 1163

sayih

Kanuna uygun olarak

serefiye

uygulamasinda, serefiye bedelinin mutlaka

serefiye

gerekmektedir.
borglandiriimasi,

alacaklisi

Serefiye
taksit

ortaga

olarak

verilmesi

O0deyeceklerin
emlak

vergisine ya da insaat ruhsati almak icin

belediyeye

basvurduklarinda

idarenin

dolayisiyla artik bedel de, idareye veya
kamuya aktarilip, uygulanan alanda yerel

altyapi
nitelikteki

hizmet alanlarinin insaasi, vyerel

donati

alanlarinin edinimi

ve

yerel nitelikteki donati alanlarinin insaa

maliyetlerinin

kullanilmahdir.

karsilanmasinda

Almanya’da Imar Kanunu, eyalet

belirleyecegi yonteme gore tahsil edilebilir.
Cizelge 11'de belirlenen serefiye degerleri
incelendiginde, alinmasi gereken toplam
miktar 228.256,74 TL, serefiye verilmesi
gereken toplam miktar ise 113.327,68 TL
dir. Burada olusan 114.929,06 TL'lik fazlalik,

yonetimlerine bagimsiz karar alma glciine
sahip arazi diizenleme kurullari olusturma
yetkisi vermistir. Bu kurullarin olusumu
eyaletlere gore degisse de genel olarak bir
harita ve kadastro uzmani, bir degerleme
uzmani, bir hukukcu ve belediye meclisi
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tarafindan atanan iki {yeden olusur.
Ekonomik sonuglar dogurmasindan otird
diizenleme karari alinmadan 6nce tasinmaz
sahipleriyle gérislir. Arazi dizenlemesinin
nihai Urind, tasinmaz sahiplerinin gorusleri
de dikkate alinarak hazirlanan parselasyon
planidir (Cagdas V ve H. J Linke 2019).
Ulkemizde de AAD komisyonlari nicelik ve
nitelik yoniinden zenginlestirilmelidir. Streg
sadece plan sonucunda degil plan lretim
safhasinda da katilim saglanarak, seffaf bir
yaplya dogru evrilmelidir. idarenin, yore
sakinlerinin haklarini korunmasi da deger
esasli yontemlerle miimkiin olabilecektir.
Deger esasli  yontemlerin  uygulama
zorluklari da mevcut olmakla birlikte bu
calismayla verilen stratejik yaklasimda
oldugu gibi, dogru bir model ve uygulamaiile
bu sorunlar da asilabilir.

Turkiye’de ki mevcut yonetmelikte imar
uygulamalarina vatandas katilimini saglama
mecburiyeti bulunmamaktadir. ilgili
idaresince tasarlanan uygulama; parsel
maliklerinin istek ve distncelerinden
yoksun, dagitimi yapan kisinin aldig egitime
ve sehirlesme diustincesine gore
sekillenmektedir. Bu durum parsel sahipleri
arasinda tedirginlik yaratmakta ve idare ile
aralarinda  konsensus  saglanamamakla
birlikte uygulamayi spekilasyonlara acik
hale getirmektedir. Bunun sonucu idari
Mahkemelerine davalar acilmakta ve bu
davalarin  biuyldk ¢ogunlugu acik ara

vatandaslar lehine sonuglanarak,

uygulamalar iptal edilmekte ve kok
parsellere doénene kadar arazi vyapisi
degistigi icin sorun kroniklesmekte ve
telafisi zor zararlar meydana gelmektedir.

7221 sayili Kanun’un 6. maddesiyle imar
Kanunu’nun 8. maddesine eklenen 8.
fikrayla; “Kesinlesen imar planlari veya
parselasyon planlarina karsi kesinlesme
tarihinden itibaren her halde bes yil icinde
dava acgilabilir’ diizenlemesine yer verilmis,
dava agma stiresi 5 yilla kisitlanmustir. Farkli
hukuki sebeplerle bu slre daha da

uzayabilmektedir. imar uygulamalariyla

alakali idare mahkemelerinde agilan
davalar; DOP’un hatali hesaplanmasi, teknik
olarak zorunluluk bulunmadigl halde giren
ve tahsis edilen parselin ayni yerden
verilmedigi vb. durumlari kapsamaktadir. Bu
kapsamda, dagitimin mevcut yonetmelige
uygun yapiimadigi gerekgesiyle uygulamalar
bozulmakta ve geriye donisler
yasanmaktadir.

Bu olumsuzluklarin 6nlenmesinde; modern
diinyadaki gibi insan duygu ve dislincelerini
Onemseyen, tasinmaz sahiplerinin imar
uygulamasina konu parselasyon planinin
olusumunda ve imar  parsellerinin

dagitiminda fikirlerine 6nem verecek
sekilde tasinmaz sahipleri ile gorlismeler
(milakat) yapilmalidir. imar uygulamasiyla
gerceklesecek deger

belirleyebilecek degerleme uzmanlarinin ve

artiglarini

miilkiyet kavraminda uzman hukukgularin,
Almanya modelindeki gibi, yasal olarak
slirece eklenmesi de gereklidir.

Tasinmaz hukuku agisindan; milkiyet hakki
geregi, parselasyon plani ve tapuya tescilli
imar parseli olusumunda, kesinti miktarinin
tasinmazda meydana gelen deger artisinin
tam karsiligi olmasi gerekmektedir (Yilmaz
ve Demir 2017). Bir tasinmazin degerinden
asagl bir karsilikla 6zel milkiyetten
cikarilmasi, mustakil parsel iken hisseli
parsele donistirilmesi, dolayisiyla
parselasyon plani ile daha dusik bir
tasinmaza tahsisi, Anayasanin 2., 10., ve 13.
Maddelerine aykirilik teskil etmektedir
(Anayasa Mahkemesi 12.10.1976 tarih ve E
1976/38, K 1976/46 sayili

Anayasamizin 13. maddesi geregi, temel

karari).

haklarin 6ziine dokunulmasi olanaksizdir.
imar uygulamasinin dayanagi olan “kamu
yaran” kavrami, mulkiyetin karsiliksiz veya
degerinden daha dusiik arsalara tahsisinin
yapilmamasini  6ngérmektedir. Anayasa
Mahkemesi ise; gercek deger yerine daha
distk bir
tasinmazin kismen muisaderesi (devlete
haksiz

tasiyacagi

“

degerin  6denmesinin, o

saglanmasi)” niteligini
(Kokturk  ve

kazang
gorislindedir
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Koktiirk, 2005). AAD ile ilgili olarak, 3194

sayih mevcut  yasal dizenlemede,
diizenlemeye giren kadastro parsellerinden
esit oranli DOP kesintisinin yapilmasinin,
18. Maddesinin 2.
DOP kesintisinin

dolayisiyla meydana gelen deder artislar”
ifade edilmektedir.

bedelsiz

yasanin Fikrasinda

belirtilen “diizenleme
karsihginda oldugu
Ancak,
dayanagi olan deger artisinin ya da azalisinin

uygulamada kesintinin
tespit edilememesi sebebiyle Anayasaya
aykirihk da devam etmektedir (Koktirk ve
Koktirk, 2005 ; Yilmaz ve Demir 2017 ).
Belirtilen bu hukuksal bosluklar nedeniyle,
bu calismada tim boyutlariyla ele alinan
parselasyon planina dayall imar parseli
Uretiminde, deger esash uygulamaya
gecilmesi gerektigi tim acikhiglyla ortaya
konmustur. Derece donisiim esasli serefiye
uygulamasinda ortaya c¢ikan deger artisi ya
da azalisinin tam olarak tespit edilebilmesi
dolayisiyla, DOP kesintisinin tasinmazlarda
gerceklesen deger artisi veya azalisina
uygun olarak tahsis islemine yansitiimasini

olanakli hale getirmistir.

Tesekkiir

imar plani verilerinin kullanilmasina olanak saglayan
Erzurum Biyiiksehir Belediyesi imar Mudirliga ve
Erzurum Tapu ve Kadastro Midurligiine tesekkir ederiz.
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