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Alan Diizenleme Ana Uygulama Esaslarinin Belirlenmesinde Deger Esitligini
Esas Alan Modellerin Uygulamas1 Uzerine Bir Arastirma
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Ozet

Kentsel alanlarn diizenli gelisimi, imar planlarinin hazirlanmasi ve
mekdna yansitilmasi ile miimkiindiir. Giiniimiizde arazi ve arsa
diizenlemesi islemi, uygulama imar plani verilerine gore konum,
sekil ve alan bakimindan parseller olusturularak yeniden dagitilmasi
seklinde uygulanmaktadir. Diizenleme iglemi ile eski parselde, kiymet
artisiin olusmasi dogaldir. Ancak meveut mevzuata gore uygulamada,
bdolge igerisinde bulunan kadastro parsellerinden bazilar: deger
artisindan ¢ok fazla yarar saglarken, bazilari ise daha az deger
artigina sahip olmaktadir. Bu da bolge icinde itirazlara ve ¢ogu kez
de konunun yargi siirecine tasinmasina neden olmaktadir.
Bu ¢alisma ile diizenleme sonrasi olusturulacak imar parsellerinin,
imar plamimin getirdigi imar haklarint matematik model i¢inde, deger
esasl degerlendirilmesine yonelik yontem gelistirilmistir. Uygulamayt
kolaylastirmak amaciyla deger tespitini dolayli etkileyen bazi
parametreler goz ard edilmistiv. Amag, diizenleme sonrasi olusacak
deger artisindan tiim bolgenin esit oranda yararlanmasi olarak
benimsenmistir.

Anahtar Sozciikler
Kentsel alan diizenleme, degerleme, deger esasli dagitim

Abstract

An Investigation on Application of Models Based on Value
Equality in Determining Implementation Essentials in
Arranging Areas

The systematic development of urban areas is always possible by
preparing development plans and reflecting them to the places.
Today, the process of arranging lands and plots is performed by
forming parcels with respect to their location, shape and area
characteristics defined in the development plans and by redistributing
them. It is natural to have a little increase in the prices of the old
parcels after the aforementioned arrangement process. However,
this application according to the current laws causes to increase in
price much more for some of the cadastre parcels than for the rest.
Consequently, this leads to raise objections in the region.
This study involves developing a method incorporating the evaluation
of the development rights obtained by the development plan in
estimating the prices of parcels after the arrangement process. The
objective of the study is to provide equal rate in value increases for
the parcels of the entire region after the arrangement process.
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1. Giris

Turkiye’nin yerlesme sistemi, kiiresellesme stirecine bagl
olarak stirekli kendisini yeniden yapilandirmakta, bu nedenle
de yerlesme sistemi, Diinya’daki degisimlere benzer siirekli
bir doniisiim gegirmektedir. Niifusun ve sermayenin {ilke i¢in-
deki yeniden dagilimi, bu doniisiimii belirleyen iki temel 6ge
olmaktadir.

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda iilkemizde bireysel konut
edinme yayginlagsmistir. 1950°1i yillardaki hizli kentlesme,
yeterli miktarda imarh arsa arz edemeyen bir sistemde, kentsel
arsa fiyatlarinin hizla artmasina neden olmus, bu da bireysel
konut edinme talebini yavaslatmistir. Zaman i¢inde bu
tikaniklilik gecekonduculuk, yapsateilik, kooperatifeilik ve
toplu konut siiregleri ile asilmaya ¢alisilmigtir. Gliniimiizde
de benzer uygulamalar stiregelmektedir

Genel olarak iilkemizde imara yonelik planlama siireci,
ozellikle biiylik sehirlerde yapilasmanin ve yapilasma
ihtiyacinin gerisinde kalmis, yapilasmaya yon verme yerine,
gelisi glizel olusmus yapilasmay1 koruma zorunda kalmistir.
6785/1605 sayil eski imar yasasinin 42. maddesi imar plan-
larinin uygulanmasinda belediyelere genis yetkiler vermesine
ragmen, belediyelerin gerek konuya yeteri kadar egilmemesi,
gerekse bilgi ve eleman yetersizliginden imar planlarinin
mekana yansitilamamasi, kentleri ¢arpik ve sagliksiz yapilas-
maya maruz birakmistir (BIYIK ve UZUN 1990).

Giuintimiizde 3194/18 sayili Yasa geregi uygulamalar
stirmektedir. Arazi ve arsa diizenlemesi yoluyla yapilan imar
plant uygulamalarinin, sehircilik ilkeleri ve kamu yarari agi-
sindan ideal bir yontem oldugu herkes tarafindan kabul edil-
mektedir (TUDES 1986).

Yiirtirliikteki kanun ve yonetmeliklere gore yapilan Arazi
ve arsa diizenleme ¢aligmalarinda, sik¢a karsilasilan sorunlarin
basinda 6zellikle parsellerin objektif dl¢iitlere gore degerlen-
dirilememesi sonucu, parsellerin yeniden dagitimi asamasina
yapilan itirazlar yer almaktadir. Ayrica, proje planlamasi eksik-
ligi ve kismen mevcut teknolojiden yeterince yararlanila-
mamasl, uygulamada sik¢a rastlanabilen diger problemler
olarak o6zetlenebilir (YILDIZ 2006).

Arazi ve arsa diizenleme ¢aligmalari, gergekte uygulama
bolgesindeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile degisime
zorlamaktadir. Dolayisiyla, yapilan uygulama ile sadece o
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bolge icerisindeki kadastral parsel sinirlar1 degil, miilkiyete
ait mevcut ekonomik degerler de degisime ugramaktadir
(FRIZZELL 1979). Imar planmin bolgeye gelisi, o bolgedeki
kadastro parsellerinin sahip oldugu mevcut ekonomik degerleri
olumlu yonde etkilemektedir. Ancak bu etki biitiin parseller
i¢in ayni olmadigindan, ¢ogu kez mal sahiplerinin uygula-
malardan sikayetleri s6z konusu olmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin amaca ulasabilmesinin
kosulu, diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi deger dagi-
liminin birbirlerine esit olmasidir. Ancak boyle bir yaklagim
ile, imar planinin uygulanmasinda diizenleme bolgesindeki
biitiin parsel sahiplerinin esit bir sekilde etkilenmesi saglanarak,
uygulamadaki haksizliklar ortadan kaldirilabilir. Bunu saglamak
i¢in, diizenleme Oncesi kadastro parselleriyle, diizenleme
sonrasi olusturulacak imar parsellerinin, segilecek uygun deger
faktorlerine gore degerlendirilmesi ve dagitimu ile ilgili hesap-
lamalarda alan yerine birim deger'i esas alan yeni bir hesap-
lama sekline ihtiyag vardir (YILDIZ 1987).

Tasmmazlarin dizenleme 6ncesi degerleri ile diizenleme
sonrasi degerlerinin belirlenmesi 6zel bir ¢calisma ve “uzman-
lasma” gerektirmektedir. Bir baska deyisle deger belirleme
calismalariin diizenleme ¢alismalarina katilmasi gereklidir.
Gilintimiizde “Tasinmaz Mal Yonetimi”, “Emlak Y6netimi”,
“Degerleme Uzmanlig1” gibi degisik adlarla ifade edilen mes-
lek grubu ¢alisanlarinca “taginmaz mal degerlemesi’nin yapil-
masi, su anki mevcut yapida yasal diizenlemelerin olmamasi
vb. nedenler ile uygulamaya gegirilememektedir. Ayrica bu
caligmalarin diizenleme ¢aligmalarma art: mali kiilfet getirecegi
de unutulmamalidir.

Bu c¢alismada; esdegerlilik esasina dayali, imar planlarmin
getirdigi deger artiglarini diizenleme bolgesindeki tiim parsellere
esit oranda yansitabilecek bir model tizerinde galisilmistir.
Calisilan model deger esasini ilke edinerek, belirlenen para-
metrelerin matematik model i¢inde ifade edilmesi tizerine
kurgulanmustir. Taginmaz degerini belirleyen bircok parametre
vardir. Bu parametrelerden, uygulamayi amag¢ dogrultusunda
sekillendirecek ve uygulayicilar tarafindan ortak kabul gorecek
olanlar belirlenerek, kurulan matematik modele dahil edilmis
ve uygulama bolgesi verileri ile islenerek elde edilen sonuglar
irdelenmigtir. Gelistirilen bu uygulama modelinin, imar uygu-
lama g¢aligmalarina katki saglayacagi diistiniilmektedir.

2. Tasinmaz Degerine Etki Eden Parametreler

Imar uygulamast ile, uygulama bolgesinde parsel degerlerinde
deger artis1 olacagi beklentisi olagandir.

Bir parselin degeri, genelde konum itibari ile o parselin
sahip oldugu 6zellikler ile dogrudan iligkilidir ve o parselin
sahip oldugu ekonomik deger ile 6l¢iiliir ki; bu deger parselin
mevcut piyasa kosullarindaki alim-satim bedeline karsilik
gelir. Boyle bir bedel tespitinde 6l¢li birimi paradir
(YOMRALIOGLU 1997).

Tasinmazin degerini etkileyebilecek ana parametreler
asagidaki gibi ifade edilebilir( DOEBLE 1986).

a) Topografik yapi;

b) Parselin sekli;

¢) Mevcut kaynaklar;

d) Kullanilabilir alan;

¢) Mevcut kamu hizmetleri;

f) Cevre;

g) Toprak kalitesi;

h) Goriis (manzara):

i) Sosyal ve Teknik Donat1 Alanlarina Uzakliklar (Egitim
merkezleri, saglik tesisleri, alig-veris merkezleri, ¢ocuk bahgesi,
sehir merkezi, karakol, ibadethane, anayol, demir ve deniz
yollarina olan uzakliklar vb.);

j) Gurlti;

k) Sehrin zararli bélgelerine olan uzaklik;

1) izin verilmis kat adedi ve insaat alan1 (emsal);

m) Parselin ada igerisindeki konumu;

n) Parselin cephe aldig1 yol/yollar.

Parametrelerin bir kismi degeri artirirken bir kismi
azaltmaktadir.

Tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde, parsel degerini
etkileyen parametrelerin sayisi, yoresel 6zelliklere ve tercihlere
gore degiskenlik gostermektedir. Ayrica degerin siibjektif
olmasi ve parametrelerin degere olan etkisini belirlemede
farkli yaklasimlar, degerlemeyi zorlastirmaktadir. Buna ragmen
deger esasli yaklasimin, Arsa ve arazi diizenlemeleri basta
olmak tizere mevcut uygulamalar iyilestirecegi gercegi de
kaginilmazdir.

Tasinmazlarin degerini belirlemede 6yle parametreler
belirlenmelidir ki; her biri sayisal biiyiikliiklerle tanimlana-
bilmeli ve matematik model igerisinde ifade edilebilmelidir.
Ustelik bu parametreler, iilkenin her yerindeki tiim uygulayicilar
tarafindan tereddiitsiz ayn1 anlamda ifade edilebilir nitelikte
olmali ve kisisel tercih kullanilmamalidir. Uygulanabilirlik
acisindan en 6nemli husus budur.

Bu nedenle yukarida siralanan parametrelerden bu bigime
(forma) uyabilenler, bu ¢alisma kapsaminda dikkate alinmustir.
Esasen parametrelerin tamaminin dikkate alinmasi bilimsel
bir yaklasimdir. Ancak uygulamada uygulayicilar tarafindan
tereddiit olusturacagi dustiniilen bu parametreler ¢alisma
kapsaminin disinda tutulmustur.

3. Deger Esitligini Esas Alan Modele iliskin
Parametrelerin Sec¢imi

Tasinmaz degerlemesi alaninda yapilan bilimsel arastirmalarin
incelenmesi sonucunda, imar parseli olusturma amagli, bir
baska deyisle, dagitim iglemine konu olacak bir taginmazin
degerini etkileyen parametreler belirlenereck yukarida
siralanmustir.

Calismanin ilk agamasinda, uygulamacilar tarafindan da
benimsenmis olan ve degerlemeyi dogrudan etkileyen
parametreler belirlenmistir. Bunlara “Deger Esitligini Esas
Alan Modele iliskin Parametreler” adi verilmistir. Bu
parametrelerin en fonksiyonel olanlar1 ve modele matematiksel



Yildiz F., Ozkan G., Yalpir S., Yildirim H., Gékmen A., Oztas M., Alan Diizenleme Ana Uygulama Esaslarinin
Belirlenmesinde Deger Esitligini Esas Alan Modellerin Uygulamasi Uzerine Bir Arastirma

hkm 20082 Say1 99

olarak katilabilenleri ise asagida siralanmustir (YALPIR 2007).

-Parselin konut alani ve kat adedi,

-Parselin cephe uzunlugu,

-Parselin cephe aldig1 yol/yollarin genisligi

-Parselin cephe sayisi,

-Parselin sosyal ve teknik donati alanlarina uzakligi,
-Parselin ada i¢erisindeki konumu,

Bunlardan, konut alanm1 ve kat adedi parametreleri
birlestirilerek ortalama insaat alani (emsal) olarak tek bir
parametre ile modelde matematiksel olarak ifade edilmistir.
Parselin cephe sayisi, cephe uzunlugu ve cephe aldig:
yol/yollarin genisligi parametreleri de birlestirilmistir. Parselin
sosyal ve teknik donati alanlarina uzakhgi ile parselin ada
icerisindeki konumu da birlikte, her imar adasi igin ayr1 ayr1
konum puanlamasi yapilarak matematik model i¢ine almmustir.

Imar uygulamasi ile kadastro parsellerinde olusacak deger
artisinin “Deger esitligini esas alan uygulama” ile irdelen-
mesinde, “uygulama bolgesindeki tiim malikler deger artigindan
esit oranda faydalanmalidir” ilkesi bu ¢alismanin 6ziinti olus-
turmaktadir.

Calismada dagitim 6ncesi (kadastral parsel bazinda)
degerleme yapilmamistir. Ciinkii uygulanabilir bir model
sunabilmek i¢in, uygulamanin 6niindeki var olan engellerin
g0z ard1 edilmemesi gerekir.

3194/18.madde uygulamasinin bolgeye getirecegi deger
artiglarinin tiim parsellere olabildigince esit yansitilmasi amaci
ile, dagitim esnasinda esdegerlilik ilkesi dikkate alinmistir.
Imar plani uygulayicilarinin esdegerlilik esasli dagitim
gercgeklestirilmesi, bir baska deyisle degere etki eden para-
metreleri matematiksel formda ifade etmesi, dagitim esnasinda
uygulanabilir ve daha adil sonuglara ulagsmalarina katki
saglayacaktir. Ancak, dagitimin temel kurallarindan biri olan,
kadastral parsele eski yerinden imar parseli verme ilkesi,
esdegerlilik ilkesine gore dagitimda da temel kural olarak
dugtiniilmelidir.

Belirlenen temel ilkelerin matematiksel model olarak ifade
edilmesi ve sonuglarinin goériilmesi amaci ile, pilot proje
hayata gegirilmistir. Uygulama projesi Bayindirlik Bakanligi
Teknik Arastirma Uygulama Genel Miudurlugi (TAU)
tarafindan yaptirilmustir. Pilot uygulama bolgesinde “esdegerli
dagitim” islemi ayn1 matematik model yap1 i¢inde, farkl
yaklasimlarla ele alinmis ve bunlarin sonuglari tartigilmistir.
Bu farkli yaklasimlar asagidaki sekilde siralanabilir:

1. Agirlikl ortalama insaat alanina gore dagitim yontemi
2. Parselin cephe aldig1 yol genisligi ve cephe uzunluklarindan
olusan deger farklarmin bor¢landirilmast yontemi

3. Konum puanindan gelen deger farkinin borglandirilmasi
yontemi

4. Imar uygulamasi yapilmis bélgelerde, plan degisikligi, vb.
veya dontisiim projeleri sonucu olusan deger artiginin
borg¢landirilmasi yontemi.

Yukarida siralanan yaklasimlar, yuriirliikteki 3194 sayil1 Yasa
esaslarina gore, arsa ve arazi diizenlemesi uygulama mev-
zuatinda 6ngoriilen DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1) kesintisi
ve varsa kamulastirma islemleri yapilmis olmak sartina gore
kurgulanmstir.

Deger esasli yapilacak uygulamalarda da, uygulama
bolgelerinde imar uygulamalarinin getirecegi deger artisina
karsilik, kadastro parsellerinden ortak karsilanan yol, park,
yesil alan, okul, vb. alanlart i¢in esit oranda DOP ile Kamu
Ortak Kullanim Alanlari igin esit oranlt KOP (kamu ortaklik
pay1) kesintisi yapilmasi gereklidir. Eger diizenleme sahasinda
kamulastirma varsa, 6ncelikle kamulastirma miktarinin da
taginmaz yiizél¢imlerinden diistilmesi gerekir. Dagitim isle-
mine baglanilmadan 6nce kadastro parsellerinin, KOP alanlari
harig, imar yap1 adalaria olacak tahsislerinin hesaplanmasi
gerekmektedir.

4. Pilot Uygulama Alam

Pilot uygulama alani; Ankara ili, Altindag ve Mamak Belediyesi
sinirlart icerisinde kalan, Karapiirgek Mahallesi ve Basak
Mabhallesinin i¢inde bulundugu 80 hektarlik alandir. Uygulama
alani, Teknik Arastirma Uygulama Genel Miidiirliigii(TAU)
tarafindan sec¢ilmistir. Sekil-1’de pilot uygulama bélgesinin
kadastral durumu, Sekil-2’de ise pilot uygulama bolgesine ait
uygulama imar plan1 verilmektedir. Sekillerden gérildiigi
iizere, bolge, yeni imara acgilacak alanlarin yani sira, imar
tadilat1 yapilacak alanlar1 da kapsamaktadir.

Calismada, daha once imar uygulamasi yapilmis alanlarin
kazanilmis haklarinin bulunmasi nedeni ile, imar uygulamasi
yapilmus alanlar ile ilk defa imar uygulamasi yapilacak alanlarin
bir arada degerlendirilmesi de uygun goriilmemistir.

Sekil-1 Uygulama bolgesinin kadastral parsel yapisi



Yildiz F., Ozkan G., Yalpir S., Yildirim H., Gékmen A., Oztas M., Alan Diizenleme Ana Uygulama Esaslarinin

Belirlenmesinde Deger Esitligini Esas Alan Modellerin Uygulamast Uzerine Bir Arastirma hkm 20082 Say1 99

Uygulama boélgesinde ilk defa imara agilacak bolgede iki
farkli emsal bulunmaktadir (Sekil-3, pembe renkli alanlar).
Bu adalarin emsal katsayilari 1,40 ve 0,90°a karsilik
gelmektedir. (Sekil-4). Bu emsallere karsilik gelen imar ada
alanlar1 toplamlart ise asagidaki sekildedir.

A=141008 m’
A= 99311 m*

. E=140
e E;=0,90

Buna gore agirlikli emsal katsayisi

q= (EiA1+ E2Az)/ (A1t A) q=1,19337672
olarak bulunmustur.

Yeni imara agilacak saha i¢in, hesaplanan Agirlikli Emsal
Katsayisi (q) kullanilarak, her bir parsel i¢in Agirlikli Ortalama
Ingaat Alan1 (AOIA) su sekilde hesaplanir.

T.=KA,-DOP,- KOP,
AOIA, = ¢*T,

T.: Kadastral parselden DOP ve KOP miktari ¢ikarilmis alan
KA.,: Kadastral parsel alani

DOP.: Diizenleme Ortaklik Pay Miktar1

KOP,: Kamu Ortaklik Pay Miktar1

AOIA,: Agirlikli Ortalama insaat Alan

n=1.,2.,3..: Kadastro parselleri

Sekil-2 Uygulama Imar Plan1

4.1. Agirhkh Ortalama ingaat Alam1 Oranina Gore
Dagitim Yontemi

Esdegerlilik esasina gore dagitim igin, ilk islem adimi olarak
uygulama bolgesindeki tiim kadastral parsellerin, DOP ve
KOP harici hak edilen alanlar1 hesaplanmistir.

Calisma bolgesi icerisinde onceden imar uygulamasi
yapilmis alanlar ile ilk defa imar uygulamasi yapilacak
bolgelerin Agirlikli Emsal Katsayisi hesabi ayri ayrt yapilmugtir.
Sekil-3’de 6nceden imar haklarini kazanan (imar uygulamasi
yapilmis) bolgeler mavi renkte gosterilmektedir.

[k defa imara agilacak bolge i¢in, imar plani verilerinden
yararlanarak “Agirlikli Emsal (insaat alani) Katsayis1 (q)”
hesaplanir. Agirlikli emsal katsayisi (q) bulunduktan sonra,

her kadastro parselinin hak ettigi agirlikli ortalama insaat
alani tespit edilir. Bulunan agirlikli ingaat alani tahsis edilecek
imar adasinin emsaline boltinerek tahsis miktar1 belirlenir.

Agirlikli Emsal Katsayist (q) asagidaki formiile gore
bulunur.

q: Agirlikli Emsal Katsayisi

E: Uygulama Alanindaki Yapt Adalarmin Emsal Degerleri
(Kat Alan1 Kat Sayist)

A: Emsallerin bulundugu yap1 adalari alanlar1

i=1...n: Uygulama alani i¢indeki emsallerin dikkate alindig1
yap1 adalarinin sayist

Sekil-3 Bolgede 6nceden imar uygulamasi yapilmis alanlar (mavi
renkli)
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Sekil-4 Bolgede yeni imar uygulamasi yapilacak alanlar

Agirhikli Ortalama Insaat Alan1 (AOIA), kadastral parselin
dagitim yapilacagi imar adasinin emsaline (E) boliinerek her
kadastral parsel i¢in imara tahsis edilecek alan belirlenir.

E: Dagitim yapilan imar adasinin emsal katsayisi
TH.,: Kadastral parselin imara tahsis miktari

Uygulama bélgesindeki tiim kadastral parseller i¢in
hesaplanan tahsis miktarlarina karsilik gelen, agirlikli insaat
alant esaslt hak edisler hesaplanarak dagitim yapilir.
Matematiksel olarak, islem sonunda tiim alanlar kendi igerisinde
sifirlanmalidir. Tahsis alanlart toplamlarinin, uygulama
bolgesindeki imar ada alanlar1 toplamlarina esit ¢ikmasi,
matematiksel olarak bir kontrol olanagi da olusturmaktadir.

4.2. Parselin Cephe Aldig1 Yol Genisligi ve Cephe
Uzunlugundan Gelen Deger Farkinin
Borc¢landirilmasi

Dagitim sonrasinda olusan imar parsellerinin, cephe aldiklari
yol ya da yollarin genisliklerinin farkli olmasi, parseller
arasinda deger farkliligina yol agmaktadir. Bu nedenle imar
parsellerinin, cephe aldiklar1 yol ya da yollarm genisliklerinin
farkli olmasindan gelen deger farkliliklarinin (pozitif/negatif),
bor¢landirma yolu ile ¢oziilmesi bu ¢aligma kapsaminda
onerilmektedir. Ciinkti dagitim oncesi kadastral parsellerinin,
dagitim ile hangi imar adasinda hangi parsele sahip olacagi
bilinmemektedir. Calismada (4.1) bashiginda 6nerildigi sekliyle
dagitim yapilmig, olusan imar parsellerinin durumuna gore,
cephe ve yol genisligi bor¢lanmalar1 hesaplanmistir.

Imar uygulama alanlarinda olusan parseller her zaman tek
cepheli olmayacagi gibi, bu cephelerin de her zaman ayni
genislikteki yollara bakmasi s6z konusu degildir. Oncelikle

9.

parselin cephe uzunluklar1 ve cephe aldiklar1 yolun/yollarin
genisligine gore imar parsellerinin durumlarinin belirlenmesi
gerekmektedir.

Birden fazla cephesi olan imar parselleri i¢in, cephe
aldiklar1 yol genisligine bagli olarak, parselin cephe uzunluklari
ile korelasyonlu olarak “Agirlikli Cephe” uzunlugu hesaplanir.
Hesaplama agagidaki formiile gore yapilir:

S YG.PC,
AC =4

36,
i=l

AC: Agirlikli cephe uzunlugu
YG: Yol genisligi

PC: Parsel cephe uzunlugu

n: Cephe sayisi

Tek cepheli olmayan imar parselleri bu sekilde tek cephe
uzunlugu ile ifade edilebilmektedir. Ote yandan yol genislikleri
de farkli oldugundan, bunun da tek bir katsayz ile ifade edilmesi
gerekir. Bu nedenle her bir parsel i¢in “Agirlikli Yol Genisligi”
hesaplanir. Bu deger asagidaki formiile gore hesaplanabilir.

_ YG,PC, +2YG,PC, +3YG,PC,
> PC,
i=1

AYG: Agirlikli yol genisligi

AYG

Bu formiilde yol genislikleri, genis olandan itibaren siralanir.
Parselin cephe aldig1 en genis yolun ¢arpim katsayisi 1, sirayla
en kiigtige dogru carpim katsayilar1 2,3,4 olarak alinir(YALPIR,
2007).

Bu kapsamda ayrica tiim uygulama alani i¢in “Genel
Agirlikli Yol Genisligi” (GAYG) de hesaplanir.

> YG.PC,
GAYG =+

> PC,
i=l

GAYG: Genel agirlikli yol genisligi

GAYG hesabinda, dagitima esas olan imar yap1 adalarindaki
parsel cephe uzunluklar dikkate alinir. Park, okul vb. alanlarin
cephe uzunluklar1 hesaba dahil edilmez. Proje kapsaminda
genel agirliklt yol genisligi (GAYG) hesaplandiktan sonra
dagitim yapilan her bir imar parseli i¢in bor¢ ya da alacak
miktar1 (m?) olarak elde edilir.

Yol cepheleri i¢in bor¢landirma asagidaki sekilde hesaplanir.

AC.(AY, - GAYG )
10

Yol Borcu =

Elde edilen sonuglarda malik, pozitif degerler i¢cin“bor¢lu”,
negatif degerler i¢in ise “alacakl’” konumdadir.
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Bu sekilde uygulama alanindaki tiim parsellerin alacak ve
borglar1 hesaplandiginda birbirine esit ¢ikmalidir. Dolayisiyla
matematiksel olarak kontrol da saglanmis olur. Ornegin, bu
uygulama kapsaminda 1445 nolu kadastro parseline,
dagitim sonucu 24116/4,5,6 nolu imar parselleri tahsis
edilmistir. Bu imar parsellerine cephe aldiklar1 yol genisligi
ve cephe sayilarmdan dolay1 hesaplanan alan farki (yol borcu)
43.25 m?olarak bulunmustur (Tablo-4).

4.3. Konumsal Parsel Puanindan Gelen Deger
Farklarinin Bor¢landirilmasi Yontemi

Imar uygulamas ile diizenlemeye giren parseller, imar
uygulamasi sonrasi farkli donati alanlarma sahip olmaktadir.
Uygulama boélgesi igerisinde her parselin bu donatilardan
(olumluw/olumsuz) etkilenmesi de farkli olmaktadir. Bu nedenle
imar parsellerinde olusan bu tiir konumsal farkliliklarin da
giderilmesi gerekmektedir.

Konumsal olarak bir parselin degerini artirabilecek
donatilar, diizenleme sahasindaki fonksiyon alanlarina goére
Tablo-1"deki gibi gruplandirilabilir.

Tablo-1 Deger artirict olarak disiintilen donati alan gruplari

TICARI ALANLAR Ticaret merkezleri (Adanin kendisine tam
puan, Komsu adaya 0.5 puan yansir.)
EGITIM ALANLARI Ik ve Orta Ogretim, Kres, Ana Okulu
SAGLIK ALANLARI Saglik Ocaklari, Saglik Tesisleri,
Hastaneler
) ) Yoénetim Merkezleri, Resmi Kurum
YONETIM Alanlari, (Valilik, Kaymakamlik, Belediye
MERKEZLERI Tesisleri, PTT gibi Diger Kamu Hizmet
Alanlart)
DINI TESIiS Cami, Kilise, Havra
YESIL ALANLAR, Yesil Alanlar, Cocuk Bahgeleri, Parklar,
TURISTIK ve Oyun Alanlari, Rekreasyon Alanlart,
L. Spor Alanlari, Pazar Alani, Sosyal ve
KULTUREL ALANLAR Kiiltiirel Tesisler, vb.

Konumsal olarak bu alanlara yakinlik oranlari ve etki dereceleri
icin YALPIR (2007) calismasindan yararlanilmistir. Ongoriilen
mesafelere gore puan dagilimi Tablo-2’de verilmektedir. Tablo-
2’deki donati alanlarina olan uzakliklar yiirime mesafesi
esasina gore kurgulanmustir (CIFTCI 1992).

Tablo-2 Mesafelere gore konumsal puan dagilimi

0-300m|300-400m|400-600m | 600-1000 | 1000< m
ESQIZE:ZLER 2,50 1,50 1,00 0,50 0
EGITIM
ALANLARI 2,50 1,50 1,00 0,50 0
SAGLIK
TESISLERI 150 | 1,50 1,00 0,50 0
DINI TESISLER 1,00 1,00 0,50 0,50 0
YONETIM
MERKEZLERI{ 1,00 | 1,00 0,50 0,50 0
YESIL ALANLAR
TURISTIK VE
KULTUREL 1,50 | 1,00 1,00 0,50 0
ALANLAR

Ote yandan, donat1 alanlarinda bir parselin degerini negatif
(deger dustiriicti) etkileyebilecek alanlar da olabilir. (WALTERS
1975). Bu tiir alanlar1 da Tablo-3’deki gibi gruplandirabiliriz.

Tablo-3 Deger diisiirticii olarak diistiniilen donat1 alanlari

DEGER DUSURUCU ALANLAR
Mezarlik, ENH,
Trafo, Dogalgaz
Depolama, Genel Topografya
Verici Ist. Konut Dist Hava (Parsel degeri
Kentsel Calisma ) Alanlari, egimle [e] ters
Alanlart KDKCA | Sanayi ) Atk Koruma orantilidir.
kendi adasma (- | Bolgeleri | Alanlar Kusaklarl, | Arazi egirr;i
1.0) puan. ENH, Demiryolu |  paritadan
TRAFO, KDKCA, vb. hesaplanir.)
MEZARLIK Komsu
adalara (-1.5) puan.
% 0<e<
%10 — 0.0
%l10<e<
%20 — -0.5
-1,00 -2,50 -4,00 -1,50 3})20_; e<
%30 — -1.0
%30<e
—>-1.5

Konumsal puanlama ada bazinda yapilir. Her adanin agirlik
merkezlerinden 300m, 400m, 600m ve 1000m’lik ¢cemberler
cizilir. Bu ¢ember araliklari i¢erisinde yer alan tim donati
alanlar1 (deger arttirici-deger distirticii) belirlenerek, onlara
ait puanlamalar yapilir. Cizilen ¢cember araliklarinin i¢inde
kalan donat1 alanlar1 birden fazla araliga isabet ediyorsa,
geometrik olarak daha fazla alan kapsamis oldugu ¢ember
araliginda puanlanma yapilir.

Konumsal puanlamada, Tablo-2 ve 3’de verilen puanlar
100 katsayzsi ile toplanir. Clinkil bir parselin degerini dastirticii
(negatif olarak etkileyen) donat1 alanlarina gére yapilacak bir
puanlama, herhangi bir parsel i¢in negatif deger
olusturmamalidir.

Ada bazinda yapilan konumsal puanlamada, uygulama
alan1 disinda bulunan donati alanlar1 dikkate alinmamalidr.
Uygulama alanindaki tiim adalarin puanlamasi tamamlandiktan
sonra ada alanlarina gore Agirlikli Konum Puani (AKP)
bulunur.

i KPAA,
AKP =

> A4,
i=1

AKP: Agirlikli konum puani
KP: Ada konum puani
AA: Ada alan1

Her bir imar parselinin konumsal durumu degerlendirilerek,
olusan deger farki, yol genisliginde yapilan uygulamada oldugu
gibi borg/alacak hesabi ile belirlenmelidir. Borg/alacak
yonteminin tercih edilmesinin temel nedeni uygulama sonrasi

-10-
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idareye yapilacak itirazlarda ya da itirazlarin idari dava konusu
olmasi durumlarinda dagitim islemlerinde degisiklik yapil-
masini gerektirmemesi nedeniyledir.

PA(KP — AKP)
100

Calismada (4.1) baghiginda 6nerildigi sekliyle dagitim yapilmis,
olusan imar parsellerinin konumsal puan farkindan dolay1
olusan deger farklari, alansal olarak hesaplanmistir. Ornegin
bu uygulamada, 24116 imar adas1 i¢in “Agirlikli Konum
Puani” hesaplandiginda, AKP=106.19346 olarak bulunmustur.
1445 nolu kadastro parseline dagitim ile 24116/4,5,6 nolu imar
parselleri tahsis edilmistir. Bu uygulamada hesaplanan toplam
konum puan borcu ise 39.88 m? bulunmustur (Tablo-4).

KonumPuan Borcu, =

4.4. Imar Uygulamasi Yapilmis Bolgelerde, Plan
Degisikligi, Tadilat vb. veya Doniisiim Projeleri
Sonucu Olusan Deger Artisinin Bor¢landirilmasi
Yontemi.

Diizenleme yapilmis alanlarda emsal degisikligi ya da herhangi
bir nedenden dolay1 plan tadilatinda, planin 6ngordiigi
yaptirimlar da degismis olacaktir. Bu tiir durumlarda 6zellikle
emsal degisikligi soz konusu oldugunda, dnceki ingaat alani
ile yeni emsale gore insaat alan1 arasindaki fark hesaplanarak,
parsel alanina c¢evrilmelidir. Bu alan yeni uygulama ile
kazanilan farktir. Bu farka kazamilan insaat alam (KiA) ve
oransal karsiligina da insaat artis oram (iAO) ad1 da verilir.
Bu fark asagidaki formiile gére hesaplanacak oran dahilinde,
yeni insaat artis alam (YIAA) ile carpilarak hesaplanan
yiizolgiimiiniin karsilig1 olan deger (insaat alan farki, IAF)
ilgili kuruma (belediye ya da valilik) 6denir. Yeni emsal
degerinden dolay1 olusan imar haklar1 karsilig1 tespit edilmesi
ve bor¢landirma, ¢6ziim olarak diistiniilmiistiir.

KIA= T*( Eyeni = Eeski) IAO:( Eyeni = Eeski)/( Eeski)
YIAA=T* ( Eyeni - Besa)/( Eyen) ~ 1AF=IAA*IAO

KIA= Kazanilan Insaat Alani, JAO= Insaat Artis Orani

YIAA= Yeni Insaat Artis Alan1, T=Parsel Alani

Eyeni = Parselin Yeni Emsal Degeri

Ecsi= Parselin Eski Emsal Degeri

[AF= Ingaat Alan Farki (Borg, m? olarak)

Eger plan tadilati ile imar adalarinin konumlarinda ve

fonksiyonlarinda da bir degisiklik yapilmis ise, insaat alanindan

ileri gelen farka diger parametrelerin de eklenmesi gerekir.
Uygulama alanindan konuya 6rnek verilirse, 24105 imar

adasi, diizenleme oncesi 1.40 emsal alirken, plan tadilati

sonunda bu emsal degeri 1.75e yiikseltilmistir. Burada 1.75-

1.40=0.35 emsal artisinin 22684 kadastro adasi 1 ve 2 parseller

tizerindeki degisimi incelenmis ve bu kadastral parsellerin

tahsis edildigi 24105 imar adas1 1 ve 2 nolu imar parselleri

tizerindeki insaat alan bor¢lart m* olarak hesaplanmistir.
KOP alanlarindaki emsallerin farkli olmasi durumunda

ise bu alanlara ayrilan alan miktarlari {izerinden, ortalama

ingaat alanina gore hesap yapilmalidir.

5. Degerlendirme

Bu ¢alismada, arazi ve arsa diizenlemesi i¢in 6ngoriilen
esdegerlik esasma gore dagitimda ilk defa yerlesime acilacak
sahalarda farkli parametrelerle degisik segenekler tizerinde
durulmustur.

Tasinmaz degerlemesinde, degere etki eden parametrelerin
¢oklugu ve yoresel degiskenlik gésterdigi vurgulanarak, her
proje i¢in temel oldugu dustiniilen parametreler secilmis ve
parametreler, tiim uygulayicilar tarafindan uygulanabilecek
matematiksel ifadelerle belirlenmistir. Bu parametreler;
- Yapi alani, ingaat alan katsayist (Emsal)

- Parselin cephe sayis1 ve cephe aldig1 yol genisligi

- Parselin donati alanlarina ve topografyasina bagli konum
puanlart

olarak siralanabilir.

Parsel degerinin belirlenmesinde en 6nemli parametrenin
AOIA oldugu séylenebilir. Dagitimm AOIA esasli olmasi,
mevzuat esasli dagitima getirilecek borg/alacak seklinde
diistiniilebilecek diizeltmeye gore, daha gergekei ve bilimsel
esaslara dayandigi soylenebilir. Parselin cephe sayisi, cephe
uzunlugu ve cephe aldig1 yol genislikleri ile konum puani
olarak ifade edilen diger iki parametrenin bor¢/alacak seklinde
uygulanmasi, modelin uygulanmasina islerlik kazandiracaktir.
Clinkii imar parselleri olustuktan sonra her bir parselin, hangi
genislikteki yol ya da yollardan cephe alacagi, cephe
uzunluklariin ne olacagi, kosebasi/ara parsel segenekleri,
sosyal ve donati alanlarina olan uzakliklar1 belirli
olabilmektedir.

Uygulama alanindaki 1445 nolu kadastral parsel i¢in bu
modeli kurgularsak, bu parsele ait degerler Tablo-4’deki gibi
Ozetlenebilir.

Tablo-4 Diizenleme Alanindaki 1445 numarali Kadastral Parsel i¢in hesaplanan
degerler

KADASTRO
Kadastro Alan Tahsis | KOP DOP
Ada/Par. (m?) (m?) (m?) (m?)
0/1445 11240 7011 1211 4229
TOPLAM 11240 7011
IMAR
Ada/ | Parsel | Yol- Konum

(THI;I) Parsel | Alan1 | Borcu l;(i::::ln Puan_Borcu
No | (m? | m) (m’)
4944 | 24116/4 | 1647 | -10,38 | 107.0 13,28
24116/5 | 1649 | 29,32 | 107,0 13,30
24116/6 | 1648 | 24,31 | 107,0 13,29
4944 4944 | 43,25 39,88

1445 nolu kadastral parsel, diizenleme &ncesi 11240.m?
ylizolgtimiine sahiptir. Diizenleme bélgesinde; DOPO=0.37-
62316, KOPO=0.1077978 hesaplanmistir. Bu parselden 4229.
m?* DOP kesintisi yapilmis ve 7011.m? imara tahsis alan

-11-
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kalmustir. Bu alanm 1211 m* kismu KOP alanlarindan tahsis
edilmistir. Kalan 7011-1211=5800.m? kisnu yap1 adalarindan
tahsis edilecek kisimdir. Eger yiirtirlikkteki 3194/18’e gore bir
dagitim yapilmis olsaydi, 1445 nolu kadastral parseline, yap1
adalarindan 5800.m? verilecekti.

Calismada bu tasinmaza, Emsal 1.40 olan 24116 imar
adasindan, 4,5,6 nolu parseller tahsis edilmistir. Verilen toplam
alan 4944.m” dir. Yani 1445 nolu kadastro parseli i¢in, 5800-
4944=856.m* daha az yer verilmistir. Fark, 40[4 nedeni ile
olusan deger farkidir. Ayrica 24116/4,5,6 parsellerin yol
cepheleri ve cephe aldiklari yol genislikleri nedeniyle, toplamda
43.25 m*borglu, parsellerin sosyal ve teknik donati alanlarma
olan uzakliklari ile arazi egimi vb. konumsal nedenlerden
dolay1 da toplamda 39.88m? bor¢lu oldugu hesaplanmistir.
43.25+39.88=83.13m* karsilig1 olan degeri diizenleme
alanindaki diger tasinmaz sahiplerine 6deyecektir.

Esdegerlilik esasli olusturulan matematik model, imar
uygulamasinin getirecegi imar haklarini hak sahiplerine
borg=alacak sistemi seklinde ulagmast tizerine kurgulanmustir.
Calismada dagitim, Agirhikli Ortalama Insaat Alan1 (AOIA)
esaslt yapilmistir. Diger parametreler Parselin Cephe Sayis1
ve Cephe Aldigr Yol Genisliklerinden Dolay1 Olusan Deger
Farki ile Parselin Konumsal Parsel Puanindan Gelen Deger
Farklar1 parsel bazinda m?* olarak hesaplanmis ve olusacak
ortak havuzdan bor¢lularin alacaklilara 6deyecegi bir sistem
getirilmistir. Calisma sirasinda, Istenirse dagitimin 3194/18’e
gore yapilabilecegi, Agirlikli Ortalama Insaat Alanindan(AOIA)
olusacak deger farki da m*olarak havuz sistemine katilabilecegi
gorilmiistiir.

6. Sonuc

Bu ¢alisma TAU tarafindan yiirtitiilen “Alan Diizenleme Ana
Uygulama Esaslarinin Belirlenmesinde Deger Esitligini
Esas Alan Modellerin Uygulamas: Projesi” kapsaminda
gerceklestirilmistir. Olusturulan model, birgok yaklagim
tizerinde denenmistir. Bilimsel ve objektif esaslar dahilinde,
tasinmazin degerini etkileyen parametrelerden segilenlerin
matematiksel ifadesi ve bu ifadenin tiim uygulayicilarca ayni
sekilde, basit-anlagilabilir olmas1 esas alinmigtir. Bu nedenle
tasinmaz degerlemesinde 6nemli olabilecek bazi parametreler
g0z ard1 edilmistir.

Arsa ve arazi diizenlemelerinin uygulayicilar1 olan
belediyelerin bilgi ve teknik eleman eksiklikleri ve yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimleri, tasinmaz degerlemesi alanindaki yasal
bosluklar ve degerleme iglemlerinin arsa ve arazi diizenlemesi
uygulama projelerine getirecegi ek mali kiilfetler diistiniilerek,
tasinmaz degerlerinin degerleme uzmanlarinca dogrudan
belirlenmesine yonelik bir yontem suan onerilmemektedir.

Bu calisma kapsaminda 6zellikle tasinmazlarin diizenleme
oncesi kadastral parsel degerinin belirlenmesine yonelik bir
uygulama modeli de benimsenmemistir. Calisma, diizenleme
sonras! imar parselinin deger tespitinde imar planinin getirdigi
imar haklarmim degerlendirilmesine yonelik bir yontem olarak
tanimlanabilir.

Tasinmaz degerlemesinde, uygulama yapanlarca tereddiide
diistilmeyecek, sayisal olarak kesin bir deger ifade eden para-
metrelere dayanan bir model gelistirilmistir. Bu model asagidaki
sekilde 6zetlenebilir.

- Imar adalarinda, farkli emsal degerleri olmas1 nedeniyle,
Agirlikli Ortalama Ingaat Alan1 (AOIA) parametresine
gore dagitim

- Parselin cephe say1si, cephe aldig1 yol genislikleri ve cephe
uzunluklarindan olusan deger farkinin borg¢landirilmast
(alansal bor¢lanma)

- Parselin konumundan (sosyal ve teknik donati alanlarina
olan uzakliklar, topografyanin durumu arazi egimi vb.)
gelen deger farkinin bor¢landirilmasi ( alansal borglanma)

Esdegerlilik esasina gore, dagitimda en 6nemli parametrenin
AOIA oldugu goriilmiistiir. AOIA deger farkimin dagitim es-
nasinda g6z oniinde bulundurularak dogrudan parsel yiizol-
climtine katilmasiyla uygulanmasinin daha gergekei ve bilimsel
esaslara dayanacagi, yol farki-cephe ve konumsal parametrenin
borg/alacak seklinde uygulanmasinin ise pratik bir yol olacagi
dustiniilmektedir.

Uygulama modelinde, yeni imara agilacak bolgeler ile
plan tadilat1 vb. nedenlerle degisime ugrayacak eski imar
alanlarinda farkli uygulamalar 6nerilmektedir.

Plan tadilat1 vb. nedenlerle olusan eski imar alanlardaki
dontistim projelerinde yeni imar yapisindan 6tiirti olusan deger
artiglarinin bor¢landirilmasinin uygun olacagi diigtiniilmustiir.
Bu tiir dontistim projeleri i¢in onerilen model (4.4) basliginda
da ozetlenmektedir.

Calismada esdegerlilik esasina gore uygulamada olusan
deger artisinin, uygulama bolgesinde tim maliklere adalet
olcttleri iginde yansitilmasinin sonuglarini gormek tizere kar-
silagtirmalar yapilmistir. Diizenleme bolgesindeki kadastral
parsel degerleri, mevcut mevzuata gore dagitim degerleri,
esdegerlik esasina gore olusan imar parsel degerleri hesaplan-
mistir. Yapilan karsilastirmalar, yeni yerlesime agilacak alanlar
icin olup Tablo 6’da elde edilen karsilastirma sonuglarindan
kesit verilmektedir.

Tablo-5 ve Tablo-6" da, 3194/18’¢ gére dagitim ve esdeger-
lilik esasina gore dagitim sonuglarina bagli deger hesabi ve
yaklagikliklar bulunmaktadir. 3194/18. maddeye gore dagitimimn
yaklasiklik oranlar1 ve standart sapmasinin, esdegerlik esasina
gore yapilan dagitimdan daha az giivenilir oldugu gortilmektedir.

Esdegerlik esasina gore dagitimda, diizenleme 6ncesi deger
ve diizenleme sonrasi deger arasindaki farkliliklarin nedeni,
diizenleme ile KOP alanlarina yapilan tahsislerin deger hesabina
katilmamas1 ve bedelsiz kamuya tahsis edilen DOP alanlari
seklinde 6zetlenebilir.

Yapilan ¢alisma sonucu, imar uygulamasinin esdegerlilik
esasina gore yapilmasinin, mevcut uygulamaya gore daha adil
oldugu goriilmektedir. Esdegerlilik esash uygulamalara iliskin
yasal diizenlemenin en kisa siirede yapilmasi, imar uygulama-
lart yapilan alanlarda memnuniyetsizlikleri azaltacak, diizenli
kentsel alanlarin hayata gecirilmesi stirecini hizlandiracaktir.

-12-



Yildiz F., Ozkan G., Yalpir S., Yildirim H., Gékmen A., Oztas M., Alan Diizenleme Ana Uygulama Esaslarinin
Belirlenmesinde Deger Esitligini Esas Alan Modellerin Uygulamasi Uzerine Bir Arastirma

hkm 2008/2 Say199

Sekil-5 Uygulama bolgesi iginde, kadastro/imar durumu ile bazi

parsellerinin konumu

Tablo-5 Uygulama Bélgesi Deger hesab1

KADASTRO PARSELLERI DEGER HESABI

DEGERLEMEYE ESAS OLAN
KADASTRO PARSEL ALANLARI TOPLAMI

466 944 m*

DEGERLEMEYE GIREN KADASTRO
PARSELLERINIiN TOPLAM DEGERI

29 135837 YTL

IMAR PARSELLERI DEGER HESABI

DEGERLEMEYE GIREN IMARLI
ALANLAR TOPLAMI

240 319 m*

DEGERLEMEYE GIREN IMARLI
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI

26903 553 YTL
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Tablo 6-Uygulama Bolgesi icin Deger Karsilastirma

Kad 18 M.. Yeni yin.
Ada/Par | Giren | deg.(YTL) yon.deg(YTL) | Yaklagikhk% | Emsal Deg.(YTL) | Yaklasikhk%
0/24 5174 258700 178890.00 69.15 0.90 233821.91 90.38
0/25 2080 99840 75110.00 75.23 0.90 101199.89 98.64
0/88 2600 143000 169092.00 81.75 1.40 142197.82 99.44
0/1426 |3817 190850 255970.00 65.88 1.40 215950.71 86.85
0/1441 25894 | 1294700 1735693.00 65.94 1.40 1433623.34 | 89.27
0/1442 124279 | 1335345 1486149.00 88.71 1.40 1358401.18 ]98.27
0/1443 ]16120 336600 390588.00 83.96 1.40 350907.15 95.75
0/1444 110680 | 640800 820445.00 71.97 1.40 693728.01 91.74
0/1462 |6140 368400 285120.00 77.39 0.90 365738.23 99.28
0/1463 ]9480 474000 363872.00 76.77 0.90 553316.91 83.27
0/1464 4380 219000 151420.00 69.14 0.90 221681.70 98.78
0/1465 15164 |788528 579920.00 73.54 0.90 827900.76 95.01
0/1466 | 18320 | 1007600 737150.00 73.16 0.90 935673.51 92.86
0/1467 110040 | 522080 286300.00 54.84 1,40-0,90 |453310.40 86.83
0/1468 31720 | 1744600 1440955.00 82.60 1,40-0,90 | 1865062.55 ]93.10
0/1469 | 14849 | 742450 590610.00 79.55 0.90 832069.59 87.93
0/1470 ] 11760 | 588000 455100.00 77.40 0.90 688193.59 82.96
0/1471 | 13880 | 832800 616555.00 74.03 1,40-0,90 | 817841.58 98.20
0/1472 19500 522500 348140.00 66.63 1,40-0,90 |480393.96 91.94
0/1474 | 5654 537130 422965.00 78.75 1.40 443177.13 82.51
0/9001 | 1640 90200 126900.00 59.31 1.40 104591.72 84.04
0/9002 | 2433 121650 170675.00 59.70 1.40 109377.38 89.91
0/9004 | 2462 147720 111450.00 75.45 1,40-0,90 | 146444.40 99.14
0/9005 4252 233860 131640.00 56.29 0.90 184004.52 78.68
0/9006 | 1702 85100 52680.00 61.90 0.90 69126.42 81.23
0/9007 | 3659 182950 113280.00 61.92 0.90 155632.63 85.07
0/9008 2125 127500 85488.00 67.05 0.90 123868.30 97.15
0/9009 19025 541500 326640.00 60.32 0.90 493216.15 91.08
29 135|126 361 604 26 903
466 944 | 837YTL YTL 553YTL
Ortlama yak%= 78.62 Ortlama yak%= 87.39
SS( standart sapma)%=
SS( standart sapma)%= 11.56 7.34
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